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Prieto,mﬁﬁ—i'z de Velasco, S.C.

INTERNATIONAL

Informe de los auditores independientes

A la Asamblea de Accionistas de
Stewart Title Guaranty de México, S.A. de C.V.
(Subsidiaria de Stewart Title Guaranty Company)

Opinion

1. Hemos auditado los estados financieros de Stewart Title Guaranty de México, S.A.
de C.V., que comprenden los balances generales al 31 de diciembre de 2024 y 2023,
y los estados de resultados, de flujos de efectivo y de cambios en el capital contable
correspondientes a los ejercicios terminados en dichas fechas; asi como, las notas
explicativas a los estados financieros que incluyen un resumen de las politicas
contables significativas.

2. En nuestra opinién, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en
todos los aspectos materiales, la situacion financiera de Stewart Title Guaranty de
México, S.A. de C.V., al 31 de diciembre de 2024 y 2023; asi como, sus resultados
y flujos de efectivo correspondientes a los ejercicios terminados en dichas fechas, de
conformidad con los criterios contables aplicables a Instituciones del Sector
Asegurador en México, emitidos por la Comision Nacional de Seguros y Fianzas.

Fundamento de la opinion

3. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas
Internacionales de Auditoria. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mas adelante en la seccién “Responsabilidades del auditor en
relacion con la auditoria de los estados financieros” de nuestro informe. Somos
independientes de la Institucion de conformidad con el Cédigo de Etica Profesional
del Instituto Mexicano de Contadores Publicos, A.C., junto con los requerimientos de
ética que son aplicables en México, a nuestra auditoria de los estados financieros, y
hemos cumplido las demés responsabilidades de ética de conformidad con esos
requerimientos y con el Codigo de Etica Profesional. Consideramos que la evidencia
de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para
nuestra opinion.
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Prieto, Ruiz de Velasco, S. C.

Responsabilidades de la Administracion y de los responsables del gobierno de la
Entidad en relacion con los estados financieros

4.

La Administracién es responsable de la preparacion y presentacion de los estados
financieros adjuntos de conformidad con los criterios contables aplicables a
Instituciones del Sector Asegurador en México, emitidos por la Comision Nacional de
Seguros y Fianzas y del control interno que la Administracion considere necesario
para permitir la preparacion de estos estados financieros libres de incorreccion
material, debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, la Administracion es responsable de la
valoracion de la capacidad de la Institucion de continuar como Empresa en
funcionamiento, revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas con la
Empresa en funcionamiento y utlizando la base contable de Empresa en
funcionamiento, excepto si la Administracién tiene intencidn de liquidar la Institucion
0 de cesar sus operaciones, 0 bien no exista otra alternativa realista.

La Administracion es responsable de la supervision del proceso de informacion
financiera de la Institucion.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados
financieros

7.

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados
financieros en su conjunto estan libres de incorreccion material, debido a fraude o
error, y emitir un informe de auditoria que contiene nuestra opinidon. Seguridad
razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria
realizada de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria siempre
detecte una incorreccion material cuando exista. Las incorrecciones pueden deberse
a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o en su conjunto,
puede preverse razonablemente que influiran en las decisiones econémicas que los
usuarios toman baséndose en los estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoria, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:




Prieto, Ruiz de Velasco, S. C.

Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccibn material en los estados
financieros, debido a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de
auditoria para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria
suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo
de no detectar una incorreccion material debido a fraude es mas elevado que en el
caso de una incorreccion debido a error, ya que el fraude puede implicar colusion,
falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erroneas,
o la elusion del control interno.

Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las
circunstancias y no con la finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del
control interno de la Institucion.

Evaluamos lo adecuado de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de
las estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por la
Administracion.

Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por parte de la Administracion, de
la base contable de Empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de
auditoria obtenida, concluimos sobre si existe 0 no, una incertidumbre material
relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas
sobre la capacidad de la Institucibn para continuar como Empresa en
funcionamiento. 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 o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se
basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de
auditoria; sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que la
Institucién deje de ser una Empresa en funcionamiento.

Nos comunicamos con los responsables del gobierno de Stewart Title Guaranty de
México, S.A. de C.V., en relacién con, entre otras cuestiones, el alcance y momento
de la aplicacion de los procedimientos y los hallazgos significativos de la auditoria al
31 de diciembre de 2024; asi como, cualquier deficiencia significativa del control
interno que identificamos en el transcurso de la auditoria.
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10. Proporcionamos a los responsables del gobierno de Stewart Title Guaranty de
México, S.A. de C.V., una declaracion de que hemos cumplido con los
requerimientos de ética aplicables en relacion con la independencia y comunicado
con ellos acerca de todas las relaciones y demés cuestiones de las que se puede
esperar razonablemente que pueden afectar nuestra independencia y, en su caso,
las correspondientes salvaguardas al 31 de diciembre de 2024.

Prieto, Ruiz de Velasco, S.C.

C.P.C. MARIA Firmado digitalmente por

C.P.C. MARIA EUGENIA

EUGENIA SANCHEZ RANGEL
Fecha: 2025.03.07 16:52:24

SANCHEZ RANGEL _ggq0

C.P.C. Maria Eugenia Sanchez Rangel
Socia

Ciudad de México, a 24 de febrero de 2025




Stowart it Guarantyde Méxco. SA. de .

(Subsidiaria de Stewart Title Guaranty Company)

Balances generales al aw o dicenbre o gozdy 2023
o5)

Anexo "A"
2024 2028 2024 2028
Activo, Pasivo
Inversiones s 165,329,375 $ 131,521,803 Reservas Técnicas $ 200,442,151 s 172,372,650
Valores y Operaciones con Productos Derivados. $ 165,329,375 s De Riesgos en Curso s $
- quros de Vida -
Valores Sequros de Accidentes y Enfermedades - -
Gubemamentales 165,329,375 731,521,803 Seauros de Darios 186.185.938 161.987.775
Empresas Privadas. Tasa Conocida - - Reafianzamiento Tomado - -
Empresas Privadas. Tasa Variable - Fianzas en Viaor - -
Extranjeros - -
Dividendos por Cobrar sobre Tiulos de Capital - -
Reserva para Obliga fentes de Cumplir 14,256,213 10384875
ot Polzas Voneidas y Siestos Ocumdos pendintes o Pago AT ez
() Deterioro de Valores - - Por Siniestros Ocurridos v No Reortados v Gastos de Aiuste 7.289.888 5.442.831
Asignados a los Sinesiros -
Inversiones en Valores dados en Préstamo - - Por Fondos en Adrministracién - -
Por Primas en Depsito 2281562 1320866
Valores Restringidos - -
Reserva de Contingenci - -
Operaciones con Productos Derivados - -
Reserva para Sequros Especializados - -
Deudores por Reporto - -
Reserva de Riesaos Catastroficos - -
Cartera de Crédito (Neto) - -
Cartera de Crédito Vigente - - Reservas para Obligaciones Laborales 619,056 445,176
Gartera de Crédito Vencida - -
Acreedores -
() Estimacion Preventivas por Riesao Crediticio - - Agentes v Alustadores - -
Fondos en Adminisiracién de Peérc - -
Inmuebles (Neto) - - Reraores st Rsponsaitindes doFlanzs pr Pashs
Constiidos -
Diversos
Inversiones para Obligaciones Laborales 492,503 443814
Reaseguradores y Reafianzadores -
Efectivo y equivalentes de efectivo 13,996,782 20,871,330 Instiuciones de Seauros v Fianzas 27,216 -
s weseTr T PR — Densitos Retenidos - -
Otras Participaciones. - -
Deudores. 1,407,507 Intermediarios de Reasequro v Reafianzamiento - -
Por Primas - -
Deudor por Prima por Subsidio Darios - - i Productos Derivad -
‘Adeudos a cargo de Dependencias y Entidades de la - - 2l momento de Ia adauisicién
Administracion Pblica Federal - -
Prestamos al Personal - -
Agentes y Ajustadores - - Financiamientos Obter - -
Documentos por Cobrar - - Emisién de Deuda - -
Deudores por Responsabiidades de Fianzas por - - Por Oblaaciones Subordinadas No Susceptbles - -
Reclamaciones Pagadas - - do Convetiseon ccones - -
os 1976738 1.407.597 Otros Titulos de Crédio - -
() Estimacion para Castiaos - - Contratos de Reaseauro Financiero - -
Otros Pasivos
Provisiones para la Participacién de los Trabajadores en la Utlidad 112,020 462220
Reaseguradores y Reafianzadores (Neto) Provisiones para el Pago de Impuestos. 1,096,897 8,702,287
Instiuciones de Sequros y Fianzas - - Otras Oblaaciones 1810.402 1.701.515
Depositos Retenidos - - Créditos Diferdos -
Importes Recuperables de Reaseguro 155,004,446 137,664,752
Otras Participaciones. - - Suma del Pasivo, 204,367,742
() Estimacion oreventiva de riesaos crediticios de Reaseauradores
Extranjeros 2013 245,851 Caital
Intermediarios de Reaseauro v Reafianzamiento - -
() Estimacion para Castiaos Capital Contribuido 60.280.229
Capital o Fondo Social Pagado 280, 60280229
Capital o Fondo Social ©0.280.220 Gozm020
() Cavial o Fondo No Suscrto - -
Inversiones Permanentes: () Capial o Fondo No Exhbido - -
Subsidiarias - - () Acciones Provias Recomoradas - -
Otras Inversiones Permanentes - - Obliaaciones Subordinadas de Conversion

Obligatoria a Capital

Capital Ganado 62,268,300
Otros Activos: Reservas 18,507,567 17,276,979
Notilatoy koo ) - - Leaal 18.597.567 17.276.978
Actos Acju - - Para Adauisicion de Acciones Proias - -
11.096.994 14,568,941 Otras - -
s amorizablesNetc) - -
Activos Intangibles Amrtizables (Neto) - - Superavit por Valuacién - -
Activos Intangibles de larga duracion (Neto) - - Inversiones Permanentes : -
Resultad cios Anteriores. 35,076,583 1785440
Resultado del Ejercicio p—F 1A IR
esultado por Tenencia de Activos No Monetarios - B
Suma del Capital 122,548,529
Suma del Activo s 347,619,825 §__ 306232386 Suma del Pasivo y Capital §___ 306.202.386
Orden 2024 2023
Valores en Deposito s s
Fondos en Administracién 1,077,947 1,077,847
Responsablidds p Fanzas on Vigr
Garantias de Recupera
Recbidon P
Reclamaciones Contingentes
Reclamaciones Pagadas - -
Reclamaciones Canceladas
Recuperacidndo Redamacones Pagadss
Pérdida Fiscal por Amorti
Reserva por Constt para Obligaciones Laborles
Cuenta de Regi 122,593,268 141803179
Qperacones con  Productos Devados
ciones con Valores Otorgados en Préstamo - -
Covanes ocmion por Derivados
Garantias Recibidas por Reporto
Los presentes Balances Generales se formularon de conformidad con las disposiciones emitidas en materia de contabilidad por la Comisién Nacional de Seguros y Fianzas, ) en su conjunto, | Ia Institucion hasta as f |
Juaron con a leazles licabl
Los presentes Balances Generales fueron aprobados en la sesion con fecha 18 de febrero de 2025, por el d baiola delos i
Los Estados Financieros y las Notas de Revelacién que forman parte integrante de los estados financieros, pueden ser consultados en Intemet, himi. Las notas de revelacion se pueden accesar directamente en ol
ot
Los Estados Financieros al 31 y 2023, P.C. Maria E hez Rangel, denominada Prieto, Ruiz de Velasco, S.C.. Sociedad contratada para prestar [0s servicios de auditoria extema a esta Institucion; asimismo, las de la Institucion ol Act.
Luis Hermandez Fragoso.
1 Ditamen o por o audor etrno, los Estados Financerosy 1asnotas que orman parte integrant de 0s Estados Fnancieos lctaminado, so bicardn para su consulaen ntenet n la pagina leciroica hin, o
a partirde os cuarenta v cinco dias habiles siquientes al cierre del efercicio de 2024,
Asimismo, el a 6n Financiera. su consulta en Intemet, en 1. @ partir de los noventa dias hébiles siauientes al cerre del eiercicio de 2024.
APENDICE AB.1.1.25
Cobertura
Estatutario Indice de Cobertura Sobrante (Faltante |
Eercicio | Ejercicio | Ejercicio Ejercicio
Actual _| Anterior (1) | Anterior ) | Actual Anterior (2)
Feservas Teanicas e ooiee] soseeossunl ronmsmenl 147 155
Capital minimo do garantia2 | saz68 si600] ssptoasan]  srontesiigl 2% 25 220
wosr el wrvsne] ssrasma] 3% 300 32
Tinersones e espadan s eseuas eccas  resanas ecnicas
el capital que respaldan las reservas tecnicas / requerimiento de capital minimo de garantia
f la institucion acuerdo a la regulacion capital cada dola intitucion

NoTa o s wewuaaos en este cuadro pueden diferr con los dados a conocer por la Comision Nacional de Seguros y Fianzas de manera posterior
a la revision que esta comision realiza con los mismos.
La calificacion de largo plazo que determina AM. Best para Stewart es A~ con fecha 27 de septiembre de 2024

Lic. Eduardo David Garcia G A-Vishal Singh Sangha C.P. Bonito Medina Varela
irector Genera “Auditor ntor ‘Contador General

Tas not Tinancieros.




Stewart Title Guaranty de México, S.A. de C.V.
(Subsidiaria de Stewart Title Guaranty Company)
Estados de resultados por los ejercicios comprendidos del 1° de enero al 31 de diciembre de 2024 y 2023

(Cifras expresadas en pesos) Anexo "B"
2024 2023

Primas
Emitidas $ 33,084,102 $ 53,421,574
(-) Cedidas 12,624,838 15,232,760
De Retencién 20,459,264 38,188,814
(-) Incremento Neto de la Reserva de Riesgos en Curso y de Fianzas en vigor 1,750,850 1,424,243
Primas de Retencion Devengadas 18,708,414 36,764,571

(-) Costo Neto de Adquisicion - -

Comisiones a Agentes - -
Compensaciones Adicionales a Agentes - -
Comisiones por Reaseguro y Reafianzamiento Tomado - -
(-) Comisiones por Reaseguro Cedido - -
Cobertura de Exceso de Pérdida - -

Otros - -
(-) Costo Neto de Siniestralidad, Reclamaciones y Otras Obligaciones Contractuales 3,336,714 1,332,120
Siniestralidad y Otras Obligaciones Contractuales 3,336,714 1,332,120

(-) Siniestralidad Recuperada del Reaseguro No Proporcional - -
Reclamaciones - -

Utilidad Técnica 15,371,700 35,432,451

(-) Incremento Neto de Otras Reservas Técnicas - -

Reserva para Riesgos Catastroficos - -
Reserva de Previsién - -
Reserva de Contingencia - -
Otras Reservas - -

Resultado de Operaciones Analogas y Conexas - -

Utilidad Bruta 15,371,700 35,432,451
(-) Gastos de Operacion Netos 12,035,788 10,000,189
Gastos Administrativos y Operativos 9,470,566 7,221,111
Remuneraciones y Prestaciones al Personal 2,565,222 2,779,078

Depreciaciones y Amortizaciones - -

Utilidad de la Operacion 3,335,912 25,432,262
Resultado Integral de Financiamiento 26,610,422 (5,077,832)
De Inversiones 7,632,997 6,475,720
Por Venta de Inversiones - -
Por Valuacién de Inversiones (3,581,362) 2,052,058

Por Recargo sobre Primas - -
Por Emisién de Instrumentos de Deuda - -
Por Reaseguro Financiero - -
Intereses por crédito - -
Castigos preventivos por importes recuperables de reaseguro 21,960 (23,148)

Q]

(-) Castigos preventivos por riesgos crediticios - -
Otros 54,212 34,331
Resultado Cambiario 22,482,615 (13,616,793)

(-) Resultado por Posicion Monetaria - -

Participacion en el Resultado de Inversiones Permanentes - -

Utilidad antes de Impuestos a la Utilidad 29,946,334 20,354,430
(-) Provision para el pago del Impuestos a la Utilidad 648,630 7,148,549
Utilidad antes de Operaciones Discontinuadas 29,297,704 13,205,881

Operaciones Discontinuas - -

Utilidad del Ejercicio $ 29,297,704 $ 13,205,881

Los presentes Estados de Resultados se formularon de conformidad con las disposiciones en materia de contabilidad emitidas por la Comisién Nacional de
Seguros y Fianzas, aplicadas de manera consistente, encontrandose reflejados todos los ingresos y egresos derivados de las operaciones efectuadas por la
Institucion por los periodos arriba mencionados, las cuales se realizaron y valuaron con apego a las sanas practicas institucionales y a las disposiciones
legales y administrativas aplicables.

Los presentes Estados de Resultados fueron aprobados en la sesion con fecha 18 de febrero de 2025, por el Consejo de Administracion bajo la
responsabilidad de los funcionarios que lo suscriben.

Lic. Eduardo David Garcia C.P.A. Vishal Singh Sangha C.P. Benito Medina Varela
Director General Auditor Interno Contador General

Las notas adjuntas forman parte integrante de estos estados financieros.



Stewart Title Guaranty de México, S.A. de C.V.

(Subsidiaria de Stewart Title Guaranty Company)

Estados de flujos de efectivo del 1° de enero al 31 de diciembre de 2024 y 2023
(Cifras expresadas en pesos)

Anexo "C"

Resultado neto

Ajustes por partidas que no implican flujo de efectivo:
Utilidad o pérdida por valorizacion asociada a actividades de inversién y financiamiento
Estimacion por Castigo o dificil cobro
Depreciaciones y amortizaciones
Ajuste o incremento a las reservas técnicas
Provisiones
Impuesto a la utilidad causado y diferido
Operaciones discontinuas

Actividades de operacién:

Cambio en cuentas de margen

Cambio en inversiones en valores

Cambio en deudores por reporto

Cambio en préstamos de valores (activo)
Cambio en derivados (activo)

Cambio en primas por cobrar

Cambio en deudores

Cambio en reaseguradores y reafianzadores
Cambio en bienes adjudicados

Cambio en otros activos operativos

Cambio en obligaciones contractuales y gastos asociados a la siniestralidad
Cambio en derivados (pasivo)

Cambio en primas en deposito

Cambio en otros pasivos operativos

Cambio en instrumentos de cobertura (de partidas cubiertas relacionadas con actividades de operacion)

Flujos netos de efectivo de actividades de operacion

Actividades de Inversion:

Cobros por disposicion de inmuebles, mobiliario y equipo
Pagos por adquisicion de inmuebles, mobiliario y equipo
Cobros por disposicion de subsidiarias y asociadas
Pagos por adquisicion de subsidiarias y asociadas
Cobros por disposicion de otras inversiones permanentes
Pagos por adquisicion de otras inversiones permanentes
Cobros de dividendos en efectivo

Pagos por adquisicion de activos intangibles

Cobros por disposicion de activos de larga duracion disponibles para la venta
Cobros por disposicion de otros activos de larga duracion
Pagos por adquisicion de otros activos de larga duracion
Flujos netos de efectivo de actividades de inversion

Actividades de Financiamiento:

Cobros por emision de acciones

Pagos por reembolsos de capital social

Pagos de dividendos en efectivo

Pagos asociados a la recompra de acciones propias

Cobros por la emisién de obligaciones subordinadas con caracteristicas de capital
Superavit por valuacion

Otros

Flujos netos de efectivo de actividades de financiamiento

Incremento o disminucién neta de efectivo

Ajuste al flujo de efectivo por variaciones en el tipo de cambio
Efectos por cambios en el valor del efectivo
Efectivo y equivalente de efectivo al inicio del periodo

Efectivo y equivalente de efectivo al final del periodo

$

Los conceptos que aparecen en los presentes estados se muestran de manera enunciativa mas no limitativa.

2024

2023

29,297,704 $

288,050

1,982,513
158,961
(4,483,650)

13,205,881

(323,138)

1,676,056
(893,659)
(4,191,939)

27,243,578

(56,817,548)

(658,799)
(46,860,552)
173,880
64,096,505

9,473,201

24,413,692

(186,381)
22,704,306
157,632

(35,421,943)

(40,066,514)

11,667,306

(8,594,150)

(17,906,000)

(8,594,150)

(17,906,000)

(21,417,086)

14,542,538

20,871,330

3,234,507

(10,747,204)

28,384,027

13,996,782 $

20,871,330

Los presentes Estados de Flujos de Efectivo se formularon de conformidad con las disposiciones en materia de contabilidad emitidas por la Comision
Nacional de Seguros y Fianzas, aplicadas de manera consistente, encontrandose reflejadas todas las entradas y salidas de efectivo que ocurrieron en la
Institucion por los periodos arriba mencionados, las cuales se realizaron y valuaron con apego a las sanas practicas institucionales y a las disposiciones

legales y administrativas aplicables.

Los presentes Estados de Flujos de Efectivo fueron aprobados en la sesién con fecha 18 de febrero de 2025, por el Consejo de Administracion bajo la

responsabilidad de los funcionarios que lo suscriben.

Lic. Eduardo David Garcia C.P.A. Vishal Singh Sangha
Director General Auditor Interno

C.P. Benito Medina Varela

Contador General

Las notas adjuntas forman parte integrante de estos estados financieros.



Stewart Title Guaranty de México, S.A. de C.V.
(Subsidiaria de Stewart Title Guaranty Company)

Estados de cambios en el capital contable por los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023

(Cifras expresadas en pesos)

Anexo "D"

Concepto

Capital Contribuido

Capital Ganado

Capital o Fondo

Social Pagado

Obligaciones
Subordinadas de

Conversioén

Reservas de
Capital

Resultado de
Ejercicios
Anteriores

Superavit o
Inversiones Déficit por

Permanentes Valuacién

Resultado por
Participacion en Tenencia de
Resultado del Otras Cuentas de Activos No
Ejercicio Capital Contable Monetarios De Inversiones

Total del Capital
Contable

Saldo al 31 de diciembre de 2022

Movimientos inherentes a las decisiones de los
Suscripcion de acciones
Capitalizacion de Utilidades
Constituciéon de Reservas
Pago de Dividendos
Traspaso de Resultados de Ejercicios Anteriores
Otros
Total

Movimientos inherentes al reconocimiento de la utilidad integral
Utilidad Integral
Resultado del Ejercicio
Resultado por valuacién de titulos disponibles para la venta
Resultado por tenencia de activos no monetarios
Otros

Total

Saldo al 31 de diciembre de 2023

Movimientos inherentes a las decisiones de los
Suscripcion de acciones
Capitalizacion de Utilidades
Constitucién de Reservas
Pago de Dividendos
Traspaso de Resultados de Ejercicios Anteriores
Otros
Total

Movimientos inherentes al reconocimiento de la utilidad integral
Utilidad Integral
Resultado del Ejercicio
Resultado por valuacién de titulos disponibles para la venta
Resultado por tenencia de activos no monetarios
Otros

Total

Saldo al 31 de diciembre de 2024

60,280,229

15,904,340 §

1,372,639

37,337,687

(17,906,000)
12,353,753

13,726,392 § - 8 - 8 -

(13,726,392) - - -

127,248,648

(17,906,000)

1,372,639

(5,552,247)

(13,726,392) - - -

(17,906,000)

13,205,881 - - -

13,205,881

13,205,881 - - -

13,205,881

60,280,229

17,276,979 §

31,785,440

13,205,881 § -8 -3 -

122,548,529

1,320,588

(8,594,150)
11,885,293

(13,205,881) - - -

(8,594,150)

1,320,588

3,291,143

(13,205,881) - - -

(8,594,150)

29,297,704 - - -

29,297,704

29,297,704 - - -

29,297,704

60,280,229

$

18,597,567 $

35,076,583

$

29,297,704 $ - $ - -

143,252,083

Los presentes Estados de Cambios en el Capital Contable se formularon de conformidad con las disposiciones en materia de contabilidad emitidas por la Comisién Nacional de Seguros y Fianzas, aplicadas de manera consistente, encontrandose reflejados todos los movimientos en las cuentas de capital contable derivados de las

operaciones efectuadas por la Institucién por los periodos arriba mencionados, las cuales se realizaron y valuaron con apego a las sanas practicas institucionales y a las disposiciones legales y administrativas aplicables.
Los presentes Estados de Cambios en el Capital Contable fueron aprobados en la sesién con fecha 18 de febrero de 2025, por el Consejo de Administracion bajo la responsabilidad de los funcionarios que lo suscriben.

Lic. Eduardo David Garcia
Director General

C.P.A. Vishal Singh Sangha
Auditor Interno

C.P. Benito Medina Varela
Contador General

Las notas adjuntas forman parte i de estos

0s.



Stewart Title Guaranty de México, S.A. de C.V.
(Subsidiaria de Stewart Title Guaranty Company)
Notas a los estados financieros al 31 de diciembre de 2024 y 2023

(Cifras expresadas en pesos) Anexo “E”

1. Actividad de la Institucion

Stewart Title Guaranty de México, S.A. de C.V., (la Institucién) fue constituida el 14 de marzo
de 2001 e inicid operaciones el 30 de noviembre de ese afio. Asimismo, cuenta con
autorizacion del Gobierno Federal, por conducto de la Secretaria de Hacienda y Crédito
Publico (SHCP), a través del oficio numero 731.1/321655 del 6 de junio de 2001, para operar
como Institucion de Seguros regulada por la Ley de Instituciones de Seguros y Fianzas
(LISF); asi como, por las disposiciones de la Comisién Nacional de Seguros y Fianzas (la
Comisién o CNSF), como 6rgano de inspeccidn y vigilancia de estas Instituciones.

El objeto social de la Institucion es practicar el seguro en la operacion de dafios en el ramo
de diversos. La principal actividad de la Institucion es vender pdlizas de seguro de propiedad
inmobiliaria, a través de las cuales se cubre al asegurado contra riesgos derivados de la
adquisicion de inmuebles.

La Institucidon es Subsidiaria de Stewart Title Guaranty Company, Sociedad de origen
estadounidense.

Con fecha 16 de diciembre de 2021, la Institucién contraté 4 empleados; por lo que, a partir
de ese momento adquiere obligaciones de caracter laboral.

2. Bases de formulacion de los estados financieros

Los estados financieros adjuntos al 31 de diciembre de 2024 y 2023, estan sujetos a la
aprobacion de la Comision, quien cuenta con la facultad de ordenar las modificaciones que
considere pertinentes.

Los estados financieros al 31 de diciembre de 2024 y 2023, que se acompafan, cumplen
cabalmente lo establecido por el marco de informacion financiera general aplicable a
instituciones de seguros, establecido por la Comision, en el Capitulo 22.1 “De los Criterios
contables para la estimacion de los activos y pasivos de las instituciones y sociedades
mutualistas, el cual, en términos generales, se conforma como sigue:

o Criterios o pronunciamientos contables emitidos por la Comision.
e Normas de Informacién Financiera (NIF) y las Interpretaciones de las NIF (INIF) emitidas
por el Consejo Mexicano de Normas de Informacién Financiera y Sostenibilidad, A.C.

(CINIF), con excepcion de la NIF A-8 “Supletoriedad”, cuando:

v A juicio de la Comision y considerando que realizan operaciones especializadas, sera
necesario aplicar una normatividad o un criterio de contabilidad especifico.
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v Exista pronunciamiento expreso por parte de la propia Comision.
v Se trate de operaciones que no estan permitidas o estén prohibidas, o bien, no estén
expresamente autorizadas a estas Instituciones.

o Boletines emitidos por la Comisién de Principios de Contabilidad (CPC) del Instituto
Mexicano de Contadores Publicos, A.C. (IMCP) que no hayan sido modificados,
sustituidos o derogados por las nuevas NIF.

En aquellos casos en que no existe algun criterio de valuacion, presentacion o revelacion
para alguna operaciéon, emitido por el CINIF o por la Comision, la Institucion debera hacerlo
del conocimiento de la Comisidn, para que lleve a cabo el analisis y, en su caso, la emision
del criterio correspondiente.

La Institucion observa las NIF que emite el CINIF sobre temas no previstos en los criterios
de contabilidad que emite la Comision, siempre y cuando:

|.  Estén vigentes con caracter de definitivo.
[I.  No sean aplicables de manera anticipada.

lll.  No contravengan la filosofia y los conceptos generales establecidos en los criterios de
contabilidad para las Instituciones, y

IV. No exista pronunciamiento expreso por parte de la Comisién, entre otros, sobre
aclaraciones a las normas particulares contenidas en la NIF que se emita, o bien,
respecto a su no aplicabilidad.

A continuacién, se indican algunas de las principales diferencias entre las practicas
contables establecidas por la Comision y las NIF:

a) NIF B-3 “Estado de resultado integral’. Establece reglas de presentacion para el
resultado integral, incluyendo los otros resultados integrales (ORI). Para la presentacién
del resultado integral permite dos opciones: 1) presentar en un unico estado todos los
rubros que conforman la utilidad o pérdida neta y los ORI para llegar al resultado integral;
2) presentar el resultado integral en dos estados separados, un primer estado
denominado “estado de resultados”, unicamente con los rubros que conforman la utilidad
o pérdida neta del periodo y un segundo estado denominado “estado de otros resultados
integrales”, debiendo partir de la utilidad o pérdida neta del periodo y enseguida los ORI
para llegar al resultado integral.

De acuerdo con los criterios contables contemplados en la Circular Unica de Seguros y
Fianzas (CUSF) las Instituciones de Seguros no contemplan la emision del estado de
resultado integral en un estado o en dos estados, por lo que no se contemplan los
cambios de la aplicacién de esta NIF en la emision de los estados financieros de 2024 y
2023.
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b)

d)

NIF B-6 “Estado de situacion financiera”. Precisa en una sola norma la estructura del
estado de situacion financiera; asi como, las normas de presentacion y revelacion
relativas, haciendo énfasis en la separacion de los activos y pasivos a corto y largo plazo.
De acuerdo con los criterios contables de la Comision en el balance general algunos
rubros y su clasificacién difieren de la requerida por la NIF, principalmente porque no se
presentan de acuerdo con su disponibilidad, exigibilidad; y en algunos casos no se
presentan saldos netos.

La capitalizacion de activos intangibles de conformidad con la NIF C-8 “Activos
intangibles”, solo sera aplicable previa autorizacion de la Comisién. No se requerira
aprobacion para el registro del crédito mercantil, si se tienen reconocidas en contabilidad
a la fecha de entrada en vigor de dicha NIF. Los créditos mercantiles deberan
determinarse a su valor conforme a la NIF B-7 “Adquisicion de negocios” y sujetarse a
pruebas de deterioro de conformidad con la NIF C-15 “Deterioro en el valor de los activos
de larga duracion”. Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 la Institucion no tiene activos
intangibles.

El reconocimiento de los efectos de la inflacion. La Institucidn reconoce los efectos de la
inflacion en la informacion financiera conforme a las disposiciones establecidas en la
circular unica capitulo 22.1.2 de la Comision, en donde se definen dos entornos
econdmicos en los que puede operar la Institucion: a) inflacionario, cuando la inflacion es
igual o mayor que el 26% acumulado en los tres ejercicios anuales anteriores (promedio
anual de 8%) y b) no inflacionario, cuando la inflacion es menor que dicho 26%
acumulado.

El reconocimiento de ingresos y gastos en un ejercicio diferente a aquel en el cual se
generaron, de algunas operaciones de reaseguro (participacidon de utilidades por
reaseguro cedido y cobertura de exceso de pérdida).

A partir del 1° de enero de 2024, entraron en vigor algunas mejoras a las NIF e
Interpretaciones a las NIF (INIF) emitidas por el CINIF, para todos los emisores de
informacion financiera en general, las cuales han sido adoptadas por la Institucién de
manera retrospectiva en la preparacion de los estados financieros. En la nota 3 se divulgan

las

nuevas politicas contables y en su caso, los efectos de adopcidn:

Mejoras a las NIF e INIF que generan cambios contables:

NIF A-1 “Marco Conceptual de las Normas de Informacion Financiera”.
NIF B-2 “Estado de flujos de efectivo”.

NIF B-6 “Estado de situacién financiera”.

NIF B-17 “Determinacion del valor razonable”.

NIF C-2 “Inversion en instrumentos financieros”.

NIF C-6 “Propiedades, planta y equipo”.

NIF C-10 “Instrumentos financieros derivados y relaciones de cobertura”.
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NIF C-16 “Deterioro de instrumentos financieros por cobrar”.

NIF C-20 “Instrumentos financieros para cobrar principal e interés”.

NIF D-6 “Capitalizacion del resultado integral de financiamiento”.

NIF E-1 “Actividades agropecuarias”.

INIF 24 “Reconocimiento del efecto de aplicacién de las nuevas tasas de interés de
referencia”.

Mejoras a las NIF que no generan cambios contables:

3.

NIF B-3 “Estado de resultado integral”.

NIF B-7 “Adquisiciones de negocios”.

NIF B-8 “Estados financieros consolidados o combinados”.

NIF B-11 “Disposiciones de activos de larga duracion y operaciones discontinuadas”.
NIF C-2 “Inversidon en instrumentos financieros”.

NIF C-5 “Pagos anticipados”.

NIF C-6 “Propiedades, planta y equipo”.

NIF C-8 “Activos intangibles”.

NIF C-9 “Provisiones, contingencias y compromisos”.

NIF C-10 “Instrumentos financieros derivados y relaciones de cobertura”.
NIF C-19 “Instrumentos financieros por pagar’.

NIF D-8 “Pagos basados en acciones”.

Ley de Instituciones de Seguros y Fianzas

El 4 de abril de 2013 y 19 de diciembre de 2016, fueron publicadas la nueva LISF y la nueva
CUSF, respectivamente; las cuales, entraron en vigor el 4 de abril de 2015.

Los principales objetivos que se persiguen con estas LISF y la CUSF, se mencionan a
continuacion:

a)

b)
c)
d)
e)

f)

No

Lograr mayor precisidbn en la determinacion del Requerimiento de Capital de las
instituciones de seguros, basado en los riesgos a que estén sujetas.

Establecer un gobierno corporativo mas robusto y con mayores responsabilidades.
Lograr una mejor administracion de riesgos.

Lograr una mayor supervision por parte de la Comision.

Lograr mayor transparencia y una mejor revelacion de informacion al publico en general.
Establecer la estimacion maxima de los activos y la estimacion minima de las
obligaciones y responsabilidades.

obstante que la LISF y la CUSF entraron en vigor el 4 de abril de 2015, se publicaron

algunas disposiciones transitorias que permitieron que los siguientes aspectos entraran en
vigor a partir de enero de 2016:

a)

Criterios contables para la estimacion de activos y pasivos,
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b) La constitucion, valuacion, incremento y registro de las reservas técnicas,
c) Calculo de base de inversién, y
d) Cobertura del requerimiento de capital de solvencia, entre otros.

Los criterios de contabilidad aplicables a las Instituciones de Seguros y Fianzas, a partir del
1° de enero de 2016, se encuentran contenidos en el titulo 22 “De la contabilidad y los
estados financieros”, capitulo 22.1 “De los criterios contables para la estimacion de los
activos y pasivos de las Instituciones y Sociedades Mutualistas”.

Los principales cambios en los criterios contables son los siguientes:

- Inversiones. La categoria de inversiones para mantener a su vencimiento ya no es
permitida, excepto para las instituciones de seguros de pensiones. Esta situacion
generara que en la adopcidn del cambio contable se reclasifiquen las inversiones de
esta categoria a inversiones disponibles para su venta con la consecuente
revaluacion a mercado, reconociendo dicha revaluacion en el capital contable
conjuntamente con su efecto de impuesto diferido.

- Reservas técnicas. Las reservas se deberan valuar con nuevas metodologias
estructuradas con un enfoque de la mejor estimaciéon (BEL) y un margen de riesgo,
considerando técnicas estocasticas y de flujos de efectivo para su determinacion.

Estas metodologias deberan ser propuestas por la Institucion a la Comision para su
correspondiente aprobacion. En el caso de los seguros de vida de largo plazo, la
valuacion de las reservas considerara una tasa libre de riesgo y el diferencial entre la
reserva calculada asi y la que resulta de aplicar una tasa técnica pactada se
reconocera en el capital contable, conjuntamente con su efecto en impuestos
diferidos.

- Opcion de diferimiento de liberacion de reservas. Cuando se presente un
decremento neto en la reserva de riesgos en curso o en la reserva de siniestros
ocurridos no reportados o en ambas, respecto de la metodologia que estuvo vigente
hasta el 31 de diciembre de 2015, las Instituciones pueden optar por liberar el monto
del decremento total en un plazo maximo de dos afos y en linea recta,
reconociéndolo en los resultados técnicos.

- Importes recuperables de reaseguro. Se requiere determinar un monto de
estimacion por la probabilidad de incumplimiento de los reaseguradores para las
reservas de siniestros pendientes y la de riesgos en curso, en adicion a la estimacion
de cuentas de cobro dudoso establecida actualmente que se debera seguir
determinando sobre las cuentas por cobrar a los reaseguradores.

- Operaciones de reaseguro. En relacion con la participacion de utilidades por
reaseguro cedido, se hace una precisidon sobre el momento de reconocer dicha



http://www.cnsf.gob.mx/CUSFELECTRONICA/CUSF/CUSF22_1
http://www.cnsf.gob.mx/CUSFELECTRONICA/CUSF/CUSF22_1
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utilidad, estableciendo que se provisione dicha participacion de manera mensual y se
ajuste de manera trimestral contra los resultados obtenidos.

- Primas. Los ingresos de los contratos de seguros se deberan reconocer en el
momento de la suscripcion de los mismos por la prima total de la operacién. Es decir,
en el caso de las operaciones de vida, la practica de reconocer los ingresos al cobro
no puede seguirse aplicando, a menos que la vigencia de la cobertura del contrato
coincida con el recibo (es decir cuando solo exista un recibo). Se permite
expresamente el registro de primas anticipadas cuando se emita la pdliza, aun
cuando no ha iniciado su vigencia y sin que se requiera la aceptaciéon del asegurado
al efecto. El mecanismo de registro previsto, que no exista efecto alguno en el estado
de resultados a nivel neto. Se establece una mecanica para el reconocimiento de las
polizas multianuales de la operacidén de dafos. La reserva de riesgos en curso sera la
mejor estimacién de las obligaciones futuras del afio de vigencia de que se trate, mas
las primas de tarifa correspondientes a las anualidades futuras acumuladas con el
rendimiento correspondiente a dichas anualidades, durante el tiempo que lleva
vigente la poliza, mas el margen de riesgo.

A las primas correspondientes a las anualidades futuras se les debera restar el costo
de adquisicion que, en su caso, para efectos contables, se deba registrar al momento
de la emision en forma separada de la reserva.

- Derechos. Los derechos que se cargan a las pdlizas de seguros y que se pueden
reconocer en el estado de resultados al momento de la emisidn de las podlizas
deberan representar los gastos en que incurre la institucion para la expedicion de las
mismas.

- Reglas de presentaciéon. Derivado de los cambios en los criterios contables, se
prevén cambios en la presentacion de los estados financieros.

- Supletoriedad. Se permite la aplicacion a la NIF A-8 “Supletoriedad” cuando las
Instituciones consideren que no existe algun criterio de contabilidad aplicable a
algunas de las operaciones que realiza.

4. Resumen de politicas contables significativas

Las principales politicas contables de la Institucion seguidas en la preparacién de estos
estados financieros y que han sido consistentes en los afos 2024 y 2023, a menos que se
especifique lo contrario, se resumen a continuacion:

La presentacion de algunos rubros y su clasificacién difieren de la requerida por las NIF,
principalmente porque no se presentan de acuerdo con su disponibilidad, exigibilidad; y en
algunos casos no se presentan saldos netos.
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a) Reconocimiento de los efectos de la inflacion

Hasta el 31 de diciembre de 2007, la Institucion reconocia los efectos de la inflacion en la
informacion financiera conforme a las disposiciones establecidas en la CUSF de la
Comision. Con la aplicacion de las disposiciones citadas, difieren de lo establecido en la NIF
B-10 “Efectos de la inflacion”, como se describe a continuacion:

- Aun cuando la citada Circular tiene el propdsito de homologar las reglas y practicas
contables en lo relativo a la reexpresion de los estados financieros con las NIF, los
criterios adoptados para la reexpresion de los estados financieros presentan
discrepancias en el tratamiento de los siguientes conceptos:

I. En un entorno no inflacionario, la Instituciéon debe practicar avaluos a sus inmuebles
cuando menos cada afio de conformidad con la CUSF vigente, aunque no se
reconoceran los efectos de la inflacién por el periodo en que se encuentren vigentes,
hasta en tanto no se practique un nuevo avaluo; el incremento determinado entre la
diferencia de la ultima reexpresion contra los avaluos debera registrarse como
“Incremento por valuacion de inmuebles” contra el “Superavit por valuacion de
inmuebles”.

II.  En un entorno inflacionario, la Institucién debe reconocer los efectos de la inflacién
en la informacién financiera aplicando los criterios establecidos en las reglas
vigentes, los cuales presentan las siguientes diferencias con las NIF:

- Reserva matematica y para riesgos catastréficos: Estas reservas reciben el tratamiento de
partidas no monetarias.

- Actualizacion de inmuebles: Se obliga la utilizacion del método de costos especificos para
la valuacion de inmuebles, en vez de la actualizacion mediante la aplicacion del Indice
Nacional de Precios al Consumidor (INPC).

De acuerdo con la NIF B-10 “Efectos de la inflacién”, la Compaiia se encuentra en un
entorno econdmico no inflacionario, ya que la inflacién de los ultimos 3 afios en la economia
mexicana ha sido inferior al 26% (limite maximo para definir que una economia debe
considerarse como no inflacionaria), por lo tanto, a partir del 1° de enero de 2008 se
suspendid el reconocimiento de los efectos de la inflacion en la informacion financiera.
Consecuentemente, las cifras al 31 de diciembre de 2024 y 2023, de los estados financieros
adjuntos, se presentan en pesos mexicanos historicos, modificados por los efectos de la
inflacion en la informacion financiera reconocidos hasta el 31 de diciembre de 2007.

La inflacibn acumulada de los ultimos tres ejercicios al 31 de diciembre de 2024 y de 2023
asciende a 17.60% y 21.14%, respectivamente.
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b) Inversiones en valores

Las inversiones se valuan y registran de conformidad con su clasificacion, tomando como
base la intencion que se tenga respecto de la utilidad de los titulos; asi como, la capacidad
financiera al momento de realizar la inversion:

- Titulos de deuda:

Con fines de negociacién. Son aquellos que la Institucion tiene en posicion propia, con la
intencién de cubrir siniestros y gastos de operacion. Al momento de la compra, los titulos
adquiridos con fines de negociacion se registraran a su costo de adquisicion. Los costos de
transaccion por la adquisicion de los titulos se reconoceran en los resultados del ejercicio en
la fecha de adquisicion. El devengamiento del rendimiento de los titulos de deuda, se realiza
conforme al método de interés efectivo. Dichos rendimientos se reconocen como realizados
en el estado de resultados.

La inversion original de los titulos de deuda se valuara a su valor razonable, tomando como
base los precios de mercado dados a conocer por los proveedores de precios, o bien, por
publicaciones oficiales especializadas en Mercados Internacionales. En caso de que éstos
no existieran se tomara el ultimo precio registrado dentro de los 20 dias habiles previos al de
la valuacién, dicha valuacion se debera realizar al cierre de cada mes. Los ajustes
resultantes de las valuaciones se llevaran directamente contra los resultados del ejercicio.

Disponibles para la venta. Son aquellos activos financieros en los que, desde el momento
de invertir en ellos, se tiene, una intencion distinta a una inversidn con fines de negociacion
en los cuales se pueden obtener ganancias con base en sus cambios de valor en el mercado
y no solo mediante de los rendimientos inherentes a los mismos.

Estos activos financieros se valuan igual que las inversiones en valores para financiar la
operacion. El resultado por valuacion; asi como, su correspondiente efecto por posicion
monetaria debera ser reconocidos en el capital contable, en las cuentas de superavit o déficit
por valuacién de valores, de titulos de deuda disponibles para la venta segun corresponda,
hasta en tanto dichos instrumentos financieros no se vendan o se transfieran de categoria.
Al momento de su venta los efectos reconocidos anteriormente en el capital contable,
deberan reconocerse en los resultados del periodo.

- Titulos de capital:

Con fines de negociacién. Son aquellos que la Institucion tiene en posicion propia, con la
intencién de cubrir siniestros y gastos de operacion. Al momento de la compra, los titulos
adquiridos para financiar la operacion se registran a su valor razonable. Las inversiones en
acciones cotizadas, se valuaran a su costo de adquisicion, tomando como base los precios
de mercado dados a conocer por los proveedores de precios 0 por publicaciones oficiales
especializadas en Mercados Internacionales. Unicamente en caso de que éstos no existieran
se tomara el ultimo precio registrado tomando como precio actualizado para valuacion el
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valor contable de la emisora o el costo de adquisicion, el menor, dandole efecto contable a la
valuacion al cierre de cada mes de que se trate. Los ajustes resultantes de la valuacion se
registraran directamente a resultados.

Disponibles para su venta. Son aquellos que la Institucion tiene en posicion propia, sin la
intencién de cubrir siniestros y gastos de operacion. Al momento de la compra, los titulos
capital adquiridos para mantenerlos disponibles para su venta se registraran a su costo de
adquisicidon. Las inversiones en acciones cotizadas, se valuaran a su valor razonable,
tomando como base los precios de mercado dados a conocer por los proveedores de
precios o por publicaciones oficiales especializadas en Mercados Internacionales. En caso
de que éstos no existieran se tomara el ultimo precio registrado dentro de los 20 dias habiles
previos al de la valuacion. De no existir cotizacion de acuerdo al plazo anterior, se tomara
como precio actualizado para valuacién el valor contable de la emisora, dandole efecto
contable a la valuacion al cierre de cada mes de que se trate.

El resultado por valuacién incrementara o disminuira segun corresponda a las cuentas de
capital denominadas superavit o déficit por valuacion de valores de titulo de capital
disponibles para la venta.

c¢) Régimen de inversiones en valores

De acuerdo a las disposiciones legales, la Institucion debe de mantener ciertas inversiones
en valores autorizados para cubrir las obligaciones representadas por las reservas técnicas,
el capital minimo pagado, el requerimiento de capital de solvencia y otros pasivos. Al 31 de
diciembre de 2024 y 2023, la Institucion ha efectuado las inversiones requeridas para cubrir
dichas reservas.

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, el requerimiento de cobertura de las reservas técnicas,
se tiene adecuadamente cubierto. Al 24 de febrero de 2025, fecha del informe final de los
auditores externos actuariales, el requerimiento de cobertura de las reservas técnicas, se
tiene adecuadamente cubierto.

d) Efectivo y equivalentes de efectivo

Esta representado por el saldo de las cuentas bancarias y por los fondos fijos de caja. El
efectivo se valua a su valor nominal, en el caso de moneda extranjera, la diferencia que
resulte de la valuacion de las divisas, se registrara en resultados en la cuenta denominada
cambios. Los rendimientos que generan se registran en los resultados conforme se
devenguen.

e) Deudor por prima

El deudor por prima pendiente de cobro representa los saldos de primas con una antiguedad
menor a 45 dias de vencidas. De acuerdo con las disposiciones de la Comision, las primas
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con antigledad superior a 45 dias se cancelan contra los resultados del ejercicio,
incluyendo, en su caso, las reservas técnicas y el reaseguro cedido relativo.

f) Gastos amortizables

Desde el ejercicio de 2013, la Administracidén de la Institucién decidio iniciar la amortizacion
del software que se tenia contabilizado como un pago anticipado. El software se registro a
su costo de adquisicion. La amortizaciéon se calcula por el método de linea recta con base en
la vida util de los activos estimada por la Administracion de la Institucion, a un plazo de 5
anos.

d) Reservas técnicas
Dictamen actuarial (validacion de informacion):

De conformidad con las disposiciones en vigor, las reservas técnicas son dictaminadas por
un actuario independiente.

Dicho dictamen de fecha 24 de febrero de 2025, cita textualmente lo siguiente:

‘Hemos examinado las Reservas Técnicas de la Operacién de Danos de Stewart Title
Guaranty de México, S.A. de C.V. al 31 de diciembre de 2024. La cuantificacién de las
Reservas Técnicas es responsabilidad de la administracion de esta Institucion, mi
responsabilidad consiste en expresar una opinién sobre dichas reservas con base en la
Auditoria Actuarial practicada.

Nuestros examenes fueron realizados de acuerdo con los estandares de Practica de
Auditoria Actuarial del Colegio Nacional de Actuarios, los cuales requieren que la Auditoria
sea planeada y realizada de tal manera que permita obtener una seguridad razonable de
que la cuantificaciéon de las reservas esta libre de errores importantes, que ha sido realizada
bajo las disposiciones legales vigentes, y con base en principios actuariales comunmente
aceptados.

La Auditoria Actuarial consiste en el examen de la evidencia que soporta las cifras, incluye la
evaluacion de la metodologia empleada, los estandares de practica actuarial utilizados para
el calculo de cada reserva técnica, asi como las estimaciones significativas que en su caso
se hubieran realizado en su cuantificacion.

Por lo antes mencionado, considero que nuestros examenes proporcionan una base
razonable para sustentar que, en nuestra opinion, las Reservas Técnicas de la Institucion
constituyen, al 31 de diciembre de 2024, un monto razonable para hacer frente a sus
obligaciones, de conformidad con las disposiciones legales vigentes y con base a principios
actuariales comunmente aceptados”.
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La Auditoria Actuarial de las Reservas Técnicas de Darios al cierre del ejercicio de 2024, fue
planeada y orientada a cubrir los siguientes aspectos:

Validacién de la integridad y calidad de la Informacion sujeta de auditoria

Validacion del calculo de las reservas técnicas

Validacion de los importes recuperables de reaseguro

Verificacion de la correcta determinaciéon del calculo del requerimiento de capital de
solvencia

Correspondencia en el registro contable de las reservas

Reaseguro

Suficiencia de Reservas

Avances logrados de irregularidades detectadas en auditorias anteriores

Control Interno

A continuacion, se presenta un resumen metodolégico sobre los trabajos realizados para
verificar cada uno de estos aspectos.

Validacion de la Informacion

Los trabajos de validacidon de la informacion estan orientados, a verificar que el universo que
constituye la obligacion sea considerado en su totalidad para efectos de la valuacion, y que
la calidad de la informacion sea en términos generales, apta para efectos de Auditoria.

Reserva de Riesgos en Curso

e Validacion de la informacion proporcionada en los archivos de produccion de primas
emitidas y cedidas, contra las cifras reportadas en la balanza de comprobacién de cada
mes.

e Validacién de la calidad de la informacién alimentada en su sistema de valuacion,
llevando a cabo una inspeccion fisica de expedientes de pdlizas seleccionados mediante
muestreo estadistico, para lo cual se constatd que ésta, coincidiera con la contenida en
los expedientes respectivos.

Reserva para Siniestros Ocurridos y No Reportados (SONR) y Gastos de Ajuste
Asignados al Siniestro (GAAS)

¢ Validacion de la informacion proporcionada en los archivos de siniestros ocurridos por
concepto de estimacion inicial, ajustes, salvamentos, recuperaciones, deducible y otros
gastos asignados al siniestro, contra las cifras reportadas en la balanza de
comprobacion de cada mes.

e Validacién de la calidad de la informacién alimentada en su sistema de valuacion,
llevando a cabo una inspeccion fisica de expedientes de siniestros seleccionados

11
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mediante muestreo estadistico, para lo cual se constaté que esta, considerada con la
contenida en los expedientes respectivos.

Reserva para Obligaciones Pendientes de Cumplir por Siniestros Ocurridos

Analisis sobre los siniestros pendientes segun sus registros contables y el archivo de
pagos proporcionado para efectos de Auditoria para cada uno de los ramos de la cartera.

Validacion de la calidad de la informacion alimentada en su sistema de valuacion,
llevando a cabo una inspeccion fisica de expedientes de siniestros seleccionados
mediante muestreo estadistico, para la cual se constatd que ésta, coincidiera con la
contenida en los expedientes respectivos, a efecto de verificar posibles inconsistencias
en cuanto a:

- Siniestros reservados que a la fecha de valuacién se encuentran totalmente pagados
y/o;

- Siniestros pendientes de pago que aun no han sido reservados a la fecha de
valuacion.

Validacion de calculo de las reservas

Mediante esta revisibn se prueba la suficiencia razonable de las Reservas Técnicas,
considerando para ello, los principios actuariales comunmente aceptados y el apego a las
disposiciones legales vigentes establecidas por la CNSF para la constitucion, incremento y
valuacion de las reservas técnicas.

Reserva de Riesgos en Curso (RRC)

La reserva se constituye a nivel de cada pdliza de conformidad con la Nota Técnica
autorizada por la CNSF, como el mejor estimado de reservas (BELRRC) determinado a
partir del valor esperado de flujos futuros por concepto de ingresos y egresos en
términos brutos, que son necesarios para hacer frente a las obligaciones de sus
contratos de seguro en vigor y considerando el valor del dinero en el tiempo aplicando
las curvas de tasas de interés libres de riesgo de mercado para cada tipo de moneda o
unidad monetaria. A dicho resultado se le adiciona la porcion de gastos de
administracion no devengados en el afio y el margen de riesgo correspondientes.

Es importante mencionar que atendiendo lo sefialado en el Oficio No. 06-C00-23100-
00267/2023 de fecha 31 de enero de 2023 enviado por la CNSF, al cierre del ejercicio
2023 se han incluido todas las podlizas que mantienen su riesgo vigente aplicando la
misma metodologia establecida en la nota técnica que se tiene autorizada, sin importar
la antigledad de las pdlizas.

En virtud de que todos los negocios de la cartera del Seguro de Propiedad Inmobiliaria
se suscriben de manera facultativa no proporcional, riesgo por riesgo, los importes
recuperables asociados a dichos contratos fueron constituidos, en términos de la
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definicion de transferencia cierta de riesgo establecida en la regulacion vigente y
aplicando el factor de calidad crediticia del reaseguro obtenido a partir de la probabilidad
de incumplimiento del reasegurador asignada de acuerdo con la calificacion crediticia
que se encuentre vigente a la fecha de valuacién y sea otorgada por una de las agencias
calificadoras autorizadas por la CNSF.

Reserva para Obligaciones Pendientes de Cumplir por Siniestros Ocurridos y No
Reportados (SONR) y Gastos de Ajuste Asignados al Siniestro

Para siniestros que habiendo ya ocurrido a la fecha de valuacion y aun no han sido
reportados o no han sido completamente reportados, la reserva se constituye de
conformidad con la Nota Técnica autorizada por la CNSF, con base en el indice
BELSONR y parametros de mercado, considerando un periodo de devengamiento
uniforme de la siniestralidad de diez afos. A dicho resultado se le adiciona la porcion de
margen de riesgo correspondiente.

En virtud de que todos los negocios de la cartera del Seguro de Propiedad Inmobiliaria
se suscriben de manera facultativa no proporcional, riesgo por riesgo, los importes
recuperables asociados a dichos contratos fueron constituidos, en términos de la
definicion de transferencia cierta de riesgo establecida en la regulacién vigente y
aplicando el factor de calidad crediticia del reaseguro obtenido a partir de la probabilidad
de incumplimiento del reasegurador asignada de acuerdo con la calificacion crediticia
que se encuentre vigente a la fecha de valuacion y sea otorgada por una de las agencias
calificadoras autorizadas por la CNSF.

Reserva para Obligaciones Pendientes de Cumplir por Siniestros y Otras obligaciones
de Monto conocido

h)

El mejor estimado de reserva se constituye con el monto que corresponda a cada una de
las obligaciones conocidas al momento de la valuacidén por concepto de estimacién
inicial del siniestro ocurrido, gastos de investigacion, cancelacion y ajustes, verificandose
que no existan obligaciones pagadas que aun se encuentren reservadas.

Captacion de ingresos

Corresponden a la venta de podlizas de seguros por las operaciones de dafios.

Las primas por cobrar se reconocen en el momento en que la Institucién emite las cartas
compromiso, con base en las cuales se emiten las polizas relativas una vez que el inmueble,
objeto del seguro, legalmente pasa a ser propiedad del asegurado (escrituras del inmueble
notariadas). De acuerdo con lo previsto por la Ley sobre el Contrato de Seguro, las primas
que no hayan sido cobradas en un plazo de 30 dias, se deberan cancelar automaticamente.

En la practica las Instituciones de seguros conceden 15 dias adicionales antes de realizar la
cancelacién. La Institucion, por el proceso que tiene para el reconocimiento de las primas
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por cobrar y considerando que al momento de la suscripcion de las polizas los riesgos
cubiertos ya han sido ocurridos, lleva a cabo la cancelacion de las primas con antigiedad
superior a 30 dias, y solamente considera como computables para efectos de la cobertura
de las reservas técnicas aquellas con una antigiedad de hasta 30 dias, conforme a las
reglas relativas.

i) Costo neto de adquisicion

El costo neto de adquisicion lo constituyen principalmente los honorarios por servicios de
investigacion.

j) Costo neto de siniestralidad

El costo neto de siniestralidad comprende los gastos legales de los riegos cubiertos al tener
conocimientos de los siniestros ocurridos, las provisiones a la reserva por siniestros
ocurridos y no reportados netos de la recuperacién de los siniestros derivados de las
operaciones de reaseguro cedido.

k) Arrendamientos

La Compaiia tiene celebrado un contrato de arrendamiento de bienes muebles e inmuebles
destinado al uso de sus oficinas, el cual por las caracteristicas del contrato no se considera
como un arrendamiento en los términos de las NIF D-5 “Arrendamientos”.

I) Beneficios a los empleados

Se determinan en proporcién a los servicios prestados en el periodo contable. De acuerdo
con los sueldos actuales, se reconoce el pasivo correspondiente conforme se devenga.

m) Beneficios a los empleados por terminacion, al retiro y otras

Las provisiones de pasivos por pensiones, primas de antigledad, e indemnizaciones por
terminacién de la relacion laboral se reconocen como costos o gastos en los afios en que los
trabajadores prestan sus servicios correspondientes, de acuerdo con los estudios actuariales
elaborados por expertos independientes, conforme a las bases establecidas por la NIF D-3
“Beneficios a los empleados”.

n) Participacion de los trabajadores en las utilidades

El importe causado de la participacion de los trabajadores en las utilidades (PTU) del
ejercicio se registra como gasto de operacién en el periodo en el que se causa. La PTU
diferida, se determina de las diferencias entre los valores contables y fiscales, y solo se
reconoce cuando se presume que provocara un pasivo o beneficio efectivo, y no existan
indicios de que esta situacidon vaya a cambiar, de tal manera que los pasivos o beneficios no
se materialicen.
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La PTU de la Institucién se determina aplicando la tasa del 10% a la base del ISR,
adicionando o disminuyendo otras partidas establecidas en la propia Ley y, en su caso,
limitada a tres meses de salario del empleado o al promedio de la participacion recibida en
los ultimos tres afos; se aplicara el monto que resulte mas favorable al empleado, en estos
dos ultimos casos.

o) Impuesto sobre la renta diferido

El ISR diferido se registra por el método de activos y pasivos con enfoque integral. Bajo este
metodo se reconoce un impuesto diferido para todas las diferencias entre los valores
contables y fiscales de los activos y pasivos; asi como, por las pérdidas fiscales por
amortizar y los créditos fiscales no usados. Los activos y pasivos por impuestos diferidos se
calculan utilizando las tasas establecidas en la Ley del ISR que se aplicaran a la utilidad
gravable en los afios en que se estima que se revertiran las diferencias temporales. El
impuesto diferido activo solo se registra cuando existe una alta probabilidad de recuperacion.

El impuesto causado y diferido es reconocido como un gasto en los resultados integrales del
periodo.

p) Actualizacién del capital contable

Hasta el 31 de diciembre de 2007, la actualizacion del capital social, la reserva legal y los
resultados acumulados, se determind aplicando factores derivados del indice Nacional de
Precios al Consumidor (INPC) y representaba la cantidad necesaria para convertir las
aportaciones de los accionistas, la reserva legal y los resultados acumulados a pesos
equivalentes a los de cierre de 2007.

La actualizacion del capital contable se distribuy6 entre cada uno de los rubros que le dieron
origen, consecuentemente cada uno se presenta integrado por la suma de su valor nominal
y su correspondiente actualizacion hasta 2007.

q) Operaciones en moneda extranjera

Los activos y pasivos monetarios en moneda extranjera se expresan en moneda nacional al
tipo de cambio vigente a la fecha del balance general. Las diferencias cambiarias generadas
entre la fecha de celebracion y las de su cobro o pago se aplican a los resultados.

En la nota 5 se muestra la posicion en moneda extranjera al final de cada ejercicio y los tipos
de cambio utilizados en la conversion de estos saldos.

r) Utilidad del ejercicio

Se integra por la utilidad del ejercicio, los efectos por conversion, los efectos por valuacion
de los instrumentos financieros disponibles para su venta y por aquellas partidas que por
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disposicion especifica sean requeridas reflejar en el capital contable y que no constituyen
aportaciones, reducciones y distribuciones de capital.

5. Posicion en moneda extranjera

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 la Institucion tenia los siguientes activos y pasivos en
dolares americanos:

Dolares americanos

Concepto 2024 2023
Activos monetarios 14,830,971 15,932,893
Pasivos monetarios (9,626,834) (9,868,219)
Posicion monetaria activa, neta 5,204,137 6,064,674

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, el tipo de cambio, en pesos mexicanos fue de $20.8829
$16.9666, por dolar americano, respectivamente. Al 24 de febrero de 2025, fecha de emisién
de estos estados financieros dictaminados, el tipo de cambio vigente, en pesos mexicanos
es de $20.3448 por délar americano.

6. Inversiones en valores

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, las inversiones en valores se integran de la siguiente
manera:

2024
Incremento por Decremento
valuacién de por valuaciéon
Concepto Importe valores de valores Saldo
Titulos de deuda:
Inversiones en valores
gubernamentales:
Para financiar la
operacion $ 169,648,881 $ 93,866 $ 4,413,372 $ 165,329,375
Deudores por reporto - - - -
Total $ 169,648,881 $ 93,866 $ 4,413,372 $ 165,329,375
2023
Incremento por Decremento
valuacion de por valuacion
Concepto Importe valores de valores Saldo
Titulos de deuda:
Inversiones en valores
gubernamentales:
Para financiar la
operacion $ 139,024,173 $ 380,838 $ 7,883,208 $ 131,521,803
Deudores por reporto - - - -
Total $ 139,024,173 $ 380,838 $ 7,883,208 $ 131,521,803
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7. Efectivo y equivalentes de efectivo

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, el saldo de efectivo y equivalentes de efectivo, se integra
principalmente por fondos de efectivo y depdésitos bancarios, todos éstos de gran liquidez y
sujetos a riesgos poco significativos de cambios en su valor. La integracion de dicho saldo

se muestra a continuacion:

Concepto 2024 2023

Caja $ 2,000 $ 2,000
Bancos 13,994,782 20,869,330
Total $ 13,996,782 $ 20,871,330

8. Gastos amortizables

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, el software utilizado para la emisién de primas y su

amortizacion se describen a continuacion:

Concepto

Gastos del software “Steps”
Gastos del software “Minds”

Menos — Amortizacién acumulada

Total

Importe
$ 9,597,875
100,000
9,697,875
$ -

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, los gastos amortizables se han terminado de amortizar;

por lo que, no hubo afectacién a resultados por concepto de amortizacion del ejercicio.

9. Analisis de las reservas técnicas

A continuacion, se presenta el analisis de movimientos de las reservas técnicas al 31 de

diciembre de 2024 y 2023:
Saldos al 31
Saldos al 1° de diciembre
Reservas Técnicas de enero 2024 Debe Haber 2024

Seguro de Darios $ 161,987,775 24,198,163 $ -$ 186,185,938
De Riesgos en Curso 161,987,775 24,198,163 - 186,185,938
Por pdlizas vencidas y siniestros
ocurridos pendientes de pago 3,621,178 1,063,565 - 4,684,743
Por siniestros ocurridos y no
reportados y gastos de ajuste 5,442,831 1,847,057 - 7,289,888
Por primas en depdsito 1,320,866 960,716 - 2,281,582
De Obligaciones Contractuales 10,384,875 3,871,338 - 14,256,213
Total 172, 372,650 $ 28,069,501 $ -$ 200,442,151
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Saldos al 31
Saldos al 1° de de diciembre
Reservas Técnicas enero 2023 Debe Haber 2023

Seguro de Dafios $ 171,187,034 $ 9,199,259 $ -$ 161,987,775
De Riesgos en Curso 171,187,034 9,199,259 - 161,987,775
Por pdlizas vencidas y siniestros
ocurridos pendientes de pago 4,163,781 542,603 - 3,621,178
Por siniestros ocurridos y no
reportados y gastos de ajuste 5,722,442 279,611 - 5,442,831
Por primas en depésito 1,068,138 252,728 1,320,866
De Obligaciones Contractuales 10,954,361 822,214 252,728 10,384,875
Total $ 182,141,395 $ 10,021,473 $ 252,728 $ 172, 372,650

Las Reservas por Reaseguro al 31 de diciembre de 2024,

se integran de la siguiente

manera:
Saldos al 31
Saldos al 1° de diciembre
Reservas por Reaseguro de enero 2024 Debe Haber 2024

Seguro de dafios $ 134,718,641 $ 16,385,180 $ -$ 151,103,821
De riesgos en curso 134,718,641 16,385,180 - 151,103,821
Por pdlizas vencidas y siniestros
ocurridos pendientes de pago -
Por siniestros ocurridos y no
reportados y gastos de ajuste 2,700,260 923,352 - 3,623,612
De obligaciones contractuales 2,700,260 923,352 - 3,623,612
Total $ 137,418,901 $ 17,308,532 $ -$ 154,727,433

Las Reservas por Reaseguro al 31 de diciembre de 2023,

se integran de la siguiente

manera:
Saldos al 31
Saldos al 1° de de diciembre
Reservas por Reaseguro enero 2023 Debe Haber 2023
Seguro de dafios $ 141,188,349 $ -$ 6,469,708 $ 134,718,641
De riesgos en curso 141,188,349 - 6,469,708 134,718,641
Por pdlizas vencidas y siniestros
ocurridos pendientes de pago - - - -
Por siniestros ocurridos y no
reportados y gastos de ajuste 2,838,611 - 138,351 2,700,260
De obligaciones contractuales 2,838,611 - 138,351 2,700,260
Total $ 144,026,960 $ -$ 6,608,059 $ 137,418,901
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10. Saldos y operaciones con partes relacionadas

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, los saldos y operaciones mas importantes con partes
relacionadas los siguientes:

2024
Pagos Gastos y/o
Institucion Deudor Acreedor anticipados compras
Stewart Title
Guaranty Company $ - $ -9 - $ 12,624,838
2023
Pagos Gastos y/o
Institucion Deudor Acreedor anticipados compras
Stewart Title
Guaranty Company $ -3 - $ - $ 15,232,760

11. Beneficios a los empleados
Por primas de antigliedad

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, la Companiia tiene establecidos planes de retiro con
beneficios definidos para sus empleados, los beneficios derivados de dichos planes se
basan principalmente en los afos de servicios cumplidos por el trabajador y remuneracién a
la fecha de retiro. Las obligaciones y costos correspondientes a dichos planes; asi como,
también los correspondientes a las primas de antigledad, se reconocen con base en
estudios actuariales elaborados por expertos independientes.

A continuacién, se resumen los principales datos del estudio actuarial al 31 de diciembre de
2024 y 2023:

Concepto 2024 2023
Obligacion por Beneficios Definidos (OBD) $ 619,056 $ 445,176
Partidas pendientes de amortizar: -
Servicio pasado, cambio de metodologia y
modificaciones al plan -
Ganancias (pérdidas) actuariales

Pasivo neto proyectado $ 619,056 $ 445176
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El costo neto del periodo se integra como sigue:

Concepto 2024 2023
Costo laboral del servicio actual $ 110,214 $ 114,267
Costo financiero -
Costo laboral de servicio pasado -
Pérdidas (ganancias) actuariales, neto -
Costo neto del periodo $ 110,214 $ 114,267

Las tasas utilizadas en 2024 y 2023 en el estudio actuarial son:

Concepto %
Tasa de descuento 9.05
Incremento de salarios 5.00

12. Contingencias y compromisos

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, se pudiera tener una contingencia por diferencias en
contribuciones que pretendieran cobrar las autoridades fiscales como resultado de las
eventuales revisiones a la Institucion, si los criterios de interpretacion de las disposiciones
legales aplicadas por ésta difieren de los de dichas autoridades.

13. Capital contable

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, el capital social se integra como sigue:

Numero de
Concepto acciones Importe
Capital social nominal fijo 30,987,153 $ 38,268,929
Capital social nominal variable 20,658,103 22,011,300
Total 51,645,256 $ 60,280,229

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, el capital social pagado de la Institucion esta
representado por 51,645,255 acciones correspondientes a la Serie “E” y 1 (una) accion
correspondiente a la Serie “M”, sin expresion de valor nominal. El capital minimo fijo esta
representado por 30,987,152, acciones de la Serie “E” y 1 (una) accion Serie “M”.

La parte variable del capital sin derecho a retiro en ningun caso podra ser superior al capital
pagado sin derecho a retiro.
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De acuerdo con la LISF no podran participar en su capital social pagado, directamente o a
través de interpdsita persona, instituciones de crédito, Sociedades Mutualistas, casas de
bolsa, almacenes generales de depoésito, arrendadoras financieras, empresas de factoraje
financiero, uniones de crédito, sociedades financieras de objeto multiple reguladas o no
reguladas, sociedades operadoras de sociedades de inversion, sociedades cooperativas de
ahorro y préstamo, sociedades financieras populares, sociedades financieras comunitarias,
organismos de integracion financiera rural, administradoras de fondos para el retiro,
sociedades de inversion especializadas de fondos para el retiro, ni casas de cambio.

Ninguna persona fisica o moral podra ser propietaria de mas del 20% del capital pagado de
la Sociedad, excepto por los casos previstos en el articulo 49 de la LISF.

De acuerdo con la LISF y con los estatutos de la Institucion, no podran ser accionistas de
ésta, ya sea directamente o a través de interpdsita persona, gobiernos o dependencias
oficiales extranjeros. Cuando menos el 51% de las acciones de Serie “E” debe estar suscrito,
directa o indirectamente, en todo momento por la institucién financiera del exterior o por la
sociedad controladora filial y solo podra enajenarse previa autorizacion de la SHCP.

b) Reserva legal

La utilidad neta del afio esta sujeta a la disposicion de la LISF que requiere que el 10% de la
misma se traspase a la reserva legal, hasta que esta sea igual que el capital social pagado.
El saldo de la reserva legal no es susceptible de distribucién a los accionistas durante la
existencia de la Institucién, excepto como dividendos en acciones.

En Asamblea General Ordinaria de Accionistas celebrada el 26 de abril de 2024, los
accionistas de la Institucion aprobaron un aumento en la reserva legal por $1,320,588 para
el ejercicio 2024.

En Asamblea General Ordinaria de Accionistas celebrada el 13 de abril de 2023, los
accionistas de la Institucion aprobaron un aumento en la reserva legal por $1,372,639, para
el ejercicio 2023.

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 el saldo de la reserva legal es de $18,597,567 y
$17,276,979, respectivamente.

c) Integracion del capital social pagado y resultados acumulados

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, el capital social, la reserva legal y los resultados
acumulados, se forman como se muestran a continuacion:
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2024
Valor
Concepto nominal Actualizacion Total
Capital social pagado $ 60,280,229 $ - $ 60,280,229
Reserva legal 17,276,979 1,320,588 18,597,567
Resultados de ejercicios 31,785,440 3,291,143 35,076,583
anteriores
Utilidad neta del ejercicio 29,297,704 - 29,297,704
Total $ 138,640,352 $ 4,611,731 $ 143,252,083
2023
Valor
Concepto nominal Actualizacion Total
Capital social pagado $ 60,280,229 $ - $ 60,280,229
Reserva legal 15,904,340 1,372,639 17,276,979
Resultados de ejercicios
anteriores 37,337,687 (5,552,247) 31,785,440
Utilidad neta del ejercicio 13,205,881 - 13,205,881
Total $ 126,728,137 $ (4,179,608) $ 122,548,529

De acuerdo con la LISF, las pérdidas acumuladas deberan aplicarse directamente y en el
orden indicado a los siguientes conceptos: a las utilidades pendientes de aplicacién al cierre
del ejercicio, a las reservas de capital y al capital pagado. Asimismo, en ningun momento el
capital pagado debera ser inferior al minimo que determine la SHCP y, en caso contrario,
debera procederse conforme a lo establecido en dicha Ley.

De conformidad con lo previsto en el articulo 49 de la LISF, el capital minimo pagado con el
que deberan contar las Instituciones por cada operacion o ramo de seguros sera el
equivalente en moneda nacional al valor del UDI, el capital minimo pagado que se establece
en el anexo 6.1.2 de la Circular Unica de Seguros y Fianzas vigente.

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, el capital minimo pagado requerido a la Institucidon es de
$42,644,732 y $40,807,776, respectivamente, el cual esta adecuadamente cubierto.

d) Distribucion de utilidades y cuenta de utilidad fiscal neta

De acuerdo con la LISF, la Institucién no podra pagar dividendos antes de que la Comisién
concluya la revision de los estados financieros del ejercicio dictaminado, excepto cuando
exista autorizacion expresa de la Comision, o bien cuando ésta, después de 180 dias
naturales siguientes a la publicacion de los estados financieros, no comunique
observaciones a los mismos.
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En Asamblea General Ordinaria de Accionistas celebrada el 26 de abril de 2024, los
accionistas de la Institucién aprobaron un decreto de dividendos por $8,594,150, para el
ejercicio 2024.

En Asamblea General Ordinaria de Accionistas celebrada el 4 de mayo de 2023, los
accionistas de la Institucion aprobaron un decreto de dividendos por $17,906,000, para el
ejercicio 2023.

En el caso de distribucion de utilidades a los accionistas hasta por el monto de la
denominada Cuenta de Utilidad Fiscal Neta (CUFIN), no se generara impuesto sobre la
renta; por el excedente a este importe, el mismo debera multiplicarse por el factor de 1.4286
y aplicarle la tasa de impuesto del 30%, mismo que tiene la caracteristica de definitivo y
podra acreditarse contra el impuesto sobre la renta del ejercicio o de los dos siguientes. Este
saldo es susceptible de actualizarse hasta la fecha de distribucion utilizando el INPC.

e) Cuenta de Capital de Aportacion

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, el saldo actualizado de la Cuenta de Capital de
Aportacién (CUCA), asciende a $121,373,090 y $116,230,823, respectivamente. En el caso
de reembolso a los accionistas, al excedente de dicho reembolso sobre este importe, debera
darse el tratamiento fiscal de una utilidad distribuida.

f) Capital de solvencia (no auditado)

De conformidad con la legislacion en vigor, la Institucion debera mantener los fondos propios
admisibles necesarios para respaldar un requerimiento de capital de solvencia, cuyo
proposito sera:

I. Contar con los recursos patrimoniales suficientes en relacion a los riesgos vy
responsabilidades que asuma la Institucion en funcién de sus operaciones y, en
general, de los distintos riesgos a los que esté expuesta.

Il. El desarrollo de politicas adecuadas para la seleccidn y suscripcion de seguros, asi
como para la dispersion de reaseguradores en las operaciones de cesidén y
aceptacion de reaseguro.

lll. El contar con un nivel apropiado de recursos patrimoniales, en relacion a los riesgos
financieros que asuma la Institucién al invertir los recursos que mantengan con motivo
de sus operaciones.

IV. La determinacion de los supuestos y de los recursos patrimoniales que la Institucidon
debera mantener con el propédsito de hacer frente a situaciones de caracter
excepcional que pongan en riesgo su solvencia o estabilidad, derivadas tanto de la
operacion particular como de condiciones de mercado.
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Al 31 de diciembre del 2024 y 2023, la Institucion presenta un sobrante en su capital de
solvencia por $53,288,547 y $58,219,426, respectivamente. A continuacion, se integra el
capital de solvencia:

Concepto 2024 2023
Requerimiento de capital de solvencia $ 41,095,345 $ 38,350,629
Menos — Fondos propios admisibles 94,383,892 96,570,055
Capital de Solvencia $ (53,288,547) $ (58,219,426)

g) Prueba de solvencia dinamica (no auditado)

Conforme a reglas vigentes expedidas por la Comision, las Instituciones de Seguros deben
evaluar la suficiencia del capital bajo diversos escenarios de operacion para cumplir con
obligaciones futuras.

Con fecha 28 de junio de 2024, se presentd el informe emitido por experto, mostrando los
resultados de las pruebas de solvencia dinamica. Dicho informe precisa que:

“‘He efectuado la Prueba de Solvencia Dinamica sobre la condicion financiera de Stewart
Title Guaranty de México, S.A. de C.V., correspondiente al ejercicio 2024, en apego a las
disposiciones contenidas en la Circular Unica de Seguros y Fianzas Capitulo 7.2, al Anexo
7.2.5 emitidos por la Comision Nacional de Seguros y Fianzas y al Estandar de Practica
Actuarial correspondiente, emitido por el Colegio Nacional de Actuarios, A.C. Asimismo, he
analizado las proyecciones de la condicién financiera futura de dicha institucién por un
periodo de cinco afios, bajo una serie de escenarios cuya descripcion y efectos sobre la
condicion financiera de la institucion se incluyen dentro del informe, tomando en
consideracion el plan de negocios de la aseguradora y la situacion financiera observada en
los ultimos tres ejercicios 2023, 2022 y 2021.

El andlisis incorpora supuestos relacionados con el plan de negocios de la aseguradora,
tales como, crecimiento de primas, reservas, inversiones, tasa de interés, pago de siniestros,
y experiencia de otros aspectos relacionados con las pélizas y otras condiciones internas y
externas durante el periodo de proyeccién, asi como las medidas potenciales que podria
adoptar la administracion de la citada institucidon ante diversos escenarios adversos factibles.
Los supuestos mas importantes se describen dentro del informe correspondiente.

Los resultados de la prueba observados tanto en el escenario base como en los escenarios
adversos factibles que fueron formulados sobre los diversos factores de riesgo, presentan
una situacion financiera satisfactoria, en virtud de que le permiten a la aseguradora cumplir
con todas sus obligaciones futuras y bajo dichos escenarios los fondos propios admisibles
son suficientes para cubrir el Requerimiento de Capital de Solvencia de los préoximos cinco
ejercicios.
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Es por ello que, en mi opinidn, la condicion financiera futura de la Institucion es satisfactoria
bajo los supuestos e hipotesis sobre lo factores de riesgos que se utilizaron en la prueba de
solvencia dinamica que se practicé tomando en consideracion el plan de negocios de la
aseguradora y la situacion financiera de los ultimos tres ejercicios.

Es importante destacar que el escenario estatutario mas desfavorable, donde se presenta el
menor margen de solvencia corresponde al escenario que combina el incremento en la
siniestralidad en un 230% y una reduccion en las tasas de rendimiento al 50%. Por esta
razon, en este escenario se observa el menor margen de solvencia observado en la prueba
por un monto de 49.5 millones de pesos para el afno 2024, con un indice de solvencia de 2.1.

Finalmente, es importante destacar que, en mi opinion, los escenarios estatutarios son
escenarios de estrés que responden a una postura prudencial por parte de las autoridades
tratando de prever posibles riesgos de insolvencia de las Instituciones, por lo que deben ser
evaluados por el Consejo de Administracion con toda cautela”.

14. Impuestos a la utilidad

a) La Institucion esta sujeta al pago del ISR. La tasa corporativa del ISR para personas
morales para los afos 2024 y 2023 y subsecuentes es del 30%.

b) Por los anos terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023, la Institucion obtuvo utilidad
fiscal por $657,802 y $25,472,356, respectivamente. La utilidad fiscal difiere con el
resultado contable en cada afio, principalmente por el efecto de los pagos de pasivos y
provisiones deducibles para este ejercicio, mas el ajuste anual por inflacion deducible,
neto de los pasivos de cierre de ejercicio temporalmente no deducibles y de los gastos
no deducibles efectuados durante el afo.

c) Los impuestos a la utilidad del ejercicio se integran como sigue:

Concepto 2024 2023
ISR causado $ 197,341 $ 7,641,707
ISR diferido 676,934 (739,737)
PTU diferida (225,645) 246,579
Total $ 648,630 $ 7,148,549

d) Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, los conceptos que integran el saldo de ISR diferido
son los siguientes:

Concepto 2024 2023
Exceso de valor contable sobre valor fiscal de
activos y pasivos, neto $ (7,943,718) $ (10,200,164)
Tasa de ISR 30% 30%
Impuesto diferido activo $ (2,383,115) § (3,060,049)
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Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, el activo por ISR diferido se encuentra presentado en el
balance general dentro de la cuenta de diversos.

e) Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, los conceptos que integran el saldo de la PTU
diferida son los siguientes:

Concepto 2024 2023
Pagos anticipados $ 7,943,718 $ 10,200,164
Tasa de PTU 10% 10%
PTU diferida pasivo $ 794371 $ 1,020,016

15. Sistema de administraciéon integral de riesgos (no auditado)

Como parte del marco de gestién de riesgos de la Institucion, el informe de autoevaluacion
de Riesgos y Solvencia Institucional (ARSI) permite documentar la situacion en materia de
riesgos y solvencia de la Institucion.

Este informe esta dirigido al Consejo de Administracién de la Instituciéon, ElI area de
administracion integral de riesgos gestiona al ARSI de acuerdo con lo establecido en la Ley
de Instituciones de Seguros y Fianzas (LISF) y la Circular Unica de Seguros y Fianzas
(CUSF).

Este documento provee de un conocimiento integral en la gestion de la exposicion al riesgo
de la Institucion durante el periodo comprendido de abril 2023 a marzo 2024.

El alcance de este informe ARSI, ha sido elaborado con base en la disposicion 3.2.6. de la
CUSF, en los lineamientos internos de la Institucion y el manual de administracion integral
de riesgos, cubriéndose como minimo los siguientes puntos:

I.  El nivel de cumplimiento de los limites, objetivos, politicas y procedimientos en materia
de administracion integral de riesgos contenidos en el manual de administracion de
riesgos.

II. El cumplimiento de los requisitos en materia de inversiones, reservas técnicas,
reaseguro, RCS y capital minimo pagado.

lll.  Presentacion del informe sobre los resultados de la prueba de solvencia dinamica en el
que se describen los posibles impactos futuros esperados sobre la solvencia de la
Institucién, dando cumplimiento a las disposiciones del Anexo 7.2.5 de la CUSF. (Ver
nota 12-g).

IV. Se informa del grado en el que el perfil de riesgo se aparta de las hipotesis en que se
base el céalculo del RCS.

V. Se comunican las propuestas de medidas para atender las deficiencias en materia de
administracion integral de riesgo, como resultado de la realizacion de la ARSI.

26



Anexo “E”

El Consejo de Administracion y la Direccion General decididé que las labores de la
Administracion de Riesgos sean desempefiadas a través de la Contratacion de los Servicios
de un tercero Independiente quien desempenfiara las labores de la Administracion de riesgos
AR Consultores, S. de R.L. de C.V., AR-Actuarios, S. de R.L. de C.V., quien cumple con los
requisitos previstos en la regulacion en materia de Administracion de Riesgos y en materia
de la contratacion de servicios con terceros y cuyos trabajos son coordinados y supervisados
por el responsable de la Administracion de Riesgos designado por el Consejo de
Administracion.

El asesor independiente realizé la ARSI, emitiendo su informe el 28 de julio de 2024 relativo
al periodo comprendido de abril 2023 a marzo 2024, en el cual concluye lo siguiente:

“‘Dado que no existe evidencia sobre el desapego a los principios de gobierno corporativo y
politicas aplicables en materia de administracion de riesgos, aunado a una adecuada y
prudente gestion de la Administracion de Riesgos, se puede concluir que durante este
periodo en términos generales Stewart Title Guaranty de México, S.A. de C.V. ha dado
cumplimiento a la normatividad vigente y a las politicas y procedimientos en materia de
Administracion de Riesgos.

Constancia:

Existiendo constancia que los trabajos aqui expuestos fueron desempefados de acuerdo a
lo previsto en la LISF y demas disposiciones aplicables emitidas por la CNSF.

El presente informe fue elaborado y certificado por el C.P.A. Blanca Martinez Maldonado,
como responsable de la Administracion de Riesgos designado por el Consejo de
Administracion”.

16. Nivel de riesgo conforme a la calificacion de calidad crediticia

Con fecha 27 de septiembre de 2024, “A.M. Best Company, Inc.” afirmé la calificacion de
fortaleza financiera de seguros “A-", en escala nacional a “Stewart Title Guaranty de México,
S.A. de C.V.”, la perspectiva de la calificacion es “Estable”.

17. Hechos posteriores

No existieron hechos posteriores a la fecha de emision de los estados financieros, los cuales
pudieran impactar de manera importante las cifras presentadas en éstos.
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18. Nuevos pronunciamientos contables

Para continuar con el objetivo de avanzar hacia una mayor convergencia con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera, el CINIF promulgé nuevas NIF que entraron en
vigor a partir del 1° de enero de 2021; no obstante; de acuerdo con lo publicado por la CNSF
mediante la “Circular Modificatoria 17/23” de la Unica de Seguros y Fianzas, publicada en el
Diario Oficial de la Federacion el 8 de enero de 2024, se postergo la aplicacién de dichas
NIF para las Instituciones de Seguros y Fianzas, para que entren en vigor a partir del 1° de
enero de 2025, las cuales se mencionan a continuacion:

Nuevas NIF vigentes a partir de 2025:

e NIF D-1 “Ingresos por contratos con clientes”.
¢ NIF D-2 “Costos por contratos con clientes”.

Mejoras a las NIF que generan cambios contables a partir de 2025:

NIF A-1 “Marco Conceptual de las Normas de Informacion Financiera”.
NIF B-2 “Estado de flujos de efectivo”.

NIF B-3 “Estado de resultado integral”.

NIF B-15 “Conversion de monedas extranjeras”.

NIF B-16 “Estados financieros de entidades con propdsitos no lucrativos”.
NIF C-3 “Cuentas por cobrar”.

NIF C-6 “Propiedad, planta y equipo”.

NIF C-9 “Provisiones, contingencias y compromisos”.

NIF C-19 “Instrumentos financieros por pagar’.

NIF C-20 “Instrumentos financieros para cobrar principal e interés”.
NIF D-1 “Ingresos por contratos con clientes”.

Mejoras a las NIF que no generan cambios contables a partir de 2025:

NIF A-1 “Marco Conceptual de las Normas de Informacion Financiera”.
NIF B-1 “Cambios contables y correcciones de errores”.

NIF B-5 “Informacion financiera por segmentos”.

NIF B-8 “Estado financieros consolidados o combinados”.

NIF B-9 “Informacion financiera a fechas intermedias”.

NIF B-14 “Utilidad por accion”.

NIF B-17 “Determinacion del valor razonable”.

NIF C-2 “Inversidon en instrumentos financieros”.

NIF C-6 “Propiedades, planta y equipo”.

NIF C-8 “Activos intangibles”.

NIF C-9 “Provisiones, Contingencias y compromisos”.

NIF C-10 “Instrumentos financieros derivados y relaciones de cobertura”.
NIF C-15 “Deterioro en el valor de activos de larga duracion”.
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e NIF C-19 “Instrumentos financieros por pagar’.
NIF C-20 “Instrumentos financieros para cobrar y vender”.
¢ NIF D-8 “Pagos basados en acciones”.

En adicion a lo anterior, el 13 de mayo de 2024 el CINIF promulgd las Normas de
Informacidn sobre Sostenibilidad (NIS) que entran en vigor a partir del 1° de enero de 2025,
las cuales se mencionan a continuacion:

¢ NIS A-1 “Marco Conceptual de las Norma de Sostenibilidad”.
NIS B-1 “Indicadores basicos de sostenibilidad”.

19. Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros y sus notas al 31 de diciembre de 2024 y 2023, fueron autorizados
para su emision por el Director General, el Contador General y el Auditor Interno de la
Institucién el dia 18 de febrero de 2025, los cuales seran sometidos a consideracion del
Consejo de Administracion y, en su caso; a la aprobacion de la Asamblea de Accionistas.
Estos 6rganos tienen la facultad de modificar los estados financieros adjuntos.

Estas notas son parte integrante de los estados financieros.

Lic. Eduardo David Garcia C.P. Benito Medina Varela
Director General Contador General

C.P.A. Vishal Singh Sangha
Auditor interno
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INTERNATIONAL

Stewart Title Guaranty de México, S.A. de C.V.

Comentarios que, en su caso, el auditor externo independiente haya realizado
respecto de aquellas irregularidades observadas a la Institucién o Sociedad

Mutualista auditada y, que de no haberse corregido por ésta, hubieran causado
salvedades al dictamen

Anexo “VII”

Por el ejercicio de 2024 no existieron irregularidades observadas a la Institucion, que de
no haberse corregido hubieran causado salvedades al dictamen.

Prieto, Ruiz de Velasco, S.C.

C.P.C. MARIA Firmédo digitalmente por C.P.C.
EUGENIA SANCHEZ MARIA EUGENIA SANCHEZ

RANGEL
RANGEL Fecha: 2025.03.07 16:53:18 -06'00'

C.P.C. Maria Eugenia Sanchez Rangel
Socia

Ciudad de México, a 24 de febrero de 2025

Oficinas Corporativas: Av. Ejército Nacional 343 Ciudad de México C.P. 11520
Tel. (+52) 55 5254 0355 * info@prv-mex.com * WWWw.prv-mex.com )
Oficinas Regionales: Nuevo Ledn, Estado de México, Jalisco, Tamaulipas, Quintana Roo, Veracruz, San Luis Potosi, Zacatecas
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Stewart Title Guaranty de México, S.A. de C.V.

Descripcion de las variaciones existentes entre las cifras de los estados financieros
basicos consolidados anuales formulados al cierre del ejercicio de que se trate,
entregados a la Comision, y las correspondientes a las cifras dictaminadas por el
auditor externo independiente, incluyendo una explicacion de las variaciones que se
presentaron

Anexo “VIII”

No se presentaron variaciones entre las cifras originalmente reportadas de los estados
financieros basicos anuales formulados al cierre del ejercicio 2024, entregados a la
Comision, y las correspondientes a las cifras dictaminadas.

Prieto, Ruiz de Velasco, S.C.

C.P.C. MARIA EUGENIA Firmado digitalmente por C.P.C.

MARIA EUGENIA SANCHEZ RANGEL
SANCHEZ RANGEL Fecha: 2025.03.07 16:53:41 -06'00"

C.P.C. Maria Eugenia Sanchez Rangel
Socia

Ciudad de México, a 24 de febrero de 2025

Oficinas Corporativas: Av. Ejército Nacional 343 Ciudad de México C.P. 11520
Tel. (+52) 55 5254 0355 * info@prv-mex.com * WWWw.prv-mex.com )
Oficinas Regionales: Nuevo Ledn, Estado de México, Jalisco, Tamaulipas, Quintana Roo, Veracruz, San Luis Potosi, Zacatecas
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