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CERCA DE T! PARA LLEGAR LEJOS

Informe de los Auditores Independientes

Ciudad de México, a 10 de abril de 2026

Alos 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 (Compaiiia), que comprenden los estados de situacién financiera consolidado al 31 de
diciembre de 2025y los estados de resultado consolidado, de otros resultados integrales consolidado,
de cambios en el capital contable consolidados y de flujos de efectivo consolidado correspondientes
al ejercicio terminado en esa fecha, asi como las notas sobre los estados financieros consolidados que
incluyen las politicas contables significativas y otra informacién explicativa.

En nuestra opini6n, los estados financieros consolidados adjuntos presentan razonablemente, en
todos los aspectos materiales, la situacion financiera consolidada de 1a Compaiifa al 31 de diciembre
de 2025y su desempefio financiero y sus flujos de efectivo consolidados 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 opinién sin salvedad

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 relacién 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 Pablicos, A. C. junto con los
requerimientos de ética que son aplicables a nuestras auditorias de estados financieros consolidados
en México, y hemos cumplido las demds responsabilidades éticas de conformidad con esos
requerimientos y dicho cédigo. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido
proporciona una base suficiente y adecuada para sustentar nuestra opinion.

Negocio en marcha

Dirigimos la atencién a la Nota 15 de los estados financieros consolidados, 1a cual detalla que al cierre
del ejercicio 2025, el Grupo registré una pérdida neta de $2,794,266 miles de pesos y mantiene
pérdidas acumuladas por $46,963,695 miles de pesos. Estos factores, tal como se describen en dicha
nota, sefialan condiciones que requieren un analisis més profundo sobre la capacidad del Grupo para
continuar con sus operaciones como negocio en marcha y el apoyo de accionistas. Es importante
destacar que nuestra opinién no ha sido modificada en relacién con este aspecto.
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Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, segin 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.

Hemos cumplido las responsabilidades descritas en la seccién Responsabilidades del auditor en
relacién con la auditoria de los estados financieros consolidados de nuestro informe, incluyendo las
relacionadas con los asuntos clave de la auditoria. Consecuentemente, nuestra auditoria incluy6 la
aplicacién de procedimientos disefiados a responder a nuestra evaluacién de los riesgos de desviacién
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 auditorfa descritos mas adelante, proporcionan las bases para nuestra opinién de auditoria de
los estados financieros consolidados adjuntos. Las cuestiones claves se detallan a continuacién:

a. Determinaci6n de la estimacién para pérdidas crediticias esperadas.

Como se menciona en la nota 3 iv., la estimacién preventiva para riesgos crediticios de cartera
comercial, de arrendamiento y de crédito automotriz de consumo, involucra juicios significativos
para la evaluacién de la calidad crediticia de los deudores, considerando los factores establecidos
en las metodologias previstas en las NIIF.

A partir del tercer trimestre de 2024, como se menciona en las Notas 1 y 2 de los estados financieros,
la Compaiiia implement6 un cambio en la metodologia de la estimacién, incluyendo el modelo de
reservas especificas, con el cual ha fortalecido la politica para la estimacién del deterioro de cuentas
y documentos por cobrar, conforme a lo establecido en la NIIF 9. El modelo interno desarrollado por
la Compatifa para el fin mencionado incluye juicios y variables significativos para el caleulo de la
estimacién adicional, como son: proyecciones de indices de morosidad y castigos, entre otros, como
se menciona en la Nota 7 de los estados financieros. Durante el egjercicio 2025 este modelo fortalecido
contintio aplicindose de forma consistente y consolidandose como una metodologia base para la
evaluacién de riesgo crediticio.

Por lo anterior, al 31 de diciembre de 2025 y 2024 se reconoci6 un deterioro de $2,680,873 y
$32,959,348 miles de pesos de reservas a la estimacién para pérdidas crediticias esperadas.

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

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

i)  Inspeccion de la aprobacién del cambio a la metodologia de la estimacién preparada por la
Administraciéon de la Compaiiia, para ser utilizada por el Consejo de Administracién.
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ii) Evaluacién del modelo de reservas especificas y la evidencia documental que soporte el
cambio en la metodologia conforme lo estipula la NIIF-g.

iii) Inspeccién dela aprobacién de la politica y modelo utilizado por parte del Comité de Riesgos.

iv) Criterios y segregacién de la cartera para determinar la estimacién bajo modelo especifico o
colectivo.

v)  Exactitud e integridad de los datos clave de entrada que sirven de base para la determinacién
de la estimacién. -

vi) Pruebas selectivas de los insumos relevantes usados para el calculo.

vii) 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 estimacién para pérdidas crediticias esperadas.

. Provisién financiera para una obligacién constructiva a favor de los acreedores comunes
reconocidos.

Como se menciona en la Nota 13, atin y cuando no existe obligacién legal de la Compaiiia a favor
de los Acreedores Comunes Reconocidos distinta la prevista en el Convenio Concursal, si se tiene
la obligacién constructiva de reconocer dicha provision, ya que la Compaiifa supervisara las
distribuciones de efectivo a favor de los Acreedores Comunes Reconocidos, por lo que, al 31 de
diciembre de 2025, el importe provisionado asciende a $11,746,123g¢g.

Concentramos nuestro enfoque de auditoria en la revisién de dicha provisién.

Los principales procedimientos de auditoria aplicados a esta 4rea consistieron en:

i)  Evaluamos y revisamos la obligacién constructiva conforme al Convenio Concursal.
ii) Realizamos un an4lisis de la integracion y exactitud de dicha provision.

iii) Realizamos un anilisis de los montos de los flujos de efectivo estimados a recuperarse, que
es la base para la creacién de dicha provision.

Otros asuntos

Los estados financieros al 31 de diciembre de 2024 que se presentan para fines comparativos fueron
auditados conforme a Normas Internacionales de Auditoria, en donde con fecha 25 de abril de 2024,
emitimos opini6n sin salvedad.

Informacién adicional

La Administracién de la Compaiiia es responsable de la informacién adicional presentada. Esta
informacién adicional comprende el Reporte Anual presentado a la Comisién Nacional Bancaria yde
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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 esti cubierta por esta opinién sobre los estados financieros
consolidados y no expresamos ninguna opinién cle auditoria sobre la misma.

Sin embargo, en relacién con nuestra auditoria de los estados financieros consolidados de la
Compaiiia, nuestra responsabilidad es leer esta informacién adicional cuando se encuentre
disponible y evaluar si dicha informacién es materialmente consistente 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 atin 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 Compafiia y en dicho informe, de corresponder.

Responsabilidades de la Administracién Yy de los encargados del gobierno de la
Compaiiia en relacién con los estados JSinancieros consolidados

La Administracion de la Compaiifa y subsidiarias es responsable de la preparacién y presentacién
razonable de los estados financieros consolidados, de conformidad con las NIIF, y del control interno
que consideré 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 evaluar la
capacidad de la Compaiiia para continuar como negocio en marcha; revelando, en su caso, las
cuestiones relativas a negocio en marcha y utilizando la base contable de negocio en marcha, excepto
si la Administracién tiene la intencién de liquidar la Compaiiia o de cesar operaciones, o bien no
exista otra alternativa ms realista que hacerlo.

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

Responsabilidades de los auditores en relacién con la auditoria de los estados
Jinancieros consolidados

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros consolidados
en su conjunto estén libres de errores materiales, ya sea por fraude o error, y emitir un informe de
auditorfa 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 influirdn en las decisiones
econdmicas que los usuarios toman baséndose en los estados financieros consolidados.

Durante la realizacion de una auditoria de conformidad con las NIA, aplicamos nuestro juicio
profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional. También:
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° Identificamosy 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 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 colusién,
falsificacién, 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 funcién de las circunstancias, y no
con la finalidad de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno de Ia Compaiiia.

o Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y de las revelaciones relativas presentadas por la Administracién.
Evaluamos si es adecuado que la Administracién utilice 1a 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 Compania 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 informacion revelada en los
estados financieros consolidados o, si dichas revelaciones son inadecuadas, que expresemos
una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida
hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros
pueden ser causa de que la Compaiiia deje de ser un negocio en marcha.

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

° Obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada en relacién con la informacién
financiera de las entidades o actividades de negocio que conforman el grupo econémico para
expresar una opinién sobre los estados financieros consolidados. Somos responsables de la
direccién, supervisién y realizacién 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 Compafiia, entre otras cuestiones, el alcance y el
momento de realizacién de la auditoria y los hallazgos significativos de la auditorfa, asi como
cualquier deficiencia significativa de control interno que identificamos en el transcurso de nuestra
auditorta.

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 demés 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
gjercicio 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 revelarlas piblicamente o, en circunstancias extremadamente raras, determinemos que
una cuestién no se deberfa comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que
las consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés piiblico.

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

Auren México

C.P.C. Oscar José Polin Hinojosa
Socio de Auditoria
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V., y subsidiarias

Estados de Situacién Financiera Consolidado

31 de diciembre de 2025 y 2024

Miles de pesos mexicanos

31 de diciembre de

2025 2024
Activo
ACTIVO CIRCULANTE:
Efectivo y equivalentes Operativos (Nota 6) $ 129,751 $ 657,971
Efectivo y equivalentes Restringidos (Nota 6) 296,458 284,963
Cuentas y documentos por cobrar - Neto (Nota 7) 8,768,771 10,718,730
Instrumentos financieros derivados - 1,57
Otros activos circulantes (Nota 9) 659.894 521,435
Total del activo circulante 9.854.874 12,184 670
ACTIVO NO CIRCULANTE:
Activos no circulantes mantenidos para su venta (Nota 8) 1,924,568 2,100,453
Activos en garantia 977,735 1,474,087
Cuentas y documentos por cobrar - Neto (Nota 7) 1,001,500 6,829,834
Inmuebles, mobiliario y equipo — Neto (Nota 11) 247,590 366,074
Impuestos diferidos (Nota 17) 8,225,080 9,215,892
Otros activos no circulantes (Nota 9) 336.921 589,604
Suma el activo no circulante 12,713,394 20.575.944
Suma el activo $ 22568268 332760614
Pasivo y Capital Contable
PASIVO A CORTO PLAZO:
Préstamos bancarios (Nota 12) $ 428,689 $ 129,829
Provision fideicomiso de créditos garantizados (Nota 13) 4,472,977 7,870,855
Provision fideicomiso de control de flujos y reservas (Nota 13) 3,482,042 271,486
Proveedores y ofras cuentas por pagar (Nota 14) 247131 199,525
Total pasivo a corto plazo 8,630,839 8,471.695
PASIVO A LARGO PLAZO:
Préstamos bancarios (Nota 12) 4,906,725 5,423,625
Provision fideicomiso de créditos garantizados (Nota 13) 1,652,038 2,261,484
Provision fideicomiso de control de fiujos y reservas (Nota 13) 2,139,066 8,876,853
Otras cuentas por pagar (Nota 14) 823,118 655,763
Suma el pasivo a largo plazo 9.520.947 17,217,725
Suma el pasivo 18.151.786 25,689,420
CAPITAL CONTABLE:
Capital social (Nota 15) 51,034,475 51,034,475
Reserva legal 372,726 303,313
Pérdidas acumuladas (46,963,695) (44,239,570)
Otros resultados integrales (27,024) (27.024)
Total del capital contable 4.416.482 7,071,194
Total del pasivo y capital contable $_22,568268 £ 32760614
Las diecinueve notas adjuntas son parte integral de los estados financieros consolidados.
Sr. Eugene Irwin Davis C.P. Sergio Manuel Cancino Rodriguez
Director General Interino 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 2025y 2024

Miles de pesos mexicanos, excepto la utilidad por accion

Intereses obtenidos por arrendamiento
Intereses de otros créditos

Intereses obtenidos por préstamos para autos
Intereses obtenidos por factoraje

Total de ingresos por interés

Gastos por intereses (Nota 5)

Ingreso por interés, neto

Ingresos por comisiones
Gastos por comisiones

Ingreso por comisiones, neto
Ingresos totales, neto

Estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar (Nota 7)
Gastos generales (Nota 16)

Depreciacion de equipo propio (Nota 11)
Pérdida por baja de activos financieros
Utilidad (Pérdida) cambiaria

Otros gastos

Otros productos

Pérdida de operacion

Resultados de compaiiias asociadas
Pérdida antes del impuesto sobre la renta
Impuestos a la utilidad (Nota 14)

Pérdida neta consolidada

Pérdida por accién basica y diluida

Ao que termino el
31 de diciembre de

2025 2024
$ 988,372 $ 2003522
552,428 730,971
22,611 74,179
5 11.843
1,563,411 2820515
_(1,073,754) — (2,367.731)
489,657 452784
328,091 74,069
(278,803) (22,145)
49288 51,924
538,945 504,708
(2,680,873) (32,959,349)
(1,951,124) (1,787,000)
(198,281) (526,697)
(703,341) (270,212)
(15,170) 244,435
167,543 (2,833)
3,243,064 (5.228.597)
(1,599.237) (40,025.545)
(248.515) 97.613
(1,847,752) (39,927,932)
(946.515) 1,737.437
_(2.794.267) (38,190.495)
(3 104.48) 3 84.91)

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

Sr. Eugene Irwin Davis
Director General Interino

Director Ejecutivo de Administracién y Finanzas
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Estados de Otros Resultados Integrales Consolidado
31 de diciembre de 2025 y 2024

Miles de pesos mexicanos

Ano que terminé el
31 de diciembre de

2025 2024
Pérdida neta consolidada ($ 2,794,267) ($38,190,495)
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 - (90.834)

Partidas que no pueden ser reclasificadas a resultados:
Nuevas mediciones del pasivo por beneficios definidos - (28,592)
Impuesto sobre la renta asociado a estas partidas - -

- (28,592)
Otro resuitado integral del ejercicio - Neto de impuestos - (119.426)
Resultado integral total del periodo ($2,794,267) ($38.309.922)
Las diecinueve notas adjuntas son parte integral de los estados financieros consolidados.
Sr. Eugene Irwin Davis C.P. Sergio Manuel Cancino Rodriguez
Director General Interino Director Ejecutivo de Administracién y Finanzas
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Estados de Cambios en el Capital Contable Consolidado
31 de diciembre de 2025 y 2024

Miles de pesos mexicanos

Prima en Acciones Instrumentos  Nuevas
Capital suscripcién Reserva en Bono Pérdidas financieros  mediciones
social de legal tesorerla perpetuo acumuladas  derivados de del pasivo Total
acciones cobertura por
beneficios
definidos
Saldo al 1 de enero de 2024 1,083,882 3,949,303 303,313 (1,409,117) 4,531,330 (6,162,557) 92,405 - 2,388,569
Transacciones con los accionistas en
su capacidad de accionistas:
Cancelaci6n de acciones en tesoreria  (1,409,117) - - 1,409,117 - - - -
Capitalizacién de deuda - - - - (4,531,330) 113,483 - - (4,417,847)
Emision de acciones 47,410,397 - - - - - - - 47,410,397
46,001,280 - - 1,409,117 (4,531,330) 113,483 - - 42992550
Transacciones distintas de los accionistas:
Pérdida en derivados de cobertura de
flujos de efectivo - - . - - - (92,405) - (92,405)
Pérdidas actuariales - - - - - - - (27,024) (27.024)
Utilidad neta consolidada - - - - - (38,190,496) - - (38,190,496)
- - - - - (38,190,496) (92,405) (27,024) (38,309,925)
Saldo al 31 de diciembre de 2024 $47,085,172 $3,949,303 $ 303,313 - - ($44,239,570) - ($27,024) $7,071,194

Transacciones distintas de los accionistas:
Otros movimientos relacionados a la

consolidacion 70,142 70,142

Aumento(disminuciones) de reserva - - 69,413 - - - - - 69,413

legal

Pérdida neta consolidada - - - - - (2,794,267) - - (2,794,267)
Saldo al 31 de diciembre de 2025 $47,085,172 $3,949,303  § 372,726 - - ($46,963,695) - ($27,024) 4,416,482

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

/ QLULD:

Sr. Eugene Irwin Davis C.P7Sergio Manuel Cancino Rodriguez
Director General Interino Director Ejecutivo de Administracion 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 2025 y 2024

Miles de pesos mexicanos

(Pérdida) neta

Ajustes para la conciliacion de la utilidad neta y el efectivo generado
por (usado en) actividades de operacion:

Depreciacién de equipo propio

Estimacion para cuentas de cobro dudoso (Nota 7)

Gasto por impuesto sobre la renta (Nota 17)

Ingresos por intereses

Gastos por intereses

Utilidad cambiaria

Pérdida cambiaria

Actividades de operacién

Cambios en:

Cuentas y documentos por cobrar - Neto

Otros activos no circulantes

Proveedores y otras cuentas por pagar
Intereses pagados

Intereses cobrados

Activos no circulantes mantenidos para su venta
Impuesto sobre la renta pagado

Flujos netos de efectivo de actividades de operacion

Actividades de inversion
Flujos netos de efectivo en actividades de inversion - pagos por adquisicion de
inmuebles, maquinaria y equipo

Actividades de financiamiento

Pago de préstamos bancarios (Nota 12)

Pago de Instrumentos de deuda

Pagos por arrendamiento de oficinas (Nota 11)

Flujo de efectivo pagado en actividades de financiamiento
Disminucién neta 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 (Nota 6)

Efectivo y equivalentes Operativos (Nota 6)
Efectivo y equivalentes Restringidos (Nota 6)
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo (Nota 6)

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

v

Sr. Eugene Irwin Davis
Director General Interino

Ano que terminé el
31 de diciembre de

2025
($2,794,267)

198,281
2,680,873
946,515

(1,564,598)
1,073,754

(558,622)
573.791

555,727

4,611,433
131,018
(6,876,694)
(672,271)
1,622,441
404,055

167.753

612,265

190,514

(418,293)
(220,227)
(23.519)
662.039
(526,873)
942,934

10.148

$ 426200

128,751
296.458

$ 426200

2024
($ 38,190,496)

526,696
32,959,348
(1,737,437)
(2,721,849)
2,367,731
(754,804)
510,369

(7,040,442)

6,242,136

267,280

6,813,237
(1,605,623)
(1,701,887)
(962,853)
(4.170)

9,048,120

(1.636)

(363,319)
(2,591,747
23,519
(2,978.585)
(972,543)
1,888,192

— 27,285

3 942934

657,971
284,963

$._ 042934

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

Nota 1 - Descripcion del negocio:

Unifin Financiera, S. A. B. de C. V., y subsidiarias (la “Compaiiia” o “UNIFIN”), se constituy? 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-piso 5, Col. Polanco V Seccién, 11560, en la Ciudad de México.

La actividad preponderante de la Compaififa es otorgar en arrendamiento vehiculos automotores,
maquinaria y equipo, entre otros; ademas del otorgamiento de esquemas de créditos y factoraje financiero,
actuar como administrador de fideicomisos, obtener préstamos, garantizar obligaciones mediante
cualquier garantia, y la emisi6n, suscripcién, aceptacion, endoso, enajenacién, descuento y prenda de toda
clase de titulos de crédito.

La Compaiiia cotiza en el mercado de capitales de la Bolsa Mexicana de Valores (BMV) bajo la clave de
pizarra “UNIFIN”, Serie “A”; sin embargo, actualmente la cotizacion de la accién se encuentra suspendida,
y la Compaiiia est4 realizando ciertos actos para obtener la autorizacién para levantar la suspensién por
parte de las autoridades bursatiles correspondientes.

Reestructura financiera y Concurso Mercantil.

a) Incapacidad de pago.

El 8 de agosto de 2022, la Compaiiia publicé en su pagina web oficial, como evento relevante, la
decision de no pagar intereses y capital sobre ciertas deudas durante el periodo necesario para negociar
acuerdos definitivos con sus acreedores, con el fin de preservar la flexibilidad financiera y viabilidad
operativa. Por consiguiente, la Compaiiia y dos de sus subsidiarias, Unifin Credit, S.A. de C.V., SOFOM,
E.N.R. (“Unifin Credit”) y Unifin Autos, S.A. de C.V. (“Unifin Autos”, conjuntamente con Unifin Credit,
las “Subsidiarias™), presentaron el 3 de noviembre de 2022 una solicitud voluntaria de declaraciéon de
Concurso Mercantil en la etapa de conciliacién o reestructuracién.

El 11 de noviembre de 2022, la Juez Primero de Distrito en Materia de Concursos Mercantiles con
residencia en la Ciudad de México (“Juez Concursal”) admitié, en etapa de visita, la solicitud voluntaria
de declaracién de concurso mercantil de la Compafifa y sus Subsidiarias, conforme a la Ley de
Concursos Mercantiles (“LCM”), lo que permiti6 a la Compafifa iniciar negociaciones con sus
acreedores con miras a implementar un plan de reestructuraciéon sobre los créditos en dicho
procedimiento.

El 4 de enero de 2023, la Juez Concursal emiti6 sentencia de declaracién de concurso, misma que
incluyd, entre otras resoluciones:

i) Laorden de iniciar la etapa de conciliacién en términos de la LCM;

ii) La orden de que se enviara oficio al Instituto Federal de Especialistas de Concursos Mercantiles
(“IFECOM”) para que éste designara al conciliador (el “Conciliador™);

iii) La orden al Conciliador para que iniciara el procedimiento de reconocimiento de créditos a efecto
de elaborar la lista de créditos a cargo de la Compaiiia y las Subsidiarias; y

iv) La informacion a los acreedores de la Compaiiia y las Subsidiarias de la declaracién de concurso
mercantil sin consolidaciéon de masas de UNIFIN y las Subsidiarias en concurso mercantil.

El 3 de mayo del 2023, la Juez Concursal dict la sentencia de reconocimiento, graduacién y prelacién
de créditos de la Compafiia y las Subsidiarias (la “Sentencia de Reconocimiento”), conforme a la cual
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b)

los acreedores listados en la Sentencia de Reconocimiento (en lo sucesivo los “Acreedores
Reconocidos”), fueron reconocidos por la Juez Concursal como acreedores de la Compaiiia y las
Subsidiarias, con el grado y prelacién ahi indicados, sujeto a la resolucién final de las apelaciones
correspondientes.

Convenio Concursal.

El 26 de enero de 2024 se dicté la sentencia final aprobando el Convenio concursal suserito por la
Compafiia con la mayoria requerida de sus Acreedores Reconocidos conforme a la LCM (“Convenio
Concursal”), con lo que la Compaiiia y sus Subsidiarias salieron exitosamente del Concurso Mercantil.
La Sentencia definitiva fue publicada por el Juzgado el 29 de enero de 2024y entré en vigor legalmente
a partir del 30 de enero de 2024.

El Convenio Concursal aprobado es aplicable y exigible a todos los créditos reconocidos en la Sentencia
de Reconocimiento (los “Créditos Reconocidos”), incluyendo las resoluciones a sus apelaciones,
mismos que fueron reestructurados, novados, capitalizados, liquidados y/o pagados, segin
corresponda, conforme a los términos del Convenio Concursal.

El Convenio Concursal prevé, entre otras cuestiones, las formas de pago de los Créditos Reconocidos.
Asimismo, el Convenio Concursal incluye la autorizacién para suscribir y llevar a cabo todos y cada uno
de los actos juridicos necesarios y celebrar todos los contratos, convenios ¥y, en general, cualesquiera
otros documentos y actos corporativos que sean necesarios para formalizar e implementar todos los
acuerdos a que se refiere el Convenio Concursal.

Conforme a las cldusulas 10, 11, 12, 13 y 14 del Convenio Concursal, se alcanzaron, entre otros, los
siguientes acuerdos, mismos que han sido implementados:

e Los instrumentos de deuda (estructuras privadas en fideicomiso) permaneceran vigentes, por lo
que continuardn su operacién, cumpliendo con sus respectivos fines conforme a los términos
previstos en los contratos de fideicomiso correspondientes; se liquidardn mediante el cobro de la
cartera asignada como colateral, sujeto a lo previsto en el Convenio Concursal. El valor residual o
patrimonial bajo dichos vehiculos se liberara para los fines establecidos en el Convenio Concursal
en un nuevo fideicomiso identificado como “Fideicomiso de Valores Residuales”. Cualquier
deficiencia bajo los vehiculos de fideicomiso y acreedores garantizados, se considera condonada
por los acreedores garantizados o bajo fideicomiso correspondientes sin recurso adicional en
contra de la Compafiia.

* Los préstamos bancarios con garantia real, hipotecaria o prendaria (“Créditos con Garantia”), se
mantendran vigentes y continuardn devengando intereses conforme a lo pactado en los contratos
y convenios respectivos hasta por el valor de los bienes especificos que los garantizan, salvo por lo
expresamente previsto en el Convenio Concursal respecto a los acreedores garantizados. Los
activos que garantizan ciertos Créditos con Garantia fueron transferidos a un fideicomiso maestro
para su administracién y fuente de pago (“Fideicomiso de Créditos Garantizados”), del cual se
pagaran, en forma individual, los respectivos acreedores, quienes resulten beneficiarios (hasta por
el monto de los bienes fideicomitidos correspondientes). Las deficiencias que se presenten bajo las
Lineas de Crédito prendarias se consideran condonadas por los acreedores correspondientes sin
recurso alguno contra la Compaiiia.

* Una vez transmitidos los activos que garantizan los préstamos bancarios con garantia al
Fideicomiso de Créditos Garantizados: (i) se cancelan las garantias existentes sobre todos aquellos
activos que los garantizaban; y (ii) se constituye prenda sin transmisién de posesién, en primer
lugar y grado de prelacién, en favor del Fideicomiso de Créditos Garantizados sobre los derechos
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de cobro, asi como sobre los activos subyacentes de las carteras integradas por cuentas por cobrar
a favor de la Compaiiia y las Subsidiarias.

La deuda con la Banca de Desarrollo, Banco Nacional de Comercio Exterior, S.N.C. (“Bancomext”) y
Nacional Financiera, S.N.C. (“Nacional Financiera”), sera liquidada como sigue:

El monto remanente a favor de Bancomext estipulado en la Sentencia de Reconocimiento, de
$222,000, ha sido refinanciado a un plazo de 10 afios y se pagarad mediante 120 amortizaciones
mensuales crecientes y consecutivas a una tasa del 6.0% anual. Las garantias que respaldaban la
linea de crédito de Bancomext antes del proceso de reestructura continnaran respaldando su linea
de crédito reestructurada.

El 13 de septiembre de 2024, UNIFIN y Bancomext, con la participacién de Unifin Credit,
suscribieron un convenio de reconocimiento de adeudo y reestructuracién mediante el cual, de
conformidad con los términos del Convenio Concursal, se reestructuraron los créditos reconocidos
en favor de Bancomext durante el procedimiento de Concurso Mercantil, el cual establece los
periodos de pago de la deuda reestructurada siendo el Gitimo pago hasta el mes de septiembre de
2034.

El monto remanente a favor de Nacional Financiera estipulado en la Sentencia de Reconocimiento
ha sido refinanciado a un plazo de 15 afios y se pagar4 mediante amortizaciones mensuales
crecientes y consecutivas a una tasa del 6.0% anual.

El 13 de septiembre de 2024, UNIFIN y Nacional Financiera suscribieron un convenio de
reconocimiento de adeudo y reestructuracién mediante el cual, de conformidad con los términos
del Convenio Concursal, la Compaiifa reconocié un adeudo a favor de Nacional Financiera por
$4,100,995, ademas de $155,154 que corresponden a intereses devengados durante el periodo que
comprende desde la fecha de efectividad del Convenio Concursal hasta la fecha del referido
convenio de reconocimiento de adeudo y reestructuracién, que establece los periodos de pago de
la deuda reestructurada, siendo el iiltimo pago hasta el mes de enero de 2039.

Los créditos comunes (no garantizados) de la Compaiifa y sus Subsidiarias con ciertos acreedores
(“Acreedores Comunes Reconocidos”), reconocidos con tal caricter en la Sentencia de Reconocimiento,
incluyendo (y exceptuando los casos previstos en el Convenio Concursal): (i) los inherentes a la Deuda
Senior (bonos internacionales) y a los instrumentos de deuda emitidos en México identificados como
“CEBURES”; (ii) los créditos de proveedores no indispensables; y (iii) los créditos comunes de
cualquier naturaleza, fueron reestructurados, liquidados y pagados, con efectos a partir del 30 de enero
de 2024, mediante una combinaci6n de:

i.

1i.

un pago en efectivo, de tiempo en tiempo, proveniente de la monetizacién de ciertos activos y
garantias que forman parte del patrimonio del nuevo fideicomiso identificado como “Fideicomiso
de Control de Flujos y Reservas” (“FCFR?”), el cual sirve como vehiculo de control de todos los flujos
disponibles y cualesquiera otros activos no garantizados disponibles de la Compaiifa y sus
Subsidiarias (sin incluir aquellos activos no circulantes que fueron utilizados en la formalizacién
de las nuevas hipotecas a favor de Nacional Financiera) y cuyo valor de monetizacién fue estimado
(solo para efectos indicativos al 30 de enero de 2024), en aproximadamente $11,054,675 de
acuerdo al plan de negocios de la Compaiiia; y,

el saldo remanente fue totalmente liquidado mediante una capitalizacién en nuevas acciones de la
Compaiiia conforme a la aprobacién de un aumento de capital social de la Compaiiia que surtié
efectos el 30 de enero del 2024, en términos de lo resuelto por la Asamblea de Accionistas de la
Compaiiia celebrada el 29 de enero del 2024. Las acciones emitidas por la Compaifiia se
consideraron suscritas y pagadas al 30 de enero de 2024, y han sido entregadas o est4an disponibles
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c)

para su entrega, segiin sea el caso, a cada Acreedor Comitn Reconocido (segin lo establecido en el
Convenio Concursal) a través de cierto fideicomiso de administracién constituido especificamente
como un vehiculo de entrega de dichas acciones en favor de los mencionados Acreedores Comunes
Reconocidos en su caricter de otrora tenedores de los créditos reconocidos no garantizados
(comunes) de la Compaiiia y las Subsidiarias.

Los anteriores CEBURES emitidos en la BMV identificados con las claves de pizarra “UNIFIN 00122”
y “UNIFIN 00422” se liquidaron, a pro-rata, en los mismos términos de los demas créditos comunes
segln se define en la clausula 14 (B) del Convenio Concursal.

Fideicomiso de Control de Flujos y Reserva (FCFR).

El 18 de septiembre de 2024, la Compafifa en conjunto con sus Subsidiarias, Unifin Credit y Unifin
Autos, y Banco Multiva S.A., Institucién de Banca Miltiple, Grupo Financiero Multiva (como
causahabiente final del negocio fiduciario de CI Banco, I.B.M. Divisién Fiduciaria) constituyeron el
Fideicomiso Irrevocable de Administracién y Fuente de Pago identificado con el ntimero CIB/4194,
también conocido como “Fideicomiso de Control de Flujos y Reserva” o “FCFR”, transmitiendo a favor
del Fiduciario del FCFR diversos activos libres de gravamen, derechos de cobro y los activos
subyacentes de los portafolios conformados por cuentas por cobrar y cualesquiera otros activos no
pignorados de los Fideicomitentes del FCFR.

El principal propésito de dicho Fideicomiso es que el Fiduciario del FCFR reciba y mantenga en
propiedad legal el Patrimonio del FCFR y en su momento, distribuya el efectivo recuperado por la
cobranza de los activos del FCFR para liquidar los montos previstos a favor de los Acreedores Comunes
Reconocidos conforme a lo previsto en el Convenio Concursal.

Fideicomitentes del FCFR:

¢ La Compaiia.

o  Unifin Autos.

e  Unifin Credit.

Fiduciario del FCFR:

e Banco Multiva S.A.

Beneficiarios del FCFR:

e Ciertos Acreedores Comunes reconocidos

Activos del FCFR:

o Activos financieros.

Los activos de FCFR consisten principalmente en ciertos activos libres de gravamen y saldos pendientes
de ciertos préstamos y arrendamientos con colateral (no vinculados a lineas de crédito garantizadas o
fideicomisos existentes) los cuales estin medidos a su costo amortizado desde el inicio, neto de los
respectivos efectos de las pérdidas crediticias esperadas. El valor en libros a la fecha de creacion del

FCFR es el siguiente:

e Activos no financieros.
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d)

Administrador:

El Fiduciario del FCFR celebré el Contrato de Administracién, en virtud del cual el Administrador (esto
es, la Compafiia), en representacién del Fiduciario del FCFR, llevara a cabo la administracién y gesti6n
de los Activos del FCFR, a cambio del pago de una contraprestacién en numerario, en términos de lo
que se describe en la seccién “Honorarios de administracién” mas adelante descrita, precisamente
conforme a lo dispuesto en el Convenio Concursal. De conformidad con los términos del Contrato de
Administracién, el Fiduciario otorgard todas las facultades y poderes que resulten necesarios al
Administrador.

El FCFR prevé la facultad del Fiduciario del FCFR de terminar anticipadamente la prestacién de
servicios del Administrador del FCFR, tnica y exclusivamente en ciertos casos de incumplimiento con
las responsabilidades establecidas en el Contrato de Administracién del FCFR.

El Administrador del FCFR distribuir4 los recursos que existan en el FCFR, en favor de las partes que
indique el Comité Técnico del FCFR.

La transmision de los activos al FCFR no sera considerada como una enajenacioén para efectos fiscales.
Honorario de administracion del FCFR:

Por los servicios estipulados en el Contrato de Administracién del FCFR, la Compaiiia percibir4 los
honorarios que se calcularén y cobraran respecto a cada uno de los portafolios (Derechos de Cobro) por
un monto equivalente al 1.25% anual sobre el valor nominal de los activos mas IVA (valor acordado a
través del Convenio Concursal).

Recuperacién de costos FCFR:

La Compafiia recibira el reembolso de todos los costos relacionados con el aseguramiento de los activos
en arrendamiento y costos legales incurridos por la recuperacién de saldos de los derechos de cobro
cedidos.

Fideicomiso de Créditos Garantizados (FCG).

El 30 de julio de 2024, en cumplimiento a lo previsto en el Convenio Concursal, la Compafiia en
conjunto con sus Subsidiarias, Unifin Credit y Unifin Autos, y CIBANCO como Fiduciario (“Fiduciario
del FCG”), ahora Banco Multiva S.A., Institucién de Banca Miltiple, Grupo Financiero Multiva (como
causahabiente final del negocio fiduciario de CI Banco, 1.B.M. Divisién Fiduciaria), constituyeron el
Fideicomiso Irrevocable de Administracién y Fuente de Pago identificado con el ndmero CIB/4193,
también conocido como “Fideicomiso de Créditos Garantizados” o “FCG”, por el cual cada
Fideicomitente del FCG transfiere los derechos de cobro de activos financieros que consisten en cuentas
por cobrar y otros activos no financieros, que corresponden a prendas de los Créditos con Garantta.

El objeto principal del FCG es: mantener los derechos de cobro y los activos subyacentes vinculados y
que cada uno de los Fideicomitentes del FCG transfiera los mismos a través de contratos de cesion, asf
como celebrar un contrato marco de administracién (el “Contrato de Administracién del FCG”) y
contratos de prenda sin posesién, para administrar los activos del FCG, invertir temporalmente
cualquier efectivo recibido, y pagar o transferir directamente a cada uno de los Beneficiarios del FCG
cualquier monto derivado de los derechos de cobro que le correspondan, en términos del Convenio
Concursal, para el pago del saldo insoluto derivado de los contratos de crédito celebrados por los
Fideicomitentes del FCG con cada uno de los Beneficiarios del FCG, segiin sea el caso.

Pagina 16



Unifin Financiera, S. A. B. de C. V., y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2025y 2024

Fideicomitentes del FCG:

¢ La Compaifiia.
e Unifin Autos.
e Unifin Credit.

Fiduciario del FCG:
e Banco Multiva S.A.
Beneficiarios del FCG:

» Scotiabank Inverlat, S.A., Institucién de Banca Muiltiple, Grupo Financiero Scotiabank Inverlat
* Banco Santander México, S.A., Institucién de Banca Miltiple, Grupo Financiero Santander México
e Banco Nacional de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex

Activos del FCG.
e Activos financieros.

Los activos de FCG consisten principalmente en saldos pendientes de cobro de ciertos préstamos y
arrendamientos los cuales estin medidos a su costo amortizado desde el inicio, neto de los respectivos
efectos de las pérdidas crediticias esperadas.

Administrador:

El Fiduciario del FCG celebro el Contrato de Administracién, en virtud del cual el Administrador (la
Compafiia), en representacién del Fiduciario del FCG, llevara a cabo la administracién y gestion de los
Activos del FCG, a cambio del pago de una contraprestacién en numerario, en términos de lo que se
describe en la seccién “Honorarios de administracién” descrita mas adelante. De conformidad con los
términos del Contrato de Administracién, el Fiduciario otorgari todas las facultades y poderes que
resulten necesarios al Administrador.

El FCG prevé la facultad del Fiduciario de terminar anticipadamente la prestacién de servicios del
Administrador del FCG, tinica y exclusivamente en ciertos casos de incumplimiento con las
responsabilidades establecidas en el Contrato de Administracién del FCG.

El Administrador del FCG distribuira los recursos que existan en el FCG, en favor de las partes que
indique el Comité Técnico del FCG.

La transmision de los activos al Fideicomiso no sera considerada como una enajenacién para efectos
fiscales.

Honorario de administracion del FCG:
Por los servicios estipulados en el Contrato de Administracién del FCG, la Compaiifa percibira los
honorarios que se calcularin y cobraran respecto a cada uno de los portafolios (Derechos de Cobro) por

un monto equivalente al 1.25% anual sobre el valor nominal de los activos mas IVA (valor acordado a
través del Convenio Concursal).
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e)

Recuperacion de costos FCG:

La Compaiiia recibird el reembolso de todos los costos relacionados con el aseguramiento de los activos
en arrendamiento y costos legales incurridos por la recuperacién de saldos de los derechos de cobro
cedidos.

Financiamiento de salida.

De conformidad con el Convenio Concursal y con el objeto de hacer viable la reestructura de Unifin, se
previ6 la necesidad de que Unifin obtuviese nuevos recursos, motivo por el cual los Acreedores
Reconocidos participantes del Convenio Concursal manifestaron su conformidad con que Unifin
pudiese contratar nuevos créditos (en lo sucesivo, los "Financiamientos de Salida") reconociendo y
aceptando que los nuevos créditos serian pagados en los términos y condiciones especificos detallados
en el Convenio Concursal; en el entendido que la Banca de Desarrollo, Nacional Financiera y
Bancomext, manifestaron su intencién de otorgar recursos a Unifin, en forma sindicada, por lo que el
13 de septiembre de 2024, se celebré el Contrato Senior y el Contrato de Crédito Contingente entre la
Compaiiia, como acreditada, y Nacional Financiera y Bancomext, como acreditantes, que consisten en:

i) unalinea de crédito sindicado senior revolvente (Crédito Senior), por una suma principal de hasta
$4,451,700 con una garantia fiduciaria, la cual se menciona méis adelante; y

ii) una linea contingente de crédito sindicado revolvente (Crédito Contingente), por una suma
principal de hasta $200,000.

El destino del Crédito Contingente es para que Unifin disponga de recursos para cubrir el servicio de
deuda del Crédito Senior en un momento dado y el saldo disponible de las cuentas del fideicomiso de
garantias, el cual se detalla a continuacién:

El 13 de septiembre de 2024, de manera simultdnea a la firma del Contrato de Crédito Senior, la
Compaiiia y sus Subsidiarias, Unifin Credit y Unifin Autos, como fideicomitentes y fideicomisarias en
segundo lugar, Nacional Financiera y Bancomext, como fideicomisarias en primer lugar y Bancomext,
como fiduciario, celebraron un contrato de fideicomiso irrevocable de garantia, administracién y fuente
de pago, con derechos de reversion, identificado con el niimero 10694, mediante el cual se constituyd
un fideicomiso, al que la Compaiiia aportaréa derechos de cobro elegibles (cuyos requisitos se describen
en los documentos de crédito) con el fin de llevar a cabo la administracién y cobranza de dichos
derechos de cobro elegibles y que los mismos sirvan como fuente de pago y garantia del pago puntual
y exacto de la suma principal, intereses, accesorios y demas cantidades pagaderas por Unifin a Nacional
Financiera y Bancomext conforme a lo estipulado en el Contrato del Crédito Senior.

A la fecha de estos estados financieros consolidados, no se han realizado disposiciones a la linea de
Crédito.

Notificacién de cumplimiento de las condiciones del Convenio Concursal.

De conformidad con el acuerdo del 21 de enero del 2025 emitido por la Juez Concursal, se tomé nota
del escrito del Conciliador a través del cual notificé a la Juez Concursal que el 16 de enero de 2025,
ocurrid la “Fecha de Cierre”, de conformidad con los términos previstos en el Convenio Concursal de la
Compafiia y sus Subsidiarias. Lo anterior, en virtud de que a dicha fecha, todos los actos de reestructura
previstos en dichos Convenios Concursales fueron debidamente firmados, ejecutados e
implementados, segiin corresponda.
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Cambios significativos ocurridos en el periodo de reporte 2025.
Cumplimiento de las condiciones del Convenio Concursal

El 20 de enero de 2025, Unifin anuncié al mercado de valores, a través de evento relevante, el cumplimiento
de las condiciones suspensivas establecidas en los Convenios celebrados con Nafin y Bancomext, asi como
el cierre e implementacién de los documentos de reestructura y entregables de conformidad con su
Convenio Concursal aprobado por el Juzgado Concursal. En dicho evento relevante, Unifin anuncié lo
siguiente:

(a) Que a esa fecha se habian cumplido las condiciones suspensivas para la implementacién de los
Convenios celebrados el 13 de septiembre del 2024 con Bancomext y Nafin, en particular la debida
formalizacion del paquete de garantias en favor de Bancomext y Nafin, conforme a lo requerido en el
Convenio Concursal, por lo que Unifin tiene el derecho de acceder a los fondos objeto de las nuevas
lineas de crédito senior y contingente sujeto a los términos financieros para realizar disposiciones bajo
los convenios con Bancomext y Nafin; y

(b) Que el Conciliador bajo el otrora procedimiento concursal de Unifin habia notificado formalmente al
Juzgado Concursal que ocurri6 el “Cierre” del Convenio Concursal, en virtud de que se formalizaron e
implementaron todos los documentos de reestructura y entregables establecidos en el mismo.

Asimismo, mediante el referido evento relevante, Unifin también reiteré6 que ha adoptado medidas y
lineamientos de mejores practicas relacionadas, entre otras, con el fortalecimiento de su estructura de
gobierno corporativo, supervision, control, administracién y estructura operativa, nombramiento de un
Consejo de Administracion sélido integrado por consejeros independientes, nombramiento del nuevo
Director General interino de la Sociedad, asi como sobre las medidas adoptadas por el Comité de Auditoria
y Practicas Societarias y por el Consejo de Administracién en relacién con el proceso de evaluacién de
riesgos de crédito, en la revisién y robustecimiento de la metodologia de reservas por riesgos de crédito, y
estimaciones sobre el desempefio de las carteras.

Durante el ejercicio 2025, la Compaiiia confirmé el fortalecimiento de su estructura de gobierno
corporativo, derivado de las acciones implementadas para robustecer sus procesos de supervisiéon, control
y toma de decisiones.

En este contexto, la Compafiia retomé de manera ordenada sus actividades de colocacién, manteniendo un
enfoque prudente en la originacion de créditos, privilegiando el otorgamiento de financiamientos a perfiles
con bajo nivel de riesgo crediticio. Asimismo, la administracién ha llevado a cabo una gestion eficiente y
optima de sus recursos, con el objetivo de salvaguardar los intereses de sus acreedores y demés grupos de
interés.

Como parte de su estrategia de financiamiento durante el ejercicio 2025 la Compaiiia dispuso de diversos
paquetes de desembolsos provenientes de NAFIN y Bancomext, mismos que se presentan y revelan en la
Nota 12. La administracién considera que estas acciones fortalecen la posicién financiera de la Compaiifa
y contribuyen a la sostenibilidad de sus operaciones en el mediano y largo plazo.

Nota 2 - Bases de preparacion:

a. Base de preparacion:

i.  Declaracién de cumplimiento.

Los estados financieros consolidados fueron preparados de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF o IFRS, por sus siglas en inglés) y con las
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ii.

1ii.

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
Informacién Contable (IASB, por sus siglas en inglés).

Negocio en marcha.

Los estados financieros consolidados han sido preparados sobre una base de negocio en marcha,
considerando la expectativa razonable de la Administracién de que la Compaiiia cuenta con los
recursos suficientes para seguir en operacion durante los préximos doce meses, como minimo, y que,
por Jo tanto, la utilizacién de la base contable de negocio en marcha sigue siendo adecuada.

La Compafiia cuenta con gastos de administracién que superan la utilidad por margen financiero
derivado de que durante el periodo de concurso mercantil y hasta la fecha de los estados financieros,
no se ha normalizado las operaciones de otorgamiento de crédito, por lo cual la estructura de gastos
actual es superior a los niveles de operacién reportado.

La Compaiiia cuenta con $426,209 en recursos que comprenden efectivo y equivalentes de efectivo,
donde se cuenta con Efectivo operativo por $129,751, correspondiente a los recursos disponible para
la operacion recurrente de la Compaiiia. Este saldo se explica principalmente por el restablecimiento
en la colocacién de nuevas operaciones, las cuales han sido financiadas con recursos propios y
mediante el financiamiento de NAFIN y BANCOMEXT, por otro lado se cuenta con Efectivo
restringido por $296,458 (Nota 6), el cual estd integrado por los saldos de caja mantenidos en los
fideicomisos, Fideicomiso de Control de Flujo y Reservas (FCFR) y Fideicomiso de Crédito
Garantizados (FCG) y cuenta con en lineas de crédito no utilizadas disponibles a la fecha de
autorizacién de estos estados financieros, asimismo, la Compaiiia adopt6 diferentes resoluciones,
entre las cuales destacan; (a) la contratacién del financiamiento de salida aprobado por Nacional
Financiera y Bancomext; (b)se robusteci6 la gestién disciplinada de los gastos operativos (OPEX)
enfocada en la optimizacién de recursos y en la eficiencia de sus procesos, sin comprometer las
operaciones, donde se incluy6 la implementacién de controles presupuestales, el monitoreo
periodico e iniciativas de ahorro en rubros estratégicos; y (c) se mantuvo un enfoque prudente en la
originacién de créditos, privilegiando la colocacién de financiamientos con perfiles de bajo riesgo,
para tal efecto, se aplicaron criterios estrictos de evaluacién crediticia, que incluye el analisis de la
capacidad de pago, historial crediticio y garantia (Nota 7).

Con base en estos factores, la Administracion tiene una expectativa razonable de que la Compaiifa
tiene y contara con los recursos adecuados para continuar operando como negocio en marcha, en el
futuro previsible.

Autorizacion de los estados financieros.

La emisién de estos estados financieros consolidados y sus notas al 31 de diciembre de 2025, fueron
autorizados el 10 de abril de 2026 por Eugene Irwin Davis, Director General Interino 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
emisién. Los estados financieros consolidados autorizados por los funcionarios mencionados en el
parrafo anterior de esta nota se someteran a la aprobacién de la préxima Asamblea de Accionistas.
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1v.

Moneda funcional y de reporte.

Los estados financieros consolidados se presentan en pesos mexicanos, que es la moneda funcional y
de reporte de la Compafifa. Todas las cifras han sido redondeadas al millar m4s 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 Administracién ha realizado juicios
y estimaciones que afectan la aplicacién de las politicas contables de la Compaiiia y las cifras
reportadas de activos, pasivos, ingresos y gastos. Los resultados reales pueden diferir de estas
estimaciones.

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

o Juicios.

La informacién sobre los juicios realizados al aplicar las politicas contables con los efectos mas

significativos en las cifras reconocidas en los estados financieros consolidados se incluye en las
siguientes Notas:

- Nota 2 (a. ii) — Negocio en marcha:

No existen incertidumbres materiales relacionadas con eventos o condiciones que puedan generar
dudas significativas sobre la capacidad de la entidad para continuar como negocio en marcha.

- Nota 2 (c. i) - Consolidacion: si Unifin tiene control de facto sobre el Fideicomiso de Control de
Flujos y Reservas y sobre el Fideicomiso de Créditos Garantizados.

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

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

e Incertidumbres en los supuestos y las estimaciones criticas.
Informacién sobre las incertidumbres en los supuestos y las estimaciones al 31 de diciembre de 2025
y 2024 que conllevan un riesgo significativo de derivar en ajustes materiales a las cifras contables de
los activos y pasivos en el siguiente afio:
- Nota 3 (b, vi) y 5 - Estimaciones de deterioro establecidas en la NIIF 9 “Instrumentos financieros”.
= Nota 15 - Determinacion de la provisién para distribuciones de efectivo provenientes de la

monetizacion de los activos del Fideicomiso de Control de Flujos y Reservas.
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Bases de la consolidacién:
Subsidiarias.

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

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

Informacioén 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.

A partir del trimestre que terminé el 30 de septiembre de 2024, la Administracién de la Compajiia ha
identificado como segmentos principales el Fideicomiso de Control de Flujos y Reservas (FCFR) y el
Fideicomiso de Créditos Garantizados (FCG), en los cuales proporciona el seguimiento continuo de cada
uno de los segmentos a través del estado de resultados.

Conversién 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 transaccién. Las ganancias y pérdidas por
fluctuaciones en los tipos de cambio que resultan, ya sea por la liquidacién de tales operaciones o por la
conversi6n 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 renglén de Utilidad (pérdida) cambiaria.

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 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.

Cambio en la metodologia de la estimacién.

Durante el trimestre terminado el 30 de septiembre de 2024, la compafiia llevé a cabo el desarrollo de
nuevas metodologias para la determinacién de la pérdida esperada de instrumentos financieros
sujetos de riesgo de crédito (“PCE”) de conformidad con lo establecido por la NIIF g, Instrumentos
Financieros (“NIIF 9”) bajo las Normas Internacionales de Informacién Financiera (“NIIF”). Este
cambio se realiz6 considerando principalmente los siguientes objetivos:

Pagina 22



Unifin Financiera, S. A. B. de C. V., y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2025y 2024

b.

a) Establecerlos parametros para identificar concentraciones de negocio en clientes individualmente
significativos.

b) Identificar de manera oportuna los riesgos de crédito asociados a clientes individualmente
significativos.

¢) Reconocer oportunamente los cargos por deterioro y lograr una mayor claridad en los estados
financieros.

Los cambios en la metodologia corresponden principalmente a la correcta estratificacién de la cartera,
identificacién de clientes y/o grupos de clientes individualmente significativos y al consecuente
analisis de cada uno de estos clientes obteniendo mas informaci6n que permita la proyeccién de flujos
esperados.

En adici6n a los cambios en estimaciones, se hicieron mejoras a las politicas de castigo para reducir la
cartera y las correspondientes estimaciones de riesgo de crédito por aquellos créditos y colaterales que,
de acuerdo con las curvas de recuperacion tienen minimas probabilidades de cobranza. Las politicas
de castigo no tienen impacto en los resultados, pero si en la presentacién de las cuentas por cobrar en
el estado de situacién financiera.

Costo historico:

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 activos en garantia:
medidos a valor razonable.

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

Los estados financieros consolidados incluyen saldos de la Compafiia y sus subsidiarias significativas al
31 de diciembre de 2025y 2024, en los que la Compaiiia tiene la signiente participacion:

Tenencia accionaria

al 31 de diciembre

Compaiiia Actividad 2025 2024
Unifin Credit, S. A. de C. V. SOFOM, E.N.R. (Unifin Credit) Factoraje 99.99% 99.99%
Inversiones Inmobiliarias Industriales, S. A. P. |. de C. V. o o
(Inversiones Inmobiliarias) Arrendamiento 100°00% 98.22%
Unifin Administracion Corporativa, S. A. de C. V. (UAC) Servicios especializados 100.00% 99.99%
Unifin Servicios Administrativos, S. A. de C. V. (USA) Servicios especializados 100.00% 99.99%
Unidoc JV, S.A.de C.V. Arrendamiento 66.67% 66.67%
Fideicomiso Irrevocable de Administracion y Fuente de Pago
CIB/4193 (Fideicomiso de Créditos Garantizados o FCG)" Administracién de activos 100.00% 100.00%
Fideicomiso Irrevocable de Administracién y Fuente de Pago
CIB/4194 (Fideicomiso de Control de Flujos y Reservas o FCFR)? Administracién de activos 100.00% 100.00%
Fideicomisos de Emisiones de Deuda Privados
(Entidades Estructuradas) Programas fiduciarios 100.00% 100.00%
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1. El 30 de julio de 2024, se constituyé el Fideicomiso de Créditos Garantizados, y es consolidado
debido a que Unifin est4 expuesto a los rendimientos variables procedentes de la'administracién
de los bienes del fideicomiso y tiene la capacidad de utilizar su poder para influir en los
rendimientos. El Fideicomiso se considera consolidado desde su Incorporacion ya que conforme a
sus términos persigue un objetivo especifico consistente en monetizar el portafolio de activos en
favor de ciertos acreedores garantizados.

2. El 18 de septiembre de 2024, se constituyé el Fideicomiso de Control de Flujos y Reservas, y es
consolidado debido a que Unifin estd expuesto a los rendimientos variables procedentes de la
administracién de los bienes del fideicomiso y tiene la capacidad de utilizar su poder para influir
en los rendimientos. El Fideicomiso se considera consolidado desde su incorporacién ya que
conforme a sus términos persigue un objetivo especifico consistente en monetizar el portafolio de
activos en favor de ciertos acreedores comunes reconocidos en la Sentencia de Reconocimiento
conforme a lo previsto en el Convenio Concursal; esto es, los recursos futuros provenientes de la
monetizacién de los activos objeto de dicho fideicomiso tinicamente le corresponden a los
beneficiarios de dicho Fideicomiso que consisten en los otrora acreedores comunes reconocidos
como parte del Convenio Concursal y sujeto a los términos ahi previstos.

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

Cuando la participacién de la Compaiifa 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
garantizada, 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 Compaiiia y sus asociadas se eliminan
en proporcion al interés en dichas entidades. Las pérdidas no realizadas también se eliminan a menos
que la transaccién 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 participacién.
Bajo el método de participacién las inversiones se reconocen inicialmente al costo y se ajustan
posteriormente para reconocer la participacién 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 reduccién en el valor en libros de la inversién.

Nota 3 - Politicas contables materiales:

A continuacién, se resumen las politicas contables materiales, las cuales han sido aplicadas
consistentemente en los afios que se presentan, a menos que se especifique lo contrario.

Efectivo y equivalentes de efectivo.

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

El efectivo y equivalentes de efectivo, se clasifica en efectivo operativo y efectivo restringido.

El efectivo operativo corresponde a los recursos disponibles para la operaci6n recurrente de la
Compaiiia, y se explica principalmente por el restablecimiento en la colocacién de nuevas operaciones,
las cuales han sido financiadas con recursos propios, asi como mediante financiamiento otorgado por
Nacional Financiera, S.N.C. (NAFIN) y Banco Nacional de Comercio Exterior, S.N.C. (Bancomext).

Por su parte, el efectivo restringido est4 integrado por los saldos mantenidos en los fideicomisos
denominados Fideicomiso de Control de Flujos y Reservas (FCFR) y Fideicomiso de Créditos
Garantizados (FCG), los cuales presentan restricciones especificas para su disposicién de conformidad
con los contratos respectivos.

Cuentas y documentos por cobrar.

El arrendamiento financiero, factoraje financiero, los créditos para autos y otros créditos son activos
financieros que se clasifican a costo amortizado. La clasificacién depende del modelo de negocio de la
entidad para la administracién 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 renglén separado del estado
de resultados como Estimaci6n 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 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 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.

Arrendamientos.

Arrendador:

La Compaiiia clasifica los arrendamientos como arrendamiento operativo o arrendamiento financiero
con base en un analisis técnico de cada uno de sus contratos de arrendamiento. La clasificacién de

arrendamientos como financieros u operativos depende de la sustancia de la transaccién mas que de
la forma del contrato.
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La clasificacién de un arrendamiento se hace desde la fecha de inicio y se reevaltia tinicamente en caso
de modificaciones al contrato de arrendamiento. Los cambios en las estimaciones (por ejemplo, los
cambios en las estimaciones de la vida econdémica 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 clasificacién del arrendamiento para fines contables, actualmente la compaiiia cuenta con una
politica orientada a la celebracion de arrendamientos financieros, los cuales constituyen la base del
modelo de negocio, sin embargo la compaiiia otorga ciertos arrendamientos operativos.

i.  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
del 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.

ii. 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 inversién neta
en el arrendamiento. La Compaiifa también reconoce una utilidad a lo largo del periodo de
arrendamiento con base en un patrén que refleje la tasa de rendimiento peri6dica constante sobre la
inversién del arrendatario en el arrendamiento.

La Compaiifa gestiona los riesgos asociados con el activo arrendado contemplando ciertas politicas
que permiten garantizar la recuperaciéon 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 las politicas de aseguramiento sobre el activo que pueden ser aplicadas de forma conjunta
o especifica dependiendo del riesgo de la operaci6n 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
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 reduccién 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.
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La Compafiia opté 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 determinacién implica medir el pasivo por arrendamiento,
incluyendo los pagos asociados a los componentes de pago.

ili. Factoraje financiero.

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

La 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
informe. Para evaluar si el riesgo de crédito ha aumentado de forma considerable, la Compafiia
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 informacién razonable
histérica disponible.

iv.  Crédito 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
economica 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 vi. 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.

¢ Silos adeudos consisten en créditos con pago tnico de principal al vencimiento y pagos peridédicos
de intereses y presentan 9o o mas dias naturales de vencido el pago de intereses respectivo, o bien,
30 o més dias naturales de vencido el principal.

¢ Silos adeudos consisten en créditos con pagos parciales de principal e intereses, y presentan 9o o
més 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
la totalidad de los intereses devengados, €l crédito no presente periodos de facturacién 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 tinico de principal al vencimiento y pagos peri6édicos de intereses que incumplan
con el pago al momento de ser exigibles son identificados para efectos operativos como vencidos.

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

¢ Eldeudor no podra pagar la totalidad de sus obligaciones de crédito a la Compaiiia.
¢ 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 informaci6n 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.

Medici6n 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:

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

¢ Exposicion al Incumplimiento (EAD, por sus siglas inglés).

La metodologia de pérdida crediticia esperada utiliza informacién derivada de modelos estadisticos
usando datos histéricos.

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

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

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

Aumento considerable en el riesgo de crédito.

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

La metodologia de deterioro aplicada depende de si ha habido un incremento considerable en el riesgo
de crédito. Una vez que la Compaiiia ha clasificado sus activos financieros conforme al riesgo de
crédito, estos se evaltian de manera individual o colectiva para identificar sefiales de deterioro y asi
reconocer la estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar por deterioro derivadas del
riesgo de crédito.

Al determinar si el riesgo de crédito de un instrumento financiero ha aumentado de forma significativa

desde su reconocimiento inicial, la Compaiiia considera informacién razonable y sustentable que sea
relevante y esté disponible sin mayor costo o esfuerzo, incluyendo la informacién cuantitativa y
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cualitativa. Como apoyo adicional, la Compaiiia supone que un aumento considerable en el riesgo de
crédito ocurre a més tardar cuando un activo presenta un incumplimiento de pago de mas de 30 dias.

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

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

Esta fase incluye los créditos que no han | Pérdidas esperadas a 12 meses. Cuando el

tenido un aumento significativo en el riesgo | plazo del crédito es menor a 12 meses, la
Etapa 1 P P .

de crédito. pérdida esperada se mide de acuerdo con su

plazo.

Esta fase incluye los créditos que han sufrido | Pérdidas esperadas a lo largo de la vida

un incremento considerable en el riesgo de | remanente de la operacion.

crédito, pero para los cuales no hay evidencia
Etapa 2 . . a

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
Ftapa 3 objeti.Vfi de deter:ioro a la fecha de cada corte. | remanente de la operacién.
(vencida) La utilidad por intereses se calcula sobre el

valor en libros neto (neto de la estimacién de

cuentas y documentos por cobrar).

Para etapa 1, la Probabilidad de Incumplimiento (PI) se determina con la probabilidad de que el
crédito se muestre en incumplimiento en los préximos 12 meses. En etapa 2 la PI es el resultado de las
probabilidades de incumplimiento sobre la vida remanente del crédito. La probabilidad de la etapa 3,
se considera con una probabilidad de incumplimiento del 100%.

Informacién prospectiva incorporada en la Pérdida Crediticia Esperada (PCE).

La Compafiia usa informacién prospectiva para cada tipo de cuenta por cobrar considerando datos
histéricos y su experiencia en la administraciéon de este tipo de datos. Asimismo, la Compafiia realizd
un andlisis histérico para identificar las variables macroeconémicas que afectan a las pérdidas
crediticias esperadas.

La Compafiia evalia y pondera los posibles escenarios prospectivos. El niimero de escenarios y sus
ponderaciones se reevaltian de forma trimestral.

Reservas especificas.
A partir del tercer trimestre de 2024, la Compafiia ha fortalecido la politica para la estimacién del
deterioro de cuentas y documentos por cobrar, conforme a lo establecido en la NIIF 9. Este enfoque

incluye la evaluacién detallada de los clientes que, debido a sus antecedentes y caracteristicas,
presentan riesgos significativos para la Compaiiia, dado que los clientes pueden presentar problemas
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legales, falta de liquidez o presentar un estatus de concurso mercantil o quiebra entre otros problemas,
también se puede manifestar con base al comportamiento de los clientes que tienen un
incumplimiento importante de pago.

Para mejorar la precisién del modelo de la reserva general actualmente en uso, se realiza una
evaluacion individual de los clientes donde se tiene el objetivo determinar la pérdida esperada con
base en la mayor cantidad de informacién posible que recoja la situacion especifica de cada cliente o
grupo, reflejando las expectativas de recuperacion.

Las reservas especificas se generan con base en los siguientes criterios:

1. Criterio de Segmentacién. Se especifican los anélisis llevados a cabo con el objetivo de determinar
el universo de clientes a reservar por medio de una reserva especifica. Se analizaran diferentes
criterios cuantitativos (pruebas estadisticas) como criterios cualitativos, es decir, una armonia con
las operaciones de la Compaiiia y en particular con los procesos de cobranza.

2. Metodologia de Reservas Especificas. Se describe la metodologia a utilizar para el célculo de
reservas. Esta metodologia se basa en un desarrollo de un andlisis individualizado para la
determinacion de las expectativas de recuperacion, el cual considera condiciones especificas de
cada cliente o grupo econémico con el objetivo de reservar de acuerdo con los flujos esperados
considerando la situacién particular de cada uno.

La metodologia para el calculo de reservas especificas se basa en el planteamiento de dos escenarios
principales. El primero seria el escenario de flujos de efectivo, el cual parte del supuesto de que es
posible la recuperacién por medio de los flujos de efectivo generados por la operacion del cliente. El
flujo de efectivo se debera estimar seglin el acuerdo que se tenga, teniendo en cuenta la situacion
financiera actual y futura del cliente. El segundo escenario considera la recuperacién por medio de la
adjudicacién de una garantia. Se deben considerar los flujos de efectivo de la venta de la garantia,
incluyendo: los gastos legales, administrativos, gastos de venta, y el monto estimado de venta.

Recuperacion estimada de flujos de efectivo

Este escenario debera considerar casos en los que atin es posible obtener un convenio o reestructura
con el cliente y/o generar una proyeccién de flujos basada en informacién financiera del cliente. Para
llevar a cabo esta estimacion, se requiere considerar distintas fuentes de informacién, entre las cuales
se pueden mencionar las siguientes:

* TFlyjos definidos en convenio o reestructura. Los flujos establecidos en caso de existir un convenio
o reestructura acordado con el cliente.

e Informacién financiera del cliente. Los Estados Financieros del cliente. Esta informacién podra
ser histoérica, con una antigiiedad no mayor a dos afios para los Estados Financieros mas recientes.

¢ Entorno y mercado de los clientes. Cambios significativos externos que puedan influir en la
operacion y flujos del cliente. Ejemplos serian cambios significativos en los competidores o costos
de produccion.

e Condiciones regulatorias. Se deben considerar cambios en las condiciones regulatorias actuales
que puedan afectar la operacién del negocio del cliente.
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e Condiciones econémicas generales. Se debe incorporar informacién macroeconémica de
indicadores que reflejen la situacién econémica del sector econémico por si algin evento
econdmico externo pueda afectar positiva o negativamente los pronésticos de flujo del cliente. En
este sentido, se pueden incorporar efectos de inflacién, por citar un ejemplo.

¢ (Calificaciones internas. Informacién histérica interna de la pérdida crediticia que reflejen el
comportamiento de pago del cliente. Esta informacion sera itil, siempre que sea representativa de
las condiciones actuales.

e Calificaciones externas. Informacién de entidades parecidas que cuenten con caracteristicas
similares a las de la compaiiia, tales como estimaciones de tasas de recuperacion de calificadoras.
En este caso, el porcentaje de Pérdida Esperada podra ser igual a 1 menos el porcentaje de
recuperacién.

e Informaci6én del mercado. Informacién sobre movimientos relevantes en instrumentos financieros
emitidos por el cliente en caso de existir, o bien que reflejen el riesgo crediticio de instrumentos
financieros similares para el mismo cliente.

Recuperacion estimada por escenario de adjudicacion y venta

Este escenario debera considerar casos en los que no es posible obtener un convenio o reestructura
con el cliente. Sin embargo, atn es posible realizar una recuperacion de garantias mediante un proceso
legal de adjudicacion.

Para poder determinar la recuperacién estimada por escenario de adjudicacién y venta se debe tener
en consideracion los siguientes elementos:

e Valor presente y proyeccién maxima de afios. Se utilizara como soporte la tasa de interés efectiva
o0 la tasa de interés contractual, las cuales se encuentran en los datos histéricos de la Compafiia o
bien en los contratos de arrendamiento respectivos. Las proyecciones financieras incluyen los
flujos de efectivo estimados, y un periodo estimado de recuperacién, estos deberin ser
congruentes con las proyecciones de flujos y de recuperacioén por garantias y contar con el soporte
correspondiente.

e Valor estimado de venta. Se requerira un avaliio reciente (no mas de 2 afios) de un tercero, y/o la
opinién de un experto sobre el periodo de ventas estimado. Adicionalmente, sera posible ajustar

el valor con proyecciones del precio, en caso de tener cambios significativos posibles para el valor
de venta.

e Tiempo de ejecuciéon estdndar para un proceso de venta. De acuerdo con cada garantia, se
recomienda que los tiempos estimados de ejecucion sean asignados segin sea el caso,
considerando la realizacion o venta del activo asimismo la ejecucion.

e Valor estimado de gasto legal. Se requerir4 un analisis del presupuesto legal, o bien informacién
histérica de gastos legales y de la duracién de esos procesos, y también, el analisis del costo y
duracién de un equipo legal. Los porcentajes sobre el valor del bien al momento del momento de
cualquiera de estos gastos.

e Tiempo de ejecucién estandar para un proceso judicial. Para todas las garantias, los tiempos
estimados de ejecucién segiin la etapa del proceso judicial hasta la ejecucién, se recomienda sean
asignados seglin sea el caso.
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e Valor estimado de gasto de ventas y periodo estimado. Serd necesaria una estimacién con
informacion del mercado (por ejemplo, de parte de un asesor de ventas inmobiliario), o bien el
avaltio por parte de una entidad independiente, y también, informacion histérica de gastos de
venta y duracién de ese proceso.

e Gastos administrativos. Se requerira una estimacién con informacioén de mercado sobre gastos de
servicio, gastos de administracién, etc., al igual que informacién histérica de gastos de
administracién y la duracién de estos periodos.

¢ Tiempo de ejecucion estandar para periodos de administracién. Estos tiempos aplicarin desde la
fecha de adjudicacion hasta la fecha de la venta de la garantia.

Castigos y aplicacién de reservas
Dentro de los criterios cualitativos para determinar que un acreditado puede ser clasificado como
castigo se pueden considerar y aplicar incluso a aquellos que fueron clasificados para estimar una

reserva especifica.

Dichos criterios cualitativos son divididos en judiciales y extrajudiciales, y para cada uno se detalla la
documentacién necesaria para evidenciar que caen en alguno de los supuestos.

Criterios judiciales.
Los casos que se pueden considerar como criterios judiciales son los siguientes:

o Fallecimiento del Deudor, Obligado Solidario o Fiador sin garantias para ejecutar.
e Concurso Mercantil (en etapa de conciliacion o quiebra).
e Liquidacién y/o Quiebra.

e Sentencia firme sin garantias para ejecutar / Agotar instancias para emplazamiento sin garantias
para ejecutar.

o Embargo laboral o huelga.
Criterios extrajudiciales.
Los criterios extrajudiciales son aquellos con los que no se cuenta una sentencia formal de un juez pero
que ya no se tendrian expectativas de recuperacion. Los casos detectados en la cartera de Unifin y que

son comunes en otras entidades (asi como la evidencia documental necesaria) y podrian ser los
siguientes:

o Deudores ilocalizables / fraude / actividades ilegales.

¢ Defunciones de deudores.

e Fraude.

e Actividades ilegales.

o Incosteabilidad de la recuperacion judicial (adeudos con saldos menores a $3.0) / Valor estimado

del mercado menor al costo de recuperacion.
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Determinacién del valor razonable.

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

La Compafiia 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 Administracién y Finanzas.

El equipo de valuacién revisa periédicamente los datos de entrada no observables significativos y los
ajustes por valuaci6n. Para la determinaciéon del valor razonable, se utiliza la informacién
proporcionada por terceros, como lo son proveedores de precios e indicadores de mercado para
respaldar 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 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.

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 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 siguiente Nota incluyen mas informacién sobre los supuestos realizados en la determinacién de
valores razonables:

- Nota 3 (d) Instrumentos financieros derivados.
Instrumentos financieros derivados (IFD).

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

La Compaiiia 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).
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Los IFD se presentan de forma compensada en el estado de situacién financiera consolidado sélo
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 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 presentacién o bien en el largo plazo en caso de que la
liquidacién sea posterior a 12 meses.

La Compafia documenta al inicio de la cobertura todas las relaciones enire los instrumentos de
cobertura 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 cobertura
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 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 8. 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 8 “Administracién
de riesgos”.

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 transaccién 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 2025 y 2024, la Compafiia no posee derivados implicitos que requieran ser
apartados del contrato principal y registrados de forma separada en cumplimiento con la NIIF g.

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 gestién 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 posicién cubierta de modo que la relacién de cobertura
se alinee con la relacion utilizada para fines de gestién de riesgos. Se considera como una continuacién
de la relacién de cobertura.

Cualquier porcién 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 relacién de cobertura.

Inmuebles, mobiliario y equipo.
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Reconocimiento v medicidn.

Los inmuebles, mobiliario y equipo son medidos al costo menos la depreciacién acumulada y las
pérdidas por deterioro, si las hubiera. El costo incluye los gastos directamente atribuibles a la
adquisicion de los activos. Al 1 de enero de 2023, se tenia equipo maritimo que estaba medido a su
valor razonable, el cual se dio de baja por una venta en el mismo ejercicio.

Costos subsecuentes.

Los costos subsecuentes se incluyen en el valor en libros del activo o se reconocen como un activo por
separado, segin el caso, solo cuando es probable que dichos activos generen beneficios econémicos
futuros para la Compafiia 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 demaés
reparaciones y costos de mantenimiento se cargan al estado de resultados durante el periodo
financiero en que se incurre en estos.

Depreciacion.

La depreciaci6n 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 atiles estimadas, o en el caso de mejoras a inmuebles, se utiliza el plazo de arrendamiento en
caso de que sea mas corto.

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

Aios
Inmuebles 20
Equipo maritimo 16
Mejoras a inmuebles arrendados 5
Equipo de transporte 5
Equipo de computo 5
Mobiliario y equipo de oficina 5
Otros 5

Los gastos de depreciacién 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 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.
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Bajas de Inmuebles, mobiliario v equipo.

Las partidas de inmuebles, mobiliario y equipo se dan de baja 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.

Activos en garantia.

Los activos en garantia son medidos a su costo. Los desembolsos posteriores se capitalizan al valor en
libros del activo sélo 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.

Los activos en garantia 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 econémicos
futuros.

Activos disponibles para la venta.

Los activos disponibles 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 est
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
disponibles para la venta no se deprecian.

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
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 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 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.
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Otros activos.

Los pagos anticipados y los anticipos a proveedores que se registran bajo otros activos representan
gastos efectuados por la Compaifiia 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 esti por recibir. Los pagos
anticipados y anticipos a proveedores se registran a su costo y se presentan en el estado de situacién
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, seglin 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.

Pasivos financieros.

Los pasivos financieros solo incluyen los Préstamos bancarios, 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 operacién) 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 operaci6n 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
comision se capitaliza como un pago anticipado de deuda y se amortiza a lo largo del periodo de la
linea de crédito.

Provisiones.

Las provisiones se determinan descontando los flujos de efectivo futuros esperados usando una tasa
antes de impuestos que refleje las evaluaciones correspondientes al valor temporal del dinero que el
mercado cotice, asi como el riesgo especifico del pasivo correspondiente. La reversion del descuento
se reconoce como costo financiero.

La Compaiiia reconoce una provision cuando se tiene una obligacién presente (ya sea legal o
constructiva) como resultado de un suceso pasado, es probable que la entidad tenga que realizar
desembolsos y se pueda hacer una estimacion fiable del importe de la obligacion.

La obligaci6n presente puede ser legal cuando el pago de la obligacién viene exigido contractualmente
o constructiva, cuando el suceso haya creado una expectativa vlida ante aquellos terceros con los que
debe cumplir sus compromisos o responsabilidades.

La Compaiia realizo reclasificaciones de instrumentos de deuda a provisiones derivado del convenio
concursal donde se renuncia expresa e incondicionalmente, para beneficio de los Acreedores
Comunes, a cualquiera derecho de cobro por cualquier deficiencia que, en su caso, existiere o llegase
a existir respecto de los Créditos Reconocidos de los Acreedores Reconocidos de las Bursatilizaciones,
una vez que se hubieren agotado, de cualquier forma, los bienes o activos en fideicomiso que los
garantizan.
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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 legislaciéon promulgada o sustancialmente promulgada vigente a la
fecha del estado de situacién financiera consolidado en el lugar en donde opera la Compaiiia 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
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 peridédica las posiciones adoptadas en las declaraciones de
impuestos respecto de las situaciones en las que las normas fiscales aplicables estdn sujetas a
interpretacion. Establece las provisiones necesarias sobre la base de los importes que espera sean
pagados a la autoridad tributaria. De acuerdo con dicha evaluacién, al 31 de diciembre de 2025y 2024
no existen posiciones fiscales inciertas.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen sé6lo 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 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.

Capital contable.

El capital contable, la prima por emisién de acciones, la reserva legal y los resultados de afios
anteriores se expresan a costo histérico.

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
como una disminucién 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.

Otros Resultados Integrales (ORI).
Los Otros Resultado Integrales estan compuestos por los efectos de valuacion de los IFD, el superavit
por revaluaci6n de activos, la remedicién de pasivo por beneficios definidos, y el impuesto a la utilidad

diferido asociado a estas partidas, que se refleja en el capital contable y no constituye aportaciones,
reducciones y distribuciones de capital.
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Ingresos y 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 depésitos 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 adquisicion o creacién de un pasivo financiero
se reconocen en resultados utilizando el método de tasa de interés efectiva.

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.

Utilidad bésica por accién.
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.
Beneficios a los empleados.

1. 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 reduccién
en los pagos futuros.

Pagina 39



Unifin Financiera, S. A. B. de C. V., y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2025 y 2024

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
actuario calificado usando el método de unidad de crédito proyectada. Cuando el cdlculo resulta en un
posible activo para la Compaiiia, el activo reconocido se limita al valor presente de los beneficios
econdémicos 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
Compaiifa 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.

Cuando se produce una modificacién o reduccién en los beneficios de un plan, la modificacién
resultante en el beneficio que se relaciona con el servicio pasado o la ganancia o pérdida por la
reduccion se reconoce de inmediato en resultados. La Compaiiia reconoce ganancias y pérdidas en la
liquidacién de un plan de beneficios definidos cuando esto ocurre.

Nota 4 - Reclasificaciones:

Durante el 2025, la Administracién identific6 una no adecuada presentacion y clasificaciéon de los
préstamos bancarios en €l estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2024, donde fueron incluidos
saldos, cuya naturaleza corresponde a los de provision:

La tabla a continuacién muestra los ajustes realizados por la correccion de error inmaterial identificada a
la presentacion de provisiones y de préstamos bancarios.
Reclasificaciones

Cifras
anteriormente Reclasificacion Cifras
reportadas reclasificadas
Préstamos bancarios $ 10,510 $ (5,175) $ 5,335
Provisiones 8,420 5,175 13,5695
Total $ 18,930 $ - $ 18,930

Reclasificaciones

Con el objetivo de proporcionar a los usuarios de los estados financieros una presentacién mas fiel y
comprensible de los estados financieros, derivados principalmente de los acuerdos del Convenio Concursal,
de la administracién del negocio tras haberse concluido el Convenio Concursal, la Entidad modific6 la
presentacién de determinadas partidas en los estados financieros del ejercicio. En consecuencia, y en
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cumplimiento con la NIC 1 — Presentacién de Estados Financieros, la Entidad ha reclasificado los importes
comparativos para mantener la consistencia con la presentacion del periodo actual.

Estas reclasificaciones no tuvieron impacto en el resultado del periodo, en €l resultado integral consolidado
ni en el estado de cambios en el capital contable consolidado; tnicamente afectan la forma de presentacién
de las siguientes partidas.

Cifras
Anteriormente Cifras
Reportadas Reclasificacion Reclasificadas
4724 4T24
Efectivo y equivalentes de $ 942,934 (942,934) $ -
efectivo
Efectivo y equivalentes
operativos - 657,971 657,971
Efectivo y equivalentes
Restringidos - 284,963 284,963
Total $ 942,934 - $ 942,934
Cifras
Anteriormente Cifras
Reportadas Reclasificacion Reclasificadas
4T24 4T24
Propiedades de inversion $ 268,183 (268,183) $ -
Activos no circulantes
Mantenidos para su venta 1,832,270 268,183 2,100,453
Total $ 2,100,453 - $ 2,100,453
Cifras
Anteriormente Cifras
Reportadas Reclasificacion Reclasificadas
4T24 4T24
Oftras cuentas por pagar —
Largo plazo $ 585,435 4,169 $ 589,604
Ofras cuentas por pagar —
Corto plazo 525,602 (4,169) 521,433
Total $ 1,111,037 - $ 1,111,037
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Cifras
Anteriormente Cifras
Reportadas Reclasificaciéon Reclasificadas
4T24 4T24
Provisiones $ 10,132,339 $ (10,132,339) $ -
Provisiones Fideicomiso no
Garantizados — Corto plazo - 271,487 271,487
Provisién Fideicomiso no
Garantizados — largo plazo - 8,876,852 8,876,852
Provisiones 9,148,339 (9,148,339) -
Provision Fideicomiso
Garantizados — corto plazo - 7,870,855 7,870,855
Provision Fideicomiso
Garantizados - largo plazo - 2,261,484 2,261,484
Total $ 19,280,678 $ - $ 19,280,678
Reclasificaciones
Cifras
anteriormente Reclasificacion Cifras
reportadas reclasificadas
Capital social $ 45,354,455 $ 1,730,717 $ 47,085,172
Pérdidas acumuladas (42,508,853) (1,730,717) (44,239,570)
Total $ 2,845,602 $ - $ 2,845,602

Nota 5 - Informacién financiera por segmentos:

Fideicomiso de Control de Flujos y Reservas (FCFR), Fideicomiso de Créditos Garantizados (FCG) y
Fideicomiso de Valores Residuales (FVR).

Como resultado de la salida del concurso mercantil, una parte del negocio de la Compaiiia est4 dedicado a
la administracion de los activos transferidos a los Fideicomisos.

A continuacion, se encuentran los activos y pasivos principales al 31 de diciembre de 2025 por segmentos
de la Compaiifa:

——Seagmentos Reportables _

FCFR FCG FVR Unifin 2.0 Total 2025

Activos

Efectivo y equivalentes

operativos - - - 129,751 129,751

Efectivo y equivalentes

restringidos 16,712 264,591 15,155 - 296,458
Cuentas y documentos
por cobrar — neto 3,112,378 5,619,097 294,921 743,875 9,770,271
Activos no circulantes
mantenidos para su venta 1,597,753 326,816 - - 1,924,590
Inmuebles, mobiliario y equipo 247,590 - - - 247,590
Activos en garantia - - - 977,735 977,735
Impuestos diferidos - - - 8,225,080 8,225,080
Otros activos B - - 996,815 996,815
Total Activos 4,974,433 6,210,504 310,076 11,073,256 22,568,268

* El saldo mostrado incluye las cuentas circulantes y no circulantes.
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— Seamentos Reportables

FCFR FCG FVR Unifin 2.0 Total 2025
Pasivos
Préstamos bancarios (" - - - 5,335,414 5,335,414
Provision fideicomiso
de créditos garantizados - 6,125,015 - - 6,125,015
Provision fideicomiso de
control de flujos y reservas 5,243,108 - 378,000 - 5,621,108
Otras cuentas por pagar - - - 1,070,249 1,070,249
Total de pasivos 5,243,108 6,125,015 378,000 6,405,663 18,151,786
* El saldo mostrado incluye las cuentas a corto y largo plazo.
Por el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2025:

FCFR FCG FVR Unifin 2.0 Total 2025
Total de ingresos por interés 590,060 677,310 254,718 41,323 1,663,411
Gasto por intereses (292,034) (355,670} (126,065) (299,985) (1,073,754)
Ingresos por intereses, neto 298,026 321,640 128,653 (258,662) 489,657
Ingresos por comisiones - - - 169,403 169,403
Gastos por comisiones (120,116) - - - (120,116)
Ingresos por comisiones, neto 177,911 321,640 128,653 (89,259) 538,945
Estimacién de deterioro de
cuentas y documentos por cobrar  (56,538) (2,517,240) - (107,095) (2,680,873)
Gastos de operacion (1,286,634) (1,088,800) (409,835) (67,478) (2,852,747)
Otros gastos — ingresos 1.281.497 1.469.668 553,197 91.076 3.395437
Pérdida neta 116,236 (1,814,732) 272,015 (172,756) (1,599,237)
1. Los resultados del FCFR corresponden a las operaciones celebradas durante el periodo comprendido del 19 de septiembre de 2024, fecha en que

se constituy6 el Fideicomiso y le fueron transferidos los activos, al 31 de diciembre de 2025.

2. Los resultados del FCG co onden a las operaciones celebradas durante el periodo comprendido del 16 de agosto de 2024, fecha en que se
constituy6 el Fideicomiso y le fueron transferidos los activos, al 31 de diciembre de 2025,

Nota 6 - 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 depdsitos en moneda extranjera, el cual se divide en efectivo operativo y efectivo

restringido.

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 continuacién:
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Moneda extranjera

Moneda local valorizada a pesos Total
31 de diciembre de 31 de diciembre de 31 de diciembre de
2025 2024 2025 2024 2025 2024
Efectivo y equivalentes
operativos $ 111279 $ 620111 $ 18472 § 37,860 $ 129,751 § 657,971
Efectivo y equivalentes
restringidos 296.266 241,540 192 43,423 296,458 284,963

Total de efectivo y

equivalentes de efectivos $ 407545 5 8616561 $ 18664 §$ 81283 § 426200 §$ 942,934

Los saldos de bancos en moneda extranjera al 31 de diciembre de 2025 y 2024 corresponden a Dls. 1,039y
Dls. 1,845, respectivamente, convertidos al tipo de cambio de $ 17.95 y $ 20.51, por ddlar, respectivamente.
La Compaiiia invierte los excedentes de flujos de efectivo en depésitos a corto plazo tipo overnight con
instituciones bancarias. La tasa de interés obtenida diariamente sobre dichos depositos es de
aproximadamente 7.53% y 9.35% por los afios al 31 de diciembre de 2025 y 2024, respectivamente.

Nota 7 - Cuentas y documentos por cobrar:

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024 las cuentas y documentos por cobrar se clasifican como sigue:

31 de diciembre de

2025 2024
Cuenta vy documentos por cobrar de corto plazo
Arrendamiento $ 10,925,566 $ 15,362,360
Otros créditos 8,208,600 8,729,287
Créditos comerciales para autos 392,947 545,046
Créditos al consumo para autos 169 1,424
Factoraje financiero 107,729 163,247
Subtotal 19,635,011 24,801,394
Estimacién de deterioro de cuentas y documentos por cobrar (10.866,240) (14.082.664)
Subtotal a corto plazo 8,768,771 10,718,730
Cuentas y documentos por cobrar de largo plazo
Arrendamiento 2,401,330 2,581,691
Oftros créditos 2,472,971 5,052,206
Créditos comerciales para autos 13,937 47,455
Créditos al consumo para autos - 805
Subtotal 4,888,238 7,682,157
Estimacién de deterioro de cuentas y documentos por cobrar (3.886.738) (852,323)
Subtotal a largo plazo 1,001,500 6.829.834
Total de cuentas y documentos por cobrar - Neto $__9.770271 $_17.548.564

Una de las medidas adoptadas por la Compafiia a partir de la nueva gestion es 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}) se mantuvo un enfoque prudente en la originacién de créditos,
privilegiando la colocacién de financiamientos con perfiles de bajo riesgo.
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La Compaiiia revisé y fortalecio sus politicas y procesos de originacién y riesgo crediticio, enfocados en el
producto de arrendamiento puro, las cuales fueron presentadas y autorizadas por el Comité de Riesgos a
nivel Consejo de Administracién, soportadas en las mejores practicas de mercado, con el objetivo de
mantener altos estdndares en la evaluacion y monitoreo de riesgo de crédito.

i El proceso de autorizacién de financiamientos, esti conformado por los siguientes aspectos: (i)
analisis de riesgo de crédito basado en factores cualitativos y cuantitativos, desarrollando el
anlisis fundamental de riesgo de crédito; (ii) analisis de experiencia de pago interna y revision del
comportamiento de pago en las sociedades de informacién crediticia (Bur6 de crédito) para los
prospectos y clientes nuevos asi como el reporte interno de incidencias legales; y (iii) evaluacién
de factores adicionales incluyendo el tipo de activo a arrendar o el destino del financiamiento, la
calidad moral de los avales y accionistas y el anlisis de sectores estratégicos.

Es importante mencionar, que el proceso de evaluacién y anélisis de crédito esti en constante revision y
actualizacion con la finalidad de mantener un portafolio con una calidad de originacién satisfactoria.

Con el soporte de la plataforma tecnol6gica implementada para la originacién de financiamiento, se ha
logrado optimizar y simplificar la experiencia del cliente en la integracién del expediente crediticio, asi
como en tiempos de respuesta para la aprobacién de financiamientos.

1i, Se han determinado limites de exposicién de riesgo, asi como métricas de administracién del
portafolio (identificando riesgos especificos), los cuales son monitoreados de manera constante
para cumplir con las politicas internas de financiamiento (delimitando exposicién por grupo
economico, sector o industria, calificacion de crédito interna y tipo de activo financiado).

1ii. Las solicitudes de financiamiento son presentadas para su aprobacién ante comités de riesgo de
crédito, considerando exposicién a nivel grupo econémico, tipo de activo a arrendar y
estructuracidon.

A continuaci6n, se muestra un desglose de los saldos de las cuentas y documentos por cobrar, su estimacién
de deterioro por etapas y el porcentaje que representa el monto de la estimacién entre el saldo de la cuenta
por cobrar en cada etapa:

Arrendamiento:
31 de diciembre de 2025 31 de diciembre de 2024
% %
Estimacion Estimacién Estimacioén Estimacion
decuentasy de cuentasy de cuentasy de cuentasy
documentos documentos documentos documentos
Etapa Saldo por cobrar por cobrar Saldo por cobrar por cobrar
1 $ 2,106,240 $ 380,644 18.07% $ 2,817,675 $ 262,878 9.33%
2 231,859 32,531 14.03% 390,521 15,070 3.86 %
3 10,988,797 6,752,134 61.45% 14,735,025 8,715,730 59.15%
$13.326.896 $7.165,309 $17.944051 $8.993678
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Otros créditos:

31 de diciembre de 2025

Etapa Saldo
1 $ 66,518
58,042
3 10,557,011
1 1.571

Estimacion

de cuentas y
documentos

por cobrar

$ 5,079
11,624

—£.360.008

7 71

Créditos comerciales para autos:

%
Estimacion

de cuentas y
documentos

por cobrar

7.64%
20.23%
69.71%

31 de diciembre de 2025

Estimacion
de cuentas y

documentos

Etapa Saldo por cobrar
1 $ 29,507 $ 4,431

2 2,286 188

3 374 810 114,449

$ 406,604 $_119.069

Créditos al consumo para autos:

%
Estimacion
de cuentas y
documentos

por cobrar

15.02%
8.26%
30.54%

31 de diciembre de 2025

%

Estimacion Estimacion
de cuentasy de cuentasy
documentos documentos

Etapa Saldo por cobrar por cobrar
1 $ 280 $ 2 0.71%
2 - - -%
3 - - %
$ 280 3 2

31 de diciembre de 2024

%

Estimacion Estimacion
de cuentasy de cuentasy
documentos documentos

Saldo por cobrar por cobrar
$ 4,107,633 $ 1,441 0.04%
10,411 46 0.44%
9.663.449 5.658,759 58.56%
$ 13781493  $5.660,246
31 de diciembre de 2024
%

Estimacion Estimacion
de cuentasy decuentasy
documentos documentos

Saldo por cobrar por cobrar
$ 133,759 $ 558 0.42%
13,071 28 0.22%
445,672 158,217 35.50%
$ 592502  $158.803

31 de diciembre de 2024

Estimacion

de cuentas y
documentos

por cobrar
$ 12

9

203

$ 224

%
Estimacion

de cuentas y
documentos

por cobrar
0.91%

1.18%
91.87%

Pagina 46



Unifin Financiera, S. A. B. de C. V., y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2025 y 2024

Factoraje financiero:

31 de diciembre de 2025 31 de diciembre de 202
% %
Estimacion Estimacion Estimacion Estimacion
de cuentasy de cuentasy decuentasy decuentasy
documentos documentos documentos documentos
Etapa Saldo por cobrar por cobrar Saldo por cobrar por cobrar
Sinatraso $ - $ - -% $ - $ - %
Con atraso 107.729 91,888 85% 163,247 122,036 74.76%
$ 107729 g 91.888 $ 163247  $122.036

Estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar:

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024 los movimientos en la estimacién reconocida en el estado consolidado

de situacién financiera para deterioro de las cuentas y documentos por cobrar son los que se muestran a
continuacion:

Arrendamiento:
Estimacién para deterioro
Etapa1 Etapa 2 Etapa 3 Total
Al 1 de enero de 2024 82456 3§ 23780 $4.600420 $4.721.631
Remedicién de activos financieros que permanecen en la misma etapa $161,975 $3,437 $7,066,542 $7,231,954
De la etapa 1 a la etapa 2 (4,862) 4,862 - -
De la etapa 1 a la etapa 3 (319,150) - 319,150 -
De la etapa 2 a la etapa 1 33,211 (33,211) - -
De la etapa 2 a la etapa 3 - (90,685) 90,685 -
De la etapa 3 a la etapa 1 66,088 - (66,088) -
De la etapa 3 a la etapa 2 - 3,983 (3,983) -
Activos Financieros otorgados durante el periodo 60 28 140 228
Reserva asociada por terminaciones de contratos de periodos pasados 323,380 105,877 40,983 470,240
Reserva asociada por terminaciones de contratos del periodo (280) (2,975) (3.427.122) _(3.430,377)
Al 31 de diciembre de 2024 $262878 § 15071 $8.715.728 $8.993.677
Remedicién de activos financieros que permanecen en la misma etapa $ 50,138 § 7,002 $ 266,167 $§ 323,307
De la etapa 1 a la etapa 2 (3,033) 3,033 - -
De la etapa 1 a la etapa 3 (13,171) - 13,172 -
De la etapa 2 a la etapa 1 12,461 (12,461) - -
De la etapa 2 a la etapa 3 . (23,653) 23,653 -
De la etapa 3 a la etapa 1 49,912 - (49,912) -
De la etapa 3 a la etapa 1 B 647 (647) -
Activos financieros otorgados durante el periodo 152,575 19,323 831,758 1,003,656
Reserva asociada por terminaciones de contratos de periodos pasados 15,311 28,305 (3,016) 40,601
Reserva asociada por teminaciones de contratos del periodo (146,427) (4,734) (3.044.844) _(3.196.006)
Al 31 de diciembre de 2025 $380644 $_ 32532 $6.752.059 $7.165.235

Pagina 47



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

31 de diciembre de 2025 y 2024

Crédito simple:

Al 1 de enero de 2024

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 3
De la etapa 3 a la etapa 1

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 2024

Remedicién de activos financieros que pemmanecen 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 |a etapa 3
De la etapa 3 a la etapa 1

Activos financieros otorgados durante el periodo
Reserva asociada por terminaciones de contratos de periodos pasados

Reserva asociada por terminaciones de contratos del periodo
31 de diciembre 2025

Créditos comerciales para autos:

Al 1 de enero de 2024

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 2

Reserva asociada por terminaciones de contratos de periodos pasados
Reserva asociada por terminaciones de contratos del periodo

Al 31 de diciembre de 2024

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 2025

Estimacion para deterioro

Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Total
$ 1475 $ 1067 $2.484.502 §2.487.044
$ 276 $ (20) $3,780,344 $ 3,780,600
(44) 44 - -
(512,346) - 512,346 -
- (36,211) 36,211 -
1 - 1) -
63 1 (21,476) (21,402)
512,166 35,450 (420) 547,196
(150) (285) (1,132,757) _(1.133.192)

$ 1441 s 46

$ 3,896 $ -
(11,624) 11,624
(3.438,358) i
87 (87)
- (1.158)

1,013 1
3,448,684 1,202
(63) (3)
$._5076 $ 11625

25658700 §$5.660.246

$183,607 $ 187,503
3,438,358 -
1,158 -
938,852 939,866

- 3,449,886

2.860.724) (2,860,790
$7.360010 $ 7376711

Estimacién para deterioro

Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Total
§ 4900 31920 $416241 $_423.061
2,712) (158) (136,709) (139,579)
(28) 28 - -
(14,257) - 14,257 -
- (4,657) 4,657 -
1 - 1 -
(3) - - 3
13,156 3,162 (1,335) 14,984
(498) (267) (138.893) (139,659)
§ 550 § 28 §158217 & 158804
$ 3,836 $ - (7,334) $ (3,498)
(177) 177 - -
(4,703) - 4,703 -
175 (175) - -
- (3,716) 3,716 -
225 - (225) :
- 12 (12) 5
(3) = 85,703 85,700
4,809 3,866 {1,948) 6,728
(289) (3) (128,371) (128.664)

S 4432 §___180 5 114449 5 110070
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Créditos de consumo para autos:

Estimacién para deterioro

Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Total

Al 1 de enero de 2024 3 22 $ - $ 2446 3 2.468

Remedicion de activos financieros que permanecen en la misma etapa (11) - 96 85

Reserva asociada por terminaciones de contratos de periodos pasados 8 9 (1) 16

Reserva asociada por terminaciones de contratos del periodo (7) - (2,338) (2,345)

Al 31 de diciembre de 2024 g 12 8 9 $ 203 § 224

Remedicion de activos financieros que permanecen en la misma etapa $ (7) $ - $ - 8 7
Reserva asociada por terminaciones de contratos de periodos pasados - -

Reserva asociada por terminaciones de contratos del periodo (3) (9) (203) (215)

1 de enero 2025 $ 2 s - $ - $ 2

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

Saldo al 1 de enero de 2024: $ 7,911,039
(+) Incrementos en la reserva 32,959,348
(-) Aplicaciones (25,935.400)
Saldo al 31 de diciembre 2024: 14,934

(+) Incrementos en la reserva 2,680,873
(-) Aplicaciones (2.862,882)
Saldo al 31 de diciembre 2025: 147 78

Cuentas y documentos por cobrar de arrendamiento:

La integraciéon de las cuentas y documentos por cobrar de arrendamiento al 31 de diciembre de 2025 y
2024, es la siguiente:

Ingreso Cuentas por
Valor Valor financiero por cobrar de
nominal residual acumular arrendamiento
31 de diciembre de 2025 $11.043.823 $ 8434174 ($_6.151.141) $13.326.856
31 de diciembre de 2024 $16.601.623 § 3.094 957 ($_1.752.528) $17.944.051

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024 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 Compaiiia 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:
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Valor nominal al
31 de diciembre de

2025 2024
2025 16,855,482 16,988,394
2026 1,160,045 1,382,767
2027 1,021,663 865,881
2028 355,695 421,027
2029 en adelante 85.153 38.511

$19.478,038 $19.696.580

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 mercado
en productos similares con otras arrendadoras para el caso especifico del producto de arrendamiento. En
el caso de los demas productos se utilizan adem4s 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 valuacién de la Compafiia revisa periédicamente los datos de entrada no observables
significativos y los ajustes por valuacion. Para la determinaci6n del valor razonable, se utiliza la informacién
proporcionada por terceros, como lo son proveedores de precios e indicadores de mercado para respaldar
la conclusi6n 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 determinacién del valor razonable incluyen:

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

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

31 de diciembre de 2025 Costo amortizado  Valor razonable Por encima (Por debajo)
Arrendamiento $ 13,326,896 $ 13,023,940 $ 302,956

Otros créditos 10,681,571 10,911,047 (229,476)
Créditos comerciales para autos 406,884 403,259 3,625
Créditos al consumo para autos 169 263 (94)
Factoraje financiero 107,729 107,729 -

Total $ 24523249 $ 24446238 $ 77.011
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31 de diciembre de 2024

Costo amortizado

Arrendamiento $ 17,944,051
Otros créditos 13,781,493
Créditos comerciales para autos 592,501

Créditos al consumo para autos 2,259

Factoraje financiero 163,247
Total $ 32483551

Nota 8 - Administracién de riesgos:

Valor razonable

$ 16,769,777
12,333,925
572,865
2,055
163.247

$ 29841869

Por encima (Por debajo)

$ (1,174,274)
(1,447,568)
(19,636)
(204)

2.641.682

Esta nota explica la exposicién de la Compaiiia a los riesgos financieros y cémo estos riesgos podrian afectar

su desempeiio financiero futuro.

Riesgo Riesgo proveniente de

Medicion

Administracion

Riesgo de mercado - | e
tasa de interés

Deuda a largo plazo
con tasas variables.

Analisis de sensibilidad.

Monitoreo de liquidez.

Evaluacion
periédica de la
mezcla entre tasas
fijas y vanables.

Riesgo de crédito  Cuentas y docu- Analisis de vencimientos. Diversificacion de
(Nota 8) mentos por cobrar - L, limites de crédito y
z Determinacion de
Neto. . . A cuentas y docu-
estimaciones crediticias.
mentos por cobrar.
Riesgo de liquidez e Préstamos y otros e Pronosticos de flujos de e Disponibilidad de
pasivos. efectivo actualizables. lineas de crédito

comprometidas y
lineas de préstamo.

El 4rea de Riesgos de la Compaiiia es responsable de establecer y supervisar la estructura de gestién de
riesgo de la Compafiia y en consecuencia desprende responsabilidades a las diversas areas como tesoreria,
administracién de cartera, contraloria y control interno a través de las politicas aprobadas por el Consejo
de Administracion.

La Compaiiia identifica, evalGa y cubre los riesgos financieros en estrecha cooperacion con sus unidades de
gestion. Las politicas de gestion de riesgo de la Compaiifa son establecidas con el objeto de identificar y
analizar los riesgos enfrentados por la Compaiifa, 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 gestién de riesgo a fin de que reflejen los cambios en las condiciones de mercado y en las
actividades de la Compafiia. La Compaiiia, 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 Compafiia supervisa la manera en que la Administracién monitorea el

cumplimiento de las politicas y los procedimientos de gestién de riesgos y revisa si el marco de gestién de
riesgo es apropiado respecto de los riesgos que enfrenta la Compafiia. Este comité es asistido por auditoria
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interna en su rol de supervisién. Auditoria interna realiza revisiones regulares de los controles y
procedimientos de gestién de riesgo, cuyos resultados son reportados al Comité de Auditoria.

El Consejo de Administracién 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 inversién de excedentes de
liquidez.

La Compaiiia 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, asf como los préstamos bancarios
adquiridos.

Riesgo de mercado.
vi. Tipo de cambio.
La exposicién de la Compaiiia al riesgo cambiario al final del periodo es la siguiente:

31 de diciembre de

2025 2024
Tipo de cambio peso/dolar $ 17.95 $ 2051
Exposicion al riesgo / Concepto cubierto
Riesgo de mercado — Tipo de cambio
Activo — Efectivo 18,664 81,283
Pasivo — Préstamos bancarios en divisas (240,959) (890,898)
Posicion monetaria, neta $_ (222 295) 809.6

Al 31 de diciembre de 2025, 1a Compaiiia no tenia instrumentos de proteccién contra riesgo cambiario.

Ala fecha de emisi6n de los Estados Financieros Dictaminados, el tipo de cambio peso / délar es de
$17.76.

vil. Tasa de interés

El principal riesgo relacionado con las tasas de interés de la Compaiiia se deriva de la deuda con tasas
variables. Durante los periodos que concluyeron el 31 de diciembre de 2025 y 2024, los préstamos de
tasa de interés variable se denominaron principalmente en pesos mexicanos y délares
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 continuacién:

Pigina 52



Unifin Financiera, S. A. B. de C. V., y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2025y 2024

31 de diciembre % del total de 31 de diciembre % del total de

de 2025 préstamos de 2024 préstamos

Préstamos bancarios a tasas variables:
Menor a 1 afio $ 80,775 1.51% $ - -
Mayor a 1 afio - -% = -
80,775 1.51% - -

Instrumentos de deuda a tasa variable:
Menor a 1 afio $ - -% $ 4,677,320 49.64%
Mayor a 1 afio - -% 498,768 5.30%
- -% 5,176,088 54.94%
Total $ C % $ 0421848 —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:
31 de diciembre de 2025 Aumento Aumento Disminucion Disminucién
50pb 25pb -25pb -50pb
Riesgo de mercado - Tasa de interés
Swap de tasa de interés (CCS) $ - $ - 5 - 5 -
31 de diciembre de 2024 Aumento Aumento Disminucion Disminuciéon
50pb 25pb -25pb -50pb

Riesgo de mercado - Tasa de interés

Swap de tasa de interés (CCS) $ 1786 $ 1679 $ 1463 —$1.354

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.

Instrumentos financieros medidos utilizando la medicién del costo amortizado.

La Fase 2 de las modificaciones requiere que, para los instrumentos financieros medidos utilizando la
medicién 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 actualizacién del instrumento tasa de interés efectiva. Cualquier cambio
adicional se contabiliza de la manera normal (es decir, se evaltia para modificacién o baja en cuentas, con
la modificacién 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 2025, la Compafifa no mantuvo préstamos bancarios referenciados con tasa SOFR.
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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 pérdida de crédito esperada que se describe en la seccién de “Estimacién 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 inicas 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 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
relacion:

Contraparte Calificacion Agencia Escala
Citibanamex AAA Moody'’s Local
Riesgo de liquidez.

La administracién del riesgo de liquidez conlleva el mantener efectivo suficiente, 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 Compafiia y la informacién que genera el 4rea 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 2025 y de 2024 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 situacién financiera.

A continuaci6én, se analizan los pasivos financieros en grupos de vencimiento, de acuerdo con sus
vencimientos contractuales:

31 de diciembre 2025

Flujos de

> 1y hasta >3y hasta efectivo
Concepto 1 aio 3 anos 5 anos > 5 afos contractuales
Préstamos bancarios $ 428685 $ 347908 $ 412593 $ 4,146,228 $ 5,335414
Proveedores 82,540 - - - 82,540
Pasivo por arrendamiento 43 962 22 577 - - 66,539
Total $ 955187 $ 370485 $ 412503 $ 4.146228 $ 5484493
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31 de diciembre 2024

> 1y hasta > 3y hasta

Flujos de
efectivo

Concepto 1 afo 3 afios 5 anos > 5 anos contractuales
Préstamos bancarios $ 3980 § 244863 $ 254823 $ 5049789 $ 5,553,455
Proveedores 95,329 - -~ - 95,329
Pasivo por arrendamiento 24625 48,225 - - 72,850
Total $ 123934 § 203088 § 254823 $ 5049789 $ 5721634

Administracién del Capital.

Los objetivos de la Compaiiia en relacion con la administracién 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.

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

Para efectos de mantener o ajustar la estructura de capital, la Compafiia puede variar el importe de
dividendos a pagar a los accionistas, realizar una reduccién de capital, emitir nuevas acciones o vender

activos y reducir su deuda.

Nota g - Otros activos:

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024 los otros activos estan integrados como sigue:

31 de diciembre de

2025

Otros activos circulantes:

Comisiones y otros activos pendientes de cobro $ 386,047

Depbsitos en garantia 98,578

Gastos pagados por anticipado 175,269

Impuestos por recuperar -
Total de otros activos circulantes 659,894
Otros activos no circulantes:

Inversion en compariias asociadas 336,921
Total $ 996815

2024

$ 370,845
11,397
16,737

123,456

521,435

589.604

3414

Pagina 55



Unifin Financiera, S. A. B. de C. V., y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2025 y 2024

Las inversiones en Compaiiias asociadas al 31 de diciembre de 2025 y 2024, estan integradas como sigue:

31 de diciembre de

2025 2024
Otros activos no circulantes:
Blue Phnx, S. A.P.l.deC. V. $ - $ 80,824
Unifin Agente de Seguros y Fianzas, S. A. de C. V. 84,124 58,751
Anteris Capital Venture Lending Fund I, L.P. (Anteris CVLF [) 213,338 232,017
Otras inversiones 39.459 213,843
Total 36.921 $ 585435

La naturaleza y tenencia accionaria de las inversiones en asociadas al 31 de diciembre de 2025 y 2024 se
presenta a continuacién:

Tenencia
Compaiiia accionaria
Unifin Agente de Seguros y Fianzas, S. A. de C. V. 49.00%
Blue Phnx, S. A. de C. V. 2 50.00%
Anteris Capital Venture Lending Fund |, L.P. 3 56.82%

. 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 adquisicién del 50% de acciones ordinarias, nominativas,
integramente suscritas de Blue Phnx, S. A. P. I. de C. V. (Blue Phnx), entidad del sector petréleo y gas,
de acuerdo con los estatus sociales y acuerdos con los accionistas la Compaiifa no ejerce control para
fines de consolidacién.

3- En 2022, la Compaiiia celebré convenios de cesién para adquirir una parte social en Anteris Capital
Venture Lending Fund I, L.P., la contraprestacién pagada fue de $ 261,881y se liquidaron durante los
meses de enero y febrero de 2022.

Nota 10 - Activos mantenidos para su venta:

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024 los activos mantenidos para venta se refieren a los activos adjudicados
que estan integrados como sigue:

31 de diciembre de

2025 2024
Activos mantenidos para venta:
Inmuebles $ 1,683,001 $ 1,826,648
Equipo de transporte 241,566 273,805
Total $ 1.8924 567 $2,100,453

Nota 11 - Inmuebles, mobiliario y equipo:

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024 el rubro de inmuebles, mobiliario y equipo estuvo integrado como:
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Equipode Equipode Mobiliario Activo por derecho Mejoras a
transporte cémputo y equipo de uso y otros locales Total
activos arrendados

Periodo terminado el 1 de enero de 2024
Importe inicial en libros - Neto 14,649 594 27,973 486,991 194,770 724,977
Adiciones 1,636 1,636
Bajas (29,008) (10,612) (43,766) (249,949) (189,958)  (523,293)
Depreciacion de bajas 28,380 12,256 23,638 533,404 35,980 633,658
Cargos por depreciacion (2,479) (551) (1,628) (62,832) (2,986) (70,476)
Importes en libros - Neto (3,107) 2,729 (21,756) 220,623 (156,964) 41,525
Activo Arrendado
Bajas - - - (378,968) - (378,968)
Depreciacion de bajas 271,116 271,116
Cargos por depreciacion - - - (19,284) - (19,284)
Importes en libros - Neto - - - (127,136) - (127,136)
Costo o valor razonable 24,794 15,054 16,281 450,053 59,720 565,902
Depreciacién acumulada (13,252) (13,367) (10,064) (141,231) (21.914)  (199,828)
Valor en libros - Neto
Al 31 de diciembre de 2024 11,542 1,687 6,217 308,822 37,806 366,074
Adiciones 5,836 - 205 - - 6,040
Bajas (9,997) - (298) (15,595) - (25,890)
Depreciacion de bajas 7,351 - 209 673 - 8,232
Cargos por depreciacion (2,423) (633) (1,533) (66) - (4,655)
Importes en libros - Neto 767 (633) (1.417) (14,989) - (16,272)
Activo arrendado
Bajas - - - (2,221) - (2,221)
Depreciacion de bajas - - - 2,221 - 2,221
Cargos por depreciacion - - - (38.167) - (38.167)
Importes en libros - Neto - - - (38,167) - (38,167)
Costo o valor razonable 26,632 15,054 16,381 314,507 59,720 432,294
Depreciacién acumulada (13,886) (14.000) (11,581) (120,335) (24,900)  (184,704)
Valor en libros - Neto
Al 31 de diciembre de 2025 12,746 1,054 4,800 194,172 34,820 247,590

La depreciacién registrada en el estado de resultados consolidado al 31 de diciembre de 2025 Y 2024
ascendieron a $198,281y $526,697, respectivamente.

Bajas y transferencias.

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 o transferidos a rubros como
activos disponibles para la venta o como propiedades de inversién.

Inmuebles como arrendatario.

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

Los contratos celebrados entre el 31 de diciembre 2025 y 2024, y que se encuentran vigentes, poseen las
siguientes caracteristicas:

* No tienen opciones de ampliacién o de terminacién que generen una obligacién 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 esperados del
contrato.
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 Existen 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.

Al 31 de diciembre 2025 y 2024, no se tienen contratos de arrendamiento en su caricter 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, segiin corresponda, por el pago minimo de
las rentas, los movimientos en el activo son los siguientes:

31 de diciembre 31 de diciembre
de 2024 Aumento Disminucién de 2025
Activo por derecho de uso (inmuebles) $ 80,289 $ - $ - $ 80,289
(equipo de computo) 16,350 16,350
Depreciacion (38,957) 309 (19.824) (68.472)
Activo por derecho de uso neto
De su depreciacion $ 57682 $ 309 $ (19.824) $_38.167

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 Compafiia como arrendatarios se muestran a
continuacion:

31 de Efecto por 31de
diciembre tipo de diciembre
de 2024 Aumento Disminucién Intereses Pago cambio de 2025
Pasivo por arrendamiento $ 72850 §$__ - $ - $ 41439 $ 23519 $ 13069 § 66539

Los vencimientos de los pasivos por arrendamiento en su caricter de arrendatario se muestran a
continuacién:

31 de diciembre de

2025 2024

Menos de un afio $ 25,648 $ 28,319
Entre uno y cinco afios 22,577 51,046

73,365
(-) cargos por financiamiento - (6,515)
Total $ 48225 $ 72850
Porcion de largo plazo registrado en:
Ofras cuentas por pagar $ 22577 $ 48225

Nota 12 - Préstamos bancarios:

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024 los préstamos bancarios estan integrados como sigue:
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31 de diciembre de 2025

Intereses acumulados

Linea Comislones Tasade Fecha de
Entidades decrédito Moneda Capital porpagar Gastos Total Interés  vencimiento Garantfa
Corto plazo:
Bancomext 2.0 $ 2,125,585 MXN $42213 § - § - $ 42,213 Variable Cuenta por
de arendamiento cobrar
Nacional Financiera 2.0 2,125,585 MXN 38,569 - - 38,569 Variable Cuenta por
de arrendamiento cobrar
Bancomext 2,000,000 MXN 280,997 2,226 - 283,223 Fija sep-34 Prendaria
Nacional Financiera 4,256,149 MXN 51,798 36 - 51,834 Fija ene-39* Prendaria
Bancomext - DLS. 12,850 - - 12,850 Fija sep-34 Prendaria
Total 426,427 2,262 - 428 689
Largo plazo:
Nacional Financiera MXN 4,112,180 - - 4,112,180 Fija ene-39* Prendaria
Bancomext MXN 566,446 - - 566,446 Fija sep-34 Prendaria
Bancomext DLS. 228,089 - - 228.088 Fija sep-33 Prendaria
Total 54906725 $ - 8 - § 4906725
. Corresponde al ultimo imiento de las disposici lizadas en la linea de crédito.

31 de diciembre de 2024

Intereses acumulados

Linea Comisiones Tasa de Fecha de
Entidades decrédito Moneda Capital porpagar Gastos Total Interés  vencimiento Garantia
Corto plazo:
Nacional Financiera $ 4,256,149 MXN §$58670 $ - 8 - $ 58,670 Fija ene-39* Prendaria
Bancomext 2,000,000 MXN 52,509 3111 - 55,620 Fija sep-34 Prendaria
Bancomext - DLS. 14,670 869 - 15,5639 Fija sep-33 Prendaria
Total 119,849 3,980 - 129,829
Largo plazo:
Nacional Financiera MXN 4,164,015 - - 4,164,015 Fija ene-39* Prendaria
Bancomext MXN 984,549 - - 984,549 Fija sep-34 Prendaria
Bancomext DLS. 275,061 - - 275,061 Fija sep-33 Prendaria
Total $ 5423625 $ - $ - s 5,423,625
" Corresponde al ultimo i de las disposici lizadas en la linea de crédito.

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

Por los periodos que concluyeron el 31 de diciembre de 2025 y 2024, los intereses cargados a gastos de los
préstamos bancarios ascendieron a $315,931y $93,227, respectivamente.

Valor razonable de los préstamos bancarios:
Para efectos de 1a 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 medicién 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.

e @ o o
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Al 31 de diciembre de 2025 y 2024 la Compaiiia no ha generado transferencias entre niveles de la jerarquia
del valor razonable.

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

31 de diciembre de 2025 31 de diciembre de 2024
Costo Valor Costo Valor
amortizado razonable amortizado razonable
Préstamos bancarios $.5.335414 $ 5331702 $10.500.706 $13.510212

Principales obligaciones contractuales:

Con base en el convenio concursal, los inicos financiamientos vigentes de la Compafifa corresponden a los
celebrados con Bancomext y NAFIN, donde se describe las principales obligaciones contractuales como se
menciona en la presente nota 1.

Lo anterior deriva del cumplimiento del convenio concursal, donde se renuncia expresa e
incondicionalmente, para beneficio de los Acreedores Comunes, a cualquiera derecho de cobro por
cualquier Deficiencia que, en su caso, existiere o llegase a existir respecto de los Créditos Reconocidos de
los Acreedores Reconocidos de las bursatilizaciones, una vez que se hubieren agotado, de cualquier forma,
los bienes o activos en fideicomiso que los garantizan.

Al cierre del 31 de diciembre de 2025, la Compaiiia llevé a cabo la reclasificacién del saldo de la deuda de
Acreedores Comunes, de acuerdo con lo sefialado en la Nota 4 “Reclasificaciones”.

Nota 13 - Provisiones Financieras:

31 de diciembre de

2025 2024

Provisiones de corto plazo

Provision fideicomiso de créditos garantizados (FCG) $ 4472977 $ 7,870,855
Provision fideicomiso de control de flujos y reservas (FCFR) 3,482,042 271,486
Subtotal a corto plazo 7,955.019 8,142 341
Provisiones de largo plazo

Provision fideicomiso de créditos garantizados (FCG) 1,652,038 2,261,484
Provision fideicomiso de control de flujos y reservas (FCFR) 2,139,066 8,876,853
Subtotal a largo plazo 3.791.104 11,138,337
Total de provisiones financieras $11.746,123 $ 19280678

Al 31de diciembre de 2025, la provision para las distribuciones de efectivo provenientes de la monetizacién
de los activos del FCG y de los activos del FCFR se integra como sigue:

FCG FCFR Total

Saldos al 31 de diciembre de 2024 § 10,132,339 § 9,148,339 § 19,280,678
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Disminucién a provisiéon de pasivo (5,000,324) (4,463,524) (9,463,848)
Pagos 993,000 936,293 1,929,294
Saldos al 31 de diciembre de 2025 $ 6,125,015 8§ 5,621,108 § 11,746,123

Al 31 de diciembre de 2024, la Compafiia tenia provisiones financieras por $19,280,678 derivadas de las
provisiones de créditos garantizados y provisiones de control de flujo y reservas, mismas que fueron
reclasificadas en 2025, por un monto de $11,746,123.

La disminucién a la provision del pasivo se debe a la reclasificacién de los pasivos financieros presentados
en la nota 4.

No existe obligacion legal de la Compaiiia a favor de los Acreedores Comunes Reconocidos distinta a la
prevista en el Convenio Concursal (lo cual libera a la Compafiia de pagar a los Acreedores Comunes
Reconocidos los montos adeudados previos al Concurso Mercantil conforme a lo prevista en el Convenio
Concursal).

Esta provisién es reconocida ya que existe una obligacién constructiva, debido a que la Compaiiia
supervisard las distribuciones de efectivo a favor de los Acreedores Comunes Reconocidos (como
beneficiarios bajo los Fideicomisos, o sus cesionarios) segiin lo indique el comité técnico del FCFR, de
conformidad con el contrato de Fideicomiso de Control de Flujos y Reservas y el Convenio Concursal. Esta
provision esta limitada al monto de los flujos de efectivo estimados a recuperarse de la monetizacion de los
Activos de FCFR (en beneficio exclusivo de los otrora acreedores comunes reconocidos bajo el Convenio
Concursal que actiian en el nuevo fideicomiso como beneficiarios del mismo, directa o indirectamente), en
el entendido de que cualquier excedente o deficiencia de recuperacion proveniente del FCFR ser4 a cuenta
de los beneficiarios bajo el FCFR sin alguna obligacién de carécter legal en contra de la Compaiiia ni con
recurso alguno adicional en contra de la Compafiia.

Los flujos de efectivo estimados son determinados por la Compafiia netos de deterioro, y su recuperacién,
a favor de los beneficiarios bajo el FCFR, se estima que ocurrira en un periodo que comprende de febrero
de 2024 a diciembre de 2030, y cuyo valor presente es determinado utilizando una tasa de descuento
efectiva estimada.

Los flujos de caja estimados son determinados por un importe neto de deterioro por la Compaiiia, y su
recuperacion, a favor de los beneficiarios del FCFR, se estima que se producira a partir de febrero de 2024
y hasta que los activos del FCFR se moneticen en su totalidad o el deterioro de los mismos se materialice.
Esta provision es revisada regularmente a medida que se obtiene nueva informacién y se ajusta en cada
fecha de reporte.

Nota 14 - Proveedores y otras cuentas por pagar

Al 31 de diciembre de 2025y 2024 las otras cuentas por pagar estan integradas como sigue:
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31 de diciembre de

2025 2024
Proveedores 82,540 $ 80,559
Impuestos y contribuciones por pagar 112,161 94,341
Depositos en garantia 8,468 -
Pasivo por arrendamiento 43,962 24.625
Total a corto plazo 247 131 199,525
Beneficios a empleados 38,807 25,022
Pasivo por arrendamiento 22,577 48,225
Impuesto al valor agregado pendiente de pago 761.734 582.516
Total a largo plazo 823,118 655,763
Total de proveedores y otras cuentas por pagar $ 1.070249 $ 855288

Nota 15 - Capital contable:

L

Capital social.

El 29 de enero de 2024, la Asamblea General de Accionistas de la Compaiia (la “Asamblea”) acord6
lo siguiente, con el fin de dar cumplimiento a lo establecido en el Convenio Concursal: (i) la dilucién de
todas las anteriores acciones en circulacién antes de la Asamblea para representar el 10% del nuevo
capital social, (ii) aumentar el capital social, en su parte variable, en $45,679,679,053.00 M.N. con la
emisién de 3,598,063,816 acciones, mediante la capitalizacién de los anteriores pasivos comunes
mencionados en la nota de eventos relevantes, (iii) la emisién de 224,878,989 acciones ordinarias,
nominativas, las cuales se consideraran suscritas y pagadas en favor de previo accionista mayoritario de
la Sociedad, una vez que cumpla con el otorgamiento de ciertas garantias, en favor de Nafin y
Bancomext, como parte del Financiamiento de Salida, cuestién que no ha sucedido a la fecha de la
emisiéon de los presentes estados financieros anuales; (iv) la emisién de 224,878,989 acciones
ordinarias, nominativas, las cuales se considerarin suscritas y pagadas por el Fideicomiso de
Administracién ntimero F-2405, para la implementacién del futuro Plan de Incentivos a ser
determinado por el comité competente de la Sociedad, y (v) un split inverso de acciones utilizando un
factor de conversion de una nueva accién por cada diez existentes.

Después de los acuerdos antes mencionados, el capital social al 31 de diciembre de 2025 y 2024 estuvo
integrado como sigue:

Niumero de acciones Importe
31 de diciembre de 31 de diciembre de
2025 2024 2025 2024
Capital fijo Serie “A” 320,000 320,000 $ 1,000 $ 1,000
Capital variable Serie “A” 449,437,977 449,437,977 47,084,172 47,084,172
Total 449757 977 449.757 977 $47.085.172 $47.085,172

Incluyen los gastos por emisién, colocacién y registro de acciones de $ 144,258.
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El capital social minimo fijo y la parte variable del capital social de la Sociedad estaran representados por
acciones de la Serie “A”.

a. El capital social est4 integrado por acciones comunes nominativas sin expresion de valor
nominal. Todas las acciones est4n totalmente suscritas y pagadas. La parte variable del capital
accionario es ilimitado. Todas las acciones ordinarias le otorgan a sus tenedores derechos
igualitarios y conllevan obligaciones igualitarias.

b.  Losaccionistas titulares de las acciones representativas de la parte variable del capital social no
tendrén derecho de retiro en términos del articulo 50 (cincuenta) de la Ley del Mercado de
Valores.

Durante los ejercicios 2025 y 2024, los accionistas no decretaron dividendos a sus tenedores de
acciones.

Al 31 de diciembre de 2025, la Compaiiia cuenta con un plan de accién en la originacién de nuevos
créditos, (Nota 7), en el que se esti utilizando el financiamiento de salida otorgado por NAFIN y
Bancomext, (Nota 12), cumpliendo con los términos del convenio concursal.

ii. Utilidades acumuladas.

Los dividendos est4n libres del impuesto sobre 1a 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 de 2025. El impuesto causado ser
a cargo de la Compafifa 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.

Durante los ejercicios 2025y 2024 la Asamblea General de Accionistas aprobé no incrementar la reserva
legal de la compaiifa, ya que la Compafifa no ha generado utilidades de las cuales incrementar dicha
reserva.

iii. Utilidad por acci6n bésica y diluida.

31 de diciembre de

2025 2024
Pérdida neta atribuible a:
Pérdida correspondiente a participacion:

Sujeta a célculo ($ 2,794,266) ($ 38,190,495)
Pérdida por accion basica y diluida (pesos) (104.78) (84.91)
Promedio ponderado de acciones utilizadas
como denominador 449,757 977 449,757 977
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Nota 16 - Gastos generales:
Los gastos generales se integran de la siguiente manera:

31 de diciembre de

2025 2024
Némina $ 367,886 $ 532,818
Seguros y fianzas 195,793 100,988
Asesorias y Consultorias 171,614 358,009
Gastos Diversos 87,212 134,262
Rentas 76,212 63,587
Licencias y Software 47,942 35,102
Otros Gastos 46,854 97,960
Asesorias Externas 21,187 20,441
Otros Gastos de Operacién 17,060 6,280
Gastos de Viaje 7,140 3,481
Mercadotecnia 1.910 11,449
Total Gastos de operacién 1,040,810 1,364,377
Gastos de reestructura y otros servicios profesionales 910,314 422623
Gastos Generales $ 1951124 $ 1.787.000

Los Gastos de reestructura corresponden a gastos incurridos por la organizacién relacionados con la
Reestructura Financiera y salida del Concurso Mercantil, mismos que no forman parte de la operacién
recurrente de la Compafiia (Nota 1. a).

Nota 17 - Impuesto a la utilidad 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

inflacién 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 2025 y 2024 la Compaiiia registr ingresos por Impuesto a la utilidad de $946,515 y -$1,737,437,
respectivamente.

El impuesto a la utilidad se analiza a continuacién:
31 de diciembre de

2025 2024
ISR causado $ 44297 $ 3,175
ISR diferido (990,812) (1.740,612)
Total $ (946515) $(1.737.437)
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E1 ISR causado del ejercicio 2025 se amortizara contra las pérdidas fiscales de ejercicios anteriores.

Las principales diferencias temporales sobre las que se reconocié el ISR diferido se analizan a continuacién:

31 de diciembre de

2025 2024
Estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar $ 4,062,755 $ 5,932,034
Inmuebles, mobiliario y equipo 16,925 14,548
Pérdidas fiscales 4,145,320 3,252,620
Provisiones del pasivo ‘ 80 16.690
Activo por impuesto sobre la renta diferido 8.2 0 $ 9215892

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

31 de diciembre de

2025 2024
Pérdida antes de impuestos a la utilidad $ (2,794,266) $(39,755,642)
Tasa tedrica 30% 30%
Beneficio por impuesto a la utilidad esperado (838,280) (11,926,693)
Mas (menos) el efecto de las siguientes partidas permanentes en:
Inmuebles, mobiliario y equipo - Neto 2,792,095 12,774,492
Ajuste anual por inflacién 759,767 640,947
Pérdidas fiscales (4,145,320) (3,252,620)
Gastos no deducibles 485,223 23,262
ISR reconocido en resultados 515 $ (1.740.612)
En la tabla siguiente se muestra la conciliacién del ISR diferido:
Activo Activo .
(pasivo) (pasivo) (s:stli‘\’lg)
diferido al Variacion diferido al Variacion diferido al 1
31 de del afio 31 de del afio de enero
diciembre diciembre
de 2025 de 2024 de,2023

Cuentas por cobrar de $
arrendamientos
Inmuebles, mobitiario y

13,598904 § 6,192466 $ 19,791,370 $ 3014916 § 22,806,286

equipo 56 31,070 30,570 4,470 35,040
Superavit por reevaluacién
de activos
Provisién de pasivos 240 55,394 55,634 53,283 108,917
13,599,200 6,278,930 19,877,574 53,283 22,950,243
Tasa de ISR aplicable 30% 30% 30% 30% 30%
4,079,760 1,883,604 5,963,272 905,816 6,885,073
Pérdidas fiscales 4,145,320 - 2,662,029 - 590,591
ISR diferido activo $ 8,225,080 $ 1,883,604 $ 9,215,892 § 905,816 §$ 7,475,664
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Al 31 de diciembre de 2025 y 2024 el saldo de las pérdidas fiscales por amortizar fue $13,817,733 y
$10,842,065, respectivamente, que representan beneficios econémicos futuros por la cantidad de
$4,145,320 y $3,252,620. Durante 2025 y 2024, el aumento de las pérdidas fiscales se debié a los castigos
de las cuentas y documentos por cobrar.

Nota 18 - Operaciones con partes relacionadas:

Los saldos principales con las partes relacionadas al 31 de diciembre de 2025 y 2024 se integran como
sigue:

Por el periodo terminado al 31
de diciembre de

2025 2024

Ingresos por arrendamiento

Compaiiias asociadas $ 46,325 $ 43,074
Otras partes relacionadas 29,104 -
Total 75.430 43.074
Ingresos por intereses de créditos

Otras partes relacionadas 66.686 226,977
Total $ 66.686 3 226 977

Los ingresos por arrendamiento se devengan y cobran de forma mensual. Los ingresos por intereses
corresponden a créditos con devengamiento mensual y su pago se realizara conforme a lo establecido en el
convenio concursal.

Por el periodo terminado al 31
de diciembre de

2025 2024
Gastos por servicios administrativos
Ofras partes relacionadas $ 284,353 3 226977
Total 8 284.353 $ 226977

La Compafiia tiene contratos de servicios administrativos con una parte relacionada.

Nota 19 - Nuevos pronunciamientos contables.

Las siguientes normas contables seréan efectivas a partir del 1 de enero de 2024, una serie de nuevas normas
son aplicables a los periodos anuales que comienzan después del 1 de enero de 2024 y su aplicacién
anticipada estd permitida; sin embargo, las siguientes normas nuevas o sus modificaciones no han sido
aplicadas anticipadamente por la Compaiiia en la preparacién de estos estados financieros consolidados:
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Aplicable para periodos
NIIF nueva o modificada Contenido anuales que inicien el o
después de:

Modificaciones a la NIIF 7y NIIF 9 Clasificacion y medicién de Instrumentos Financieros 1 de enero de 2026

NIIF S1y S2 Informacién Financiera con la Sostenibilidad 1 de enero de 2026
Informacién financiera simplificada para subsidiarias sin

NIIF 19 interés pablico 1 de enero de 2027

La administracién no espera que la adopcién de los estindares antes mencionados tenga un impacto
importante en los estados financieros consolidados de la Compaiiia en periodos futuros.

La NIIF 18 “Presentacion y revelacién en los estados financieros” es de aplicacién obligatoria a partir del 1
de enero de 2027. La NIIF 18, cambiara la forma en que se presenta el estado de resultados integrales y
revelara informacion adicional en las notas a los estados financieros, esto incluye la revelacién de medidas
de rendimiento de la gestién que podrian formar parte de los estados financieros. La Compaiifa estd en
proceso de evaluar los posibles impactos derivados de 1a NIIF 18.
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Wuniein

Ciudad de México a 30 de abril de 2026.

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

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el &mbito de nuestras respectivas
funciones, preparamos la informacion relativa a Unifin Financiera, S.A.B. de C.V. (lIa“Emisora”)
contenida en los estados financieros dictaminados 2025, la cual, a nuestro leal saber y entender, refleja
razonablemente su situacidon. Asimismo, manifestamos que no tenemos conocimiento de informacién
relevante que haya sido omitida o falseada en estos estados financieros dictaminados 2025 o que los
mismos contengan informaciéon que pudiera inducir a error a los inversionistas.

Atentamente,
DocuSigned by:
Signed by: . .
Cont. D Surgio (antins
M 0D17A4381F9CAA4 ..

BCF5855466F8413...
Sr. Eugene Irwin Davis C.P. Sergio M. Cancino Rodriguez
Director General Interino Director Ejecutivo de Administracion y Finanzas y

Responsable del Area Juridica
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Wuniein

Ciudad de México a 30 de abril de 2026.

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 2025 (“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:

II.

III.

IV.

VL

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

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.

Los Estados financieros Basicos dictaminados y la informacion adicional a estos,
presentan razonablemente en todos los aspectos importantes la situacion financiera y los
resultados de las operaciones de la Emisora.

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

Se han disefiado controles internos 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
administracion.

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 interno que pudieran afectar de manera
adversa, entre otras, a la funcion de registro, proceso y reporte de la informacion
financiera.
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VII.  Hemos revelado al Despacho, a los Auditores Externos Independientes y, en su caso, al
Comité de Auditoria, cualquier presunto fraude o irregularidad que sea de su
conocimiento e involucre a la administracion o a cualquier otro empleado que desempefie
un papel importante, relacionado con los controles internos

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,

Signed by: DocuSigned by:

Gune Dawis Swgib ( antins
BCF5855466F8413... 0D17A4381F9C4A4...
Sr. Eugene Irwin Davis C.P. Sergio M. Cancino Rodriguez
Director General Interino Director Ejecutivo de Administracion y Finanzas y
Responsable del Area Juridica
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