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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

Al accionista Unico de Unidn de Créditos Inmaobiliariog, S.A., Establecimiento Financiere de Credito (Sociedad
Unipersonal):

informe sohbire las cuentas anuales
Opinidn

Hemos auditado |as cuentas anuales de Union de Créditos Inmobiliarios, 5.A., Establecimiento Financiero de
Credito (Sociedad Unipersonal) {la Sociedad), que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2024, I
cuenta de perdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y
la memaria correspondientes al gjercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anvales adjuntas expresan, en {odos los aspectos significativos, la imagen fiel
del patrimonio y de la siluacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2024, asi como de sus
resultados vy flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el
marco narmativae de informacion financiera que resulta de aplicacion {que se identifica en la nota 2 de la
memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinidn

Hemos llevado a cabo nuesira auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en |la seccion Responsabilidades del auditor en refacion con la auditoria de [as cuenias
anuales de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espafa, segun lo exigido por
ta normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no hemos prestado servicios
distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurndo situaciones o circunstancias que, de acuerdo con
lo eslablecido en la citada normativa reguladora, hayan afectade a la necesaria independencia de modo que
se haya visto comprometida.,

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada
para nuestra opinion,

Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, segun nuestro juicio profesianal, han sido
de fa mayor significatividad en nuestra auditarla de las cuentas anuales del pericdo actual. Estas cuestiones
han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en |a formacion
de puestra opinion sobre estas, y no expresamos una opinion por separado sobre esas cuestiones.

Estimacion del deterioro del valor de 1os aclivas financieros a coste amortizado - prestamos y aniicipos a la
clientela, determinado de forma colectiva

La Sociedad evalila de manera peribddica |la estimacion de |as pérdidas por riesgo de crédito de [a cartera de
préstamos vy anticipos a la clientela calculada de manera colectiva, utilizando para ello un modelo interno de
calculo de deterioro por pérdida esperada desarrollado de acuerdo con lo estabtecido en ta Circular 4/2019 de
Banco de Espafia, de 26 de noviembre, a establecimientos financieros de crédito, 1a cual toma come referencia
la normativa cantable de {as entidades de crédito, bien fijando unos criterios analogos a las de estag, bien
remitiendo directamente a las normas de la Circular 4/2017 de Banco de Espafa, a entidades de crédito, v sus
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sucesivas madificaciones. Dicha estimacion mediante modelos internos es una de las més significativas
complejas en la preparacion de las cuentas anuales adjuntas.

Los modelos y metodologias intemas de calculo de deterioro de crédilo determinada de manera colectiva
incorporan un elevado componente de juicio para |a estimacion de |las pérdidas por deterioro, cansiderando
aspectos tales como:

» la determinacién de las principales asunciones empleadas en el célculo de los pardmetros de
probabilidad de impago o incumplimiento (PO — Probahilily of Default) v de severidad de la pardida en
¢aso de incumplimiento (LGD - Loss Given Default) de los modelos de pérdida esperada recalibrados.

s los criterios de identificacion y clasificacion por fases (‘staging”) de los activos financieros a coste
amortizado- préstamos y anticipos a la clientela,

=  Las principales asunciones e hipdtesis consideradas en la estimacian del valor realizable de las garantias
reales asociadas a las operaciones crediticias concedidas.

Estas estimaciones implican un elevado componente de juicio por parte de la direccidn y sabre fas cuales hay
un alto grado de incertidumbre, tratandose por tanto de una de las estimaciones mas significativas y complejas
en la preparacion de las cuentas anuales al 31 de diciembre de 2024 adjuntas, por lo que ha sido considerada
comao una de las cuestiones clave dela auditoria, Vernotas 11.h, 13y 17 de la memoria de las cuentas anuaies
adjuntas &l 31 de diciembre de 2024.

Hemos realizado, con la colaboracion de nuestros expertos de riesgo de crédito, un entendimienta del proceso
de estimacion del deterioro del valor de los activos financieros a coste amortizado - préstamas y anticipos a la
clientela efectuado por la direccion, sobre las provisiones estimadas colectivamente.

Respecto al control interne, hemos realizade un entendimiento de las principales fases del proceso de
estimacion del deterioro por riesgo de crédito, incluyendo los procesos de determinacion de las principales
asunciones empleadas en el cdlculo de la pérdida esperada y hemas realizado pruebas de las controles
implementados relacionados principalmente con el seguimiento periddico de los rigsgos, asi como |a gestion
y valoracion de las garantlas asociadas a las operaciones crediticias.

Adicionalmente, hemos realizado pruebas de detalle consistentes en:

- Pruebas selectivas de comprobacion de ta calidad de los datos, mediante la comprobacién con
documentacion soporte de la informacién que figura en los sistemas y que sirve de base para la
clasificacion de |as operaciones y del correspondiente deterioro, en su ¢aso,

. Comprobacion de una muestra de expedientes de riesgos crediticios cuyas coberturas se estiman de
manera colectiva con objeto de evaluar su adecuada clasificacion, |a identificacian de refinanciaciones y
sUS curas.

= Comprobaciones selectivas para los principales modelos internos de perdida esperada, con respecto a:
i) métodos de calcule y segmentacion; i) metodologia de estimacién de los parametros de pérdida
esperada (probabilidad de incumplimiento y severidad de la pérdida), i) datos utllizados y principales
estimaciones empleadas, en especial la informacion relativa a escenarios, sus asunciones y
sensibilidades iv) criterios de clasificacidn de los préstamos por fases y v) recalibraciones y pruebas
retrospeclivas (backtesling) efectuadas sobre [os modelos internos.

+ Re-gjecucién del calculo de provisiones colectivas segin log pardmetros obtenidos de los modelos de
pérdida esperada y contraste de los resultados con |os obtenidos por la direceion de |a Sociedad.

=«  Comprobacion de una muestra de tasaciones para evaluar si se ajustan a la normativa en vigor, su
razonabilidad y su grado de actualizacién

Asimismo, hemos verificado que la memoria adjunta incluye los desgloses de informacion gue requiere el
marco nermativo de informacion financiera aplicable.
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Sistemas de fecnologia de la infarmacion

La operativa y continuidad de |a Sociedad, asi como fa informacion financiera de la misma tienen una gran
dependencia de los sistemas de tecnologia de la informacion {T1), por lo que un adecuado control sobre 103
mismaos es relevante para garantizar el correcto procesamienta de la infarmacian, y es por ello por lo que se
ha considerado una cuestion clave de auditeria.

Asimismo, conforme los sistemas se hagcen mas complejos, aumentan tos riesgos sobre los sistemas de
informacion de la organizacién y, por tanto, sobre la informacidn que procesan,

En este contexto, la efectividad del marco general de control interno de los sistemas de informacion s un
aspecto fundamental para soportar la operativa de la Sociedad, asi como €| proceso de registro y cierre
contable.

Con la colaboracién de nuestros especialistas en sistemas de tecnologia de [a informacién, nuestro trabajo ha
consistido en la evaluacian y verificacion del entorno de control intermeo en relacion con los principales sistemas,
bases de datos y aplicaciones que soportan la actividad principal del negocio con impacto en la informacion
financiera de la Sociedad.

Basicamente, nuestro trabajo ha consigtido en la gjecucion de procedimientos sobre el control interne como
pruebas sustantivas para evaluar 103 siguientes aspectos;

- Los controles internas establecidas por la Sociedad en la adguisicidn, desarrollo y mantenimiento de la
tecnologlia con el objetivo de minimizar el riesgo de modificaciones o nuevas funcionalidades indebidas a
pragramas en produccion,

=  Los procedimientos de control implantadas por la Saciedad &n el area de administracion de la sequridad
de la infraestructura tecnolégica y las aplicaciones.

. Los procedimientos definidos por la Sociedad en fa gestion de incidencias en la tecnologia v en los
sistemas de informacion.

En particular, con respecto al proceso de registra y cierre contalile, hemos realizado los siguientes procesos
adicionales:

=  Entendimiento y analisis del proceso de generacién de asienios contables e informacion financiera.

. Extraccién, comprabacidn de la completitud v filtrado de los asientos introducidos en la contabilidad, asi
como el andlisis de la razonabilidad de determinados asientos.

Otra informacidn: Informe de gestion

La ofra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2024, cuya formulacion es
responsabilidad de los administradares de la Sociedad v no forma parte integrante de las cuentas anuales.

Nuestra opinidn de auditoria sobre las cuentas anuales no cubire el infarme de gestion. Nuestra responsabilidad
sobre el informe de geslidn, de conformidad con lo exigido por la normativa requladora de la actividad de
audifaria de cuentas, consiste en;

a} Comprobar Unicamente que &l estada de informacian na financiera se ha facilitado en la forma prevista
en la normaliva aplicable y, en ¢aso contrario, a informar sobre ella.

by Evaluar e informar sobre la concordancia del reste de la informacion incluida en el informe de gestion con
las cuentas anuales, a partir del cenecimiento de la entidad obtenido en la realizacion de |a auditoria de
las citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si el contenido y presentacién de esta parte del
informe de gestion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion. Si, baséandonos en &l trabajo
que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiaies, estamos obligados a informar
de ello.
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Sobre |a base del trabajo realizado, segun lo descrito anteriormente, hemos comprobado gue |a informacic..
mencionada en el apartado a) anterior se facilita en la forma prevista en la normativa aplicable v que el resto
de la informacidn que contiene el informe de gestidn cancuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio
2024 y su contenido y presentacidn son conformes a (3 normativa que resulta de aplicacion

Responsabilidad de los administradores y de la comigidn mixta de auditoria y riesgos en relacion con
las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que expresen la
imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad, de conformidad con
el marco narmativa de informacion financiera aplicable a la entidad en Espana, y del control interno que
consideren necesans para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de incorreccidn malerial, debida
a fraude o error,

En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracién de g
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segun corresponda,
las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en
funcionamiento excepto si los administradares tienen inlencidon de liquidar |a sociedad o de cesar sus
operaciones, o bien no exista otra alternativa realists.

La comision mixta de auditoria y riesgos es responsable de [a supervision del proceso de elaboracion v
presentacion de |las cuentas anuales.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuenias anuales en su conjunto estan
libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria gue contiene nuestra
opinion.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de [a actividad de auditoria de cuentas vigente en Espana siempre
detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se
congideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan
en las decisiones economicas gue los usuarios toman basandoese en las cuentas anuales.

Como parte de una auditoria de conformidad con ta nomativa reguladora de la actividad de auditoria de
cuenlas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo
profesional durante toda la auditoria. También:

s Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida 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 incorreccién material debida a fraude es mas elevado que en el cazo de una incorreccion
material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusién, Falsificacion, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente errdneas, o la elusién del control intemo.

= Obtenemos conacimiento del control interno relevante para |a auditorfa ¢on el fin de disefiar procedimientos
de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la finalidad de expresar una
opinion sobre la eficacia del control intemo de la entidad.

» Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacidn revelada por los administradores.

» Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores, del principio contable de empresa
en funcionamiento y, basandonos en |a evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no
una incertidumbre material relacionada con hechos ¢ con condiciones que pueden generar dudas
significativas sobre la capacidad de la Socledad para continuar como emprasa en funcionamiento. Si
concluimos que existe una Incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencion en nuestro informe
de auditoria sobre la correspondiente informacian revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones
na son adecuadas, que expresemos una opinidon modificada. Nuestras canclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro infarme de auditoria. Sin embargo, los hechos o
condiciones futuros pueden ser |la causa de que ta Sociedad deje de ser una empresa en funcionamienta.
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=« FEvaluamos la presentacion global, |a estructura y el contenido de las cuentas anuales, inclu,... ...
informacian revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y hechas subyacentes de un
modo que logran expresar la imagen fial.

Nos comunicamos con la comision mixta de auditorla y riesgos de la entidad en relacion con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de
la auditoria, asi como cualguier deficiencia significativa del contral intemo que identificamos en el transcurso
de la auditoria.

También proporcionamos a la comision mixta de auditoria y riesgos de la entidad una declaracion de que
hemos cumnplide los requerimientos de etica relativos a independencia y nos hemos comunicado con la misma
para informar de aguellas cuestiones que razonablemente puedan suponer una amenaza para nuestra
independencia y, en su caso, de las medidas de salvaguarda adoptadas para eliminar o reducir la amenaza,

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicacion a la comision mixta de auditorla y riesgos de la
entidad, determinamas las que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas anuales del
periodo actual y que son, en conseclencia, las cuestiones clave de la auditoria.

Describimos esas cuestiones en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohlban revelar piblicamente la cuestion,

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios
Informe adicional para la comision mixta de auditoria y riesgos

La opinion expresada en este informe es coherente con lo manifestado en nuestro informe adicional para fa
comision mixta de auditoria y riesgos de la Sociedad de fecha 17 de junio de 2025.

Pariodo de contratacion

El Accionista Unico en su acuerdo de 2 de octubre de 2024 nos nombrd como auditores por un periodo de tres
afies, contados a partir del gjercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024,

Con anterioridad, fuimos designados por el Accionista Unico para el periodo de 3 afas y hemos venido
realizando el trabajo de auditoria de cuentas de forma ininterrumpida desde el gjercicio finalizado el 31 de
diciermnbre de 2021.

npersonal

GRANT THORNTON, &.L.P.

17 de junio de 2025
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO
{SOCIEDAD UNIPERSONAL)

Cuentas anuales e informe de gestion
del ejercicio finalizado
el 31 de diciembre de 2024



UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO (SOCIEDAD UNIPERSONAL}
Balance al 31 de diciembre de 2024

(Expresado en miles de euros)

ACTND Nota 2024 2023 {*) Nota 2024 2023 {*)
PASIVQ ¥ PATRIMOMIC RETO

Efectivo, saldos en efectivo en bancos cantrales y otros depdésitos a la vista 16 47.379 56,951 | Pasivos financieros mantenides para negoclar 14.311 17.93%

Efectivo - 2 | Derivados 24 1131 17.939

Otros depositos a la vista 47.379 §6.951 | Posiciones cortas - -

Depositos - -

Activos financleros mantenidos para negociar - -

: - Pasivos financieros designados a valor razonable con camblas an

Derivados de negociation 2 - | resultados . i

Instrumentos de palrimonio Depdsitas - -

Valores representativos de deuda Valores representalivos de deuda emilides - -

Préstamos v anlicipos Olros pasivos financieros - -

Pasivos financieros a coste amortizado 23 B.915.503 9.427.530

Actlvos financieros no destinados a negociacion valorados abligatoriamente a -

valor razanable con camblos en resulta?!as 24 107.285 125.357 | Depdsilos 8.886.297 9.395.250
Instrumentos de palimonio - - Bances cenlrales - -
Valores represenlativos de deuda - - Entidades de crédito 6792896 6.917.657
Préstamas y anticipes a la clientela 107.285 125.357 Clientala 2.093.501 2.477.593

Activos financieros designados a valor razonable con cambios en resultados - - | Valores represenlativas de deuda - -
Instrumentos de palimonio - - | Otros pasivos financieros 23 29,106 32.280
Valores representativos de deuda - - | Derivados - conlabllidad de cobarturas 25 74.825 82,459
Préstamos y anticipos - -

;?tl):llj:s financieros designados a valar razonable con camhios en otro resultado _ - | Pravisiones 26 23740 20.204
Inslrumentos de palimonio - - | Pensiones y oiras obligaciones de prestaclones definidas post-emplec - 1.881
Valores representativas de deuda - - | Otras retribucicnes a los empleados a largo plaza - -
Préstamos y anlicipos a la clientela - - | Cuestiones procesales y liligios por impuestas pendisntes - -

Compromisos y garantias concedidos - -

Activos financieros a coste amortizado 17 9.131.989 9.626.291 | Reslantes provisiones 23740 18323
Valores representativos de deuda 40.048 226.139
Entldades de Crédito 24B 656 -

Préstamos y anlicipos a la clientela B.843.285 9.398.152 | Paslvas por impuesios 21 43.024 65.163

Derlvados de cobertura a5 173.695 242.441 | Fasivos por impueslos corrientes 1.504 1075

Pasives por impuestes diferidos 41.520 64.088

Cambios del valor razonable de los elementos cubiertos de una carlera ¢en .

coberlura del rfesgo de tipo de interés - - | Otros pasivos 2 21.238 2.363

" " . Paslvas incluldes en grupos enajenables de elementos que se han _

Inversiones en negocios conjuntos y asccladas - * | clasificado eoma mantenidos para I venta -

Activos langibles 19 155.024 159.578 | TOTAL PASIYO 9.099.641 8.636.658

Inmavilizado Material 20.539 24.346 | PATRIMONIO RETO

Inversiones inmobillarias 134.485 135.231 | Fondos propios 29 642.808 §77.670

De las cuales: Cedido en armendamiento operativo - - | Capilal 89320 85,534

Activos intanglbles 20 4.577 3.873 | Desembclsado §9.320 8553

Fando de comercio - - | Prima de emisién 440.960 414.746

Qlro activo intangible 4.577 3.873 | Instrumentos de patrimonio emitidos distintos del capital - -

Otrgs elementes de patrimonio neto - -

Activos porimpuestos 21 59,495 65,628 | Ganancias acumwiadas - -

Aclivos por impuestas comientes 25 29 | Otras reservas 177.390 247.214

Activos peor impuesios diferidos 59.470 £5.509 | Resullado del elercicia {64.862) {69.824)

Mengs: Dividendes a cuenta -

Otros actives 22 37210 33620

Conlratos de seguros vinsulados a pensiones - - | Otro resultado globat acumulado 96.879 149.538

Existencias - - | Elementos que no se reclasificaran en resullados

Otros aclivos ar.zio 33.620 | Elementos que puaden reclasificarse en resullados 96.879 149,538

Activos no corrientes en venta 18 112,674 150.125 | Cobertyra de inversiones netas en negecios en el axlrznjero - -

TOTAL ACTIVO 9,820,328 10,463,866 GConversidn de divisas - -

PRQO MEMORIA; EXPOSICIONES FUERA DE BALANCE 3z 47 645 40.641 Derivados de cobertura. Reserva de Cabartura de flujos de efecliva 28 96.87% 149.538

. . . Cambies del valor razonable de [os instrumentos de deuda valorados a

Compramisos de préstamo concecidos 45710 #8708 |\ alor razonahle con cambios en otro resultado glabal

Garantias financleras concedldas - - | TOTAL PATRIMONIO NETO 739.687 827.208

Ofros compromisos concedidos 1.935 1.935 | TOTAL PATRIMONIO NETO ¥ PASIVO 9.829.328 10.483.868

Las Nolas 1 a 38 descritas en la Memocria adjunta, forman parte integranle del balance a 31

de diciembre de 2024. {*) Se presenian Unica y exclusivamente a efectos comparativos.

6¥87587 a0
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UNION DE GREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO (SOCIEDAD UNIPERSONAL)

(Expresada en miles de euros)

Cuentas de perdidas y ganancias correspondiente al ejercicic anual finalizado el 31 de diciembre de 2024

Nota 2024 2023 ()
Ingresos por intereses 33 594.730 543.670
Activos financieros a coste amortizado 340.076 322.822
Derivados - contabilidad de coberturas, riesgo de tipo de interés 251.238 218.491
Ctros activos 3.416 2.357
(Gastos por intereses) 34 (554.127) {492.268)
MARGEN DE INTERESES 40.603 51.402
Ingresos por dividendos - -
Ingresos por comisionas kL 9.008 7.589
{Gastos por comisiones) 36 {11.194) (9.787)
Ganancias o {-) pérdidas al dar de baja en cuentas activos y pasives financieros no i 111
valcrados a valor razonable con cambios en resullades, nelas
Ganancias o {-) pérdidas per activos y pasivos financieros mantenidos para negoclar, netas 25 - 24.599
Ganancias o {-) pérdidas por activos financieros no destinados a negociacion valorados (220) 862
obligatoriamente a valor razonable con cambios en resultados, netas
(anancias o {-) pérdidas resultantes de Ia contabilidad de coberturas, netas 416 (5.314)
Otros ingresos de explotacién 4,929 3.999
Otros gastos de explotacion - -
MARGEN BRUTQ 43.542 73.462
Gastos de administracion {77.601) {85.754)
(Gastos de Personal 7 (31.834) {37.474)
Otros gastas generales de administracion g (45.767) {48.280)
Amortizaclan 19, 20 {5.054) (4.539)
(Provisiones) o reversion de provisiones {11.447) {3.778)
(Deterioro) del valor o reversion del deterioro del valor de activos financieros no
valorados a valor razonable con cambios en resultados 17 (11.918) (68.675)
Aclivos financieros a coste amortizado (11.918) (68.675)
RESULTADO DE LA ACTIVIDAD DE EXPLOTACION (62.478) (89.284)
{Deterioro) del valor o reversion del deterioro del valor de activos no financieros 19 1.953 229
Activos tangibles . -
Inversiones inmobiliarias 1.953 229
Activos intangibles - -
Ganancias o (-) pérdidas al dar de baja en cuentas activos na financieros, netas - -
Ganancias o (-) pérdidas procedentes de activos no cerrientes y grupos enajenables de
elementos clasificados como mantenidos para la venta no admisibles como aclividades 18 31483 13.633
interrumpldas
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (57.342) (75.422)
(Gas_tos) 0 ingresos por impuestos sobre las ganancias de los resultados de las actividades 31 {7.520) 5508
continuadas
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE EN OPERACIONES CONTINUADAS {64.862) (69.824)
Gananclas (pérdidas) después de impuestos procedentes de actividades interrumpidas - -
RESULTADQ DEL EJERCICIO (64.862) (69.824}

Las Notas 1 a 38 descritas en la Memoria adjunta, forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio anual

terminada a 31 de diciembre de 2024,

(") Se presentan Unica y exclusivamente a efectos comparativos,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.

ESTASLECIMIENTO FINANCIERO DE CRED|TO (SOCIEDAD UNIPERSONAL)
Estado de cambios en el patrimonic neto correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2024
{Expresado en miles de euros)

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPGNDIENTES AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2024

2024 2023 (")
RESULTADO DEL EJERGICIO (64.862} (69.824)
OTRO RESULTADO GLOBAL {52.659) {129.808)
ELEMENTOS QUE NO SE RECLASIFICARAN EN RESULTADOS - -

Ganancias {pérdidas) actuariales en planes de pensiones de prestaciones definidas

Activos no corrientes y grupos enajenables de elementos mantenidos para la venta

Cambios en el valor razonable de instrumentos de patrimonio valorados a valor razonable con
cambios en otro resultado global, neto

Ganancias {pérdidas) de contabilidad de coberluras de instrumentos de patrimonio a valor
razonable con cambios en otro resultado global, neto

Cambios en el valor razonable de pasivos financiercs a valor razonable con cambios en
resultados atribuibles a cambios en el riesgo de crédito

Reslo de ajustes de valoracién
Impuesto sobre las ganancias relativa a los elementos que no se reclasificaran - -
ELEMENTOS QUE PUEDEN RECLASIFICARSE EN RESULTADOS (52.659) {129.808)

Cobertura de inversiones netas en negocios en el extranjero {porcion efectiva}
Conversion de divisas - -
Caberturas de flujos de efectivo (porcion efectiva) (75.227} (185.440)
Ganancias {pérdidas) de valor contabilizadas en ef patrimonio neto 16.848 (220.581)
Transferido a resultados {92.073) 35.141
Transferido al importe en libros inicial de Jos efermentos cubierlos
Otras reclasificaciones

Instrumentos de deuda a valor razonable con cambics en otro resultado global

Ganancias [pérdidas) de valor contabilizadas en ef patrimonio nefo

Transferido a resultados

Qtras reclasificaciones

Activos no corrientes y grupos enajenables de elementos mantenidos para la venta
!rr;zlul:e:‘;gssohre las gananclas relatlvo a los elementos que pueden reclasificarse en 27 568 55632

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS {117.521) {199.632)

Las Notas 1 a 38 descritas en la Memoria adjunta, forman parte integranie del estado de cambios en el patrimonio neto del
ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024.

(*) Se presentan dnica y exclusivamente a efectos comparativos.



UNIGN DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.

ESTABLECIMIENTO FINANCIERC DE CREDITO (SOCIEDAD UNIPERSONAL)
Estado de cambios en el patrimonio neto correspondiente al ejercicio anual terminado el

31 de diciembre de 2024

{Expresado en miles de euros)

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2024

1. Saldo final al (31/12/2023)*

Efectos de la comeccin de errores
Efectos de los cambios en las politicas
contables

2. Saldo inicial ajustado

3. Total ingresos y gastos
reconocidos

4. Otras variaciones del patrimonio
neto

4.1 Aumentos de capital

4.2 Reducciones de capital

4.3 Conversion de pasivos firancieros
en capital

4.4 Incremento de otras instrumentos de
capital

4.5 Reclasificacion de pasives
financieros a otros instrumentos de
capital

4.6 Reclasificacion de olros
instrumentos de capital a pasivos
financieros

4.7 Distribucion de dividendos

4.8 Operaciones con instrumentos de
capital propio (neto)

4.9 Traspasos entre partidas de
patrimenio neto

4.10 Incrementos {reducciones) por
tombinacianes de negocios

4.11 Pagos con instrumentos de capital
4.12 Resto de incrementos
(reducciones) de patrimonio neto

FONDOS PROPIOS

Capital /
Fondo de
dotacidn

Prima de
emision

Reservas

Otros
instrumentos
de capital

Menos:
Valores
propios

Resultado
del gjercicio

Menos:
dividendo a
cuenta

Total
Fandos
Propios

Otro
resultado
giobal
acumuiado

TOTAL
PATRIMONIO
NETO

85.534

85,534

3.786
3.786

414,746

414.746

26.214
26.214

247.214

247.214

{69.624)

(69.824)

(63.824)

(69.824)
(64.862)

£9.824

677.670

677.670
(64.862)

30.000
30.000

149.528

149,538

{52.659)

827.208

827.208
{(117.521)

30.000
30.000

5. Saldo final al {31/12/2024)

89.320

440.960

177.380

(64.862)

642.808

96.879

739.687

¢48v587d0



UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.

ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO (SOCIEDAD UNIPERSONAL)
Estado de cambios en el patrimonio neto correspondiente al ejercicio anual terminada el

31 de diciermbre de 2024

{Expresado en miles de euros)

1. Saldo final al {(31/12/2022) *
Efectos de la correccion de errares

Efectos de los cambios en las politicas
contables
2. Saldo inicial ajustado

3. Total ingresos y gastos
reconocidos

4. Otras variaciones del patrimonio
neto

4.1 Aumentos de capital

4.2 Reducciones de capital

4.3 Conversién de pasivos financieros
en capital

4.4 Incremento de otros instrumentos de
capital

4.5 Reclasificacion de pasivos
financieros a olros instrumentos de
capital

4.6 Reclasificacion de otros
instrumentos de capital a pasivos
financleros

4.7 Distribucion de dividendos

4.8 Operaciones con Instrumentos de
capltal propio (neto)

4.9 Traspasos entre partidas de
patrimanio neio

4.10 Incrementos {reducciones) por
combinaciones de negoclos

4,11 Pagos con instrumentos de capital

4.12 Resto de incrementos
(reduccicnes} de patrimonio nete

FONDOS PROPIOS

Capital {
Fondo de
dotacién

Prima de
emision

Reservas

Otros
instrumentos
de capital

Menos:
Valores
propios

Resultado
del gjercicio

Menos:
dividendo a
cilenta

Total
Fondos
Propics

Dtro
resuitado
giobal
acumuiado

TOTAL
PATRIMONIO
NETO

85.534

414.746

414 746

300.011

300.011

(52.796)

(52.796)

{52.796)

{52.796)
{69.524)

52.796

747.494

747.4%4

(69.824)

279.346

279.346

{129.808)

1.026.841

1.026.841

{199.632)

5. Saldo final al (31/12/2023) *

85.534

414.746

247.214

{69.824)

677.670

149.538

827.208

Las Notas 1 a 38 descritas en la Memoria adjunta, forman parte Integrante del estado de cambios en el patrimonia neto del

diciembre de 2024.

("} Se presentan Unica y exclusivamente a efectos camparativos.

ejercicio finalizado el 31 de

€G8758Fd0
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO (SOCIEDAD UNIPERSONAL)
Estado de flujos de efectivo correspondiente al ejercicio anual terminado el

31 de diciembre de 2024
(Expresado en miles de euros)

2024 2023(%)

A)  FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION {118.082) {57.101)
Resultado del ejercicio {64.862) {69.824)
Ajustes al resultado {1.206) 8.676

Amertizacion 5.054 4539

Otros ajustes (6.260) 4137
Aumentol/disminucion neta de los activas de explotacion 460.166 558.221
Cartera de negociacion - -
Activas financieros a valor razonable con cambios en resultados - 6.764
Activos financieros designados a valor razonable con cambios en otro resultado global - -
Aclivos financieros a coste amortizado 439.182 562.983
QOtros activos 20.984 (11.528)
Aumento/disminucién neta de los pasivos de explotacidn {513.190) [554.174)
Canlera de negociacion - -
Pasivos financieros a coste amoertizado {512.027) {546.252)
Otros pasives de explotacion {1.163) (7.922)
Cobros/Pagos por impuesto sobre beneficios - -

B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION 68.306 46.051

Pages {2.924) {5.154)
Activos materiales {1.100) (2.583)
Activos intangibles (1.824) (2.570)
Activos no corfientes y pasivos asociados en venta - -

Cobros 71.230 51.205
Activos materales - 8.4B83
Activos intangibles R -
Activos no corrientes y pasivos asociados en venta 71.230 42.722

C} FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION 41.212 “
Pagos - -

Dividendos - -

Cobros 41.212
Pasivos subordinados 11.212 -
Emision de instrumentos de patrimonio propio 30.000 -
Otres cobros relacionados con aclividades de financiacion - -

D) EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO - -

E) AUMENTO (DISMINUCION) NETO DEL EFECTIVO Y EQUIVALENTES (9.574) (11.050)

{A+B+C+D}) :

F} EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL INICIO DEL PERIODO 56.953 €8.003

G) EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL FINAL DEL PERIODO 47.379 56,953
PRO-MEMORIA: - -
COMPONENTES DEL EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL FINAL DEL PERIODO - -
Caja - -
Saldos equivalentes al efectivo en bancos centrales - -
Otros depbsitos a la vista 47379 56.953
Total efectivo y equivalentes al final del periodo 47.379 56.953

Las Notas 1 a 38 descritas en la Memoria adjunta, forma parte integrante del estado de flujo de efectivo correspondiente al

gjercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2024,

(*) Se presentan Unica y exclusivamente a efectos comparatives.
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UNION DE CREDITOS INMOEILIARIOS, S.A,
ESTABELECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SCGCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024

1. ACTIVIDAD DE LA SOCIEDAD

Unién de Créditos Inmabiliarios, S.A., Establecimiento Financiero de Crédito (Sociedad Unipersonal)} (en adelante, la
Saciedad) se constituy6 por un periodo de tiempo indefinida en el sjercicic 1989 figurando inscrita como sociedad unipersonal
en el Registro Mercantil de Madrid en el tomo 4071, folio 120, seccién 8, hoja nimera M-67739, inscripcion 1699, Su domicilio
social y fiscal esta ubicado en Madrid.

La Sociedad tiene como actividad principal la concesion de créditos hipotecarios. Su objeto social le permite asimismo realizar
las actividades propias de un Establecimiento Financiero de Crédito.

Durante el ejercicio 1989 y 2004, |a Entidad abri¢ una Sucursal en Portugal y Grecia respectivamente para |a distribucion de
créditos hipotecarios a particulares. La produccion de Grecia se paralizo en el Ultimo trimestre del ejercicio 2011 y fue cerrada
a finales del pimer trimestre de 2019, reasignandose sus activos a la matriz.

La Sociedad forma parte del grupo UCI cuya sociedad dominante UCI, S.A. es residente en Madrid (Espafia) y formula y
publica cuentas anuales consolidadas. Las cuentas anuales consolidadas del Grupo UCI correspondientes al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2023, asi come los correspondientes informes de gestion y de auditoria que fueron aprobados
por la Junta General de Accionistas de fecha 27 de junio de 2024, se han depositado en el Registro Mercantil de Madrid. Las
cuentas anuales consolidadas del Grupo UCI del gjercicio 2024 esta previsto que sean formuladas el 28 de marzo de 2025
por sus administradores.

Con fecha 28 de noviembre de 2013 se aprobé el Real Decreto-ley 14/2013, de 29 de noviembre, de medidas urgentes para
la adaptacién del derecho espanol a la normativa de la Unidén Europea en materia de superyision y solvencia de entidades
financieras. Dicho Real Decreto-ley establece que los Establecimientos Financieros de Crédito {los "EFC”) dejaran de tener
la consideracién de entidades de crédito desde el 1 de enero de 2014, pero que continuaran estando sujetos al régimen
juridico de aplicacién con caracter previo a dicha fecha, hasta la aprobacién de |a legislacion especifica que les corresponda.

El 27 de abril de 2015 se aprobd la Ley 5/2015, de Fomento de [a Financiacion Empresarial (LFFE) que contempla en su
Titulo Il (articulos 6 a 14), el regimen juridico de los Establecimientos Financiercs de Crédito, entrando en vigor el dia 29 de
abril de 2015. En todo lo no previsto por la Ley de Fomento de la Financiacién Empresanial, los Establecimientos Financieros
de Crédito se regiran por la normativa sobre entidades de crédito, correspondiendo al Banco de Espafia |a funcidn supervisora
de los Establecimientos Financieros de Crédito. En especial, se aplicara a los Establecimientos Financieros de Crédito la
regulacién sobre participaciones significativas, idoneidad e incompatibilidades de altos cargos, gobiemo corporativo y
solvencia contenida en la Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacion, supervision y solvencia de entidades de crédito, asi
como la normativa de transparencia, mercado hipotecario, régimen concursal y prevencion de blanqueo de capitales y la
financiacién del terrorismo prevista para las entidades de crédito. En todo caso, resultara de aplicacién a los Establecimientos
Financieros de Crédito lo dispuesto en la Disposicion Adicional Tercera de la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre las
maodificaciones estruclurales de |as sociedades mercantiles, sobre el régimen aplicable a las operaciones de cesidn global o
parcial de activos y pasivos entre entidades de crédito.

Con fecha 25 de febrero de 2020 se aprobo el Real Decreto 308/2020, de 11 de febrero, sobre el régimen juridico de los
establecimientos financieros de crédito y por el que se modifica el Reglamento del Registro Mercantil, aprobado por el Real
Decreto 1784/1996, de 19 de julio, y el Real Decreto 84/2015, de 13 de febrero, por el que se desarrolia la Ley 10/2014, de
26 de junio, de ordenacién, supervision y solvencia de entidades de crédito. Como se indica en la exposicién de motivos, el
objetivo fundamental de esta norma es el desarrollo de un régimen juridico para los establecimientos financieros de crédito
que sea claro, comprensible y adaptado a las necesidades del negocic, pero al mismo tiempo equivalente en términos de
robustez al establecido para entidades de crédito. Este Real Decreto entré en vigor el 1 de julio de 2020.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024

2, BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

Con fecha 1 de enero de 2020 entrd en vigor la Circular 4/2013 de 26 de noviembre, del Banco de Espafia, a establecimientos
financieros de crédito, sobre normas de informacion financiera plblica y reservada, y modelos de estados financieros. Esta
Circular toma como referencia la normativa contable de las entidades de crédito bien fijando unos criterios analogos a los de
estas, bien remitiendo directamente a las normas de la Circular 4/2017, de 27 de noviembre. Las diferencias en la naturaleza,
escala y complefidad de las actividades de los establecimientos respecto a las entidades de crédito se traducen en un régimen
simplificado de requerimientos de estados financieros. Dicha normativa incluye los requerimientos de la normativa contable
nacional con las Normas |Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Union Europea {NIIF-UE) y en particular
se incorporan a la normativa contable de los establecimientos financieros de crédito, los criterios de la NIIF-UE 9, sobre
instrumentos financieros, incluido el enfoque de pérdida esperada para |la estimacion de las coberturas por riesgo de crédito.

La Circular constituye la adaptacién al sector de las entidades de crédito espanolas de las Normas Internacionales de
Informacion Financiera, adoptadas por la Unién Europea mediante Reglamentos Comunitarios, de acuerdo con el Reglamento
1606/2002 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 19 de julio de 2002, relativo a la aplicacion de las Normas
Internacionales de Contabilidad.

En base a lo anterior, las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2024 han sido formuladas por los Administradores en
la reunion de su Consejo de Administracién, celebrada el dia 28 de marzo de 2025. Las cuentas anuales individuales de
Unién de Créditos Inmobiliarios S.A., E.F.C. correspondientes al ejercicio 2024 se someteran a la aprobacion por el Accionista
Unico que tendra lugar a continuacion de la fecha de formulacion y durante el primer semestre del ejercicio 2025. No obstante,
el Consejo de Administracién entiende que dichas cuentas anuales seran aprobadas sin cambios.

Las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2023 fueron formuladas por los Administradores en la reunién de su
Consejo de Administracion, celebrada el dia 25 de marzo de 2024, fueron aprobadas por decision del Accionista Unico el 27
de junio de 2024.

Las cuentas anuales consolidadas comrespondientes al ejercicio 2024 han sido formuladas por los Administradores en la
reunién de su Consejo de Adminisltracién, celebrada el dia 28 de marzo de 2025. Las cuentas anuales consclidadas del Grupo
correspondientes al ejercicio 2024 se someteran a |la aprobaciéon por la Junta General de Accionistas que tendra lugar a
continuacién de la fecha de formulacion y durante el primer semestre del gjercicio 2025. No obstante, el Consejo de
Administracidn de la Sociedad Dominante del Grupo entiende que dichas cuentas anuales consolidadas seran aprobadas sin
cambios.

Las cuentas anuales consolidadas correspondientes al gjercicio 2023 fueron formuladas por los Administradores en Ia reunién
de su Consejo de Administracion, celebrada el dia 25 de marzo de 2024, que fueron aprobadas por la Junta General de
Accionistas, celebrada el dia 27 de junio de 2024.

En consecuencia, el marce de informacion financiera aplicable a la Entidad y utilizado en la formacidn estas cuentas anuales,
es el establecido en:

- El Cédigo de Comercio y la demas legislacidn mercantil.

- La Circular 4/2019, de 22 de diciembre, del Banco de Espafia, sobre normas de informacion plblica y reservada y
modelos de estados financieros de entidades de crédito.

- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas y en la
restante legislacion mercantil.

- El resto de normativa contable que resulie de aplicacion.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024

Las cuentas anuales de Unién de Créditos Inmobiliarios, 8.A., E.F.C. se han elaborado a partir de los registros contables de
la Sociedad y teniendo en consideracion la totalidad de los principios y nomas contables y los criterios de valoracién de
aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en éstas, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio y de la
situacion financiera a 31 de diciembre de 2024 y de los resultados de sus operaciones, de los ingresos y gastos reconocidos,
de los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo, que se han producido en el ejercicio anual terminado en dicha
fecha.

Los principales principios contables y criterios de valoracion que se han aplicado en la preparacion de las cuentas anuales
del ejercicio 2024 se indican en la nota 11. No existe ningun principio contable ni criterio de valoracidn que, teniendo un efecto
significativo en dichas cuentas anuales, se haya dejado de aplicar en su elaboracion.

Las notas de los estados financieros contienen informacion adicional a la presentada en el balance, en la cuenta de pérdidas
y ganancias, en el estado de cambios en el patrimonio neto y en el estado de fiujos de efectivo. En ellas se suministran
descripciones narrativas 0 desagregacion de fales estados de forma clara, relevante, fiable y comparable.

El regimen juridico de los Establecimientos Financieros de Crédito ha sido desarrollado con las adaptaciones oportunas para
que puedan continuar con la actividad que vienen realizando actualmente.

Principales cambios normativos acaecidos en e/ periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2024, no
comentados previamente

Se presenta a continuacion un resumen de |as principales Circulares del Banco de Espana aplicables, emitidas y que entraron
en vigor en el ejercicio 2024:

Circular 1/2024, de 26 de enero, del Banco de Espanfa, a bancos, cooperativas de crédito y ofras entidades supervisadas,
relativa a la informacién sobre la estructura de capital y por la que se modifica la Circular 1/2008, de 18 de diciembre, a
entidades de crédito y otras supervisadas, en relacion con la informacion sobre la estructura de capital y cuotas participativas
de las entidades de crédito, y sobre sus oficinas. No se ha producido impacto patrimonial derivado de la aplicacion de dicha
norma.

Se presenta a continuacion un resumen de las principales Circulares del Banco de Espana aplicables, emitidas y que entraron
en vigor en el ejercicio 2023:

Circular 3/2023, de 31 de octubre, del Banco de Espafia, por la que se modifican la Circular 2/2016, de 2 de febrero, a las
entidades de crédito, sobre supervision y solvencia, que completa la adaptacidn del ordenamiento juridico espanol a la
Directiva 2013/36/UE y al Reglamento {(UE) n.° §75/2013, y la Circular 1/2022, de 24 de enero, a los establecimientos
financieros de credito, sobre liquidez, normas prudenciales y obligaciones de informacion (BOE de 14 de noviembre de 2023).

Circular 2/2023, de 17 de marzo, por la que se modifica [a Circular 1/2013, de 24 de mayo, sobre la Central de Informacion
de Riesgos. (BOE de 25 de marzo de 2023).

Circular 1/2023, de 24 de febrero, del Banco de Espafia, a entidades de crédito, sucursales en Espana de entidades de crédito
autonizadas en otro Estado miembro de |la Union Europea y establecimientos financieros de crédito, sobre la informacién que
se ha de remitir al Banco de Esparia sobre los bonos garantizados y otros instrumentos de mavilizacién de préstamos, y por
la que se modifican la Circular 4/2017, de 27 de noviembre, a entidades de crédito, sobre normas de informacion financiera
publica y reservada, y modelos de estados financieros, y la Circular 4/2019, de 26 de noviembre, a establecimientos
financieros de crédito, sobre normas de informacién financiera publica y reservada, y modelos de estados financieros. (BOE
de 2 de marzo de 2023).

Se presenta a continuacion un resumen de |las principales Circulares del Banco de Espafia aplicables, que entraran en vigor
en el ejercicio 2025:

Durante el gjercicio 2025 no esta prevista la entrada en vigor de nomativa retevante que impacte en el marco de informacion
financiera de la sociedad.
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21 Comparacion de la informacion

Las cuentas anuales del gjercicio anterior se presentan dnica y exclusivamente a efectos comparativos, con cada una de las
partidas del balance de situacion, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto, del
estado de flujos de efectivo y de la memaria, relativos al ejercicio 2024.

2.2 Gestion e impactos del entorno macroeconémico

En 2024, |Ia gestion de la compaiiia se vio influenciada por un entorna econémico marcado por la moderacion de la inflacion,
la estabilizacién de los tipos de interés. No obstante, la incertidumbre persistié debido a las tensiones geopoliticas en Europa
y Oriente Medio, asi como la volatilidad en los mercados financieros. Ademas, la evolucion del IPC y las condiciones de
acceso a la financiacion siguieron condicionandoe la actividad.

Al cierre del ejercicio 2023, si bien continua el conflicto militar en Ucrania, se ha conseguido realizar un conirol del indice de
precios al consumo, motive por el cual, si bien los tipos del Banco Central Europeo contindan en el 4,5%, el Euribor ha
descendido, al considerar el mercado una bajada de tipos en 2024,

La Entidad incluye el comportamiento del [PC dentro de los inputs utilizados en su modelo de provisionamiento, al formar
parte del modelo economeétrico que estima la probabilidad de default. En concreto se proporciona informacion cuantitativa en
relacion a las tasas utilizadas de esta variable en ia nota 13.

3. ESTIMACIONES CONTABLES

La informacién contenida en estas cuentas anuales es responsabilidad de los Administradores de la Sociedad, habiéndose
utilizado, en su caso, estimaciones realizadas por la Alta Direccién de la Sociedad, ratificadas posteriormente por sus
Administradores, para determinar la valoracion de algunos de los actives, pasivos, ingresos, gastos y compromisos gue
figuran registrados en ellas.

Dichas estimaciones corresponden, fundamentalmente, a:

. Pérdidas por deterioro de determinados activos {(Notas 11 h.,11s., 17 y 18)

. La vida util aplicada al activo tangible y activo intangible (Notas 11 0., 11 p., 19y 20}

. El valor razonable de determinados activos no cotizados (Notas 11 c., 11 e, 24 y 25)

. Las pérdidas por deteriore de los activos no corrientes en venta e inversiones inmobiliarias {Notas 11q., 11s,, 18 y
19)

. La valoracién de las provisiones necesarias para la cobertura de contingencias legales (Notas 11.r y 26)

. La recuperabilidad de los activos por impuestos diferidos {Notas 11 m. y 21)

A pesar de que las estimaciones anteriormente descritas se han realizado en funcién de la mejor informacion disponible al
cierre del ejercicio 2024, pudiera ser que acontecimientos que, en su caso, tengan lugar en el futuro obliguen a modificaras
{al alza 0 a la baja) en los proximos ejercicios, lo que se haria conforme a lo establecido en la Circular 4/2019 del Banco de
Espafia, de forma prospectiva, reconociendo los efectos del cambio de estimacion que, en su caso, pudieran producirse en
la correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias.

Para la actualizacidn de las estimaciones anteriores, la Sociedad ha tenido en cuenta el escenario macroeconoémico actual lo
que esta generando cierto impacto en la evolucién econémica y es foco de seguimiento, y que genera incertidumbre en las
estimaciones de la Sociedad. La Sociedad ha realizado una evaluacién de la situacién actual conforme a la mejor informacién
disponible a 31 diciembre de 2024.
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4, DISTRIBUCION DE RESULTADOS DE LA SOCIEDAD

La propuesta de aplicacion del resultado del ejercicio 2024 obtenido por la Sociedad, que su Consejo de Administracién
propondra al Accionista Unico para su aprobacion, asi como la aplicacion del resultado del ejercicio 2023 aprobada por el
Accionista Unico, es [a siguiente:

Miles de euros
2024 2023

Beneficios netos del ejercicio {64.862) (69.824)
Aplicacion:

A reserva legal - -

A reserva voluntaria - -

A rgsultado de ejercicios (64.862) (69.824)
anteriores

A Dividendos - -

5, RECURSOS PROPIOS MINIMOS

Hasta el 31 de diciembre 2013, la Circular 3/2008 del Banco de Espafa, de 22 de mayo, actualizada por la Circular 4/2011 a
entidades de credito, sobre determinacidn y control de los recursos propios minimos, regulaba los reguerimientos de recursos
propios minimos gue habian de mantener las entidades de crédito espafiolas — tanto a titulo individual como de grupo
consolidado — y la forma en la que han de determinarse tales recursos propios.

El 27 de junio 2013 se publico en el Boletin Oficial de la Unidn Europea la nueva regulacion sobre requerimientos de capital
{denominada CRD IV), con aplicacion a partir del uno de enero 2014, compuesta por:

La Directiva 2013/36/UE, de 26 de junio, del Parlamento Europeo y del Consejo, relativa al acceso a la actividad de las
entidades de crédito y las empresas de inversion y a la supervision prudencial de las entidades de crédito y las empresas de
inversion, por la que se modifica la Directiva 2002/87/CE y se derogan las Directivas 2006/48/CE y 2006/49/CE.

El Reglamento UE n®575/2013, de 26 de junio 2013, del Parlamento Europeo y del Consejo, sobre los requisitos prudenciales
de las entidades de crédito y las empresas de inversion, y por el que se modificaba el Reglamento UE n® 648/2012.

En Espafia la transposicion de la nueva normativa europea se ha realizado en dos etapas. En una primera fase, se publico ef
Real Decreto-ley 14/2013, de 29 de noviembre, de medidas urgentes para la adaptacion del derecho espafiol a la normativa
de la Unidn Europea en materia de supervision y solvencia de entidades financieras, gue realizé una transposicion parcial al
derecho espafiol de la Directiva 2013/36/UE y habilitd al Banco de Espahfa, en su dispaosicion final quinta, para hacer uso de
las opciones gque se atribuyen a las autoridades competentes nacionales en el Reglamento UE n® 575/2013.

En uso de ta habilitacién conferida por ese real decreto-ley, el Banco de Espana aprobé la Circular 2/2014, de 31 de enero,
sobre el ejercicio de diversas opciones regulatorias contenidas en el Reglamento (UE) n® 575/2013, que determind las
opciones nacionales elegidas, tanto de caracter permanente como transitorio, para su aplicacién por las entidades de crédito
a partir de la entrada en vigor de dicho reglamento en enero de 2014. Posteriormente, esa circular fue modificada, en cuanto
al tratamiento de la deduccién de los activos intangibles durante el periodo transitorio, por la Circular 3/2014, de 30 de julio,
del Banco de Espana.

En una segunda fase, se promulgd la Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacién, supervisién y solvencia de entidades de
crédito, gue sentd las bases de una transposicion completa de [a Directiva 2013/36/UE. Posteriormente, en febrero de 2015,
se publicod el Real Decreto 84/2015, de 13 de febrero, por el que se desarrolla la Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacién,
supervision y solvencia de entidades de crédito.
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Posteriormente, se ha publicado la Circular 2/2016 a 2 de febrero de 2016 sobre supervision y solvencia, gue completa fa
adaptacion del ordenamiento juridico espariof a la Directiva 2013/36/UE y al Reglamento (UE) n® 575/2013 la cual ha sido
modificada por la Circular 3/2022 de 30 de marzo.

Todo ello constituye la actual normativa en vigor que regula los recursos propios minimos gue han de mantener las entidades
de crédito espafiolas, tanto a nivel individual como a nivel consolidado, y la forma en la que han de determinarse tales recursos
propios, asi como los distintos procesos de autoevaluacion del capital que deben de realizar.

Comrespondera al Banco de Espafia la funcion supervisora de los Estahlecimientos Financieros de Crédito, de conformidad
con lo establecido por el titulo lIf la Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacion, supervision y solvencia de entidades de
crédito, con las adaptaciones que, en su caso, reglamentariamente se determinen. Esta competencia se extendera a cualquier
oficina o centro, dentro o fuera del teritoric espafiol, y, en la medida en que el cumplimiento de las funciones encomendadas
al Banco de Espafia lo exija, a las sociedades que se integren en el grupo del Establecimiento Financiero de Crédito.

El dia 11 de febrero de 2020 se aprobo el nuevo Real Decreto 309/2020, sobre el régimen juridico de los establecimientos
financieros de crédito y por el que se modifica, el Reglamento del Registro Mercantil, aprobado por el Real Decreto 1784/1996,
de 19 de julio, y €l Real Decreto 8B4/2015, de 13 de febrero, por el que se desarrolla l1a Ley 10/2014, de 26 de junio, de
ordenacion, supervision y solvencia de entidades de crédito y que entrd en vigor el 1 de julio de 2020.

Respecto de aquellos establecimientos financieros de crédito que tengan la condicién de PYME, de conformidad con lo
previsto en la Recomendacion 2003/361/CE de la Comisién, de 6 de mayo de 2003, sobre la definicidn de microempresas,
pequenas y medianas empresas, no resultara de aplicacion lo previsto en relacién con los colchones de conservacion de
capital y de capital anticiclico especifico regulados en los articulos 44 y 45 de la Ley 10/2014, de 26 de junio, y su normativa
de desarrollo.

La Recomendacion 2003/361/CE de la Comision, de 6 de mayo de 2003, sobre la definicion de microempresas, pequefias y
medianas empresas establece o siguiente en el articulo 2 de su Anexo:

La categoria de microempresas, pequefias y medianas empresas {(PYME) esta constituida por las empresas que ocupan a
menos de 250 personas y cuyo volumen de negocios anual no excede de 50 millones de euros 0 cuyo balance general anual
no excede de 43 millones de euros.

En la categoria de las PYME, se define a una pequeiia empresa como una empresa que ocupa a menos de 50 personas y
cuyo volumen de negocios anual o cuyo balance general anual no supera los 10 miliones de euros.

En la categoria de las PYME, se define a una microempresa como una empresa gue ocupa a menos de 10 personas y cuyo
volumen de negocios anual o cuyo balance general anual no supera los 2 millones de euros.

Por tanto, a cierre de 2024 y 2023 a la Entidad le es aplicable el régimen en materia de solvencia previsto para las entidades
de crédito en el titulo Il de la Ley 10/2014, de 26 de junio, y en el titulo Il del Real Decreto 84/2015, con las excepciones antes
indicadas , cuyo marco regulatoric y a efectos de Reporting ha sido clarificado mediante la Circular 1/2022, de 24 de enero,
del Banco de Espafia, a los establecimientos financieros de credito, sobre liquidez, normas prudenciales y obligaciones de
informacion.

En el ejercicio 20189, el Grupo UCI decidid adecuarse a los criterios definidos por EUJ CRR en lo relativo al cumplimiento del
porcentaje del 2,5% de “capital conservation buffer”.

El 16 de abril de 2019, UCI EFC Espafia, realizd una transferencia de 32 millones de euros, con el objeto de dotar de un
capital social a su sucursal en Portugal, todo ello de conformidad con el regulador local, y con el objetivo de mantener un
nivel de solvencia suficiente de cara al desarrollo de su actividad crediticia en Portugal.

Por tanto, la Entidad considera los recursos propios y los requerimientos de recursos propios establecidos por la normativa
anteriormente indicada como un elemento fundamental de su gestion de la Entidad, que afectan tanto a las decisiones de
inversidn, andlisis de la viabilidad de operaciones, etc.
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A continuacion, se incluye un detalle, clasificando en recursos propios basicos y de segunda categoria, de los recursos propios
de la Sociedad al 31 de diciembre de 2024 y 2023, calculados de acuerdo con lo establecido en el Real Decreto 309/2020
que establecia que, con caracter general, a los establecimientos financieros de crédito les seria de aplicacion la nomativa
prudencial de las entidades de crédito, en particular el Reglamento 575/2013 de la Unién Europea (CRR), posteriormente
madificado por el Reglamento UE n° 876/2019, asi como por la Directiva (UE) 2019/ 978 del Parlamento Europeo, por la que
se madifica la Directiva 2013/36 UE.

2024 [ 2023
Instrumentos de capital admisibles como capital
de nivel 1 ordinario 530.280 500.280
Ganancias acumuladas 112.528 177.390
Otro resultado global acumulado 96.879 149.538
Otras reservas - -
Ajustes del capital de nivel 1 ordinario debidos a
filtros prudenciales {204.164) {274.895)
Otros activos intangibles (1.934) (1.135)
Activos por impuestos diferidos - -
Posiciones de titulizacion que pueden someterse
alternativamente a una ponderacién de riesgo del
1250 % (1.273} {1.053)
Insuficiencia de |a cobertura de las exposiciones
dudosas (67) -
Otros ajustes transitorios del capital de nivel 1
ordinario -
Capital de nivel 1 ordinario 532.249 550.125
Instrumentos de capital admisibles como capital
de nivel 1 adicional - -
Capital de nivel 1 adicional - -
Capital de nivel 1 532.249 550.125
Instrumentos de capital admisibles como capital
de nivel 2 162.293 178.337
Capital de nivel 2 162.293 178.337
Fondos propios 694.541 728.462

De acuerdo con lo anterior, al cierre de los ejercicios 2024 y 2023 |as ratios de solvencia serian:

2024 2023
Sobre el capital ordinario - "Commaon Equity" 12,49% 11,58%
Sobre recursos propios basicos 12,49% 11,58%
Sobre recursos propios de segunda categoria 3,80% 3,75%
Sobre recursos propios totales 16,29% 15,33%

Es necesario mencionar que el 3 de diciembre de 2021, la Sociedad recibio del Banco de Espafia el escrito que recogia las
conclusiones de Ia mision de inspeccién llevada a cabo por el Banco en la Sociedad entre noviembre de 2020 y abril de 2021.
En este escrito, el Banco de Espana requeria que las exposiciones por ias comisiones variables generadas por los fondos de
titulizacion recibieran el tratamiento prudencial previsto en la letra b) del articulo 32.1 de la CRR, y por tanto fuesen deducidas
en su totalidad dei importe de los fondos propios de la Sociedad.
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Al cierre del ejercicio 2024, las exposiciones por las comisiones variables generadas por los fondos de titulizacién ascendian
a 107,3 millones (125,4 millones en el cierre de! ejercicio 2023}

El 24 de enero de 2022 la Sociedad recibié una comunicacién de su supervisor el Banco de Espaia en el marco del proceso
SREP. Dicha comunicacion establecia bajo el Pilar Il un nivel P2R del 2% como complemento del nivel de solvencia requerido
para la Sociedad que es un 10,5%.

En diciembre de 2022, la Sociedad recibid nuevamente una comunicacion de su supervisor el Banco de Espafia en el marco
del proceso SREP. Dicha comunicacion reducia del 2% al 1,75% el nivel P2R adicional, con efectos 1 de enero de 2023.

En relacién a la situacion a diciembre de 2024, destacar |a solidez de la Entidad en el cumpiimiento de las ratios de solvencia
que ascienden a 16,29% (15,33% en 2023) si bien los requerimientos son del 14% en 2024 {13,25% en 2023) contando con
un superavit de 97,8 millones (98,2 millones en 2023). En este sentido los activos medios ponderados de fa entidad son
4,262.634 miles de euros en 2024 y 4.751.505 miles de euros en 2023,

El 11 de diciembre de 2023 la Saociedad recibid una comunicacion del Banco de Espana en el marco del proceso SREP. Dicha
comunicacion supone incrementar, bajo el Pilar I, a un nivel de P2R del 2% como complemento del nivel de solvencia
requendo para la Sociedad que es un 10,5%, aplicable desde el 1 de enero de 2024.

Con fecha 22 de diciembre de 2023, se realizd una transaccion de titulizacidon RMBS sintética de préstamos hipotecarios a
particulares, con el fin de realizar una transferencia significativa de riesgo (SRT) a una contrapartida (aseguradora) a través
de un contrato de seguro, el ahorro estimado de CET 1 en la declaracion de solvencia a 31 de diciembre de 2023 fue 10
millones de euros, mientras que a 31 de diciembre de 2024 ha sido de 9,2 millones de euros.

Con fecha 17 de diciembre de 2024, la Sociedad ha recibido una comunicacion del Banco de Espafia en el marco del proceso
SREP. Dicha comunicacién requiere mantener la ratio de capital establecido hasta la fecha 10,5%.

6. INFORMACION POR SEGMENTO DE NEGOCIO E INFORMACION ADICIONAL

a) Segmentacion por lineas de negocio

El negocio fundamental de Union de Créditos Inmobiliarios, S.A., E.F.C. es el negocio hipotecario, sin que existan otras lineas
de negocio significativas.

b) Segmentacién por ambito geografico

LLa Entidad dispone de una Sucursal en Portugal (produccion de 152 y 128,3 miliones de euros a 31 de diciembre de 2024
y 2023 respectivamente} y en Grecia, finalizando esta uitima su actividad comercial en 2011, si bien concedid nuevos créditos
hasta 2016, para financiar las ventas de algunos activos no corrientes mantenidos para la venta. La sucursal griega, fue cerrada
a finales del primer trimestre de 2019, reasignandose sus activos a la matriz. El resto de la actividad es en territorio nacional.

La sucursal en Portugal tiene unos activos financieros a coste amortizado (préstamos y créditos) por importe de 1.098 y 1.130
millones de euros a 31 de diciembre de 2024 y 2023 respectivamente.

¢) Contratos de agencia

Ni al cierre de los ejercicios 2024 y 2023, ni en ningtin momento durante los mismos, la Entidad ha mantenido en vigor "contratos
de agencia” en la forma en la que éstos se contemplan en el articulo 22 del Real Decreto 1245/1995, de 14 de julio, del
Ministerio de Economia y Hacienda.

d) Coeficiente de reservas minimas

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, la Sociedad esta exenta de cumplir con este coeficiente al no captar fondos responsables
del publico.
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e} Participaciones en el capital de Entidades de crédito

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, la Sociedad no poseia participacion en el capital de otras entidades de crédito, nacionales
o extranjeras, igual o superior al 5% de su capital o sus derechos de voto.

f) Moneda de presentacién

La moneda funcional y de presentacion de la Sociedad es el euro.

7. DEBER DE LEALTAD Y RETRIBUCIONES A LOS ADMINISTRADORES Y DEL PERSONAL CLAVE DE LA
DIRECCION DE LA ENTIDAD

Durante los ejercicios 2024 y 2023, los miembros del Consejo de Administracion no han devengado importe alguno en
concepto de dietas, ni la sociedad tiene contraida obligacion alguna en materia de pensiones o pago de primas de seguros
respecto de los miembros presentes o pasados del Consejo de Administracion.

A la fecha de formulacidn de las cuentas anuales, ni los miembros del Consejo de Administracion de Unién Créditos
Inmobilianios, S.A. Establecimiento Financiero de Crédito ni las personas vinculadas a los mismos segln se definen en el
artfculo 231 de la Ley de Sociedades de Capital han comunicado a los demas miembros del Consejo de Administracién
situacién alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la sociedad.

Remuneracion del persenal clave y de los consejeros en su calidad de directivos

Las retribuciones salariales percibidas en el ejercicio 2024 por los profesionales que componen el personal clave de la Entidad
y los consejeros en su calidad de directivos, que forman un total de 9 personas (incluyendo como personal clave el comité de
direccién), ascendieron a 1.504 miles de euros, correspondiendo todo a retribucion fija (1.361 miles de euros en el ejercicio
2023 de un total de 8 personas, incluyendo como personal clave tanto comité ejecutivo como comité de direccién).

Durante el ejercicio 2024 no se han producido indemnizaciones por cese de personal clave mientras que durante 2023, 1
persona gue ascendié a 68 miles de euros.

A los efectos de los datos adjuntos se entiende por personal clave, las personas que relnen los requisitos sefiatados en el
apartado 1.e) de la Norma 622 de la Circular 4/2017.

8. IMPACTO MEDIOAMBIENTAL

La Entidad considera que ha adoptado las medidas oportunas en relacidn con la proteccion y mejora del medioambiente y la
minimizacién, en su caso, del impacto medioambiental, cumpliendo la normativa vigente al respecto. Durante los ejercicios
2024 y 2023, la Entidad no ha realizado inversiones significativas de caracter medioambiental ni ha considerado necesario
registrar ninguna provision para riesgos y cargas de caracter medicambiental, ni considera que existan contingencias
significativas relacionadas con |la proteccion y mejora del medioambiente.

9. HONORARIOS DE AUDITORIA

Los honorarios por fa auditoria, incluidos en el epigrafe de “Otros gastos generales de administracion” de la Cuenta de
Pérdidas y Ganancias adjunta, han ascendido a 95 miles de euros {82 miles de euros en 2023). En los ejercicios 2024 y 2023,
no se han prestado por el auditor u otras firnas de su red otros servicios distintos a los de auditoria de cuentas.

10. ACONTECIMIENTOS POSTERIORES

Entre el 31 de diciembre de 2024 y la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales no se ha producide ningun
hecho adicional a los indicados en los parrafos anteriores que afecten de manera significativa a las cuentas anuales adjuntas
de la Entidad.
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PRINCIPIOS Y NORMAS CONTABLES Y CRITERIOS DE VALORACION APLICADOS

Los principios y normas contables y criterios de valoracion mas significativos aplicados para la elaboracién de las presentes
cuentas anuales, se describen a continuacion:

a)

b)

c)

Principio del devengo

Las presentes cuentas anuales, salvo, en su caso, en lo relacionado con los Estados de flujos de efectivo, se han
elaborado en funcidn de |a corriente real de bienes y servicios, con independencia de la fecha de su pago o de su cobro.

Otros principios generaies

Las cuentas anuales se han elaborado de acuerdo con el enfoque de coste histdrico, aunque modificado por los activos
y pasivos financieros (incluidos derivados) a valor razonable,

La preparacion de las cuentas anuales exige el uso de ciertas estimaciones contables. Asimismo, exige a la Direccion que
ejerza su juicio en el proceso de aplicar las politicas contables de la Entidad. Dichas estimaciones pueden afectar al
importe de los activos y pasivos y al desglose de los activos y pasivos contingentes a la fecha de las cuentas anuales y
el importe de los ingresos y gastos durante el periodo de las cuentas anuales. Aungue las estimaciones estan basadas
en el mejor conocimiento de la Direccion de las circunstancias actuales y previsibles, los resultados finales podrian diferir
de estas estimaciones.

Principio de empresa en funcionamiento

En la elaboracion de las cuentas anuales se ha considerado gue la gestidn de la Sociedad continuara en el futuro
previsible. Por tanto, |a aplicacion de las normas contables no esta encaminada a determinar el valor del patrimonio neto
a efectos de su transmision global o parcial ni el importe resultante en caso de su liquidacidon. Asimismo, los
Administradores de la Sociedad consideran que el Accionista Unico (UCI, S.A.) va a continuar prestando a la Sociedad el
apoyo financiero necesario para gue pueda seguir desarrollando su actividad con normalidad en el futuro.

Derivados financieros

Los Derivados financieros son instrumentos que, ademas de proporcionar una pérdida o una ganancia, pueden permitir,
bajo determinadas condiciones, compensar Ia totalidad ¢ parte de los riesgos de crédito y/ o de mercado asociados a
saldos y transacciones, utilizando como elementos subyacentes tipos de interés, determinados indices, los precios de
algunos valores, los tipos de cambio cruzado de distintas monedas u otras referencias similares. La Entidad utiliza
Derivados financieros negociados bilateralmente con la contraparte fuera de mercados organizados (OTC}).

Los Derivados financieros son utilizados para negociar con clientes que los solicitan, para la gestion de los riesgos de las
posiciones propias de la Entidad (derivados de cobertura) o para beneficiarse de [os cambios en los precios de los mismos.
Los Derivados financieros gue no pueden ser considerados de cobertura se consideran como derivados de negociacién.
Las condiciones para que un Derivado financiero pueda ser considerado como de cobertura son las siguientes:

i) EI Derivado financiero debe cubrir el riesgo de variaciones en el valor de los activos y pasivos debidas a
oscilaciones del tipo de intereés y/o del tipo de cambio {cobertura de valores razonables), el riesgo de alteraciones
en los flujos de efectivo estimados con origen en activos y pasivos financieros, compromisos y transacciones previstas
altamente probables (cobertura de flujos de efectivo) o el riesgo de la inversion neta en un negocio en el extranjero
{cobertura de inversiones netas en negocios en el extranjero).
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i} El Derivado financiero debe eliminar eficazmente algun riesgo inherente al elemento o posicidn cubierto durante todo
el plazo previsto de cobertura, Por tanto, tener eficacia prospectiva, eficacia en el momento de contratacion de Ia
cobertura en condiciones normales, y eficacia retrospectiva, evidencia suficiente de que la eficacia de la cobertura se
mantendra durante toda la vida del elemento o posicién cubierto.

La eficacia de la cobertura de los derivados definidos como de cobertura, gueda debidamente documentada por medio
de los test de efectividad, que es la herramienta que prueba que las diferencias producidas por las variaciones de
precios de mercado entre el elemento cubierto y su cobertura se mantiene en parametros razonables a lo largo de Ia
vida de las operaciones, cumpliendo asi las previsiones establecidas en el momento de la contratacién.

Si esto no es asi en algln momento, todas las operaciones asociadas en el grupo de cobertura pasarian a ser de
negociacion y reclasificadas debidamente en el balance.

iii} Se documenta adecuadamente en los propios test de efectividad, que la contratacion del Derivado financiero tuvo
lugar especificamente para servir de cobertura de determinados saldos o transacciones y ta forma en que se pensaba
conseguir y medir esa cobertura eficaz, siempre que esta forma sea coherente con la gestion de los riesgos propios
que lleva a cabo la Entidad.

Las coberturas se pueden aplicar a elementos o saldos individuales o a carteras de activos y pasivos financieros. En este
dltimo caso, el conjunto de los activos o pasivos financieros a cubrir debe compartir el mismo tipo de riesgo, entendiéndose
que se cumple cuando la sensibilidad al cambio de tipo de interés de los elementos individuales cubiertos es simifar. Se
considera que la cobertura es attamente eficaz cuando se espera, tanto prospectiva como retrospectivamente, al inicio y
durante toda su vida, que los cambios de efectivo en la partida cubierta que es atribuible al riesgo cubierto sean
compensados casi completamente por los cambios en ef valor razonable o en los flujos de efectivo del instrumento de
cobertura. Se considera que una cobertura es altamente eficaz cuando los resultados de la cobertura hayan oscilado
dentro de un rango de vartacion del 80% al 125% respecto del resultado de la partida cubierta.

La Entidad utiliza normalmente swaps de tipos de interés y Call Money Swaps para cubrirse de las variaciones de tipos
de interés, fundamentaimente con los dos accionistas de UC| $.A., sociedad dominante de la sociedad.

Las coberturas se realizan por grupos homogéneos con un derivado por cada operacion o grupo de operaciones cubierto,
y con las mismas condiciones de referencia y plazo que el elemento cubierto.

Definiciones y clasificacidon de los instrumentos financieros
i. Definiciones

Un “instrumento financiero” es un contrato que da [ugar a un activo financiero en una entidad y, simultaneamente, a un
pasivo financiero o instrumento de capital en otra entidad.

Un “instrumento de capital” es un negocio juridico que evidencia una participacion residual en los activos de |a entidad
que lo emite una vez deducidos todos sus pasivos.

Un "derivado financiero” es un instrumento financiero cuyo valor cambia como respuesta a los cambios en una variable
observable de mercado (tal como un tipo de interés, de cambio, el precio de un instrumento financiero o un indice de
mercado, incluyendo las calificaciones crediticias), cuya inversién inicial es muy pequefa en relacién a otros instrumentos
financieros con respuesta similar a los cambios en las condiciones de mercado y que se liquida, generatlmente, en una
fecha futura.

Los “instrumentos financieros hibridos” son contratos que incluyen simultdneamente un contrato principal diferente de un
derivado junto con un derivado financiero, denominado derivado implicito, que no es individualmente transferible y que
tiene el efecto de que algunos de los flujos de efectivo del contrato hibrido varian de la misma manera que lo haria el
derivado implicito considerado aisladamente.
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Los instrumentos financieros compuesitos son contratos gue para su emisor generan simultdneamente un pasivo
financiero y un instrumento de capital propio (como, por ejemplo, las obligaciones convertibles que otorgan a su tenedor
el derecho a convertirlas en instrumentos de patrimonio de la entidad emisora).

Las operaciones sefialadas a continuacion no se tratan, a efectos contables, como instrumentos financieros:

- Las participaciones en entidades dependientes.

- Los derechos y obligaciones surgidos como consecuencia de planes de prestaciones para los empleados.
ii. Clasificacién de los activos financieros a efectos de valoracién

Los activos financieros se presentan agrupados, dentro de las diferentes categorias en las que se clasifican a efectos de
su gestion y valoracién, salvo que deban presentarse como “Activos no corrientes y grupos enajenables de elementos
gue se han clasificado como mantenidos para la venta”, o correspondan a "Efectivo, saldos en efectivo en bancos centrales
y otros depésitos a la vista", "Derivados — contabilidad de coberturas”, “Activos financieros a valor razonable con cambios

en otro resultado global®, o “Inversiones en dependientes, negocios conjuntos y asociadas” en cuyo caso, se muestran de
forma independiente.

El criterio de clasificacion de los activos financieros depende tanto del modelo de negocio para su gestion como de las
caracteristicas de sus flujos contractuales.

Los modelos de negocio de la Sociedad hacen referencia a la forma en que ésta gestiona sus activos financieros para
generar flujos de efectivo.

Para la definicion de los mismos, la Sociedad tiene en cuenta los siguientes factores:

Como se evailan e informa al respecto al personal clave de la gerencia sobre el rendimiento del modeio de negocio y
los activos financieros mantenidos en el modelo de negocio.

- Los riesgos que afectan al rendimiento del modele de negocio {y los activos financieros mantenidos en el modelo de
negocio) y, en concreto, la forma en que se gestionan dichos riesges.

Como se retribuye a los gestores del negocio.
- La frecuencia y el volumen de ventas en gjercicios anteriores, asi como las expectativas de ventas futuras.

El andlisis de las caracteristicas de los fiujos contractuales de los activos financieros requiere la evaluacion de la
congruencia de dichos flujos con un acuerdo basico de préstamo. Los flujos de efectivo contractuales que son Unicamente
pagos del principal e intereses sobre el importe del principal pendiente cumplen este requisito.

En base a [o anterior, el activo se puede medir a coste amortizado, a valor razonable con cambios en otro resultado giobal
0 a valor razonable con cambios en el resuitado del periodo. La Circular 4/2019, de 26 de noviembre, del Banco de Espafia
establece ademas la opcion de designar un instrumento a valor razonable con cambios en resultados bajo ciertas
condiciones. La Sociedad utiliza los siguientes criterios para |a clasificacion de instrumentos de deuda:

- Coste amortizado: instrumentos financieros bajo un modelo de negocio cuyo objetivo es cobrar los flujos de principal
e intereses, sobre 105 que no existen ventas significativas no justificadas y el valor razonable no es un elemento clave
en |a gestidn de estos activos y las condiciones contractuales dan lugar a flujos de efectivo en fechas especificas, que
son solamente pagos de principal e intereses sobre el importe de principal pendiente. En este sentido, se consideran
ventas no justificadas aquellas distintas a las relacionadas con un aumento del riesgo de crédito del activo,
necesidades de financiacién no previstas (escenarios de estrés de liquidez). Adicionalmente, |as caracteristicas de
sus flujos contractuales representan sustancialmente un “acuerdo basico de financiacidn”.
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- Valor razonable con cambios en otro resultado global: instrumentos financieros englobados en un modelo de negocio
cuyo objetivo se alcanza a través del cobro de los flujos de principal e intereses y la venta de dichos activos, siendo el
vator razonable un elemento clave en la gestién de estos activos. Adicionalmente, las caracteristicas de sus flujos
contractuales representan sustancialimente un "acuerdo basico de financiacion”.

Valor razonable con cambios en el resultado del periodo: instrumentos financieros incluidos en un modelo de negocio
cuyo objetivo no se alcanza a traves de los mencionados anteriormente, siendo el valor razonable un elemento clave
en la gestidn de estos activos, e instrumentos financieros cuyas caracteristicas de sus flujos contractuales no
representan sustancialmente un "acuerdo basico de financiacion”. En este apartado se englobarian las carteras
clasificadas en los epigrafes de "Activos financieros mantenidos para negociar”, “Activos financieros no destinados a
negociacion valorados obligatoriamente a valor razonable con cambios en resultados” y “Actives financieros
designados a valor razonable con cambios en resultados”.

Los instrumentos de capital se contabilizan bajo Circular 4/2017 de Banco de Espafia a valor razonable con cambios en
el resultado salvo que la entidad opte, en el caso de activos que no sean de trading, por clasificarlos de manera irrevocable
a valor razonable con cambios en otro resultado global.

iii. Clasificacion de los activos financieros a efectos de presentacion

Los activos financieros se incluyen, a efectos de presentacion, segin su naturaleza en el balance, en caso de existir, en
las siguientes categorias:

- Efectivo, saldos en efectivo en bancos centrales y otros depositos a la vista: saldos en efectivo y saldos deudores con
disponibilidad inmediata con origen en depositos mantenidos en Banco de Espaiia y en otros bancos centrales.

- Derivados: incluye, en su caso, el valor razonable, a favor de la Sociedad, de los derivados financieros que no formen
parte de las coberturas contables.,

- Instrumentos de patrimonio: instrumentos financieros emitidos por otras entidades, tales como acciones y cuotas
participativas, que tienen la naturaleza de Instrumentos de patrimonio para el emisor, salvo que se trate de
participaciones en entidades asociadas o multigrupo.

- Valores representativos de deuda: oblfigaciones y demas valores que reconozcan una deuda para su emisor, que
devengan una remuneracion consistente en un interés, y que estdn instrumentados en titulos o en anotaciones en
cuenta.

1. Préstamos y anticipos: saldos deudores de los créditos o préstamos concedidos por la Sociedad, asi como, en su
caso, otros saldos deudores de naturaleza financiera a favor de la Sociedad, tales como saldos deudores de cuentas
bancarias mantenidas en ofras entidades, cuentas a plazo, adquisiciones temporales de activos, cheques a cargo de
entidades de crédito, saldos pendientes de cobro de las camaras y organismos liquidadores por operaciones en hofsa
y mercados organizados, |as fianzas dadas en efectivo, los dividendos devengados a favor de la Sociedad pendientes
de cobro, las comisiones por garantias financieras pendientes de cobro y los saldos deudores por transacciones que
no tengan su origen en operaciones y servicios bancarios como el cobro de alquileres y similares. Se clasifican en
funcion def sector institucional al que pertenezca el deudor en:

- Bancos centrales: créditos de cualguier naturaleza a nombre de Bancos centrales.

- Entidades de crédito: créditos de cualquier naturaleza a nombre de entidades de crédito, incluidos los depositos
y operaciones del mercado monetario, a nombre de entidades de crédito.

- Clientela: recoge |os restantes saldos deudores de todos los créditos o préstamos concedidos por la Sociedad
a clientes.
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2.  Derivados — contabilidad de coberturas: capitulo de contrapartida de los importes abonados a la cuenta de pérdidas
¥y ganancias con origen en la valoracién de las carteras de instrumentos financieros que se encuentran eficazmente
cubiertos del riesgo de tipo de interés mediante derivados de cobertura de valor razonable.

iv. Clasificacion de los pasivos financieros a efectos de presentacion

Los pasivos financieros se presentan agrupados dentro de las diferentes categorias en las que se clasifican a efectos de
su gestion y valoracion, salvo que deban presentarse como "Derivados — contabilidad de coberturas”, que se muestran
de forma independiente.

Los pasivos financieros se incluyen, a efectos de su valoracidn, en alguna de las siguientes carteras:

- Pasivos financieros mantenidos para negociar {a valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias). Pasivos
financieros emitidos con el objetivo de beneficiarse a corto plazo de las variaciones que experimenten sus precios, 10s
derivados financieros que no se consideran de cobertura contable, y los pasivos financieros originados por la venta en
firme de activos financieros adquiridos temporalmente o recibidos en préstamo (posiciones cortas).

- Pasivos financieros designados a valor razonable con cambios en resultados: Se incluyen pasivos financieros en
esta categoria cuando se obtenga informacion mas relevante bien porque con ello se eliminan o reducen
significativamente inconsistencias en el reconocimiento o valoracion (también denominadas asimetrias contables) que
surgirian en la valoracién de activos o pasivos o por el reconocimiento de sus ganancias o pérdidas con diferentes criterios,
bien porque que exista un grupo de pasivos financieros, o de activos y pasivos financieros, y se gestionen y su rendimiento
se evalle sobre la base de su valor razonable, de acuerdo con una esirategia de gestion del riesgo o de inversion
documentada y se facilite informacién de dicho grupo también sobre |a base de valor razonable al personal clave de la
direccion de la Sociedad, Los pasivos solo podran incluirse en esta cartera en la fecha de emision.

- Pasivos financieros a coste amortizado: pasivos financieros que no se incluyen en la categoria anterior y que
responden a las actividades tipicas de captacion de fondos de las entidades financieras, cualguiera que sea su forma de
instrumentalizacion y su plazo de vencimiento.

Tanto a 31 de diciembre de 2024, como a 31 de diciembre de 2023, la Sociedad no ha mantenido pasivos financieros
que, en aplicacién de la normativa aplicable, debiesen clasificarse en ninguna otra categoria.

v, Clasificacion de los pasivos financieros a efectos de presentacion

Los pasivos financieros se incluyen, a efectos de presentacion, segln su naturaleza en el balance, en las siguientes
categorias, en caso de existir:

- Derivados: incluye el valor razonable, con saldo desfavorable para la Sociedad, de los derivados que no forman
parte de coberturas contables.

- Depotsitos: incluye los importes de los saldos reembolsables recibidos en efectivo por la entidad, salvo los
instrumentados como valores negociables y Ios que tengan naturaleza de pasivo subordinado, También incluye,
en su caso, las fianzas y las consignaciones en efectivo recibidas cuyo importe se pueda inverir libremente.

Los depdsitos se clasifican en fupcion del sector institucional al que pertenece el acreedor en:

- Bancos centrales: depositos de cualquier naturaleza incluidos los créditos recibidos y operaciones del mercado
monetario, recibidos del Banco de Espafia u otros bancos centrales.

- Entidades de crédito: depdsitos de cualquier naturaleza, incluidos los créditos recibidos y operaciones del mercado
monetaric a nombre de entidades de crédito.
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- Clientela: Recoge los restantes depositos, incluido el importe de las operaciones del mercado monetario realizadas
a través de entidades de contrapartida central.

- Valores representativos de deuda emitidos: incluye el importe de las obligaciones y demas deudas representadas
por valores negociables, distintos de los que tengan naturaleza de pasivos subordinados. En esta categoria se
incluye, en su caso, el componente que tenga la consideracion de pasivo financierc de los valores emitidos que
sean instrumentos financieros compuestos.

- Ofros pasivos financieros: incluye el importe de Ias obligaciones a pagar con naturaleza de pasivos financieros no
incluidas en ofras partidas.

- Derivados — contabilidad de coberturas: incluye el valor razonable, en contra de la Sociedad, de los derivados
financieros designados como instrumentos de cobertura en coberturas contables.

- Posiciones cortas: importe de los pasivos financieros originados por la venta en firme de valores recibidos en
préstamos de recompra inversa, en préstamos de valores 0 en garantia con derecho de venta.

e} Valoracion y registro de resultados de los activos y pasivos financieros

Los activos y pasivos financieros se registran, inicialmente, por su valor razonable que, salvo evidencia en contrario, es
el precio de la transaccion. Para los instrumentos no valorados por su valor razonable con cambios en pérdidas y
ganancias, dicho valor razonable inicial se ajusta con los costes de transaccién para el caso de los pasivos financieros,
que sean directamente atribuibles a la emision o contratacion del pasivo financiero; y por el importe de las comisiones y
de los costes de transaccion que sean directamente atribuibles a la adquisicion o contratacion del activo financiero.
Posterdormente, y con ocasidon de cada cierre contable, se procede a valorarlos de acuerdo con los siguientes criterios:

Valoracion de los activos financieros

Los activos financieros, excepto los préstamos y partidas a cobrar y los Instrumentos de Patrimonio cuyo valor razonable
no pueda determinarse de forma suficientemente objetiva {asi como los derivados financieros que tengan como activo
subyacente a estos instrumentos de capital y se liguiden mediante entrega de los mismos), en caso de existir, se valoran
a su "valor razonable” en cada fecha de balance, sin deducir ningln coste de transaccion por su venta.

Se entiende por “valor razonable”™ de un instrumento financiero, en una fecha dada, el precio que se recibiria por la venta
de un activo o se pagaria para transferir un pasivo mediante una transaccién ordenada entre partes interesadas
debidamente informadas, en una transaccion realizada en condiciones de independencia mutua. La referencia mas
objetiva y habitual del valor razonable de un instrumento financiero es el precio que se pagaria por él en un mercado
activo, transparente y profundo (“precio de cotizacion” o "precio de mercado”).

Cuando no existe precio de mercado para un determinado instrumento financierc, para estimar su valor razonable se
recurre al establecido en transacciones recientes de instrumentos andiogos y, en su defecto, a modelos de valoracidn
suficientemente contrastados por la comunidad financiera, teniendo en consideracién las peculiaridades especificas del
instrumento a valorar y, muy especialmente, los distintos tipos de riesgo gque el instrumento lleva asociados.

Los derivados se registran en el balance por su valor razonable desde su fecha de contratacion. 8i su valor razonable es
positivo se registra como un aclivo y si es negativo, como un pasivo. En la fecha de contratacion se entiende que, salvo
prueba en contrario, su valor razonable es igual al precio de la transaccion. Los cambios en el valor razonable de los
derivados de negociacion desde |a fecha de su contratacién se registran con contrapartida en la cuenta de pérdidas y
ganancias. Concretamente, el valor razonable de los derivados financieros estandar negociados en mercadoes organizados
incluidos en las carteras de negociacion se asimila a su cotizacién diaria y si, por razones excepcionales, no se puede
establecer su cotizacion en una fecha dada, se recurre a métedos similares a los utilizados para valorar los derivados no
contratados en mercados organizados.
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Por su parte, el valor razonable de los derivados no contratados en mercados organizados se asimila a la suma de los
flujos de caja futuros con origen en el instrumento, descontados a la fecha de la valoracién (“valor actual” o “cierre tedrico™),
utilizando en el proceso de valoracion métodos reconocidos por los mercados financieros, como el del “valor actual neto”
o modelos de determinacidn de precios de opciones, entre otros.

Los saldos de valores representativos de deuda y préstamos y anticipos bajo un modelo de negocio cuyo objetivo es
cobrar los fiujos de principal e intereses se valoran a su coste amortizado, siempre que cumplan el test "SPPI" (Solely
Payments of Principal and Interest), utifizandose en su determinacion el método del tipo de interés efectivo. Por coste
amortizado se entiende el coste de adquisicion de un activo o pasivo financiero corregido (en m#s o en menos, segin sea
el caso) por los reembolsos de principal y la parte imputada sistematicamente a la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada de la diferencia entre el coste inicial y el correspondiente valor de reembolso al vencimiento. En el caso de
los activos financieros, el coste amortizado incluye, ademas, las correcciones a su valor motivadas por el deterioro. En
los préstamos y anticipos cubiertos en operaciones de cobertura de valor razonable se registran aguellas variaciones que
se produzcan en su valor razonable relacionadas con el riesgo o con los riesgos cubiertos en dichas operaciones de
cobertura.

El tipo de interés efectivo es el tipo de actualizacion que iguata exactamente el valor inicial de un instrumento financiero a
la totafidad de sus flujos de efectivo estimados por todos los conceptos a lo largo de su vida remanente. Para los
instrumentos financieros a tipo de interés fijo, el tipo de interés efectivo coincide con el tipo de interés contractual
establecido en el momento de su adquisicion mas, en su caso, las comisiones y costes de transaccion que, por su
naturaleza, formen parte de su rendimiento financiero. En los instrumentos financieros a tipo de interés variable, el tipo de
interés efectivo coincide con la tasa de rendimiento vigente por todos los conceptos hasta la primera revisién del tipo de
interés de referencia que vaya a tener lugar.

Los instrumentos de patrimonio y contratos relacionados con esos instrumentos deben medirse al valor razonable. No
obstante, en determinadas circunstancias concretas la Sociedad estima que el coste es una estimacion adecuada del
valor razonable. Ese puede ser el caso si la informacion disponible reciente es insuficiente para medir dicho valor
razonable, o si existe un rango amplio de mediciones posibles del valor razonable y el coste representa la mejor estimacion
del valor razonable dentro de ese rango.

Los importes por los que figuran registrados los activos financieros representan, en todos los aspectos significativos, el
maximo nivel de exposicion al riesgo de crédito de la Sociedad en cada fecha de presentacion de los estados financieros.

Valoracion posterior de los pasivos financieros

Los pasivos financieros se valoran generalmente a su coste amortizado, tal y como éste ha sido definido anteriormente,
excepto los incluidos en los capitulos Pasivos financieros mantenidos para negociar, Pasivos financieros a valor razonable
con cambios en resultados y los pasivos financieros designados como partidas cubiertas en coberturas de valor razonable
(o como instrumentos de cobertura) cuyo valor contable se modifica por |las vanaciones que se produzcan en su valor
razonable relacionadas con el riesgo o con los fesgos cubiertos en dichas operaciones de cobertura. Los cambios en el
riesgo crediticio derivado de los pasivos financieros designados a valor razonable con cambios en resultados se
registraran en Otro resultado global acumulado, salvo que generen o aumenten una asimetria contable, en cuyo caso, las
variaciones del valor razonable del pasivo financiero por todos sus conceptos se registraran en la cuenta de resultados.

En la nota 27 de la memoria se incluye la informacion de los criterios y técnicas de valoracion de los activos y pasivos
financieros valorados a valor razonable.

Reqistro de resultados

Como norma general, las variaciones del valor en libros de los activos y pasivos financieros se registran con contrapartida
en la cuenta de pérdidas y ganancias; diferenciandose entre las que tienen su origen en el devengo de intereses y
conceptos asimilados (que se regisiran en los epigrafes Ingresos por intereses o gastos por intereses, segln proceda); y
las que carrespondan a otras causas.
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Estas uitimas se registran, por su importe neto, en el epigrafe de ganancias o pérdidas por activos o pasivos financieros
Los ajustes por cambios en el valor razenable con origen en:

- Los Activos financieros a valor razonable con cambios en otro resultado global acumulado se registran
transitoriamente, en el caso de los instrumentos de deuda en Otro resultado global acumulado — Elementos que
pueden reclasificarse en resultados — Activos financieros a valor razonable con cambios en ofro resultado giobal,
mientras que en el caso de los instrumentos de patrimonio se registran en Otro resultado global acumulado —
Elementos que no se reclasificaran en resultades — Cambios del valor razonable de los instrumentos de
patrimonio valorados a valor razonable con cambios en otro resultade global. Las diferencias de cambio de los
instrumentos de deuda valorados a valor razonable con cambios en ofro resultado global acumulado se
reconocen en &l capitulo Diferencias de cambio, netas de la cuenta de pérdidas y ganancias. Las diferencias en
cambio de instrumentos de patrimonio, en los cuales se ha elegido |a opcion de irrevocablemente, de valorarse
a valor razonable con cambios en otro resultado global acumulade se reconocen el capitulo Otro resultado global
acumulado — Elementos que no se reclasificaran en resultados — Cambios del valor razonable de los instrumentos
de patrimonic valorados a valor razonable con cambios en otro resultado global.

- Las partidas cargadas o abonadas a los epigrafes de patrimonio Otro resultado global acumulado — Elementos
que pueden reclasificarse en resultados — Activos financieros a valor razonable con cambios en otro resultado
global y Otro resultado global acumulado — Elementos que pueden reclasificarse en resultados — Conversion en
divisas permanecen formando parte del patrimonio neto de la Sociedad hasta tanto no se produce el deterioro o
la baja en el balance consolidado del activo en el que tienen su origen, en cuyo momento se cancelan contra |a
cuenta de perdidas y ganancias consolidada.

- Las plusvalias no realizadas de los activos clasificados como activos no corrientes mantenidos para la venta por
formar parte de un grupo de disposicion o de una operacién interrumpida se registran con contrapartida en el
epigrafe de patrimonio Otro resuitado global acumulado — elementos que pueden reclasificarse en resultados —
activos no corrientes y grupos enajenables de elementos que se han clasificade como mantenidos para la venta.

f) Transferencias de activos y baja del balance de los activos y pasivos financieros

El tratamiento contable de las transferencias de actives financieros esta condicionado por el grado y la forma en que se
traspasan a terceros los riesgos y beneficios asociados a los activos que se transfieren:

1.

Si los riesgos y beneficios se traspasan sustancialmente a terceros -caso de las ventas incondicionales, de las ventas
con pacto de recompra por su valor razonable en |la fecha de la recompra, de las ventas de activos financieros con
una opcién de compra adquirida o de venta emitida profundamente fuera del dinero, de las titulizaciones de activos en
las que el cedente no retiene financiaciones subordinadas ni concede ningln tipo de mejora crediticia a los nuevos
titulares y ofros casos similares-, el activo financiero transferido se da de baja del balance, reconociendo,
simultdneamente, cualquier derecho u obligacion retenido o creado como consecuencia de |a transferencia.

Si se retienen sustancialmente los riesgos y beneficios asociados al activo financiero transferido -caso de las ventas
de activos financieros con pacto de recompra por un precio fijo o por el precio de venta mas un interés, de los contratos
de préstamo de valores en los que el prestatario tiene la obligacién de devolver los mismos o similares activos, en el
caso de titulizaciones de activos en los que el cedente mantiene algun tipo de financiacion subordinada u otorga algun
tipo de mejora crediticia a los nuevos titulares que supone asumir sustancialmente el riesgo de crédito y ofros casos
analogos-, el activo financiero transferido no se da de baja del balance y se continda valorando con los mismos criterios
utilizados antes de la transferencia. Por el contrario, se reconocen contablemente:

- Un pasivo financiero asociado por un importe igual al de la contraprestacion recibida, que se valora, con caracter
general, posteriormente a su coste amortizado.

- Tanto los ingresos del activo financiero transferido {pero no dado de baja) como los gastos del nuevo pasivo
financiero.
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3. Sini se transfieren ni se retienen sustancialmente los riesgos y beneficios asociados al active financiero transferido -
caso de las ventas de activos financieros con una opcién de compra adquirida o de venta emitida que no estan
profundamente dentro ni fuera de dinero, de las fitulizaciones en las que el cedente asume una financiacion
subordinada u otro tipo de mejoras crediticias por una parte del riesgo del activo transferido y otros casos semejantes-
, se distingue entre;

- Silaentidad cedente no retiene el control del activo financiero transferido: se da de baja del balance y se reconoce
cualguier derecho u obligacion retenido 0 creado como consecuencia de |a transferencia.

- §ila entidad cedente retiene el control del activo financiero transferido: continda registrandolo en el balance por
un importe igual a su exposicion a los cambios de valor que pueda experimentar y reconoce un pasivo financiero
asociado al activo financiero transferido. El importe neto del activo transferido y del pasivo asociado sera el coste
amortizado de los derechos y obligaciones retenidos, si el activo transferido se mide por su coste amortizado, o
el valor razonable de los derechos y obligaciones retenidos, si el activo transferido se mide por su valor razonable.

De acuerdo con lo anterior, los activos financieros solo se dan de baja del balance cuando se han extinguido 105 derechos
sobre los flujos de efectivo que generan 0 cuando se han transferido sustancialmente a terceros los riesgos y beneficios que
llevan implicitos. De forma similar, los pasivos financieros solo se dan de baja del balance cuando se han extinguido las
obligaciones que generan o cuando, en su caso, se adquieren por parte de la Sociedad {bien sea con la intencion de
cancelarlos, bien con la intencion de recalacarlos de nuevo).

g) Compensacion de instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros son objeto de compensacion, es decir, de presentacién en el balance de situacion por su
importe neto, s0lo cuando la entidad tiene tanto el derecho, exigible legalmente, de compensar los importes reconocidas en
los citados instrumentos, como |a intencidn de liquidar la cantidad neta, o de realizar el activo y proceder al pago del pasivo
de forma simultanea,

h) Deterioro del valor de los activos financieros
Definicion:

La Sociedad asocia una correccion por deterioro de valor a los activos financieros valorados a coste amortizado, a los
instrumentos de deuda valorados a valor razonable con cambios en otro resultado global, a los cobros por arrendamientos,
asi como a los compromisos y garantias concedidas no valoradas a valor razonable.

La correccion por deterioro de valor por pérdidas crediticias esperadas se constituye con cargo a la cuenta de pérdidas y
ganancias del pericdo en que se manifiesta su deterioro. En caso de producirse, las recuperaciones de |as perdidas crediticias
por deterioro de valor previamente registradas se reconocen en |la cuenta de pérdidas y ganancias del periodo en el que el
deterioro deja de existir o se reduce,

En el caso de activos financieros con deterioro de valor crediticio originados o comprados, la Sociedad solo reconocera en la
fecha de presentacion los cambios acumulados en las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida del activo
desde el reconocimiento inicial como una correccion de valor por pérdidas. En el caso de los activos medidos a valor razonable
con cambios en otro resultado global, se refleja la parte de los cambios en el valor razonable debido a pérdidas crediicias
esperadas en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se produce la variacién, reflejando el resto de la
valoracion en otro resultado global.
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En general, la pérdida crediticia esperada se estima como la diferencia entre todos los flujos de efectivo contractuales gue se
deben recuperar de acuerdo con el contrato y todos los flujos de efectivo que se esperan recibir descontados a la tasa de
interés efectiva original. En el caso de los activos financieros comprados u originados con deterioro crediticio, dicha diferencia
se descuenta utilizando |a tasa de interés efectiva ajustada por su calidad crediticia.

En funcién de la clasificacion de los instrumentos financieros, que se menciona en siguientes apartados, las pérdidas
crediticias esperadas podran ser a 12 meses o durante el tiempo de vida del instrumento financiero:

- Pérdidas crediticias esperadas a 12 meses. son la parte de las pérdidas crediticias esperadas que proceden de
potenciales sucesos de default, tal y como de define en siguientes apartados, que se estime puedan ocurrir dentro de
los 12 meses siguientes a |la fecha de reporie. Estas pérdidas se ascciaran a los activos financieros clasificados como
“riesgo normal” de acuerdo a lo definido en siguientes apartados.

- Pérdidas crediticias esperadas durante toda la vida del instrumento financiero: son las pérdidas crediticias esperadas
que proceden de potenciales sucesos de default que se estime puedan ocurrir durante toda la vida de la operacion.
Estas pérdidas se asocian a los activos financieros clasificados como "riesgo normal en vigilancia especial” o "riesgo
dudoso”.

A efectos de |a estimaciéon de la vida esperada de un instrumento financiero se han tenido en cuenta todos los términos
contractuales (p.e. pagos anticipados, duracion, opciones de compra, etc.), siendo el periodo contractual {incluyendo opciones
de ampliacién) el periodo maximo a considerar para medir las pérdidas crediticias esperadas. En el caso de instrumentos
financiercs con vencimiento contractual no definido y con componente de saldo disponible, la vida esperada se estima
mediante andlisis cuantitativos para determinar el periodo durante el cual la entidad esta expuesta al riesgo de crédito
considerando también la eficacia de las practicas de gestidn que mitiguen dicha exposicién {p.e. capacidad de cancelar
unilateralmente dichos instrumentes financieros, etc.).

Los saldos correspondientes a activos deteriorados se mantienen en balance, en su totalidad, hasta que la recuperacion de
dichos importes sea considerada por la Sociedad remota.

l.a Sociedad considera remota la recuperacion cuando el acreditado sufre un deterioro notorio e irrecuperable de su solvencia,
cuando se haya declarado la fase de liquidacion del concurso de acreedores o cuando hayan pasado mas de 48 meses desde
su clasificacion como dudoso por razdn de morosidad y no cuenta con garantia hipotecaria.

En el momento en que se considera remota la recuperacion de un activo financiero, este se da de baja del balance junto con
su provisidn, sin perjuicio de las actuaciones que la Sociedad pueda llevar a cabo para intentar conseguir su cobro hasta
tanto no se hayan extinguido definitivamente sus derechos, sea por prescripcion, condonacion u otras causas.

Clasificacion de los instrumentos financieros

A efectos del célculo de la correccion por deterioro de valor, y de acuerdo con sus politicas internas, la Sociedad clasifica sus
instrumentos financieros {(activo financiero, riesgo 0 compromiso contingente) medidos a coste amortizado o a valor razonable
con cambios en otro resultado integral en una de las siguientes categorias:

- Riesgo Normal ("Fase 1"): comprende todos los instrumentos que no cumplen los requisitos para ser clasificados en
el resto de las categorias.

- Riesgo Normal en Vigilancia Especial ("Fase 27): comprende todos los instrumentos que, sin cumplir los criterios para
clasificarse como riesgo dudoso o fallido, presentan aumentos significativos del riesgo de crédito desde el
reconocimiento inicial.

A efectos de determinar si un instrumento financiero ha visto incrementado su riesgo de crédito desde el reconocimiento
inicial, procediendo su clasificacion en Stage 2, la Sociedad considera criterios cualitativos y criterios cuantitativos.
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La Sociedad utiliza indicadores cuantitativos que estan alineados con los empleados por la Sociedad en fa gestion ardinaria
del riesgo de crédito, en concreto las posiciones irregulares de mas de 30 dias y las refinanciaciones. Asimismao desde el
ejercicio 2022, la Scciedad ha implementado el uso de indicadores cualitativos, para cada una de sus carteras, en funcion de
las particularidades y practicas ordinarias de gestion en linea con las politicas actualmente en vigor, los cuales se basan en
el comportamiento extemo de page observado en sus acreditados, en base a la informacion obtenida de la GIRBE y ASNEF

o Riesgo Dudoso (*Fase 3"): comprende los instrumentos financieros, vencidos o no, en los que, sin concurrir las
circunstancias para clasificarlos en la categoria de riesgo fallido, se presenten dudas razonables sobre su reembolso
total (principal e intereses) por el cliente en los términos pactados contractuaimente. lgualmente, se consideran en
Fase 3 las exposiciones fuera de balance cuyo pago sea probable y su recuperacion dudosa. Dentro de esta
categoria se diferencian dos situaciones:

o Riesgo dudoso por razén de la morosidad: instrumentos financieros, cualesquiera que sean su titular y garantia,
que tengan algin importe vencido por principal, intereses o gastos pactados contractualmente, con mas de 90
dias de antigiiedad. También, se consideran en esta categoria los importes de todas las operaciones de un cliente
cuando las operaciones can importes vencidos con mas de 90 dias de antigiedad sean superiores al 20 % de los
importes pendientes de cobro.

Estos instrumenios se podran reclasificar a otras categorias si, como consecuencia del cobro de parte de los
importes vencidos, desaparecen las causas que motivaron su clasificacion en esta categoria y el cliente no tiene
importes vencidos con mas de 90 dias de antigliedad en otras operaciones.

o Riesgo dudoso por razones distintas de la morosidad: en esta categoria se incluyen las operaciones de
recuperacion dudosa que no presentan algin importe vencido con mas de 90 dias de antigliedad.

La Sociedad considera que una operacion es dudosa por razones distintas de la morosidad cuando haya ocurride un
evento, o varios eventos combinados, con un impacto negativo sobre los flujos de efectivo futuros estimados de la
operacion.

Estas operaciones se podran reclasificar a otras categorias si, como consecuencia de un estudio individualizado,
desaparecen las dudas razonables scbre su reembolso total en los términos pactados contractualmente y no existen
importes vencidos con méas de 90 dias de antigiedad.

En el caso de Ias reconducciones y los instrumentos clasificados como riesgo dudoso, se podréa reclasificar a la categoria
de “riesgo normal a vigilancia especial’ cuando concurran las siguientes circunstancias: que haya transcurrido un afio
desde la fecha de la reconduccién y que el cliente haya pagado todas las cuentas y que no existan otros importes
vencidos de mas de 90 dias.

o Riesgo Fallido: comprende todos los activos financieros, o la parte de estos, para los que despueés de un analisis
individualizado se considera remota su recuperacién debido a un deterioro notorio e irrecuperable de su
solvencia.

En todo caso, salvo que se trate de operaciones con garantias reales que cubran mas del 10% def importe de |a
operacion, en general la Sociedad considera como de recuperacion remota: las operaciones de titulares que se
encuentren en la fase de liquidacion del concursc de acreedores y las operaciones dudosas por razon de la
morosidad gue tengan una antigliedad en esta categoria superior a 4 anos.

Los saldos correspondientes a un activo financiero se mantienen en balance hasta que sean considerados como
“riesgo fallido”, bien sea la totalidad de dicho activo financieros o una parte de éste, y se proceda a su baja en
balance.

En el caso de operaciones que sélo han sido parcialmente dadas de baja en el activo, por motivo de quitas 0 por
considerar irrecuperable una parte del importe total, el importe remanente debera quedar clasificado integramente
en la categoria de "riesgo dudoso”, salvo excepciones debidamente justificadas.
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La clasificacion de un activo financiero, o una parte de este, como “riesgo fallide® no implica la interrupcion de las
negociaciones y actuaciones legales para recuperar su importe.

De acuerdo con las modificaciones que introduce la Circular 3/2020, de 11 de junio, del Banco de Espaiia, 1as operaciones
crediticias reestructuradas, refinanciadas o de refinanciacién no tendran que clasificarse forzosamente como riesgo
normal en vigiiancia especial cuando no corresponda su clasificacion como riesgo dudoso. Es decir, estas operaciones
podran continuar clasificadas como riesgo normal en [a fecha de refinanciacion o reestructuracién siempre que Ja entidad
justifique no haber identificade un aumento significativo del riesgo de crédito desde su reconocimiento inicial. Asimismo,
las operaciones de este tipo que estén en la categoria de riesgo normal en vigilancia especial podrian reclasificarse a
riesgo normal siempre que se haya revertido el incremento significativo del riesgo de credito.

No obstante, deberan permanecer identificadas como reestructuradas, refinanciadas o de refinanciacion hasta que
concluya el periodo de prueba minimo de dos afios durante el gue el titular debe demostrar un buen comportamiento de

pago.

Calculo de la correccidn por deterioro de valor

La Sociedad cuenta con politicas, métodos y procedimientos para la cobertura de su riesgo de crédito, tanto por la
insolvencia atribuible a las contrapartes como por su residencia en un determinado pais. Dichas politicas, métodos y
procedimientos son aplicados en la concesion, estudio y documentacién de los actives financieros, riesgos y
compromisos contingentes, asi como en la identificacion de su deterioro y en el cdlculo de los importes necesarios para
la cobertura de su riesgo de crédito.

El modelo de deterioro de activos de la Circular 4/2017 de Banco de Espafa y posteriores modificaciones, aplica a los
instrumentos financieros valorados a coste amortizado y a valor razonable con cambios en ofro resultado global, a los
cobros por arrendamientos, asi como a los compromisos y garantias concedidas no valoradas a valor razonable.

La correcciaon por deterioro de valor representa la mejor estimacion de las pérdidas crediticias esperadas del instrumento
financierc a fecha del balance, tanto individual como colectivamente:

o Individualmente; a efectos de llevar a cabo las estimaciones de provisiones por riesgo de crédito por insolvencias
de un instrumento financiero, la Sociedad lleva a cabo una estimacion individualizada de las pérdidas crediticias
esperadas de aquellos instrumentos financieros que sean considerados significativos y con informacion suficiente
para realizar dicho calculo.

La estimacion individualizada de la correccion por deterioro de valor del activo financierc es igual a la diferencia
entre el importe en libros bruto de la operacion y el valor de |a estimacion de los flujos de efectivo gque se espera
cobrar descontados utilizando el tipo de interés efectivo original de la operacién. La estimacion de dichos flujos
de efectivo considera toda la informacion disponible del activo financiero, asi como las garantias eficaces
asociadas a dicho activo.

o Colectivamente: la entidad estima [as pérdidas crediticias esperadas de forma colectiva en aquellos casos en los
gue no se estimen de forma individualizada. En este ambito se incluyen, por ejemplo, los riesgos con particulares,
empresarios individuales o las empresas de banca minorista sujetas a una gestion estandarizada.

A efectos del calculo colectivo de las pérdidas crediticias esperadas, 1a Sociedad cuenta con modelos internos robustos
y fiables. Para el desarroilo de dichos modelos, se consideran aguellos instrumentos que tengan caracteristicas de riesgo
de crédito similares que sean indicativas de la capacidad de pago de los deudores.

Las caracteristicas de riesgo de crédito que se consideran para agrupar los instrumentos son, entre otras, por ejemplo:
tipo de instrumento, antigliedad de los importes vencidos y cualquier otro factor que sea relevante para la estimacion de
los flujos de efectivo futuros.
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La Sociedad realiza sobre dichas estimaciones pruebas retrospectivas y de seguimiento para evaluar la razonabilidad
del calculo colectivo.

Por otro lado, |la metedologia requerida para la cuantificacién de la perdida esperada por eventos de crédito esta basada
en una consideracion no sesgada y ponderada por probabilidad de ocurrencia de una serie de escenarios, considerando
un rango de entre tres y cinco posibles escenarios futuros, dependiendo de las caracteristicas de cada unidad, que
pudieran impactar en el cobro de los flujos de efectivo contractuales, teniendo siempre en cuenta tanto el valor temporal
del dinero, como toda la informacidn disponible y relevante sobre hechos pasados, condiciones actuales y predicciones
de evolucién de los factores macroecondmicos que se demuestren relevantes para la estimacién de este importe (por
ejemplo: PIB (Producto Interior Bruto), precio de la vivienda, tasa de parog, etc.).

Para la estimacion de los pardmetros empleados en la estimacién de |las provisiones por deterioro (EAD (Exposure at
Default), PD (Probability of Default), LGD (Loss Given Default), la Scciedad se ha basado en su experiencia en desarrollos
de modelos internos para el calculo de parametros tanto en el ambito regulatorio como a efectos de gestion, adaptando
el desarrollo de los modelos de provisiones por deterioro baje Circular 4/2017 de Banco de Espafia y posteriores
modificaciones.

- Exposicién al default: es el importe del riesgo contraide estimado en el momento de analisis de la contraparte.

- Probabilidad de default: es la probabilidad estimada de que la contraparte incumpla con sus obligaciones de
pago de capital y/o intereses.

- Loss given default: es la estimacion de la severidad de |a pérdida producida en caso de que se produzca un
incumplimiento.

En todo caso, a la hora de estimar los flujos que se esperan recuperar se incluyen las ventas de carteras. Cabe destacar
que por la politica de recuperaciones y la experiencia observada en relacion con los precios de las ventas pasadas en
activos clasificados como en fase 3 y/o fallidos, no existe una divergencia sustancial entre los flujos obtenidos
procedentes de recobros tras practicar una gestién recuperatoria de los activos con los obtenidos por la venta de carteras
de activos descontados los gastos estructurales y otros costes incurridos.

A efectos de determinar la clasificacion contable de los activos, la Sociedad aplica los dispuesto en el punto I.C
*Clasificacion de las operaciones en funcian del riesgo de crédito par insolvencia, riesgo dudosa” del anejo 9, contenido
en la circular 4/2017 de Banco de Espafia

La definicion de default implementada en la Sociedad a efectos de la determinacion de la clasificacian de la deuda a
efectos de los céalculos relativos a determinar la Solvencia de la Entidad se basa en la definicion del articulo 178 del
Reglamento 575/2013 de la Unién Europea {CRR), el cual se encuentra plenamente alineado con los requerimientos de
la Circular 4/2017 de Banco de Espafa, que considera que existe un “default” en relacion a un determinado
cliente/contrato cuando se dé al menos una de las siguientes circunstancias: que la entidad considere que existen dudas
razonables sobre el pago de la totalidad de sus obligaciones crediticias o que el cliente/contrato se encuentre en situacion
de irregularidad durante mas de 90 dias con respecto a cualquier obligacion crediticia significativa.

El Banco de Espana, sobre la base de su experiencia y de la infarmacién que tiene del sector bancario espafiol, asi como
de las previsiones sobre condiciones futuras, ha estimado unos porcentajes de cobertura, como solucion alternativa en
su Circular 4/2017, para la estimacién colectiva de |la cobertura del riesgo, para el riesgo dudoso por morosidad, asi como
para el riesgo Normal / Normal Vigilancia especial.

La Sociedad actualmente aplica los criterics de |as soluciones alternativas a la cartera de "financiacion a promocicnes”.
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Evaluacion de la eficacia de las garantias.

La Entidad efectda una evaluacidn de [a eficacia de la totalidad de garantias asociadas considerando los siguientes
aspectos:

- Eltiempo necesario para ejecutar tales garantias.

- La capacidad que tiene la Entidad para hacer cumplir o valer estas garantias a su favor

- Existencia de limitaciones impuestas por |la regufacion local de cada unidad sobre |a ejecucion hipotecaria de
garantias. En ningdn caso fa sociedad considera que una garantia es eficaz si su eficacia depende
sustancialmente de la solvencia del deudor.

De acuerdo con lo anterior se consideran garantias eficaces las garantias hipotecarias sobre inmuebles, que sean
primera carga, debidamente constituidas y registradas. Los bienes inmuebles incluyen:

— Edificios y elementos de edificios terminados.

— Suelo urbano y urbanizable ordenado.

— Resto de hienes inmuebles.

La Entidad valora las garantias atendiendo a su naturaleza de acuerdo con los puntos 69 a 85 del Anejo IX de la Circular
4/ 2017 en base a lo siguiente:

- Garantias hipotecarias sobre inmuebles asociadas a los instrumentos financieros, utilizando valoraciones
individuales completas realizadas por expertos en valoraciones independientes y bajo normativa de valoracion
generalmente aceptada en el caso de la concesion, asi como si se superaran los umbrales definidos en la norma.
En caso de actualizacion de las garantias, cuando no se superen los umbrales, se utilizan métedos automatizados
de valoracion.

La Entidad aplica una serie de ajustes al valor de las garantias con el objetive de mejorar ios valores de referencia:

- Ajustes segun la experiencia historica de ventas de la entidad.

- Asimismo, para ajustar el valor de las garantias se tiene en cuenta el valor temporal del dinero en funcién de la
experiencia historica de la entidad, estimando:

- Periodo de adjudicacion/ dacion
- Tiempo estimado de venta det activo.

Adicionalmente, |la Entidad tiene en cuenta todas aquellas entradas y salidas de efectivo vinculadas a dicha garantia
hasta el momento de su venta:

- Posibles rentas futuras comprometidas a favor del prestatario a las cuales se podra acceder tras la adjudicacion
de activo.

- Costes estimados de adjudicacidn/ dacidn.

- Costes de mantenimiento del activo, impuestos y costes de comunidad.

- Costes estimados de comercializacion o venta.
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Reconecimiento de ingresos y gastos

Los ingresos y gastos por intereses y concepios asimilables a ellos se registran contablemente, en general, en
funcion de su periodo de devengo y por aplicacion def método del tipo de interés efectivo.

Las comisiones pagadas o cobradas por servicios financieros, con independencia de la denominacién que reciban
contractuaimente, se clasifican en las siguientes categorias, que determinan su imputacion en la cuenta de pérdidas y

ganancias:

i)  Comisiones crediticias: son aquéllas que forman parte integral del rendimiento o coste efectivo de una operacién
de financiacion. Estas comisiones se perciben por adelantado, y pueden ser de tres tipos:

Comisiones recibidas por la creacién o adquisicion de operaciones de financiacién gue nc se vajoren a
valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias. Estas comisiones se diferiran y se reconoceran
en la cuenta de pérdidas y ganancias a lo largo de la vida de |a operacién como un ajuste del rendimiento
o coste efectivo de la operacion en el mismo epigrafe que los productos o costes financieras, es decir,
“ingresos por intereses” y "gastos por intereses”.

Estas comisiones pueden incluir retribuciones por actividades como la evaluacién de la situacion
financiera del prestatario, la evaluacion y el registro de garantias personales, garantfas reales y otros
acuerdos de garantia, la negociacion de las condiciones de la operacion, la preparacién y el tratamiento
de los documentos y el cierre de la transaccion.

Comisiones pactadas como compensacion por el compromiso de concesién de financiacion, cuando
dicho compromiso no se valora af valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias y es probable
que la entidad celebre un acuerdo de préstamo especifico. El reconocimiento del ingreso por estas
comisiones se diferira, imputandose en la cuenta de pérdidas y ganancias a lo largo de la vida esperada
de la financiacion como un ajuste al rendimiento o coste efectivo de la operacion. Si el compromiso
expira sin que la entidad efectue el préstamo, la comision se reconccera como un ingreso en el momento
de la expiracion,

Comisiones pagadas en la emision de pasivos financieros valorados a coste amortizado, Se incluiran
junto con los costes directos relacionados habidos, que no incluiran los costes derivados del derecho a
prestar un servicio, en el imparte en libros del pasivo financiero, imputandose en la cuenta de pérdidas
y ganancias como un ajuste al coste efectivo de |a operacitn.

i) Comisiones no crediticias: son aguellas derivadas de las prestaciones de servicios financieros distintos de las
operaciones de financiacion, y pueden ser de dos tipos.

a.

Relacionadas con la ejecucién de un servicio que se presta a lo largo del tiempo; los ingresos se
registraran en la cuenta de pérdidas y ganancias a o largo del tiempo, midiendo el avance hacia el
cumplimento completo de la obligacion de ejecucion, de acuerdo con el apartado 15 de la norma 15 de
la Circular 4/2017.

Relacionadas con la prestacion de un servicio que se ejecuta en un momento concreto: estas
comisiones se devengan en el momento en que el cliente obtiene el control sobre el servicic, como en
los casos de las comisiones por suscripcion de valores, por cambio de moneda, por asesoramiento o
por sindicacién de préstamos cuando, en este Gltimo caso, la entidad no retenga ninguna parte de la
operacién para si misma o la retenga en las mismas condiciones de riesgo que el resto de los
participantes.
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Se consideran costes directos relacionados todos aquellos que no se habrian tenido si no se hubiera concertado la
operacion.

Gastos de personal

Los gastos de personal incluyen todos los haberes y obligaciones de orden social, obligatorias o voluntarias, de la
Sociedad devengadas en cada momento, reconociendo fas obligaciones por pagas extras, vacaciones y retribuciones
variables, asi como los gastos asociados a las mismas.

Retribuciones a corto plazo: este tipo de retribuciones se valoran, sin actualizar, por el importe que se ha de pagar
por los servicios recibidos, registrandose con caracter general como gastos de personal del ejercicio y figurando en una
cuenta de pasivo del balance de situacion por la diferencia entre el gasto total devengado y el importe satisfecho al
cierre del ejercicio.

Indemnizaciones por cese: de acuerdo con la legislacion vigente, la Sociedad esta obligada a indemnizar a aquellos
empleados que sean despedidos sin causa justificada. Al cierre del gjercicio no existe plan algunc de reduccién de
personal que haga necesaria la creacion de una provision por este concepto.

Compensacion de saldos

Los saldos deudores y acreedores con origen en transacciones que, contractualmente o por imperative de una Norma
Legal, contemplan la posibilidad de compensacion y se tiene la intencién de liquidarios por su importe neto o de realizar
el activo y proceder al pago del pasivo de forma simultanea, se presentan en el balance de situacion por su importe neto.

Garantias financieras

Se consideran “garantias financieras” [os contratos por los que la Entidad se obliga a pagar cantidades especificas por
cuenta de un tercero en el supuesto de no hacerlo éste, con independencia de su forma juridica que puede ser, entre
otras, |la de fianza, aval financiero o técnico y crédito documentario irrevocable emitido o confirmado por la Entidad. Las
garantias financieras se clasifican, en funcién del riesgo de insclvencia imputable al cliente o a la operacion y, en su
caso, se estima |la necesidad de constituir provisiones para ellas mediante |a aplicacion de criterios similares a los
indicados para los instrumentos de deuda valorados a su coste amortizado.

Impuesto sobre beneficios

El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula mediante la suma del impuesto corriente que resulta de
la aplicacidén del correspondiente tipo de gravamen sobre la base imponible del ejercicio (después de aplicar las
deducciones que fiscalmente son admisibles) y de la variacion de los activos y pasivos por impuestos diferidos que se
reconozcan en la cuenta de pérdidas y ganancias de la Sociedad.

Los activos y pasivos par impuestos diferidos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aquellos
importes que se prevén pagaderos o recuperables por las diferencias entre el valor en libros de los elementos
patrimoniales y sus correspondientes bases fiscales (“*valor fiscal”), asi como las bases imponibles negativas pendientes
de compensacion y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran
aplicando a |a diferencia temporaria que corresponda, el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidaros.

El capitulo “Activos por Impuestos’ incluye el importe de todos los activos de naturaleza fiscal, diferenciandose entre:
“corrientes” (importes a recuperar por impuestos en los préximos doce meses) y "diferidos” (engloba los importes de los
impuestos a recuperar en gjercicios futures, incluides los créditos por deducciones o bonificaciones fiscales pendientes
de compensar).
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El capitulo "Pasivos por Impuestos” incluye el importe de todos los pasivos de naturaleza fiscal, excepto las provisiones
por impuestos, que se desglosan en: “corrientes” {recoge el importe a pagar por el impuesto sobre beneficios relativo a
la ganancia fiscal del ejercicio y otros impuestos en los proximos doce meses); y “diferidos” (comprende el importe de
los impuestos sobre beneficios a pagar en gjercicios futuros).

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos, identificados como diferencias temporarias solo se reconocen en el
caso de que se considere probable que |la Sociedad va a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales contra las que
poder hacerlos efectivos.

Con ocasion de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados {tanto activos como pasives) con
objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas correcciones a los mismos de acuerdo
con los resultados de los analisis realizados.

n) Operaciones de arrendamienio

El 1 de enero de 2019, la NIIF-UE 16 sustituyd a la NIC 17 "Arrendamientos”. E} modelo de contabilidad Unico para el
arrendatario requiere que se recanozcan los activos y pasivos de todos los contratos de arrendamiento. La norma prevé
dos excepciones al reconocimiento de los activos y pasivos por arrendamiento, que se pueden aplicar en los casos de
contratos a corto plazo y aquellos cuyo activo subyacente sea de bajo valor.

Para determinar si un contrato constituye un arrendamiento o si se trata de otro tipo de contrato, como un contrato de
prestacion de servicios, se analiza si se cumplen las dos condiciones siguientes: (i} el bien esta identificado en el contrato
y (ii} la parte contratante que recibe el bien tiene el derecho de controlar su uso.

El plazo del arrendamiento sera igual al periodo no revocable de un arrendamiento, al que se afadirdn los periodos
cubiertos por la opcion de prorrogar el arrendamiento, si se tiene |la certeza razonable de que el arrendatario ejercera esa
opcion, asi como los periodos cubiertos por la opcion de rescindir el arrendamiento, si se tiene la certeza razonable de
que el arrendatario no la ejercera,

En las operaciones de arrendamiento operativo, 1a propiedad del bien arrendado y sustancialmente todos los riesgos y
ventajas que recaen sobre el bien permanecen en el arrendador.

Cuando la Sociedad actia como arrendadora en operaciones de arrendamiento operativo, presenta el coste de
adquisicién de los bienes arrendados en el epigrafe "activo tangible”,

Estos activos se amortizan de acuerdo con las politicas adoptadas para los activos tangibles similares de uso propio y
los ingresos procedentes de los contratos de arrendamiento se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias de
forma lineal en el epigrafe "Otros ingrescs de explotacion”,

Cuando la Sociedad actda como arrendataria y los contratos tienen un plazo inferior a 12 meses o en los que el activo
subyacente sea de escaso valor, los gastos de estos contratos se registran en el epigrafe "gastos de administracion -
otros gastos generales de administracién” de la cuenta de pérdidas y ganancias.
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Cuando la Sociedad actua como arrendataria y los contratos tienen un plazo superior a 12 meses o en los que el activo
subyacente no sea de escaso valor, la Sociedad registra en el balance un pasivo por arrendamiento en el epigrafe
“pasivos financieros a coste amortizado — otros pasivos financieros™ y un activo por el derecho de uso que se valoraran

COmo sigue:

En fecha de comienzo del contrato Posteriormente

Pasivo por

arrendamiento Se valora a coste amortizado

utilizando el método del tipo de
interés efective y se reevalla
(con el correspondiente ajuste en
el activo por derecho de uso
relacionado} cuando hay un
cambio en los pagos por
arrendamiento futuros en caso
de renegociacion, cambios en un
indice o tipo o en el caso de una
nueva evaluacidon de las
opciones del contrato.

Se valora por el valor actual de los pagos
por arrendamiento que no estén
abonados en dicha fecha, utilizando
como tipo de descuento el tipo de interés,
denominado “tipo de financiacién
adicional’, que la Sociedad tendria que
pagar para tomar prestado, con un plazo
y una garantia similares, los fondos
necesarios para obtener un bien de valor
semejante al activo por derecho de uso
en un entorno econdmico parecido.

No obstante, en los casos en que dicha
actualizacién sea de escasa importancia
relativa, la entidad valora el pasivo, sin
actualizar los flujos, a los efectos de
simplificar esta estimacion.

Activo por

derecho de uso

Se valora al coste e incluye el importe de
la valoracion inicial del pasivo por
arrendamiento, los pagos efectuados en
la fecha de comienzo o con anterioridad,
los costes directos iniciales y los de
desmantelamiento o rehabilitacion en to

Se amortiza de manera lineal y
estd sujeto a cualguier pérdida
por deterioro, si la hubiera, de
acuerdo con el ftratamiento
establecido para el resto de los
activos tangibles e intangibles.

que se estima incurr cuando exista
obligacién de sopartarlas.

o) Activo material

El activo material de uso propio correspende al inmovilizado material que se estima que se le dara un uso continuado
por la Entidad y el inmovilizado material que se adquiere por un amrendamiento financiero. Se valora a su coste de
adquisicién menos su correspondiente amortizacion acumulada y, en su caso, menos cualquier pérdida por deterioro que
resulte de comparar el valor neto de cada elemento con su correspondiente importe recuperable.

Las amortizaciones se calculan sistematicamente segin el método lineal, aplicando los afios de vida atil estimada de los
diferentes elementos sobre el coste de adquisicion de los activos menos su valor residual.

La Entidad, al menos af final de cada ejercicio, procede a revisar |a vida (til estimada de os elementos del activo material
de uso propio con la finalidad de detectar cambios significativos en las mismas que, en el caso de producirse, se ajustan
mediante la correspondiente correccion del registro en la cuenta de pérdidas y ganancias de ejercicios futuros de la
dotacién a su amortizacion en virtud de la nueva vida Util estimada.

Los gastos de conservacion y mantenimiento de los activos matenales de uso propio se registran en la cuenta de pérdidas
y ganancias del ejercicio en que se incurren.
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p) Activo intangible

Los activos intangibles son activos no monetarios identificables, pero sin apariencia fisica. Se considera que los activos
intangibles son identificables cuando son separables de otros activos porque se pueden enajenar, arrendar o disponer
de ellos de forma individual o surgen come censecuencia de un contrato o de otro tipe de negecio juridico. Se reconoce
un active intangible cuando, ademas de satisfacer la definicién anterior, la Entidad estima probable la percepcion de
beneficios econémicos derivados de dicho elemento y su coste puede estimarse de manera fiable.

Los actives intangibles se reconocen inicialmente por su coste, ya sea éste el de adquisicién o de produccion, v,
posteriormente, se valoran por su coste menos, cuando proceda, la amortizacion acumulada y cualquier pérdida por
deterioro.

En cualquier caso, la Entidad registra contablemente cualquier pérdida que haya podido producirse en el valor
registrado de estos activos con origen en su deteriore con contrapartida en la cuenta de pérdidas y ganancias. Los
criterios para el reconocimiento de las pérdidas por detericro de estos activos y, en su caso, de las recuperaciones de
las pérdidas por deterioro registradas en ejercicios antericres son similares a los del activo matenial.

q) Activo Tangible - Inversiones inmehiliarias

Este epigrafe del balance de situacion adjunto recoge aquellos terrenos, edificios y otras construcciones que se
mantienen por parte de la entidad como activo por derecho de uso, para obtener rentas, plusvalias o una combinacién
de ambas, y que no se espera realizar en el curso ordinario del negocio ni estan destinadoes al uso propio.

Las inversiones inmobiliarias figuran registradas a su precio de adquisicion que incluye |os costes directamente atribuibles
a la transaccion y los necesarios para su puesta en condiciones de funcionamiento.

Los costes de ampliaciéon o mejora que suponen un aumento en la rentabilidad de diches actives se incorporan como
mayor valor de estos. Por el contrario, los gastos de mantenimiento y reparaciones que no mejoran su utilizacion ni
prolongan su vida util se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias en el momento en el que se incurren.

La amortizacion se calcula sobre el coste de adquisicion menos su valor residual, por el método lineal en funcién de los
anos de vida util estimada del inmueble.

La Entidad valorara, en la fecha a que se refieren los estados financieros, si existen indicios, tanto internos como externos,
de que algun active pueda estar deteriorado, tales como caidas significativas de su valor de mercado, evidencia de la
obsolescencia del elemento e incrementos en los tipos de interés que puedan afectar materialmente al importe
recuperable del activo. Si existen tales indicios, la entidad estimara el importe recuperable del activo y, con independencia
de ello, al menos anualmente. A estos efectos, el importe recuperable es el mayor importe de los siguientes: su valor
razonable menos los costes de venta necesanos, y su valor en uso.

Una inversion inmobiliaria estara deteriorada cuando su importe en libros supere a su importe recuperable, en cuyc caso
tal deterioro se reconocera en la cuenta de perdidas y ganancias, reduciendo el importe en libros del active hasta su
importe recuperable,

r) Provisiones y pasivos contingentes

Se consideran provisiones las obligaciones actuales de la Entidad, surgidas como consecuencia de sucesos pasados,
gue se encuentran claramente especificadas en cuanto a su naturaleza a |la fecha de los estados financieros, pero
resultan indeterminadas en cuanto a su importe 0 momento de cancelacion, al vencimiento de las cuales y para
cancelarias, la Entidad espera que debera desprenderse de recursos que incorporan beneficics economicos. Dichas
obligaciones pueden surgir por los aspectos siguientes:
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i) Una disposicion legal o contractual.

i) Una obligacion implicita o tacita, cuyo nacimiento se sitda en una expectativa valida creada por la Entidad frente a
terceros respecto de la asuncion de ciertos tipos de responsabilidades. Tales expectativas se crean cuando la Entidad
acepta plblicamente responsabilidades, se derivan de comportamientos pasados o de politicas empresariales de
dominio pablico.

i) La evolucion practicamente segura de |a regulacién en determinados aspectos, en particular, proyectos normativos
de los que la Entidad no podra sustraerse.

Son pasivos contingentes las obligaciones posibles de la Entidad, surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya existencia esta condicionada a que ocurra o no, uno ¢ mas eventos futuros independientes de la voluntad
de la Entidad. Los pasivos contingentes incluyen las obligaciones actuales de la Entidad cuya cancelacion no sea
probable que origine una disminucién de recursos que incorporan beneficios econdmicos o cuyo importe, en casos
extremadamente raros, no pueda ser cuantificado con la suficiente fiabilidad.

Las provisiones y los pasivos contingentes se califican como probables cuando existe mayor verosimilitud de que
ocurran que de lo contrario, posibles cuando existe menor verosimilitud de que ocurran que de lo contrario y remotos
cuando su aparicion es extremadamente rara.

La Entidad incluye en las cuentas anuales todas las provisiones significativas con respecto a las cuales se estima que
la probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que de lo contrario. Los pasivos contingentes no
se reconocen en las cuentas anuales, sino que se informa sobre los mismos a no ser que se considere remota la
posibilidad de que se produzca una salida de recursos gue incorporen beneficios econdémicos.

Las provisiones se cuantifican teniendo en consideracion la mejor informacién disponible sohre las consecuencias del
suceso que las originan y son estimadas en cada cierre contable. Las mismas son utilizadas para afrontar las
obligaciones especificas para las cuales fueron reconocidas, precediendose a su reversion, total o parcial, cuando
dichas obligaciones dejan de existir o disminuyen.

s} Activos no corrientes en venta

Activos no corrientes y grupos enajenables de elementos que se han clasificado como mantenidos para la venta
que corresponden al valor en libros de las partidas individuales, integradas en un grupo de disposicion 0 que
forman parte de una unidad de negocio gue se pretende enajenar (operaciones en interrupcion) y cuya venta es
altamente probable que tenga lugar, en las condiciones en [as que tales activos se encuentran actualmente, en
el plazo de un afo a contar desde la fecha a la que se refieren las cuentas anuales. Por tanto, la recuperacion
del valor en libros de estas partidas de caracter financiero previsiblemente tendra lugar a través del precio que
se obtenga en su enajenaciodn.

En el caso de los activos inmobiliarios adjudicados o recibidos en pago de deudas, se reconocen inicialmente por
el menor importe entre: el valor en libros actualizado del activo financiero aplicado y el valor razonable en el
momento de [a adjudicacion o recepcion del activo, menos los costes de venta estimados. El valor en libros del
activo financiero aplicado se actualiza en el momento de la adjudicacion, tratando el propio inmueble adjudicado
como una garantia real y teniendo en cuenta las coberturas por riesgo de crédito, que le correspondian de
acuerdo a su clasificacidén en el momento anterior a la entrega. A estos efectos, el colateral se valorara por su
valor razonable actualizado {menos los costes de venta) en el momento de la adjudicacion. Este importe en libros
se comparara con el importe en libros previo y la diferencia se reconocera como un incremento de coberturas.

Por otro lado, el valor razonable de! activo adjudicado se obtiene mediante tasacion, evaluando la necesidad de
aplicar un descuento sobre la misma, derivado de las condiciones especificas del aclivo o de la situacién del
mercado para estos activos, v en todo caso, se deberdn deducir los costes de venta estimados por la entidad.
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En momentos posteriores al reconocimiento inicial, estos activos inmobiliarios adjudicados o recibidos en pago
de deudas, clasificados como “activos no corrientes y grupos enajenables de elementos que se han clasificado
como mantenidos para la venta y los pasivos incluidos en diches grupos” se valoran por el menor importe entre:
su valor razonable actualizado menos el coste estimados de su venta y su valor en libros, pudiéndose reconocer
un deterioro o reversién de deterioro por la diferencia si aplicara.

Los activos no corrientes y grupos enajenables de elementos que se han clasificado como mantenidos para la
venta no se amortizan mientras permanezcan en esta categoria.

Las ganancias y pérdidas generadas en |la enajenacion de los activos no corrientes y grupos enajenables de
elementos que se han clasificado como mantenidos para la venta y pasivos incluidos en grupos enajenables de
elementos que se han clasificado como mantenidos para la venta, asi como las pérdidas por deterioro y, cuando
proceda, su recuperacién, se reconocen en el epigrafe "Ganancias o pérdidas procedentes de activos no
corrientes y grupos enajenables de elementos clasificados como mantenidos para la venta no admisibles como
actividades interrumpidas” de las cuentas de pérdidas y ganancias. Los restantes ingresos y gastos
correspondientes a dichos activos y pasivos se clasifican en ias partidas de la cuenta de pérdidas y ganancias
de acuerdo con su naturaleza,

Las variaciones del valor en libros de los elementos incluidos en el epigrafe de "activos no corrientes Yy grupos
enajenables de elementos que se han clasificado como mantenidos para la venta", se registran con contrapartida
en el epigrafe "Otro resuitado global acumulado”. Los activos no carrientes y grupos enajenables de elementos
que se han clasificado como mantenidos para la venta.

Valoracion de las cuentas en moneda extranjera

En el reconocimiento inicial, los saldos deudores y acreedores denominados en moneda extranjera se convierten
a la moneda funcionai utilizando el tipo de cambio de contadoe de la fecha de reconocimiento, entendido como el
tupo de cambio para entrega inmediata. Con posterioridad ai reconacimiento inicial, se aplican las siguientes reglas
para la conversion de saldos denominados en moneda extranjera a la moneda funcional:

(i) Los activos y pasivos de caracter monetario se convierten al tipo de cambio medio de contado de Ia fecha a que
se refieren los estados financieros.
(i) Las partidas no monetarias valoradas al coste historico se convierten al tipo de cambio de |a fecha de adquisicién.

(i) Las partidas no monetarias valoradas al valor razonable se convierten al tipo de cambio de la fecha en que se
determina el valor razonable,

{(iv)  Losingresosy gastos se convierten aplicando e! tipo de cambio de la fecha de la operacion. No abstante, se utiliza
un tipo de cambic medio del periodo para todas las operaciones realizadas en el mismo, salvo que haya sufrido
varaciones significativas. Las amortizaciones se convierten al tipo de cambio aplicado al correspondiente activo.

Las diferencias de cambio surgidas en la conversién de los saldos deudores y acreedores denominados en maneda
exiranjera se registran, en general, en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Estado de flujos de efectivo
En el estado de flujos de efectivo, se utilizan determinados conceptos que tienen ias siguientes definiciones:

(i) Flujos de efectivo, que son las entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes, entendiendo por
estos las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor.

37



OP4710383

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERQ DE CREDITO SQCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024

{in) Actividades de explotacion, que son las actividades tipicas de la Entidad y otras actividades que no pueden ser
calificadas como de inversion o de financiacion.

{ify  Actividades de inversion, que son las correspondientes a la adquisicion, enajenacion o disposicién por otros
medios de activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

{iv) Actividades de financiacion, que son las actividades gue producen cambios en el tamafio y composicién del
Patrimonio neto y de los pasivos gue no forman parte de las actividades de explotacion.

Estado de camnbios en el paitrimonio neto
El estado de cambios en el patrimonio neto que se presenta en estas cuentas anuales muestra el total de las
variaciones habidas en el patrimonio neto durante el ejercicic. Esta informacion se presenta desglosada a su vez

en dos estados: el estado de ingresos y gastos reconocidos, y el estado total de cambios en el patrimonioc neto. A
continuacion, se explican las principales caracteristicas de la informacidn contenida en ambas partes del estado:

Estado de ingresos y gastos reconocidos

En esta parte del estado de cambios en el patrimonio neto, se presentan los ingresos y gastos generados por el
Grupo come consecuencia de su actividad durante el ejercicio, distinguiendo aqueilos registrados como resultados
en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio y los otros ingresos y gastos registrados, de acuerdo con lo
dispuesto en la narmativa vigente, directamente en el patrimonio neto.

Paor tanto, en este estado se presenta:

(i El resultado del ejercicio.

{ii) Elimporte neto de los ingresos y gastos reconocidos transitoriamente como ajustes por valoracién en el patrimonio
neto.

(i)  Elimpore neto de los ingresos y gastos reconocidos definitivamente en el patrimonic neto.
{ivi  Elimpuesto sobre beneficios devengado por los conceptos indicados en las letras ii) y iii) anteriores.
{v) El total de los ingresos y gastos reconocidos, calculados como la suma de las letras anteriores.

Las variaciones habidas en los ingresos y gastos reconacidos en el patrimonio neto como ajustes por valoracion
se desglosan en:

i) Ganancias (pérdidas) por valoracion: recoger el importe de los ingresos, netos de los gastos originados en el
gjercicio, reconacidos directamente en el patrimonio neto. Los importes reconocidos en el gjercicio de esta partida
se mantienen en ella, aunque en el mismao ejercicio se traspasen a la cuenta de pérdidas y ganancias, al valor
inicial de otros activos o pasivos, ¢ se reclasifiquen a otra partida.

(i) Importes transferides a la cuenta de pérdidas y ganancias: recoge el importe de las ganancias o perdidas por

valoracion reconocidas previamente en el patrimonio neto, aunque sea en el mismo ejercicio, que se reconocen
en la cuenta de pérdidas y ganancias.
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Importe transferido al valor inicial de las partidas cubiertas: recoge el importe de las ganancias o pérdidas por
valoracion reconocidas previamente en el patimonio neto, aungue sea en el mismo egjercicio, que se reconozcan
en el valor inicial de los activos o pasivos como consecuencia de coberturas de flujo de efectivo.

Otras reclasificaciones: recoge el importe de los traspasos realizados en el ejercicio entre partidas de ajustes por
valoracion conforme a los criterios establecidos en fa normativa vigente.

Los importes de estas partidas se presentan por su importe bruto, mostrandose su correspondiente efecto
impositivo en la rubrica "Impuesto sobre beneficios” del estado.

Estado tofal de cambios en el pairimonio neto

En esta parte del estado de cambios en el patrimonio neto se presentan todos los cambios habidos en el patrimonio
neto, incluidos los que tienen su origen en cambios en los criterios contables y en correcciones de errores. Este
estado muestra, por tanio, una conciliacion dei valor en libros al comienzo y al final del ejercicio de todas las
partidas que forman el patrimonio neto, agrupando los movimientos habidos en funcion de su naturaleza en las
siguientes partidas:

i)

(ii}

(if1)

Ajustes por cambios en criterios contables y correccidn de errores: que incluye los cambios en el patrimonio neto
gue surgen como consecuencia de la reexpresion retroactiva de los saldos de los estados financieros con origen
en cambios en los criterigs contables o en la correccion de errores.

Ingresos y gastos reconocidos en el gjercicio: recoge, de manera agregada, el total de las partidas registradas en
el estado de ingresos y gastos reconccidos antericrmente indicadas.

QOtras variaciones en el patrimonio neto: recoge el resto de las partidas registradas en el patrimonio neto, como
pueden ser aumentos o disminuciones del fondo de dotacidn, distribucion de resultados, operaciones caon
instrumentos de capital propios, pagos con instrumentos de capital, traspasos entre partida del patimonio neto y
cualquier otro incrementc o disminucidn det patrimonio neto.

ATENCION AL CLIENTE Y BLANQUEO DE CAPITALES
Atencion al cliente

La Orden ECO 734/2004, de 11 de marzo, del Ministerio de Economia establecid, entre otros extremos, la obligacién por
parte de los servicios y los departamentos de atencion al cliente de las entidades financieras, de elaborar un informe anual
explicativo de sus actividades, en los términos contenidos en el Articulo 17 de la citada Orden, sefialando como obligatoria la
inclusion de un resumen de dicho informe en la Memoria de aquellas entidades financieras. Adicionalmente, para los
supuestos en los que exista la figura del Defensor del Cliente, el referido texto legal establece estas mismas obligaciones,
siempre con fines aclarativos de las actividades realizadas durante el afio.

Durante el ano 2024, el numero total de guejasireclamacicnes ascendié a 12.862 {6.356 en el ejercicic 2023}, estas se
desglosan en:

-12.334 tramitadas por el Servicio de Atencién al Cliente (6.223 en el gjercicio 2023).
-528 tramitadas por la Defensora del Cliente (133 en el ejercicio 2023).
-5,166 fueron inadmitidas (2.444 en el ejercicio 2023).
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Las reclamaciones recibidas y admitidas a tramite ascendieron a 7.696 {3.912 en el ejercicio 2023), siendo los motivos mas
significativos de las reclamaciones presentadas por los clientes las siguientes:

-Gastos de la tramitacion de la operacion.
-Comisién de apertura.
-Desacuerdo con la aplicacion del IRPH como referencia de revision.
-Intereses de demora, vencimiento anticipado y comisiones por posiciones deudoras.

Debemos resaltar que los motivos anteriormente indicados han sido objeto de los escritos de reclamacion de manera conjunta
0 separada y, en algunos casos, reiterados por los clientes

En 2024 |as quejas/reclamaciones que resultaron admitidas se han resuelto de la siguiente forma:
-Favorables al cliente: 196 (423 en el ejercicio 2023).

-Desfavorables al cliente: 7.500 (3.489 en el gjercicio 2023)

De las reclamaciones resueltas favorables al cliente hemos de indicar que en 15 casos se reconocieron derechos econdémicos
al cliente por importe de 11.959 euros (27 casos en el ejercicio 2023 se reconocieron derechos econémicos al cliente por
importe de 16.626,92 euros).

Cabe sefialar que, en 2024, se han recibido 24 reclamaciones que fueron presentadas por nuestros clientes ante el
Departamento de Entidades del Banco de Espana (21 en el ejercicio de 2023). Asimismo, y aungue no constituyen
propiamente reclamaciones, se han presentado 127 peticiones de informacién ante el servicio del CIRBE {91 en el gjercicio
de 2023}

Respecto a los criterios tomados en consideracion en la resolucion de las reclamaciones, estos de basan principalmente en
los siguientes aspectos:

- Adecuacidén y cumplimiento de la normativa aplicable vigente en cada momento.

- Cumplimiento de las obligacicnes contractuales asumidas, con la firma del contrato de préstamo, por cada una
de las paries {clientes y entidad).

- Informacién facilitada por la Entidad al cliente, tanto en la fase precontractual como durante la vigencia del
contrato.

- Adecuacion a las buenas practicas bancarias.

- Situacién planteada por el cliente, especialmente en caso de vulnerabilidad o de resgo de exclusion mativado
por la crisis economica o por situaciones sobrevenidas imprevistas.

Asi, en la resolucién de las reclamaciones, se tienen en cuenta no solo hechos objetivos (como la normativa aplicable y
buenas practicas bancarias) sino también |a situacién personal comunicada por el cliente, intentando facilitar una solucién
adaptada a las circunstancias concretas de cada cliente. Respecto a las reclamaciones planteadas por los clientes relativos
a las dificultades de pago, desde la adhesion de la entidad a los Codigo de Buenas Practicas, se informa y se da respuesta
a los clientes atendiendo a estas normativas y a las buenas practicas bancarias.

Adicionalmente, hemos de indicar que es un principio basico del S.A.C la proteccion del interés del cliente y, en cumplimiento

de este principio, desde este S.A.C se realizan, cuando procede, aquelias acciones encaminadas a mostrar una voluntad de
solucionar la controversia planteada y llegar, en su caso, a acuerdos con nuestros clientes.
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Blanqueo de capitales

Cumplimiento Normativo y Prevencion del Blanqueo de Capitales.

En el curso del ejercicio 2024, la Sociedad ha continuado con el seguimiento en el Ambito del Cumplimiento Normativo y de
Prevencion del Blanqueo de Capitales, incluida la actividad de venta de inmuebfes, dentro del marco de la Ley 10/2010 sobre
Prevencion de Blangueo de Capitales y su Reglamento, todo ello con la finalidad de controlar su riesgo reputacional y
operativo.

Desde el punto de vista general de la funcién de Cumplimiento, en lo que se refiere a normativa, deontologia, buen gobierno
corporativo y gestion de reclamaciones, se han continuado realizando las adaptaciones y el seguimiento necesarios para
mantener los buenos resultados en el nimero y tratamiento de las reclamaciones, y para establecer pofiticas internas que
fijen criterios deontologicos y que mitiguen el nesgo de incumplimiento normativo en el desempeno de la actividad. Durante
el afno 2024 se han revisado y actualizado las politicas marco de Conflictos de interés, Politica de validacion y seguimiento
de productos, Politica retributiva de miembros del Consejo v el Procedimiento de Gobernanza de marcos y politicas.
Asimismo, se distnbuido a la plantila una nueva Politica de uso de redes sociales y se han revisado otras politicas y
procedimientos relacionadas con la funcién de Cumplimiento, en concreto: Politica de relaciones con las autoridades y con
las Administraciones Plblicas, Procedimiento de publicacién de documentos en ias paginas web y Procedimiento de gestion
de notificaciones electrénicas y Guia de estandares de conducta con clientes en impago. Todas las politicas y procedimientos
estan a disposicion de los empleados en la intranet corporativa.

Desde el punto de vista particular del cumplimiento de la normativa de prevencién del blangueo de capitales, las lineas
fundamentales de trabajo durante el ejercicio 2024 han sido:

- El seguimiento del sistema de gestidn de alertas de operativa potencialmente sospechosa del blanqueo de capitales y
financiacion del terrorismo, tanto para el area de financiacién como para el area de venta de inmuebles, sin perjuicio del
posterior analisis detallado de cada expediente.

- Revision del sistema de prevencidn del blanqueo de capitales por parte de un Experto Externo, de acuerdo con lo
previsto en la Ley 10/2010, de 28 de abril, de prevencion del blanqueo de capitales y de la financiacion del terrorismo.

- Realizacion de la verificacion intema del sistema de prevencion de blanqueo de capitales por parte del Departamento
de Auditoria Interna de Grupo UCI.

- Revision y actualizacion del informe de autoevaluacion del riesgo, en materia de prevencién de blanqueo de capitales.
Politica de Regalos e Invitaciones. Politica Anticorrupcion y Antisoborno.

Del mismo modo, en Grupo UCI disponemos de una Politica de Regalos e Invitaciones gque, junto con la Politica anticorrupcion
y antisobomo, forman parte del disposilivo de prevencion penal y que establece las pautas a tener en cuenta en relacién con
la posible entrega o aceptacion de regalos en el Grupo UCI, para evitar incurrir en actuaciones contrarias a la normativa y a
los procedimientos internos.

Ademas de la politica de regalos e invitaciones, contamos con una politica anticorrupcién y antisobomo. El Grupo UCI ha
asumido un compromiso de “tolerancia cero” respecto a cualguier tipo de actividades de corrupcion yfo soborno, en todas sus
formas y circunstancias en |as que se puedan producir. La politica anticorrupcion y antisoborno tiene por objeto identificar los
supuestos mas habituales en los que pueden darse este tipo de actividades y cdmo proceder para identificarias, prevenirlas
y evitarias.
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Palitica de Proteccion del Consumidor (Proteccion del Interés del Cliente).

El Grupe UCI tiene come uno de sus principales objetivos el respeto a los intereses de los clientes y a los derechos que le
son inherentes. Por ello, la funcién de Proteccidn al Consumidor es una funcion relevante dentro del ambito de Compliance.

En este marco, el Grupo UCI ha establecide su Politica de Proteccion del Consumidor, que tiene como principales ejes los
siguientes principios:

- Trato justo y respetuoso. Para el Grupo UCI, el trato justo a los clientes constituye un elemento estratégico que forma
parte de la cultura corporativa. Es esencial situar al cliente en el centro del negocio, fomentando una relacién de confianza
entre ambas partes. Los clientes tienen derecho a ser tratados con respeto y de forma honesta, justa y no discriminatoria,
con elevados estandares éticos, utilizando un lenguaje claro y asegurando una gestion rapida, rigurosa, diligente y eficaz,
con especial protagonismo de la transparencia con el cliente.

- Disefio de productos y servicios con visién cliente. El Grupo UCI es una organizacion socialmente responsable y, como
tal, uno de sus objetivos fundamentales es disponer de un comrecto disefio de sus productos y servicios financieros,
siempre dentro del 4mbito de la reguiacion nacianal e internacicnal en materia de proteccion al consumidor.

- Transparencia en la comunicacién. Las comunicaciones con el cliente durante todo el ciclo de la relacion con el mismo
deben realizarse con transparencia y calidad, con independencia del momento en que se produzcan. UC| promueve una
comunicacion basada en facilitar informacion precisa y suficiente, con lenguaje claro y sencillo.

- Precios responsables, teniendo en cuenta la proteccidn al consumidor y la normativa de competencia en materia de
precios.

- Consideracion de circunstancias especiales de clientes y prevencion del sobreendeudamiento, apoyandose en la
concesion responsable de financiacién y, en su caso, teniendo en cuenta las circunstancias especiales y/o dificultades
financieras de los clientes para proceder en su mejor interés y ofrecerle soluciones viables.

- Proteccion de datos, realizando una gestién rigurosa de los datos en base a la normativa vigente, aplicando los principios
de licitud, lealtad, transparencia y exactitud.

- Gestién de las Reclamaciones. Los principios que rigen la actuacion del $.A.C. son accesibilidad, independencia,
especializacion y la mejora continua.

- Educacion financiera. El conocimiento del sistema y de los principios de finanzas personales y familiares es esencial para
mitigar posibles faltas de comprension de los productos y servicios financieros que pueden llevar a posibles conflictos que
puedan surgir con las entidades. La educacidn financiera tiene por objeto contribuir a la mejora de la cultura financiera
de los ciudadanos, dotandoles de herramientas, habilidades y conocimientos para adoptar decisiones financieras
informadas y apropiadas, ayudando a que los consumidores disfruten de un mayor grado de proteccién.

- Innovacién responsable. La innovacién responsable dentro del Grupo UCI se define como el uso de nuevos y mejorados
productos, servicios y procesos, cumpliendo con la evolucion de fas necesidades de los consumidores, y evitando barreras
de acceso, entendimiento, uso o utilizacidn de esos productos, servicios o procesos por parte de los clientes, con el fin de
lograr la satisfaccidn del cliente.
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Politica General de Conflictos de Interés.

Del mismo modo, en el Grupo UCI contamos con una Politica General de Conflictos de Interés, cuyo objetive es poner a
disposicion de los empleados, de los consejeros y de las entidades del Grupo UCI las directrices para prevenir y gestionar
los conflictos de interés que puedan producirse como resultado de sus actividades.

Esta politica ha sido desarrollada teniendo en cuenta criterios de proporcionalidad respecto a la estructura del Grupo UCI
para identificar las circunstancias en las que pueden presentarse conflictos de interés, y la normativa intema de referencia en
la que se establecen los mecanismos para prevenir y gestionar los conflictos de interés, en especial:

- Codigo ético.

- Politica de Gobierno Corporativo

- Politica retributiva de miembros del Consejo.

- Politica de Externalizacion de Servicios Esenciales.

- Politica Anticorrupcion y Antisoborno. Politica de Regalos e Invitaciones.

La Politica de Conflictos de Interés ha sido revisada y actualizada en 2024,
Canal de Denuncias — Whistleblowing.

En el Grupo UCI mantenemos un firme compromiso con la prevencién del riesgo penal asi como con la prevencion y
erradicacion de las malas précticas en el desempefio profesional. El Grupo dispone de un Canal de denuncias (canal de
Alerta Etica). Este canal de denuncias es una herramienta gue permite la comunicacién de cualquier conducta que no esté
alineada con la normativa vigente o con las politicas y procedimientos intemos de la entidad y que supongan © puedan
suponer un riesgo para UCI. La normativa que regula los canales de denuncia {Ley 2/2023, de 20 de febrero, reguladora de
la proteccion de las personas que informen sobre infracciones normativas y de lucha contra la corrupcién) recoge una serie
de principios como la prohibicién de represalias a los informantes, la posibilidad de realizar comunicaciones anénimas, el
deber de confldencialidad, la ampliacion del &mbito de uso del canal a externos que colaboren con la Entidad, el principio de
presuncién de inocencia o la futura creacién de la Autoridad Independiente de Proteccidon del Informante. Asimismo,
disponemos de un "Procedimiento de gestién de informaciones — Alerta Etica’ y de |a "Politica de Proteccion del Informante”,
documentos ambos gue estan a disposicion de todos los empleados de UCI,

Actividad Compliance.

1.- Canal de Denuncias — Whistleblowing. Durante el ejercicio 2024 se ha recibido 5 denuncia a través de este canal de
denuncias en Espana.

2.- Regalos e invitaciones. Durante ef afic 2024 no se han registrado incidencias relacionadas con la Politica de regalos.

3.- Alertas Prevencion de Blanqueo de Capitales. Durante el afo 2024 se han analizado un total de: 1.609 alertas en Espafia,
de las cuales 31 fueron comunicadas al OCI {Organo de Control Intemo) y, de esas 31, se han comunicado 17 al SEPBLAC.
Se ha continuado con el monitoreo previsto en la normativa de prevencién de blanqueo de capitales mediante la revision
periddica de la cartera de clientes. Dentro del proceso de revision periddica se han analizado otras 1.209 coincidencias.

En Grecia se han analizado 90 alertas y no se ha comunicado ninguna al érgano regulador local.

En Portugal se han analizado 897 alertas y no se ha comunicado ninguna al regulador local.
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Sensibilizacion y formacién impartida en materia de Cumplimiento Normativo

En el afo 2024 el Grupo UCI vy la Sociedad han continuado con la formacion y Ia sensibilizacién, para formar, informar y
concienciar a los empleados sobre los posibles riesgos de Cumplimientc y dotarlos de las herramientas necesarias para
identificarlos, prevenirlos y mitigarlos si se materializan

Asimismo, durante este ejercicio 2024, se han realizado las siguientes acciones formativas en materia de Cumplimiento
{Prevencion de Riesgo Penal, Prevencién de Blanguec de Capitales, Proteccion de Datos, Sanciones y Embargos
Internacionales, Derecho de ta Competencia, Formacién en materia de anticorrupcion, Validacién y seguimiento de productos,
Publicidad de productos y servicios bancarios, Conducta y Volcker) y se han realizado acciones de difusion interna de
contenidos relacionados con materias de Cumplimiento.

Los modulos de fermacion en materia de Cumplimiento impartidos durante el ano 2024 en Espafia han sido:

= Derecho de la Competencia

« Proteccién del Interés del Cliente.

s Prevencion de Blangueo de Capitales y de la Financiacién del Terrorismo — formacién on-line a toda la plantilla.

» Prevencion del Blanqueo de Capitales y de la Financiacién del Terrorismo — taller dirigido a los Directores de Agencias
Comerciales de UCI Espafia.

» Prevencion del Blangueo de Capitales y de la Financiacién del Terrorismo — formacién presencial af Comité de
Direccidon y directores de area identificados.

= Proteccion de Datos

s Embargos y sanciones intemacionales.

= Conducta.

= Anticorrupcion y Palitica de regalos.

= Prevencion de riesgos penales.

» Validacion y seguimiento de productos.

= Publicidad de productos y servicios bancarios.

e« Volcker

El alcance de todas las formaciones ha sido a toda la plantilla, excepto la referente a derecho de la competencia, dirigida a
managers y directores, la formacién presencial sobre Prevencidon del Blanqueo de Capitales y de la Financiacion del
Terrorismo (dirigida al Comité de Direccion y a determinados directores), el taller sobre prevencion del blanqueo de capitales
(dirigido a los directores de agencia) y la formacién Volcker, se ha dirigido a un colectivo de empleados y directivos
determinado.

Las comunicaciones intemas de sensibilizacion de contenidos relacionados con materias de Cumplimiento durante 2024 han
sido las siguientes:

= Conflictos de interés,

» Gestién de comunicaciones de terceros.

« Etica y transparencia — conducta y proteccion del interés del cliente.

+ Actualizacion de la Politica de Conflictos de Interés.

» Modificacion del folleto de tarifas.

» Politica de Gobierno Corporativo” y Procedimiento de Gobernanza de Marcos y Politicas.
= Actualizacion de la “Guia de estandares de conducta con clientes en impago”.

+ Datos de clientes.
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» Regalos e invitaciones.

» Proteccion de datos.

* Normas de Conducta y Cédigo Etico.

» La importancia de la prevencion del blangueo de capitales.

= Actualizacion de la "Politica de relaciones con las autoridades y con las Administraciones Puablicas™ y del
“Procedimiento de Gobernanza de marcos y politicas”.

« Politica de uso de redes sociales.

= Prevencion de riesgo penal.

= Politica de validacion y seguimiento de productos.

» Alerta ética.

Novedades normativas.

En el marco de la funcion Compliance, uno de |os principales aspectos es la identificacion y comunicacion de las novedades
normativas y regulatorias con impacto en la Entidad.

Cumplir la normativa vigente en el seno del Grupo UCI es fundamental para asegurar la solvencia y la continuidad del negocio
y las mejores practicas en nuestra actividad. UCI, como entidad, esta sujeta a normativa variada y en constante cambio, que
implica la implementacion de maodificaciones en nuestros procesos y procedimientos para asegurar la adecuacién a dicha
normativa.

En UCI disponemos del “Procedimiento de gestion regulatoria”, que tiene como finalidad reforzar el circuito a seguir para
asegurar la correcta adecuacion de nuestros procesos a las modificaciones normativas producidas.

En el ejercicio 2024 se han difundido en Espafia 218 novedades normativas a las distintas areas, para andlisis e identificacion
de los posibles impactos en la actividad de UCi e implementacién de los mismaos, en su caso.

Asimismo, en 2024 se ha implementado un circuito de comunicacion de “Noticias de Interés Normativo” que recoge aquellas
noticias sobre sentencias, proyectos de ley o de modificacion de las mismas, criterios o resoluciones que, sin ser normativas
de aplicacitn directa pueden revestir interés para la actividad de la Sociedad. Durante el aho 2024 se han difundido 29
comunicaciones de “Noticias de Interés Normativo” con un total de 1.261 noticias difundidas

13. RIESGO DE CREDITO

Introduccidn

El Consejo de Administracién, como drgano supremo de gestion, establece y supervisa el cumplimiento de la palitica de
riesgos del Grupo. El Consejo de Administracion determina los limites operativos y la delegacidon de facultades para los
riesgos de créditos, los riesgos de mercados y los riesgos estructurales.

Uno de los pilares en los que se sustenta la actividad de una Entidad Financiera es la correcta gestion del riesgo. El control
del mismo es la garantia para la persistencia en el tiempo de nuestro negocio. Los principales objetivos perseguidos en la
gestion del riesgo son:

- Optimizar |a relacién entre el riesgo asumido y la rentabifidad.

- Adecuar los requerimientos de capilal a los riesgos asumidos por el Grupo. Para el Grupo es primordial establecer una
planificacion de capital que garantice su solvencia a largo plazo, de forma que no se comprometa su modelo de negocio
y al perfil de riesgo.
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En UCI, Ia gestion del riesgo se lieva a cabo atendiendo al origen del mismo. Debido al negocio propio del grupo, hemos de
distinguir principalmente entre:

- Riesgo de Crédito (donde esta concentrado los riesgos crediticios con clientes, mas de 90% del total riesgo).
- Riesgo de Mercado.

- Riesgo Cperacional.

- Riesgo de Recursos Propios y Solvencia (véase nota 5)

Todos ellos son abordados y mitigados con todas fas técnicas disponibles en la actualidad.

La Sociedad ha configurade uncs esquemas de gestion acordes con las necesidades derivadas de los diferentes tipos de
riesgo. El enlendimiento de la gestion del riesgo comio un proceso continuo ha llevado a conformar los procescs de gestion
de cada riesgo, con las herramientas de medicién para su administracion, valoracion y seguimiento, asi como a definir los
circuitos y procedimientos adecuados, que son reflejados en manuales de gestion o en los Comités de Crédito o de Recobro,

A continuacion, se agrupan por epigrafes las distintas materias que, de forma mas significativa, distinguen la Gestion y Control
del riesgo en la Sociedad.

GESTION DEL RIESGO DE CREDITO

Organizacion interna

El Consejo de Administracion ha delegado en la Comision Delegada de riesgo de crédito, compuesta por el Presidente v el
Director General, la decision de las operaciones que, en funcién de su perfil, no se haya delegado la decisién en otros niveles
ejecutivos. El Consejo tiene establecido que la Comisién Delegada de nesgo de crédito pueda decidir operaciones de
cualquier importe.

En el nivel ejecutivo en el seno de la Direccion de Operaciones, el Centro de Autorizacion Nacional {C.A.N.) es el érgano
responsable de la decisién de todos los expedientes,

Con el fin de dotamos de una base de datos consolidada, coherente y sélida, la Sociedad ha optado por centralizar el proceso
de codificacién, evitando asi la aparicion de multiples criterios en cuanto a la interpretacion de los datos que se han de
codificar. Una de las principales consecuencias de esta organizacion es la idoneidad de las bases de datos de cara a la
elaboracion de nuestro modeto de scoring. La codificacion de los datos se realiza por los analistas de riesgo del equipo C.AN,
siendo éste sometido periddicamente al control del Departamento de Politicas y Metodos, y de la Auditoria Interna.

La mayoria de las decisiones son tomadas de forma centralizada en el C.A.N.

Los analistas de riesgos del C.AN. deciden las operaciories en furicion de sus poderes. Aquellas gue sobrepasen estos
ultimos son sometidas a decision al comité C.A.N. o al Comité de Operaciones segun proceda.

Mensualmente se revisa la actividad realizada por el area desde el punto de vista de productividad de los equipos, calidad de
la decision, niveles de riesgo asumidos y tasas de transformacion, con el fin de respetar los estandares establecidos.

Ademas del C.A.N. hay gue destacar otros departamentos que perfilan el esquema organizativo de la Direccidn de
Operaciones en UCI.
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El Departamento de Gestores, integrado en esta misma direccian, tiene como misin el seguimiento, control y animacion de
ia red de gestorias administrativas con las que trabajamos. Son también los responsables de la correcta aplicacidn de nuestra
politica de seleccién desde el punto de vista de 1a seguridad juridica de las operaciones.

El Departamento de Tasaciones se encarga de la supervision de la actividad que para nosotros desempefan las empresas
tasadoras dando un apoyo decisivo en aquellas operaciones que precisen de un dictamen técnico.

El Departamento de Politicas y Métodos, tiene confiada la responsabilidad de [a definicion e implementaci6n de las politicas
y procedimienios a seguir en el montaje, tramitacién y decision de un préstama. De la misma forma se encarga de la
formagcidn, supervision y control de la correcta aplicacion de las politicas y procedimientos, tanto en nuestras agencias como
en ef C.AN. Dicho Departamento estaba integrado en la Direccidn de Operaciones hasta principios del gjercicio 2024,
pasando entonces bajo la responsabilidad de la Direccion de Riesgos, sin que esto afecte en esencia sus funcionalidades y
su funcionamiento.

La calidad de los procesos de montaje, analisis y decisién de expedientes, asi como los correspondientes a los Departamentos
de Gestores y de Tasaciones han obtenido la certificacidon en Espana por AENOR en cuanto al cumpiimiento de la Norma
Espanola UNE-EN IS0 9001:2008 en el mes de marzo de 2003, y estd ampliada a toda la red comercial. Anualmente se
realizan auditorias de seguimiento. La cerfificacion se renueva cada tres afios, habiéndose producido su Gltima renovacién
en 2023.

Control de los colaboradores externos

En UCI, el control del riesgo esta presente en todas las stapas del proceso de tramitacion de un expediente y no solamente
afecta a las unidades internas de gestion, sino que también incluye aquellas tareas que son delegadas a nuestros
colaboradores externos.

De esta forma, se ha establecido, por una parte, que la red de gestorias administrativas esta conectada informaticamente con
nuestros sistemas centrales, integrandose verticalmente en nuestro sistema de gestion.

Es de precisar que en UCI, los gestores administrativos no solo realizan gestiones de caracter meramente administrativo,
sino que son apoderados de UC! y los responsables de la correcta gestion juridica de nuestras operaciones, encargandose
entre otros de los siguientes procesos: busqueda y andlisis de la informacion registral, preparacion y realizacion de la firma
actuando como representantes y apoderados de la Sociedad, presentacion de las escrituras en los registros correspondientes,
cancelacion de cuanta carga previa a nuestra hipoteca pueda figurar en el registro garantizando e} primer rango de la misma,
liquidacién de impuestos, liquidacion de la provision de fondos realizadas a nuestros clientes, y remisién de las escrituras al
archivo una vez realizados todos los controles oportunos con el fin de garantizar los niveles de riesgo establecidos.

Es importante resefiar que en gran medida el éxito de su labor depende de los procesos de control establecidos en los
sistermas de gestion que UCI ha elaborado para esta actividad.

Por otra parte, el proceso de tasacion tambien esta sometido al control y supervision de los sistemas, sin que ello merme la
total libertad de las compariias tasadoras en la determinacién del valor de las garantias.

La interconexign de los respectivos sistemas informaticos permite establecer unos controles automaticos de calidad que van
mas alla de [a verificacion de un minimo valor de tasacion exigido. Entre otros, se controlan la recolocabilidad, la adaptacion
del bien a la demanda, los gastos de comunidad, la necesidad de reformas, el régimen al cual esta sujeto, la posible presencia
de terceros con derechos preferentes, etc.

Cualquier anomalia implica fa remision del expediente al C.A.N. para una nueva decision en la que se aprecien los factores
de riesgo puestos de manifiesto en la tasacion.
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Modelo de scoring y coste del riesgo

Desde la creacioén de UCI una de nuestras preocupaciones mas constantes ha sido la de modelizar el comportamiento de
nuestra cartera de créditos.

En el afo 2023 se puso en marcha en Espana la novena version del modelo de credit scoring construido sobre un histérico
de eventos de impago homogéneos desde 2010,

Este modefo, mas granular en escala que los anteriores, permite discriminar entre diferentes categorias de clientes en cuanto
a comportamiento de pago homogéneo, anticipando la probabilidad de incumplimiento de los mismos.

El scoring forma parte integrante de los parametros de seleccion a la hora de aceptar un determinado riesgo.

Con el fin de completar la vision de riesgo asociado a nuestros expedientes, se ha elaborado un modelo de coste del riesgo
previsional gue permite cuantificar la pérdida esperada de un expediente en funcion de su nota “score” y del porceniaje de
financiacion con respecto al valor de la garantia.

Dicho coste del riesgo es recogido en nuestro modelo de farficacion de tal forma que se puede gestionar individualmente las
condiciones financieras que se ha de asignar a un expediente en funcién de su riesgo.

En Portugal, se implantd en 2020 |a quinta version del sistema scoring especifico de la actividad de particulares en Portugal,
construido con la experiencia del comportamiento real del pago de los clientes de UCI desde su inicio. Portugal representaba
el 7% de los riesgos crediticios de UCI, 5.A., E.F.C. afinales de 2008,11,83% a finales de 2023 y 12,29% a finales de 2024,

Con el fin de disponer de medidas anticipadas del riesgo de crédito por UCI, se cuenta con tres elementos basicos: la pérdida
esperada, |a probabilidad de incumplimiento y la severidad.

La pérdida esperada en términos porcentuales respecto a la exposicién del riesgo, e formula del medo siguiente:

Por otro lado, el capital econdmico, ademas de depender de los mismos componentes que la pérdida esperada, también
depende de otros elementos, como son el nivel de confianza que se tome como referencia, asi como las correlaciones o el
grado de diversificacion de las carteras.

. Probabilidad de incumplimiento: Se entiende por incumplimienio un retraso en el pago de una obligacion superior a 30
dias, definicion que coincide con el documento de Basilea [l. E) horizonte para el calculo de esta probabilidad es de
tres afos. Es de resaltar que cuanto mas alto sea el tramo, meror s la probabilidad de impage. Se utiliza las bases
historicas desarrolladas para estudiar cémo varia esta probabilidad en funcion de las puntuaciones asignadas por el
scoring y de otros posibles ejes relevantes (por ejemplo, antigiledad de la operacion).
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. Severidad: Se define como la estimacion anticipada de las pérdidas crediticias finales en de caso que se produzca un
incumplimiento. Su complementaria es la tasa de recuperacién, gue puede ser calculada como la diferencia entre el
100% v la severidad. Ademas de Ia propia eficacia del proceso de recobro, los elementos gue le afectan son el tipo de
producto de que se trata y las garantias que lleva aparejada la operacién {hipoteca o segurc de crédito en el caso de
UCI). Para disponer de estimaciones de severidad, es necesario contar con bases de datos histdricos y homogéneos
que permitan analizar el resultado de los procedimientos de recobro segun distintos criterics de segmentacién. En este
sentido, se ha culminado el desarrollc de |a base de datos para el analisis histérico de recuperaciones para UCI en
Esparia segun los tramos de score del cliente. La informacion recogida se extiende desde 1993 en Espafa. En
Portugal, se ha llevade a cabo el mismo proceso, con explotacién de datos generadoes a partir de 2004,

Pérdidas Esperadas: Durante el ejercicio 2024, las estimacicnes de pérdidas esperadas se han ajustado conforme a los
tramos y scoring, han dispuesto de nueva informacion de las bases de datos historicas de riesges, donde se esta integrando
toda la informacién de exposicién al riesgo junto con sus estimaciones de probabilidad de incumplimiento y severidad
discriminada per carteras. La pérdida esperada de la cartera de nuevas operaciones de créditos hipotecarios generados en
Espana en 2024 se cifra en 14 pb {11 pb en 2023} y para Portugal en 6 pb (5 bp 2023).

Incorporacion de informacion forward-looking en los modelos de pérdida esperada

Como se muestra en el siguiente apartado, fa Sociedad ha tenido en cuenta escenarios macroeconémicos con tres niveles
de diferente severidad (tres en 2023), Estos escenarios se han contrastado con los emitidos por los organismos ofictales y
por los accionistas de |la Entidad.

Las variables proyectadas consideradas son |as siguientes:

2024 2023
[ 2025 | 2026 | 2027 | | 2024 | 2025 | 2026
Variacion del PIB
(variaciones anuales) Negativo (0,2)% | (0,9% 0,2% (1.7% | (1,2)% 0,1%
Base 2,0% 1,9% 1,5% 1,3% | 2,0% 1,6%
Positivo 3.3% 3.9% 2.8% 26%| 3,9% 3.0%
Tasa de desempleo
(rivel absoluto) Negativo 11,5% | 12.8% (| 13.2% 13,6% [ 14.8% 14,7%
Base 10,8% | 104%| 10,1% 12,1% | 11.4% 10,7%
Positivo 10,4% 9,2% 8.4% 11,5% | 97% 9%
Tipo interbancario 12 meses
(nivel absoluto) Negativo 3.6%| 35% 3,3% 43%| 3.7% 3,4%
Base 2,9% 2,8% 28% 38%| 3.2% 2.9%
Positivo 2,6% 2,6% 26% 3,5%| 2,9% 2,8%
Variacion del precio de ia vivienda
variaciones anuales) Negativo 0,9%| (1.8)%: (2.8)% 0,5%| (1,1)% 0,2%
( Base 35%|  3.3%|  3.0% 12% | 1.5% 2,6%
Positivo 3.5%| 4.6% 4,4% 1.5% | 2,6% 3,9%
|
Variacion del indice de precios al consumo
Iaci Negativo 25%| 286%| 24% 41%| 34% 2,7%
variaciones anuales
( 4 Base 2,2% 2,0% 2,0% 27%| 2,3% 2.2%
Positivo 2,1% 2,0% 1,9% 23%| 2,1% 2,0%
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En 2024 y 2023 partir de un escenario base, el escenario "negativo” refleja deficiencias que conllevan, junto con otras
dinamicas macroeconémicas, caidas en |a productividad, en el PIB y variaciones del precio de la vivienda superiores a la
evolucion del indice de precios al consumo. El escenario positivo refleja evoluciones mas favorables que el escenario base.

Asunciones y ambitos de los modelos

La Sociedad realiza de manera anual un recalibrado del modelo de provisionamiento, en el que integra el impacto de la
efectiva gestion de su recobro y la comercializacion de sus activos adjudicados en los parametros dinamicos del modelo, con
informacion lo mas actual posibie para cumplir con el caracter ‘point-in-time" de estas metodologias, medidos al 30 de junio
del gjercicio.

La Sociedad inserta esta proteccion futura en un ambito macro-econémico determinado por las combinaciones de los distintos
escenarios. Como se puede comprobar, los escenarios son tnianuales. La Sociedad inserta esta proteccion futura en un
ambito macro-econdmico determinado por las combinaciones de los distintos escenarios. Como se puede comprobar, los
escenarios son tnanuales,

De acuerdo con los principios de la normativa contable aplicable, la pérdida esperada para cada crédito tiene en cuenta una
vision “forward-looking” (horizonte a 12 meses) o “life-time” (horizonte hasta el fin de vida o vencimiento del credito), en funcion
de la clasificacion contable de |as exposiciones: horizonte hasta el fin de vida para los créditos dudosos en situacion de mora
o0 no, para los créditos en vigilancia especial, y horizonte a 12 meses para el resto de los créditos sanos.

La determinacion de las provisiones por insclvencias por riesgo de crédito se realiza en base al desarrollo de un modelo
interno, en base a lo definido en el anejo X de [a Circular 4/2017, y las precisiones fijadas a tal efecto por la NIIF 9. En este
sentido, la Sociedad evalua la existencia de ajustes adicionales al modelo por efectos que pudieran tener un impacto en |a
capacidad de pago y, consecuentemente, el deterioro, que no estan modelizados. En 2024, |a Sociedad incluyé un ajuste de
5 millones de Euros, con el objetivo de reforzar las coberluras en operaciones clasificadas en dudoso con mas de 7 afios de
antigledad.

La ponderacién de los escenarios previstos en 2024 para cada uno de los ejercicios sobre cada segmento es la siguiente:

Negativo

Base

Positivo

25%

50%

25%

La ponderacion de los escenarios previstos en 2023 para cada uno de los ejercicios sobre cada segmento es la siguiente:

Negativo

Base

Positivo

25%

50%

25%

Esta ponderacion se aplica a la cartera de la Sociedad en Espafia, que representa el 86% del total de la Sociedad. Los
principios de calibracion para el resto de los paises (Portugal y Grecia) siguen la letra o el espiritu de lo expuesto, si bien de
manera simplificada.
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Coexistencia de escenarios y sensihilidad

Las distintas variables que miden o cuantifican la coyuntura econémica, influyen unas sobre otras, y muestran correlaciones
entre si de signo variable; el crecimiento del producto interior bruto y la tasa de desempleo suelen evolucionar en direcciones
distintas, bajos tipos de interés pueden alimentar el crecimiento o a [a inversa ser un efecto de politicas monetarias menos
restrictivas causadas por un débil crecimiento, la evolucion de precio de la vivienda tienen que ser leida en conjuncion con la
evolucion de precios al consumo, efc.

Estas dependencias dificultan establecer relaciones de causalidad clara entre una variable concreta y un efecto (por ejemplo,
pérdida esperada crediticia) y, adicionalmente, también dificultan la interpretacién de las sensibilidades a los calculos de los
modelos de pérdidas de crédito esperadas cuando se aportan estas sensibilidades a diversas variables simultdneamente.

A continuacion, se muestra la sensibilidad estimada a una subida del 1% en la tasa de desempleo, asi como, a una caida del
1 % en los precios los activos inmobiliarios en |as pérdidas esperadas por riesgo de credito al cierre del 2024 sobre el conjunto
de la cartera crediticia.

Subida en un 1% de tasa desempleo l } Caida en un 1% del precio de la vivienda
Impacto en millones Impacto en % de las Impacto en millones Impacto en % de las
de euros coberturas de euros coberturas
1,21 1 | 0,02% ‘ ’ 10,73 ‘ | 0,14%

Riesgo de Concentracidn

Unién de Créditos Inmobiliarios, S.A., E.F.C. efectia un seguimiento continuo del grado de concentracion de las distintas
carteras de riesgo crediticio bajo las dimensiones que se consideren mas relevantes: areas geograficas, sectores economicos
y Grupos de clientes. El Consejo de Administracion establece las politicas de riesgo y revisa los [imites de exposicion
aprobados para la adecuada gestion del grado de concentracion.

Dado el sector de actividad hipotecaria del Grupo, la actividad crediticia esta dispersa por todas las Comunidades Auténomas
espanolas y regiones portuguesas (a través de créditos formalizados por la Sucursal en dicho pais), siendo el mayor grado
de concentracion en aquellas operaciones de riesgo promotores en Espana, donde el riesgo formalizado puede ascender a
mas de un millon de euros, cifra en todo caso no significativa.

A la Sociedad le gs aplicable el régimen en materia de solvencia previsto para las entidades de crédito en el titulo 1l de la Ley
10/2014, de 26 de junio, y en el titulo Il del Real Decreto 84/2015, con las excepciones antes indicadas {nota 5) cuyo marco
requlatorio y a efectos de Reporting ha sido clarificado mediante la Circular 1/2022, de 24 de enero, del Banco de Espafia, a
los establecimientos financieros de crédito, scbre liquidez, normas prudenciales y obligaciones de informacién. De acuerdo
con dicho marco legal, la Sociedad esta sujeta a la regulacion del Banco de Espana sobre grandes nesgos, que son aquelios
que superan el 10% de los recursos propios computables. A 31 de diciembre de 2024 y 2023, no existia ningdn riesgo por
encima de los limites indicados. Por lo tanto, ninguna exposicion individual, incluyendo todo tipo de riesgo crediticio, superaba
el limite del 25% de los recursos propios del Grupo.
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Las politicas establecidas para enajenar los activos inmobiliarios adjudicados o recibidos en pago de deudas incluyen la
puesta en comercializacion de |os activos a través de profesionales del sector inmobiliario. La estrategia de la entidad para
cada uno de estos activos no corrientes en venta puede incluir obras de mejora o reforma, en colaboracion con los
profesicnales responsables de su comercializacion. E| objeto de las estrategias es la optimizacion de los plazos y precios de
enajenacion de estos activos, en coherencia con la evolucién del mercado inmobiliario,

La concentracion de riesgos por actividad y area geografica de la entidad a 31 de diciembre de 2024 y 2023 es la siguiente:

CONCENTRACION DE RIESGOS POR ACTIVIDAD Y Resto de la
AREA GEOGRAFICA (Valor en libros) TOTAL 2024 Esparia Unién Ameérica
ACTIVIDAD TOTAL (Miles de euros) Europea
1. Entidades de crédito 296.035 293.110 2,925 -
2. Administraciones Publicas 40.048 40.048 - -
3. Otras instituciones financieras 145223 145,223 - -
4. Sociedades no financieras y empresarios individuales 20612 20.612 - -
4.1 Construccion y promocion inmebiliaria 6.183 6.183 - -
4.2 Construccién de obra civil - - - -
4.3 Resto de finalidades 14.429 14.429 - -
4.3.1 Grandes empresas - - - -
4.3.2 Pymes y empresarios individuales 14.429 14.429 - -
5. Resto de hogares e ISFLSH 8.784735 7.673.311 1.111.424 -
5.1 Viviendas 8.784.7358 7.673.311 1.111.424 -
5.2 Consumo - - - -
5.3 Otros fines - - - -
TOTAL 9.286.653 8.172.304 1.114.349 -
CONCENTRACION DE RIESGOS POR ACTIVIDAD Y Resto de la
AREA GEOGRAFICA (Vator en libros) TOTAL 2023 Espafia Unién Ameérica
ACTIVIDAD TOTAL (Miles de euros) Europea
1. Entidades de crédito 56.953 53.753 3.200 -
2. Administraciones Publicas 228.139 228.138 - -
3. Otras instituciones financieras 166.575 166.575 - -
4. Sociedades no financieras y empresarios individuales 18.325 18.325 - -
4.1 Construccion y promocion inmobiliaria 7.145 7.145 - -
4.2 Construccion de obra civil - - - -
4.3 Resto de finalidades 11.180 11.180 - -
4.3.1 Grandes empresas - - - -
4.3.2 Pymes y empresarios individuales 11.180 11.180 - -
5. Resto de hogares e ISFLSH 9.338.609 8.195.852 1.142.757 -
5.1 Viviendas 9.338.6089 8.195.852 1.142.757 -
5.2 Consumo - - - -
5.3 Otros fines - - - -
TOTAL 9.808.601 8.662.644 1.145.957 -
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Mitigacién del riesgo de crédito

El Comite de Auditoria y Riesgos y la Direccion de Auditoria Interma tienen entre sus funciones el velar por el adecuado
cumplimiento de las paoliticas, métodos y procedimientos de control de riesgo, asegurando que éstos son adecuados, se
implantan de manera efectiva y son revisados de manera regular.

En las auditorias internas de las politicas de Riesgo, se revisa la capacidad de pago del cliente y el enfogque a un mejor perfil
de clientes, analizando que la concesion del crédito se adecua a las politicas internas del Grupo UCI, a las directrices
marcadas por el Consejo de Administracion, al cumplimiento de la evaluacion de salvencia en base a las Directrices de |a
EBA (Autoridad Bancaria Europea), a las Circulares de Banco de Espafia y a cualquier otra normativa que pueda ser de
aplicacion,

Politica de restructuraciones y refinanciaciones

El Grupo UCI dentro de una politica de credito y recobro responsable, ha establecido una politica corporativa que hace
referencia a aguelias operaciones en las que el cliente ha presentado, o se prevé que pueda presentar, dificultades para
atender sus obligaciones de pago en los térmings contractuales vigentes y, por dicho motivo, puede ser aconsejable modificar
de manera temporal la operacidn vigente o incluso formalizar una nueva.

Esta politica es aplicable a los paises en fos que opera UC| y a todos los clientes, adaptandose a las necesidades y normas
locales y siempre subordinada al cumplimiento de cualquier normativa local que resultara de aplicacidn, Entre sus principios
destacan:

Las soluciones propuestas al clienfe deben ser ulilizadas adecuadarnenie, sin gue su uso desvirtte el reconocimiento de los
impagados.

La solucién debera enfocarse a la recuperacion de todos los importes debidos, reconociendo cuanto antes las cantidades
gue, en su caso, se estimen frrecuperables. Retrasar el reconocimiento inmediato de las pérdidas, seria contrario a las buenas
practicas de gestién.

La reesfructuracion se disefiara desde una perspectiva de gestion inteqral del cliente

En el supuesto de que el cliente tenga mas de una operacién con UCI, es necesarioc atender a los siguientes aspectos:

. El riesgo del cliente sera evaluado en su conjunto, con independencia de la situacion de cada préstamo individual,
. Se huscara agrupar, si es posible, todas las operaciones y dotarlas del mayor nivel de garantias posible.
. La determinacién de las cargas mensuales se ajustara a los pagos mensuales de todos sus préstamos, igualmente,

se sumaran todos los ingresos consolidables de la unidad familiar, para verificar que la tasa de esfuerzo guarde una
praporcion lo mas adecuada posible,

. La solucion propuesta supondra generalmente la cancelacion de todos los disponibles no dispuestos

Una operacion puede ser resstructurada varias veces (concatenacion)

Dentro de fa actua! politica de UC| en refacion a |a aceptacion de reestructuraciones, se pueden diferenciar reestructuracion
temporal, soluciones a largo plazo y soluciones definitivas. Para el caso de reestructuracion temporal, puede existir una
sucesion de reestructuraciones, pero debe estar condicionada al correcto comportamiento de pago de la previa, o bien, si por
variacion en las circunstancias personales, laborales y/o econdmicas quedase suficientemente probado que el incumplimiento
se debe a éstas, acorde con la nueva situacion del cliente.
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La reestructuracion o refinanciacion no debe supaner un incremento del riesgo con el cliente

La solucion que se proponga no debe suponer la concesién de financiacién adicional al cliente, ni servir para financiar
otras deudas, ni utifizarse como instrumento de venta cruzada.

En operaciones de refinanciacion se podra admitir el incremento del importe necesario para hacer frente a los gastos
de formalizacion cuando se demuestre que puede pagar la cuota propuesta, o se aporten nuevas garantias.

La reestructuracion o refinanciacion debe contemplar siempre el mantenimiento de las garantias existentes y, si fuera
posible, mejorarlas y/o ampliar la cobertura que realizan. Las nuevas garantias, avales o garantias reales, no solo
serviran como mitigantes de |a severidad, sino que podrian reducir la probabilidad de incumplimiento.

Condicion de paqo de intereses ordinarios

Las cuotas que se fijen en |a operacién de reestructuracion deben cubrir con caracter general, como minimo, los intereses
ordinarios de la operacién. Los periodos de carencia de interés deberdn estar adecuadamente justificados en funcién del
riesgo de la operacion.

Cautelas a tomar en las reestructuraciones y refinanciaciones

Al evaluar la conveniencia de la propuesta de solucion es necesario asegurar que los resultados de dicha propuesta
superan a los que previsiblemente se obtendrian en caso de no negociar de nuevo la deuda.

El analisis de las garantias y la posible evolucién futura es un elemento especialmente relevante en la evaluacion de
las operaciones de reestructuracion y refinanciacion.

Evitar que la posibilidad de solucion incentive el impago.

Si los productos de reestructuracion y refinanciacién de deudas proporcionan condiciones mas ventajosas para el
cliente que la operativa ordinaria, existe un riesgo cierto de que el cliente observe una ventaja en no cumplir sus
obligaciones. Por ello, la politica y los productos de UCI evitan en su disefio transmitir al cliente que se premia el
incumplimiento de las obligaciones.

La aplicacion de criterios rigurosos y selectivos resulta especialmente relevante en las actuaciones masivas ylo
publicas.

Trazabilidad de las operaciones

Resulta necesario que los sistemas guarden registro de las operaciones que han sido objeto de reestructuracion, a fin
de identificarlas como casos en los que el cliente ha tenido dificultades. Se deberan tener en cuenta todos los datos
de origen que posteriormente puedan ser necesarios.

Los sistemas identifican aquellas operaciones cuyo origen ha sido un proceso de reestructuracion o refinanciacion,
para diferenciarlas adecuadamente de las originadas en un proceso ordinario de admision y poder hacer un analisis
diferenciado de ambos tipos de operaciones.

La Entidad guarda registro de la relacion entre las operaciones originales v las nuevas cuando las hubiese, permitiendo
determinar la distribucion de la deuda entre las diferentes operaciones de origen.
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La reestructuracién o refinanciacion no podra suponer una mejora de la clasificacion mientras no exista una experiencia

satisfactoria con el cliente

Las mejoras en la clasificacion se podran aplicar siempre que se haya mantenido una relacion minima con el cliente
que nos asegure un conocimiento razonable de la nueva situacion.

Esta relacion debe ser suficientemente satisfactoria y debe permitir comprobar una mejoria aceptable en la capacidad
de pago del cliente.

Las operaciones de reesfructuracion o refinanciacion en categoria de riesqo normal se mantendran ideniificadas como tales

hasta su extincion si no se cumplen las condiciones definidas en el apartado 100 del anejo 1X de la Circular 4/2017

Que se haya concluido, después de una revision exhaustiva de la situacion patrimonial y financiera del titular, que no
es previsible que pueda tener dificultades financieras.

Que haya transcurrido un piazo minimo de dos afos desde la fecha de formalizacion de la operacién de refinanciacion
o reestructuracion, o, si fuese posterior, desde la fecha de reclasificacion desde la categoria de riesgo dudoso.

Que el titular haya pagado las cuotas devengadas de principal e intereses desde la fecha en la que se formalizé la
operacion de refinanciacién ¢ reestructuracion, o, si fuese posterior, desde la fecha de reclasificacion desde Ia
categoria de dudoso. Adicionalmente, sera necesario:

= Que el titular haya satisfecho mediante pagos regulares un importe equivalente a todos los importes
(principal e intereses) que se hallasen vencidos en |la fecha de la operacion de refinanciacién o
reestructuracion, o que se dieron de baja como consecuencia de ella, o

= qgue se hayan verificado otros criterios objetivos que demuestren la capacidad de pago del titular, cuando
resulte mas adecuado atendiendo a las caracteristicas de las operaciones.

Por tanto, |a existencia de clausulas contractuales que dilaten el reembolso, como pericdos de carencia para el principal,
implicara que la operacion pemmanezca identificada como de refinanciacion, refinanciada o reestructurada hasta que se
cumplan los criterios descritos en esta letra.

Que el titular no tenga ninguna otra operacion con importes vencidos mas de treinta dias al final del pericdo de prueba.

Por tanto, cuando se cumplan todos los requisitos anteriores, |as operaciones dejaran de estar identificadas en los estados
financieros como operaciones de refinanciacion, refinanciadas o reestructuradas, sin perjuicio de que la informacion sobre
las modificaciones realizadas en las operacicnes quede debidamente reccgida en las bases de datos de |la entidad, en
aplicacion del principic de rastreabilidad, y se declare a la Central de Informacién de Riesgos.

Informacién cuantitativa requerida por la Circular 6/2012 de Banco de Espafia

Las politicas y los procedimientos en materia de gestion del riesgo de crédito aplicadas por la Entidad garantizan un
seguimiento pormenorizado de Ios acreditados poniendo de manifiesto la necesidad de realizar provisiones cuando se
evidencien indicios de deterioro en la solvencia de los mismos. Por ello, la Entidad constituye las provisiones de insolvencias
requeridas para aquellas operaciones en las que la situacion de su acreditado asi lo exija antes de formalizar las operaciones
de reestructuracion/refinanciacion, las cuales deben entenderse como:
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. Operacidn de refinanciacion: operacion que se utiliza por razones econdmicas o legales refacionadas con dificultades
financieras {actuales o previsibles) del titular para cancelar una o varias operaciones concedidas, por |la propia
entidad o por otras entidades de su grupo, al titular o a otra u otras empresas de su grupo econdmico, o por la que
se pone a dichas operaciones total o parcialmente al carriente de pago, con el fin de facilitar a los titulares de las
operaciones cancefadas o refinanciadas el pago de su deuda (principal e intereses) porque no puedan, o se prevea
que no vayan a poder, cumplir en tiempo y forma con sus condiciones,

. Operacidn refinanciada: operacion que se pone total o parcialmente al corriente de page como consecuencia de una
operacion de refinanciacién realizada por la entidad,

» Operacién reestructurada: se modifican las condiciones financieras de una operacion por razones economicas o
legales relacionadas con las dificultades, actuales o previsibles, del titular, con el fin de facilitar el pago de la deuda
(principal e intereses) porque el tituiar no pueda, o se prevea que no vaya a poder, cumplir en tiempo y forma con
dichas condiciones, aun cuando dicha madificacion estuviese prevista en el contrato. En todo €aso, se consideran
como reestructuradas las operaciones en las que se modifican sus condiciones para alargar su plazo de vencimiento,
variar el cuadro de amortizacion para minorar ef importe de las cuotas en el corto plazo o disminuir su frecuencia, o
establecer o alargar el plazo de carencia de principal, de intereses o de ambos, salvo que se pueda probar que las
condiciones se modifican por motivos diferentes a las dificultades financieras de los titulares ¥ sean anaiogas a las
que aplicarian otras entidades en el mercado para riesgos similares.

Si una operacion esta clasificada en una categoria de rfiesgo determinada, la operacion de refinanciacion no supone una
mejora en la consideracion de riesgo de |la misma, Para las operaciones refinanciadas se establece su clasificacion inicial en
funcion de sus caracteristicas, principaimente que se den dificultades financieras en el acreditado y que concurran
determinadas cldusulas como periodos dilatados de carencia. Por regta general, la Entidad clasifica las refinanciaciones y
reestructuraciones con riesgo normal en vigitancia especial, salva que cumplan los criterios para su clasificacion como
dudosos. Asimismo, la Enfidad presume que existe una reestructuracion o refinanciacion en las siguientes circunstancias:

. Cuando |a totalidad o parte de los pagos de la operacion modificada hayan estado vencidos durante mas de 30 dias
{sin clasificarse como riesgo dudoso) al menos una vez en los tres meses anteriores a su modificacion, o llevarian
vencidos mas de 30 dias sin dicha modificacion.

. Cuando, simultdneamente a la concesion de financiacién adicional, o en un momento proximo, el titular haya
realizado pagos de principal 0 de intereses de otra operacién, la totalidad o parte de cuyos pagos hayan estado
vencidos durante mas de 30 dias al menos una vez en los tres meses anteriores a su refinanciacion.

. Cuando se apruebe el uso de cldusulas implicitas de reestructuracién o refinanciacion con deudores que tengan
importes a pagar vencidos durante 30 dias ¢ que llevarian vencidos 30 dias si no se ejercieran esas clausulas.

Esta tipologia de operaciones es identificada especificamente en el sistema de informacién de manera que permite una
adecuada clasificacion contable y su seguimiento.

Las operaciones clasificadas en esta categoria se podrén reclasificar a riesgo normal si desaparecen las causas que
moftivaron su clasificacion come riesgo normal en vigilancia especial.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERC DE CREDITQ SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024

2023

TOTAL (Miles de euros)

Garantia hipotecaria . ] . Deterioro de vator .
inmobiliaria plena Resto de garantias reales Sin garantia real acumulado o pérdidas dl‘:nlgoé'l;;z::loal
Numero de Mumero de Importe Nurnero de Impore acumuladas en_el valor que puede
operaciones Importe bruto Qperaciones bruto operaciones bruto raz_onable debfdc_)s al considerarse
riesga de crédito
1 — Enfidades ¢e Crédito - - - - - - - -
2 — Administraciones Publicas - - - - - - - -
3 — Otras sociedades financieras y empresarios
individuales (actividad empresaria} financiera) - - - - - - - -
4 — Sociedades no financieras y empresarios
individuaies (actividad empresarial no financiera) - - - - - - - -
De las cuales: Financiacion a la construccién y
promocion inmobiliaria (incluido suelo} - - - - - - - -
5 — Resto de hogares 15,772 1.799.313 563 13.851 239.729 1.573.435
Total 15772 1.799.313 563 13.851 239.729 1.573.435
2023
Del cual: DUCOSOS (Miles de suros)
Garantia hipotecaria Detericro de valor Imparte

inmaobiliaria plena

Resto de garantias reates

Sin garantia real

acumulade o pérdidas

acumuladas en el valor

maximo de la
garantia real

MNumero de Mdmero de Imponte Numero de Importe .

operaciones Imperte bruto operaciones bruto operacicnes bruto raﬁzgzglzgigé%?tsoal cgﬁ:igg;dr:e
1 — Entidades de Créditc - - - - - - - -
2 — Administraciones Publicas - - - - - - - -
3 — Ofras scciedades financieras y empresarios
individuales (actividad empresarial financiera) - - - - - - - -
4 — Sociedades no financieras y empresarios
individuales {actividad empresarial no financiera} - - - - - - - -
De las cuales: Financiacion a la construccion y
promacion inmebiliaria (incluido suelo) - - - - - - - _
5 — Resto de hogares 10,141 1.212.813 334 9.116 220.202 1.001.726
Total 10.141 1.212.813 334 9.116 220.202 1.001.726
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0P4710404

El importe de las operaciones que, con posterioridad a la refinanciacidn o reestructuracion, han sido clasificadas como
dudosas en el gjercicio 2024 y en el gjercicio 2023 es la siguiente:

SALDOS VIGENTES DE TOTAL
REFINANCIACIONES Y Garantia hipotecaria . s ,
REESTRUCTURACIONES inmobiliara plena Resto de garantias reales Sin garantia real
31.12.2024 NO
e N° pper. | Importe bruto N° oper. Importe bruto | N° oper. | Imparte bruto oper Importe bruto
Hogares 1.692 149,273 - - 126 2.078| 1.618 151.351
De los cuales: préstamos
garantizados por bienes
inmuebles residenciales 1.692 149.273 - - 126 2078 1.818 151.351
Sociedades no
financieras - - - - - - - -
De las cuales: pequenas y
medianas empresas - - - - - - - -
Total 1.692 149.273 - - 126 2.078| 1.818 151.351
SALDOS VIGENTES DE — : TOTAL
REFINANCIACIONES Y Garantia hipotecaria Resto de garantias reales Sin garantia real
REESTRUCTURACIONES inmobiliaria plena
31.12.2023 o Importe o Importe o Imparte Imparte
N oper. bruto N® oper, bruto N* oper. bruto N° oper. bruto
Hogares 1.848 171.883 - - 89 1.360 1.937 173.243
De los cuales: préstamos
garantizados por bienes
inmuebles residenciales 1.848 171.883 - - 89 1.360 1.837 173.243
Sociedades no
financieras - - - - - - - -
De las cuales: pequenas y
medianas empresas - - - - - - - -
Total 1.848 171.883 - - g9 1.360 1.937 173.243
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El desglose de las exposiciones dudosas y no dudosas refinanciadas o restructuradas, segln el nimero de dias transcurridos
desde su vencimiento a 31 de diciembre 2024 y 31 de diciembre 2023 es el siguiente:

2024

TOTAL [miles de euras)

Exposiciones No dudosas

Exposiciones dudosas

Con poca
No probabilidad
vencidos | Vencidos de pago Vencidos | Vencidos | Vencidos | Vencidos | Vencidos
o > 30 dias gque no > 90 dias >180 > 1afo | >2afos | >5afos | Vencidos
Total Total Vencidos <= 80 Total estén <= 180 [ dias<=1 <=2 <=5 <=7 > 7 afios
<= 30 dias vencidos o dias afio ancs anos anos
dias vencidos <
=80 dias
Entidades de
Crédito - - - - - - - - - - - -
Administraciones
Publicas - - - - - - - - - - - -
Sociedades no
financieras - - - - - - - - - - - -
Construczidn y
promocion
inmebiliaria. - - - - - - - - - - - -
Resto de
finalidades - - - - - - - - - - - -
Restc de hogares 1.488.849 575.789 570.298 5.491 913.060 318,240 47,578 60702 | 172,768 | 238.165 45,708 28.899
Total 1.488,849 575.789 570.298 5.491 913.060 318.240 47.578 60.702 | 172.768 | 239.165 45.708 28,899
2023
TOTAL (miles de euros)
Exposiciones No dudosas Exposiciones dudosas
Con poca
MNo probabilidad
vencidos | Vencidos de pago Vencidos | Vencidos | Vencidos | Vencidos | Vencidos
o > 30 dias ue no > 80 dias > 180 »1afo | »2afios | » 5afos | Vencides
Total Total | vencidos | <= 80 Total Tetén <=180 |dias<=1| <=2 <=5 <=7 | »7afios
<= 30 gias vencidas o dias afo anos anos anos
dias vencidos <
=90 dias
Entidades de
Crédito - - - - - - - - - - - -
Administraciones
Publicas - - - - - - - - - - - -
Sociedades no
financieras - - - - - - - - - - - -
Construccion y
promecion
inmokiliaria. - - - - - - - - - - - -
Resto de
finalidades - - - - - - - - - - - -
Resto de hogares 1.813.164 591.235 586,081 6.154 | 1.221.929 £91.235 88.910 | 165.024 | 200.238 | 142.769 45.791 43.899
Total 1.813.164 591.235 585.081 6.154 | 1.221.929 591.235 88.910 | 165.024 | 200.238 | 142.769 4579 43.899
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

DISTRIBUCION DEL CREDITO A LA CLIENTELA POR ACTIVIDAD {Valor en

libros) A 31.12.2024

Crédito con garantia real. Loan to value (valor del
crédito/Tasacion actualizada)

Del que: Del que: 40%< o< o<
TOTAL | Garantia :;Eig; LTV<=40% | LTV <60 Lrveeson | Lot o, | LTV>100%

1 Administraciones Publicas
2 Otras instituciones financieras 37.937 . . - - - - -
3 Sociedades no financieras y empresarios
individuales 20.612 6.107 - 503 1.682 3.147 - 775
3.1 Construccidon y promocion inmaobiliaria 6.183 6.167 - 503 1.682 3147 - 775
3.2 Construccion de obra civil - - - - - - - -
3.3 Resto de finalidades 14.429 - - - - - - -

3.3.1 Grandes empresas - - - - - - - -

3.3.2 Pymes y empresarios individuales 14.429 - - - - - - -
4 Resto de hogares e ISFLSH 8.784.736 8.606.263 "{ 1.805.813| 2.681.149 | 2.610.427| 1.068.771 440.803
4.1 Viviendas 8.784.736 8.606.963 "| 1.805.813|2.681.149| 2.610.427 | 1.068.771 440.803
4,2 Consumo - - - - - - - "
4.3 Otros fines - - - - - - - -
TOTAL 8.843.285 8.613.070 "] 1.806.316 | 2.682.831 | 2.613.574| 1.068.771] 441.578
PRO MEMORIA
Operaciones de refinanciacién, 1.488.849 1.475.948 116.976| 279.944| 365512  299.881| 413.635

refinanciadas y reestructuradas (Neto)

Las financiaciones totales concedidas a la clientela a 31 de diciembre 2024 y 31 de diciembre 2023 desglosadas por contraparte es la siguiente:
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ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024

DISTRIBUCION DEL CREDITO A LA CLIENTELA POR ACTIVIDAD (Valor en

libros) A 31.12.2023

Crédito con garantia real. Loan to value (valor del
crédito/Tasacion actualizada)

Del que:
Del que: 40%<
. Resto de —AnO - 60%< 80%«< N
TOTAL ] Gara_n'tla‘ garantias LTV<=40% LTV;:—EO LTV<=80% | LTV<=100% LTV>100%
inmohiliaria 04
reales

1 Administraciones Pilblicas - _ R - _ - - -
2 Otras instituciones financieras 41.218 - - - - - - -
3 Sociedades no financieras y
empresarios individuales 18.325 7.323 - 316 1.979 2.959 829 1.240
3.1 Construccidn y promocion
inmohiliaria 7.145 7.323 316 1.979 2.859 829 1.240
3.2 Construccion de obra civil - - _ - - - - -
3.3 Resto de finalidades 11.180 - - - - - - -

3.3.1 Grandes empresas - - - - - - -

3.3.2 Pymes y empresarios
individuales 11.180 - - - - - - -
4 Resto de hogares e ISFLSH 9.338.608 |  9.150.484 -| 1.843.792|2.850.708| 2.761.059| 1.227.454| 458.470
4.1 Viviendas 9.338.609 | 9.150.484 1.843.7922.850.708 | 2.761.059| 1.227.454| 4588.470
4.2 Consumo - _ - _ - - - -
4.3 Otros fines - _ _ - - - - -
TOTAL 9.398.152| 9.157.806 -| 1.844.108 | 2.861.687 | 2.764.018 | 1.228.282| 459.710
PRO MEMORIA
Operaciones de refinanciacion,
refinanciadas y reestructuradas 1.813.164 1.799.313 - 141.744 | 362.145 449.734 351.611 494 079

Neto)
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024

14. GESTION DEL RIESGC DE MERCADO

La Sociedad, Unién de Créditos Inmobiliarios, S.A., E.F.C., gestiona en el area de mercados y tesoreria, los riesgos de
mercado que afectan a los activos o pasivos gestionados. El Consejo de Administracidn establece periodicamente los
limites delegados y comprueba su adecuada aplicacidon. Asimismo, se establecen |imites de pérdidas y otras medidas de
control. La gestion de limites se realiza con una amplia serie de indicadores y sefiales de alerla que tienen como objetivo
la anticipacion y el adecuado seguimiento de los riesgos de tipo de interés, y de liguidez.

Gap de fipo de Interés de Activos y Pasivo

El anélisis de Gaps de tipos de interés trata los desfases entre los plazos de revision de los activos y pasivos en gestion,
y permite detectar concentraciones de riesgo de interés en los distintos plazos.

La sensibilidad del margen financiero mide el impacto en el resultado de los Gaps de tipo de interés para un plazo
determinado anie un desplazamiento de la curva de tipos de interés.

l.a principal partida de activo sensible a tipos de interés se refiere a la cartera de clientes en balance, de ia que el 58,46%
es a tipo variable (63,19% a 31 de diciembre de 2023), el 26,54% a tipc mixto (22,91% a 31 de diciembre de 2023), con
un primer periodo a tipo fijo y después revisiones a tipo variable, y el 15,00% estrictamente a tipo fijo % (13,30% a 31 de
diciembre de 2023)

Dentro de los créditos con tipo variable, el 82,42% (82,5% a 31 de diciembre de 2023) revisan su tipo semestralmente y
el 17,58% (17,50% a 31 de diciembre de 2023) con periodicidad anual.

L.a gestion del riesgo de tipo de interés se articufa en torno a dos objetivos centrales: por un lado, trata de mitigar los
impactos de las fluctuaciones de los tipos de interés sobre el margen financiero y, por ofro tado, preservar el valor
econémico del Grupo. Para ello, la Sociedad despliega una combinacién estratégica de instrumentos financieros para
alcanzar estas metas, incluyendo bonos de titulizacién en el mercado espafiol, disposiciones de efectivo ("cash") con sus
accionistas en Espana, Portugal y Grecia, y derivados financieros formalizados también con sus accionistas, tales como
swaps de tipos de interés {IRS, por sus siglas en inglés) o Call Money Swaps.

El analisis de sensibilidad del margen financiero ante variaciones en los tipos de interés constituye una practica
fundamental en la Sociedad. Andlisis que posteriormente son analizados en un Comité especializado que se retine de
manera periddica. Esta sensibilidad esta condicionada por los desfases en fechas de vencimiento y de revisidn de los
tipos de interés que se producen entre las distintas partidas del balance, o fuera balance con los fondos de titulizacién,
gue representen un desfase de cash-flow para la entidad. La gestion de las inversiones sg hace a través de coberturas,
para mantener dichas sensibilidades dentro del rango objstivo fijado en los Comités. Las medidas usadas por |a Sociedad
para el conirol del riesgo de interés son el Gap de tipos y las sensibilidades del margen financiero de |a cartera gestionada,
a diciembre de 2024 mostraba una sensibilidad del margen ante variaciones de 100 bps de ia curva de tipos de -6,69%
(-5,71% en 2023)

Riesgo de Liquidez

La gestion y control del riesgo de liguidez pretende asegurar el cumplimiento de los compromisos de pago en las mejores
condiciones posibles para el Grupo UCI en los distintos paises en los que esta presente.
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El riesgo de liquidez esta asociado a la capacidad del Grupo para financiar los compromisos adquiridos a precios de
mercado razonables, asi como para llevar a cabo a sus planes de negocio con fuentes de financiacién estables. La medida
utilizada para el control del riesgo de liquidez es el Gap de liquidez, que proporciona informacién sobre las entradas y
salidas de caja contractuales a lo largo de la vida de los créditos.

Para mitigar el riesgo de liguidez, UCI tiene desde sus principios una politica recurrente de acudir a los mercados de
capitales a través de la titulizacion de sus activos crediticios. Asi los tenedores de los bones de titulizacion colocados en
los mercados de capitales cubren la liquidez de dichas operaciones hasta su vencimiento. Desde 1994, UCI ha emitido
en Espana 31 fondos de titulizacion (31 fondos emitidos a 31 de diciembre de 2023) por un importe inicial global de
aproximadamente 20.600 miliones de euros {20.600 millones de euros a 31 de diciembre de 2023), mayoritariamente
colocados en los mercados de capitales, pertenecientes a las emisiones de los RMBS UCI1 a 19 y Prado | a Green Prado
Xl. En Portugal desde marzo 2020, RMBS Green Belem 1 y RMBS Belem 2.

En conjunto a fecha de diciembre 2024, representaba un saldo vivo de 3.284 millones de euros (3.838 millones de euros
a 31 de diciembre de 2023) o el 36,8% del saido global gesticnado en Espafa y Portugal financiado hasta vencimiento
por los mercados de capitales {(40,8% en 2023).

El 16 de septiembre de 2024, se tomo la decision de comprar las participaciones hipotecarias y proceder posteriormente
a la extincion del Fondo FTA UCI 11.

Los bonos de la familia Prado asi como los de Belem son activos elegibles ECB al cierre de diciembre 2024.

Ei 15 de marzo de 2023 y el 15 septiembre de 2023 respectivamente, se tom¢ |a decision de comprar las participaciones
hipotecarias y proceder posteriormente a la extincion de los Fondos Prado V y Prado VI.

Como consecuencia de la necesidad de contar con dos ratings con una nota minima de al menos “A” otorgada por dos
agencias de calificacion diferentes para poder acceder a la condicién de activos elegibles en las operacicnes de liquidez
de! BCE, la mayor parte de los bonos de titulizacién han perdido dicha condicién. Sin embargo, los bonos de Prado VI
{serie A}, VIl (serie A), IX (serie A}, X (serie A y B) y Xl (serie A, B y C) asi como las series A y B de Belem 1 y Belem 2,
si son activos elegibles al cierre de diciembre 2023.

A cierre de diciembre 2024, los bonos de Prado Vil {serie Ay B}, Prado VIll (serie A,Z y B), Prado IX (sefie Ay B), Prado
X({serie Ay B) y Green Prado X| (serie A, B y C} asi como las series Ay B de Belem 1 y Belem 2, si son activos elegibles.

Finalmente destacar que |a Sociedad realiza operaciones de repo, en las que aporta como colateral, los bonos que ha
retenido o recomprado. Las principales contrapartidas son BNP Paribas, Banco de Santander y Merryl Lynch Bank of
América.

Para el resto de los activos en balance, [a Sociedad gestiona la refinanciacién con lineas de tesoreria con sus dos
accionistas de referencia que son: BNP Paribas y Banco de Santander; la sucursal de la Sociedad en Portugal se financia
directamente con su matriz en Espana.

El Gap de liquidez contempla la clasificacion del capital pendiente de los activos y pasivos financieros por plazos de

vencimiento, tomando como referencia los periodos que resten entre la fecha a que se refiere y sus fechas contractuales
de vencimiento. A 31 de diciembre de 2024 y 2023, el gap de liquidez es el siguiente:
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Hasta1 Entre1y3 Entre3y Entre 1y 3 Entre3y 5 Mas de 5

2024 mes Meses 12 Meses ARos Anos Afos Total
ACTIVO:
Efectivo . - - R - - -
Otros depdsitos a la vista 47.379 _ - - - _ 47.379
Activos financieros no destinados a
negociacion valorados obligatoriamente a
valor razonable con cambios en resultados - - - 9.709 - 97.576 107.285
Actives financieros a coste amortizado:
Entidades Crédito 248 656 - - - - - 248.656
Préstamos y anticipos a la clientela 31.905 69.534 338.663  1.207.494  1.276.188 6.059.917  8.983.701
Valores representativos de deuda - - 25.048 - 15.000 - 40.048
Total Activo 327.940 69.534 363.711 1.217.203 1.291.188 6.157.493 9.427.069
PASIVO:
Depositos de Entidades de Crédito 675.925 2.278.551 3.162.581 457.242 0 218.597 6.792.896
Eriﬁ?ds:;s a la clientela - participaciones 6.130 12.260 47.288 252.202 252202 1334841  1.904.923
Pasivos Subordinados 3.578 - - 80.000 - 105.000 188.578
Otros pasivos financieros 94 188 726 3.874 3.874 20.350 29.106
Total Pasivo 685.727 2.290.999 3.210.595 793.318 256.076 1.678.788 8.915.503
Diferencia Activo menos Pasivo (357.787) (2.221.465) (2.846.884) 423.885 1.035.112 4.478.705 511.566
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Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024

Entre1y3 Entre3dy12 Entre 1y 3 Entre 3y 5 Mas de 5

2023 Hasta 1 mes Meses Meses Afos Afos Afios Total
ACTIVO:
Efectivo 56.953 - - - - - 56.953
Otros dEpéSitOS a la vista - _ _ 9.709 - 115.648 125.357
Activos financieros no destinados a
negociacion valcrados
obligatoriamente a valor razonable con
cambios en resultados 24.010 100.280 365.742 986.613 960.389 7.394.996 9.832.030
Activos financieros a coste amortizado
—~ préstamos y anticipos a la clientela 24.010 48.019 216.088 960.389 960.389 7.394.996 9.603.891
Valores representativos de deuda ) 52 261 149.654 26.224 ) ) 228.139
Total Activo 80.963 152.541 515.396 1.022.545 960.389 7.510.644 10.242.478
PASIVO:
Depositos de Entidades de Crédito 757.369 1.755.269 4.224.905 161.227 6.425 12.460 6.917.655
Depésitos a fa clientela - 6.675 13,350 51.495 274.638 274.638 1.667.855 2.288.652
participaciones emitidas
Pasivos Subordinados 3.942 - - - 80.000 105.000 188.942
Otros pasivos financieros 94 188 726 3.874 3.874 23.524 32.280
Total Pasivo 768.080 1.768.807 4.277.126 465.597 364.937 1.808.840 9.427.529
Diferencia Activo menos Pasivo (687.117) {1.616.266) (3.761.720) 556.948 585.452 5.701.805 814.950
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ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024

El tipo de interés medio anual aplicado a préstamos y anticipos — clientela fue del 4,20% en 2024 y del 3,82% en 2023
excluidos de “ajustes por valoracion”. Por otra parte, el tipo de interés medio anual soportado por la Scociedad en los
ejercicios 2024 y 2023 ha sido de 4.21% y 3.27% respectivamente.

15. OTROS RIESGOS DE MERCADQ: GESTION DEL RIESGO OPERATIVO

La Sociedad sigue atentamente la evolucién de la normativa que, sobre este riesgo, se ha elaborado en los acuerdos
de Basilea Il aprobados en junio 2004, progresando en su proyecto de identificar, mitigar, gestionar y cuantificar el
riesgo operativo. En este sentido, dentro del proyecto de certificacion global de calidad 1SO 9001:2000, se ha
continuade con la informatizacion de todos los eventos e incidencias de riesgo de todo tipo, constituyéndose una base
de datos que permitjra en un futuro modelizar y cuantificar el nivel del riesgo operativo presente en todas las areas de
negocio y de apoyo.

El analisis de los quebrantos recogidos en la base de datos de pérdidas e incidencias han permitido introducir mejoras
en controles y procedimientos con resultados inmediatos en la reduccion de pérdidas derivadas del riesgo operativo.

La parametrizacion de las diferentes tipologias de riesgo operacional se podré clasificar segln la matriz siguiente:

Tipo Origen
Procesos Errores operativos, fallos humanos
Fraude y actividades Hechos de caracter delictivo, actividades no

autcrizadas intemas no autorizadas

Tecnclogia Fallos tecnotégicos en ordenadores,
aplicaciones 0 comunicaciones

Recursos Humanos Fallos en la politica de Recursos Humanos, en
la seguridad e higiene labaoral, etc.

Practicas comerciales Defectos de productos y malas practicas de
venia

Desastres Eventos (naturales, accidentes o provocados)

Proveedores Incumplimiento de servicios contratados
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16. EFECTIVO, SALDOS EN EFECTIVO EN BANCOS CENTRALES Y OTROS DEPOSITOS A LA VISTA

La composicién del saldo del capitulo "efectivo, saldos en efective en bancos centrales y otros depdsitos a la vista”
se muestra a continuacion:

2024 2023
Efectivo - 2
Otros depdsitos a la vista 47.379 56.951
47.379 56.953

La totalidad del importe de este epigrafe por vencimiento del plaze residual se considera a la vista. Los intereses
devengados durante el ejercicio por fos saldos depositados a la vista han ascendido a 2.302 miles de euros (2.764
mifes de euros en 2023},

17. ACTIVOS FINANCIERQOS A COSTE AMORTIZADO

A continuacién, se presenta un desglose de los activos financieros incluidos en esta categoria al 31 de diciembre
de 2024 y al 31 de diciembre de 2023:

2024 2023
Valores representativos de deuda 40.048 228,139
248.656 -

Entidades de credito
8.843.285 9.308.152

9.131.989 9.626.291

Préstamos y anticipos a la clientela

Entidades de crédito v Valores representativos de deuda

Al 31 de diciembre de 2024, el importe nominal de los valores representativos de deuda vinculados a determinados
compromisos, propios o de terceros, ascendia a 40.048 miles de euros (225.497 miles euros a 31 de diciembre de
2023).

Al 31 de diciembre de 2024, el importe concedido a |las entidades de crédito, bajo la formula de adquisicidn temporal
de activos ascendia a 248.656 miles de euros (0 miles de euros 2023).
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Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, el detalle de valores representativos de deuda, asi como |a financiacién concedida
a las entidades de credito, de los balances a 31 de diciembre de 2024 y 2023 es el siguiente:

2024 2023
Por moneda:

Euros 288.671 224.084
Total 288.671 224,084
Por vencimiento:

Hasta 1 mes 248.623 -
Entre 1 mes y 3 meses - 50.525
Entre 3 meses y 1 afio 26.826 147.459
Entre 1 afio y 5 afos 13.222 26.100
Mas de 5 afios - -
Vencimiento indeterminado - -
Total 2B8.671 224.084
Por Contraparte:

Administraciones Publicas espafiolas 40.048 224.084
Entidades de crédito 248.623 -
Oftros sectores residentes - -
Administraciones Plblicas na residentes - -
Otros sectores no residentes - -
Activos dudosos - -
Correccionses de valor por deterioro de activos - -
Total 288.671 224.084
Ajustes por valoracidn intereses devengados 33 4.055
Total 288.704 228.139

El tipo medio de interés efectivo de los instrumentos de deuda clasificados en esta cartera al 31 de diciembre de 2024
es 4,20% (3,77% a 31 de diciembre de 2023). Durante el gjercicio 2024, estos instrumentos han devengado intereses
por un importe de 11.007 miles de euros, de los cuales 6.466 miles de euros corresponden a las adquisiciones
temporales de activos y 4.541 miles de euros a valores representativos de deuda (5.180 miles de euros a 31 de
diciembre de 2023), gue se encuentran recogidos en el epigrafe de tngresos por intereses — Activos financieros a
coste amortizado (vease nota 33). Todas las exposiciones se encuentran registradas en fase normal y no presentan

signos de deterioro.
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Préstamos y anticipos a la clientela

A continuacidn, se indica el desglose del saldo de este epigrafe, atendiendo a la modalidad y situacion de las
operaciones, al sector de actividad del acreditado, al area geografica de su residencia y a la modalidad del tipo de

interés de |las operaciones, tanto a 31 de diciembre de 2024 y 2023:

2024 2023
Por modalidad y situacion del crédito:
Qtros préstamos a plazo 7.869.865 8.149.085
Activos dudosos 1.109.853 1.454.806
8.983.718 9.603.891
Por sector de actividad del acreditado:
Otros sectores residentes 7.221.969 7.811.495
No residentes 1.761.749 1.792.396
8.983.718 9.603.891
Por area geografica:
Espana 7.869.940 8.458.236
Reste de la Unién Europea 1.113.778 1.145.655
8.983.718 9.603.891
Por modalidad del tipo de interés:
Financiacion sin intereses - -
Financiacidn con intereses 8.983.718 9.603.891
8.983.718 9.603.891
Ajustes por valoracién
Correcciones de valor por deterioro de activos (241.438) (305.172)
Ajustes por valoracién intereses devengados 24223 27.614
Ajustes por valoracién de comisiones 76.782 71.819
8.843.285 9.398.152

El vaior en libros registrado en el cuadro anterior, sin considerar la parte correspondiente
valoracion” por correcciones de valor por deterioro de activos y ajustes por valoraciéon de comisiones, representa el
nivel maximo de exposicién al riesgo de crédito de la Sociedad en relacion con los instrumentos financieros en él

incluidos.

a "Otros ajustes por
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Al cierre del ejercicio 2024, se han devengado intereses, que estan pendientes de cobro, por un importe de 24.223
miles de euros {27.614 miles de euros en 2023).

El detalle de! saldo de los préstamos y anticipos a ia clientela es el siguiente:

2024 2023
Deudores con garantia real residentes 6.202.561 6.441.975
Crédito con garantia real no residentes 1.693.244 1.718.772
Deudores dudosos 895.335 1.184.836
Otros deudores a plazo 52.145 52.569
Deudores a la vista y varios - -

8.843.285 9.398.152

El saldo de las cuentas "deudores con garantia real residentes” y “crédito con garantia real no residentes”, representa
el riesgo no vencido de los créditos concedidos que se encuentran garantizados mediante hipotecas a favor de la
Sociedad.

El saldo de la cuenta de "otros deudores a plazo” representa el riesgo no vencido de los créditos concedidos que no
se encuentran garantizados mediante hipotecas a favor de la Sociedad.

El desglose del epigrafe “crédito a la clientela” segun su plazo residuat a 31 de diciembre de 2024 y 31 de diciembre
de 2023, integramente en miles de euros, es el siguiente:

2024 2023

Hasta 1 mes 31.905 23.519
Entre 1y 3 Meses 69.534 46.990
Entre 3 y 12 Meses 338.663 211.459
Entre 1y 3 Afios 1.207.494 950.087
Entre 3 y 5 Ahos 1.276.188 929.520
Mas de 5 Afios 5.919.501 7.236.577

8.843.285 9.398.152
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A continuacion, se desglosa el movimiento de la expasicidn bruta por fase de deterioro de préstamos y anticipos de la
clientela registrados en los epigrafes de "activos financieros a coste amortizado” bajo la Circular 4/2017 y posteriores
modificaciones del ejercicio 2024 y el ejercicio 2023 sin tener en cuenta los ajustes por valoracion correspondientes a

los intereses devengados y a ias comisiones:

Miles de euros

Stage 1 Stage 2 Stage 3 Total

Saldo al inicio del ejercicio 2024 7.424.809 724.277 1.454.806 9.603.891
Movimientos

Traspasos: 88.116 33.011 {121.127) -
A Stage 2 desde Stage 1 (78.383) 78.383 - -
A Stage 3 desde Stage 1 {39.545) - 39.545 -
A Stage 1 desde Stage 2 199.140 (199.140) - -
A Stage 3 desde Stage 2 - (93.750) 93.750 -
A Stage 1 desde Stage 3 6.904 - (6.904) -
A Stage 2 desde Stage 3 - 247.518 (247.518) -
Variacion neta de activos financieros (332.617) (63.730) (116.838) (513.185)
Fallidos - - (106.988) {106.988)
Diferencias de cambio y otros
movimientos - - - -
Saldo al cierre del ejercicio 2024 7.180.300 693.558 1.109.853 8.983.718

Miles de euros
Stage 1 Stage 2 Stage 3 Total

Saldo al inicio del ejercicio 2023 7.915.853 1.014.618 1.373.884 10.304.356
Movimientos - - - -

Traspasos: 1.633 (225.595) 223.962 -
A Stage 2 desde Stage 1 (177.203) 177.203 - -
A Stage 3 desde Stage 1 (57.650) - 57.650 -
A Stage 1 desde Stage 2 231.168 (231.168) - -
A Stage 3 desde Stage 2 - (390.281) 390.281 -
A Stage 1 desde Stage 3 5.318 - {5.318) -
A Stage 2 desde Stage 3 - 218.651 {218.651) -
Variacion neta de activos financieros (492.677} {64.7486) {87.581) (645.004)
Fallidos - - {55.459} (55.459)
Diferencias de cambio y otros
movimientos - - - -
Saldo al cierre del ejercicio 2023 7.424.809 724.277 1.454.806 9.603.891

La Sociedad, durante los ejercicios 2024 y 2023, ha procedido a calcular las provisiones correspondientes sobre
operaciones morosas que cuentan con garantia de bienes inmuebles, teniendo en cuenta el valor de la garantia
actualizado, y de acuerdo con el modelo de riesge de crédito fundamentado en estimar el riesgo de crédito

considerando la pérdida esperada.
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Asimismo, los Administradores de la Sociedad de conformidad con el punto cuarto de la Disposicién transitoria primera
de la Circular 4/2017, han realizado una actualizacion de las valoraciones de referencia de todas las garantias reales
y activos adjudicados o recibidos en pago de deudas gue requieran tasaciones individuales completas, conforme a la
Orden ECO 805/2003, de 27 de marzo, de acuerdo con lo dispuesto en los puntos 78 a 85 y 166 del Angjo 9 de la
Circular 4/2017.

Activos financieros deteriorados

A continuacion, se presenta el detalle, al 31 de diciembre de 2024 y al 31 de diciembre de 2023, clasificado por
segmentos, de aguellos activos que se han considerado tanto, individualmente como deteriorados en base al analisis
individualizado de cada uno de ellos, asi como los activos financieros deteriorados en base a un proceso colectivo de
evaluacion de las posibles pérdidas;

Miles de euros
2024 2023

Particulares:
Garantias reales

Hipotecario 1.091.837 1.436.740

Valores - -

Olras - -
Sin garantia 11.448 11.498
Promolores:
Garaniias reales

Hipotecario 6.568 6.568
Total 1.109.853 1.454.806

Correcciones de valor por deterioro

A continuacion, se muestra el movimiento que se ha producido en el saldo de las provisiones gue cubren las pérdidas
por deterioro de los activos que integran el saldo del epigrafe “activos Financiercs a coste amortizado — prestamos y
anticipos — clientela™

Pérdidas por deterioro
(miles de euros)
Stage 1 Stage 2 Stage 3 Total

Saidos al 1 de enero de 2024 (11.975) {23.228) (269.969) {305.172)
Dotaciones con cargo a resultados del
gjercicio (8.460) (34.840) (154.264) {197.564)
Recuperaciones de dotaciones con abong a 13.675 37.625 130.702 182.002
resultados ’ ) ' )
Dotaciones netas del ejercicio 5.215 2,785 (23.562} {15.562)
De las que:

Determinadas individualmente - - - -

Determinadas colectivamente 5.215 2.785 (23.562) (15.562)
Aplicacion 85 198 79.013 79.296
Saldos al 31 de diciembre de 2024 (6.675) (20.245) (214.518) (241.438)
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Pérdidas por deterioro
{miles de euros)
Stage 1 Stage 2 Stage 3 Total

Saldos al 1 de enero de 2023 (8.788) {29.168) (244.012) (281.968)
Dotaciones con cargo a resultados de! ejercicio (15.117)} {45.696) (216.824) (277.638)
Recuperaciones de dotacicnes con abono a
resultados 11.882 51.324 144.026 207.232
Dotaciones netas del ejercicio (3.236) 5.628 (72.798) (70.406)
De fas que:

Determinadas individualmente - - - -

Determinadas colectivamente (3.236) 5.628 (72.798) (70.406)
Aplicacién 48 312 46.841 47.201
Saldos al 31 de diciembre de 2023 {11.975) (23.228) {269.969) (305.172)

La totalidad de fos deterioros se han determinado colectivamente al 31 de diciembre de 2024 y 2023.

En 2024, en relacion a la partida cancelaciones netas por fallidos y otras movimientos, incluye las ventas realizadas
de una fraccion de la cartera de créditos morosos, durante los meses de agosto y noviembre de 2024. En concreto,
se redujo la cartera morosa en 62,46 millones, con un elevade nimero de impagos, una aplicacion de 21 millones de
provisiones gque cubrian estos créditos, y un resultado negativo en la cuenta de pérdidas y ganancias de 19,7 millones
de euros, el cual fue registrado en el epigrafe de |las cuentas de pérdidas y ganancias, "Deterioro del valor o reversion
del deterioro del valor de activos financieros no valcrados a valor razonable con cambios en resultados - de Activos
financieros a coste amortizado”

En el epigrafe de la cuentas de pérdidas y ganancias, "Deterioro del valor o reversion del deterioro del valor de activos
financieros no valorados a valor razonable con cambios en resuitados - de Activos financieros a coste amortizado™ se
detalla un importe de 11.918 miles de euros en 2024 (68.675 miles de euros en 2023) el cual incluye el efecto neto
de |las dotaciones y recuperaciones de las provisiones por riesqo de crédito por un importe de 15.562 miles de euros
a 31 de diciembre de 2024 (70.406 miles de euros en 2023, incluyendo el resultado de |a venta de cartera indicado
anteriormente), asi como 3.644 miles de euros correspondientes a recuperaciones de activos fallidos a 31 de diciembre
de 2024 (1.731 miles de euros al 31 de diciembre de 2023).

A continuacion, se desglosa el movimiento del importe bruto del fondo por insolvencias de préstamos y anticipos de la
clientela registrados en el epigrafe "activos financieros a coste amortizado” bajo Circular 4/2019 de Banco de Esparia
del ejercicio 2024 y el ejercicio 2023:

Millones de euros
Fase 1 Fase 2 Fase 3 Total
Saldo al inicio del ejercicio 2024 11.975 23.227 269.970 305.172
Traspasos: 233 (211) (7.425) (7.403)
A Stage 2 desde Stage 1 {531} 1.975 - 1.444
A Stage 3 desde Stage 1 (410) - 3.152 2.742
A Stage 1 desde Stage 2 1.138 (5.383) - {4.245)
A Stage 3 desde Stage 2 - {5.290) 8.993 3.703
A Stage 1 desde Stage 3 36 - (413) (377)
A Stage 2 desde Stage 3 - 8.487 (19.157) (10.670)
Variacién neta de exposicion
cambios en el riesgo de crédito (*) Y (5.533) (2.771) 58.961 50.657
Fallidos - - (106.988) (106.988)
Diferencias de cambio y otros
movimientos ] B ) }
Saldo al cierre del ejercicio 2024 6.675 20.245 214.518 241.438
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Millones de euros
Fase 1 [ Fase2 [ Fase 3 Total
Saldo al inicio del ejercicio 2023 B.787 29.168 244.013 281.968
Traspasos: 1.329 {7.931) 25.594 18.992
A Stage 2 desde Stage 1 (628) 4.965 - 4.337
A Stage 3 desde Stage 1 {300} - 4444 4.144
A Stage 1 desde Stage 2 2187 (4.333) - {2.146)
A Stage 3 desde Stage 2 - (17.020) 39.897 22.877
A Stage 1 desde Stage 3 70 - (682) (612)
A Stage 2 desde Stage 3 - 8.457 (18.065) {9.608)
Variaciébn neta de exposicion vy
cambios en el riesgo de crédito (*) 1.858 1.890 47.565 51413
Fallidos - - (47.201) {47.201)
Diferencias de cambio y otros
movimientos ) ) ) )
Saldo al cierre del gjercicio 2023 11.975 23.227 269.970 305.172

Durante los ejercicios 2024 y 2023 la Sociedad ha realizado refinanciaciones o renegociacién de la deuda pendiente

del cliente (véase nota 13).

Activos financieros vencidos y no deteriorados

A continuacion, se presenta el detalle de los activos financieros vencidos y no considerados deteriorados por la
Sociedad al 31 de diciembre de 2024 y al 31 de diciembre de 2023, clasificados por clases de instrumentos financieros:

miles de euros

2024 2023
Por clases de contrapartes 1.572 2.163
Administraciones publicas - -
QOtros sectores residentes 1.291 1.862
Otros sectores no residentes 281 301
Total 1.572 2.163

Riesgo de crédito con construccion y promocion inmobiliaria

A 31 de diciembre de 2024 y 2023, la financiacion destinada a la construccion y promocidn inmobiliaria ascendia a
8.802 y 9.809 miles de euros, respectivamente, de los que 6.568 eran activos deteriorados, importe que coincidia en

2023.

Las cifras anteriores corresponden a las financiaciones concedidas con la finalidad de construccion y promocién
inmobiliaria. En consecuencia, y de acuerdo con las instrucciones de Banco de Espafia no se ha tenido en cuenta el
CNAE del deudor. Elic implica, por ejemplo, que si el deudor se trata: (a) de una empresa inmobiliaria, pero dedica la
financiacion concedida a una finalidad diferentes de la construccién o promocion inmobiliaria, no se incluye en estos
cuadros, y {b) de una empresa cuya actividad principal no es la de construccion o inmobiliaria pero el crédito se destina

a la financiacién de inmuebles destinados a la promocién inmobiliaria, si se incluyen en estos cuadros.
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La informaci6n cuantitativa sobre riesgo inmobiliario al 31 de diciembre de 2024 y 2023 es la siguienie, en miles de
euros:

{Miles de euros)
Exceso sobre Coberturas
31/12/2024 Importe Bruto |\ alor garantia | especificas
Riesgo de crédito 8.802 1.783 2,619
Del que moroso 6.568 1.466 2.485
Del que normal 2.234 317 134
(Miles de euros)
Exceso sobre Coberturas
31/12/2023 Importe Bruto valor garantia especificas
Riesgo de crédito 9.809 2513 2,665
Del que moroso 6.568 1.772 2.524
Del que normal 3.241 741 141

A continuacion, se detalla el riesgo de crédito inmobiliario en funcién de la tipologia de las garantias asociadas:

2024 2023
Sin garantia especifica - -
Con garantia hipotecaria B.802 9.800
Edificios terminados-viviendas 8.410 9.407
Edificios terminados-resto -
Edificios en construccion-viviendas 392 402
Edificios en construccion-resto - -
Suelo-terrenos urbanizados - -

Riesgo cartera hipotecaria minorista

La informacidn cuantitativa relativa al riesgo de la cartera minorista bruta al 31 de diciembre de 2024 y 2023 es la
siguiente:

2024 2023
Crédito para adquisicion de 8.922.753 9.541.512
viviendas
Sin garantia hipotecaria 110.348 82.828
De los que dudosos 11.448 11.498
Con garantia hipotecaria 8.812.405 8.458.684
De los que dudosos 1.091.837 1.436.740
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Los rangos de loan to value (LTV: valor del crédito/tasacién actualizada) de la cartera hipotecaria minorista al 31 de
diciembre de 2024 son los siguientes:

_ _ 60% 80%<LTV LTV

LTV <=40% | 40%<LTV<=60%| o Tvez80% | <=100% | >100% | 'OTAL
Crédito para adquisicion de
viviendas vivos. Con garantia
hipotecaria 1.801.837 2.677.643 2.621.670 1.115.255 596.000 8.812.405
Del que:Crédito para adquisicion
de viviendas dudosc. Con
garantia hipotecaria 79.698 177.660 258.672 221.358 354.448 1.091.837

Los rangos de loan to value (LTV) de la cartera hipotecaria minorista al 31 de diciembre de 2023 eran los siguientes:

_ _ 60% 80%<LTV LTV

LTV <=40% | 40%<LTV<=60% <LTV<=80% <=100% >100% TOTAL
Crédito para adquisicion de
viviendas vivos. Con garantia
hipotecaria 1.839.501 2.862.229 2.794.114  1.300.906 661.935  9.458.684
Del que:Crédito para adguisicion
de viviendas dudoso. Con
garantia hipotecaria 03.845 239.819 332.327 293.877 476.872  1.436.740

Activos fallidos

A 31 de diciembre de 2024, el importe total de "Activos fallidos' asciende a 85.667 miles de euros (570.612 miles de
euros a 31 de diciembre de 2023).

2024 2023
Saldo Inicio del ejercicio 570.612 573.182
Altas o 106.988 55.459
Bajas (591.933) {58.029)
Saldo final del ejercicio 85.667 570.612

El 18 de septiembre de 2024, se llevd a cabo una operacidn masiva de venta de activos fallidos por un valor de 479.785
miles de euros. Esta transmision generd un beneficio neto de 1.493 miles de euros, impactando positivamente los
resultados de ejercicio y que se ha registrado dentro del epigrafe "Deterioro del valor o reversion del deterioro del valor
de activos financieros no valorados a valor razonable con cambios en resultados - de Activos financieros a coste
amortizado".

Operaciones de titulizacion

Al 31 de diciembre no hay activos titulizades antes de 1 de enerc de 2004 que se hubieran dado de baja al haberse
cancelado el Fondo UCI 9 en marzo de 2021.

En septiembre 2024, se procedid a gjecutar el Step-Up Call del Fondo UCI 11, cuyos activos no fueron dados de baja
de balance de la Sociedad, al haberse mantenido los riesgos y beneficios. Considerando que dichos activos ya estaban
en los libros de Unién de Créditcs Inmobiliarios S.A EFC, los principales impactos han sido la reduccion de las
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participaciones emitidas por un importe de 72 millones de euros y la cancelacion de los Bonos de |a serie A, By C que
retenia la Sociedad por importe de 25 millones de euros. El cobro de comisidn varable ascendio a 3,6 millones de
euros.

En marzo 2023, se procedi6 a ejecutar el Step-Up Call del Fondo Prado V, cuyos activos no fueron dados de baja de
balance de la Sociedad, al haberse mantenido los fiesgos y beneficios. Considerando que dichos activos ya estaban
en los libros de Unién de Créditos Inmobiliarios S.A EFC, los principales impactos fueron la reduccion de las
participaciones emitidas por un importe de 260 millones de euros y la cancelacion de los Bonos de la serie B que
retenia la Sociedad por importe de 76 millones de euros y la cancelacién del préstamo subordinado concedido por la
Sociedad por un importe restante de 6,8 millones de euros. El cobro de comisién variable ascendid a 185 miles de
euros.

En septiembre 2023, se procedio a gjecutar el Step-Up Call del Fondo Prado VI, cuyos activos no fueron dados de
baja de balance de la Sociedad, al haberse mantenido los riesgos y beneficios. Considerando que dichos activos ya
estaban en los libros de Unidn de Créditos Inmobiliarios S.A EFC, los principales impactos fueron la reduccion de ias
participaciones emitidas por un importe de 265 millones de euros y la cancelacion de los Bonos de la serie B y C que
retenia la Sociedad por importe de 42,8 millones y 34,2 millones respectivamente. Adicionalmente se produjo la
cancelacion del préstamo subordinado concedido por la Sociedad por un importe restante de 6,1 millones de euros. El
cobro de comisién variable ascendid a 412 miles de euros.

En marzo de 2023, se constituyd el Fondo de Titulizacion Green Prado Xl por un importe de 480 millones de euros,
de los cuales Unidn de Créditos Inmobiliarios S.A EFC mantiene posiciones en los tramos A, B y C, ascendiendo a un
importe total de 141 millones de eurcs. Asimismo, la Sociedad concedid al fondo un préstamo subordinado por importe
de 8,25 miliones de euros.

A continuacion, se muestra un detalle de los saldos registrados en los balances de situacién adjuntos a 31 de diciembre
de 2024 y 2023 asociados con las operacicnes de titulizacion, donde la Entidad ha conservado riesgos y ventajas
sustanciales:

2024 2023
Fondo de Titulizacion de Activos UCI 11 - 81.431
Fondo de Titulizacién Hipotecaria UCI 12 97.925 117.400
Fondo de Titulizacién de Activos UCI 14 182.140 218.439
Fondo de Titulizacion de Activos UCI 15 235325 277.486
Fondo de Titulizacion de Activos UCH 16 325.299 380.534
Fondo de Titulizacion de Activos UCE 17 286.453 337.185
Fondo de Titulizacién RMBS Prado VI 314.014 350,166
Fondo de Titulizacion RMBS Prado VI 319.418 355 886
Fondo de Titulizacién RMBS Prado IX 365.121 308.045
Fondo de Titulizacion RMBS Prado X 426.948 468.079
Fondo de Titulizacion RMBS Green Prado Xl 405.818 453.571
Fondo de Titulizacion RMBS Green Belem 1 133.525 170.393
Fondo de Titulizacién RMBS Green Belem 2 191.746 240,569
TOTAL 3.283.732 3.849.184
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18. ACTIVOS NO CORRIENTES EN VENTA

Este epigrafe recoge los activos materiales represenfados por los actives adjudicados por aplicacién de los créditos
impagados que han sido reclamados judicialmente.

El movimiento de estos activos en los ejercicios 2024 y 2023 ha sido el siguiente:

31.12.22 Altas Reclasificacidn Bajas 31.12.23 Altas Reclasificacion Bajas 31.12.24
Inmuebles 231.674| 52.006 (20.765)  (72.568)|  180.347 49531 (5.745)  (91.557)| 142.576
adjudicados
Pravisiones
inmuebles (62.111} | {15.998) 1.469 36418| (40.222)| (18.222) 1.190 27.352 | (29.902)
adjudicados
Total | 169.563 | 36.008 (19.296)  (36.150)| 150,125 31,309 (4.585)  (64.205)| 112.674

El importe registrado como “reclasificacién” se corresponde con inmuebles que durante los ejercicios 2024 y 2023 han
sido reclasificados al epigrafe de Inversiones inmobiliarias def bafance de situacion {nota 19).

La venta de los inmuebles en el gjercicio 2024 ha supuesto un beneficio sobre valor neto contable 5.758 miles de
euros (6.572 miles de euros de beneficio en 2023). Este importe esta incluido en el epigrafe “Ganancias o (-) pérdidas
procedentes de activos no comientes y grupos enajenables de elementos clasificados como mantenidos para la venta
no admisibles como actividades interrumpidas” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta, que inciuye tanto el
resultado de las ventas como las dotaciones por 18.222 miles de euros (15.998 miles de euros en 2023) y las
recuperaciones de provisiones de los activos no corrientes en venta por 15,646 miles de euros (23.060 miles de euros

en 2023).

La informacién cuantitativa relativa a los activos adjudicados al 31 de diciembre de 2024 es |a siguiente:

. Valor entrada
Miles de euros contable Cobertura
Activos inmobiliarios procedentes de financiaciones destinadas a
empresas de construccion y promocién inmobiliaria 1.634 (829)
Edificios terminados; vivienda o resto 460 (4)
Edificios en construccion: vivienda o resto
Suelo: terrenos urbanizados y resto 1.174 (825)
Activos inmobiliarios procedentes de financiaciones hipotecarias a
hogares para adquisicion de vivienda 140.842 {28.073)
Resto de activos inmobiliarios adjudicados -
instrumentos de capital, participaciones y financiaciones a
sociedades no consolidadas tenedoras de dichos activos - -
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La informacién cuantitativa relativa a |los activos adjudicados al 31 de diciembre de 2023 era la siguiente:

Miles de euros

Valor entrada
contable

Cobertura

Activos inmobiliarios procedentes de financiaciones destinadas a
empresas de construccién y promocion inmebiliaria
Edificios terminados: vivienda o resto

Edificios en construccion: vivienda o resto
Suelo: terrenos urbanizados y resto

Activos inmobiliarios procedentes de financiaciones hipotecarias
a hogares para adquisicién de vivienda

Resto de activos inmobiliarios adjudicados

1.142
374

768

189.206

Instrumentos de capital, participaciones y financiaciones a
sociedades no consolidadas tenedoras de dichos activos

(569)

(569)

(39.654)

La clasificacion de los activos adjudicados, al 31 de diciembre de 2024 y 2023 en funcidn de su naturaleza y del plazo

de permanencia en el balance, es el siguiente (en miles de euros):

Menos de 3 Mas de 3
2024 afos aR0s Total
Edificios terminados
57.018 84.384 141.402
Edificios en construccion
Suelo
184 990 1.174
2023 Menes de 3 Mésﬁ de 3 Total
anos anos
Edificios terminad
! minacos 75.393 114.187 189.580
Edificios en construccion
elo
Su 184 584 768
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En el saneamiento de los activos que permanecen en balance se ha aplicado el Real Decreto 2/2012, tomando en
consideracion las tasaciones realizadas por terceros independientes. Los métodos de valoracion utilizados en las
tasaciones son los que se describen en la Orden EC0O/0805/2003 de 27 de marza, sobre normas de valoracién de
bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades financieras, revisada por la Orden EHA/3011/2007,
de 4 de octubre.

Las principales sociedades y agencias con las que ha trabajado |a entidad en Espafia, durante el ejercicio 2024, son
las siguientes: Gloval Valuation, 5.A.U., Tinsa Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U., Euroval, S.A., y Sociedad de tasacion,
S.A, {Gloval Valuation, $.A.U., Tinsa Tasaciones Inmobiliarias, $.A.U., Euroval, $.A., y Sociedad de tasacion, S.A. en
2023).

El detalle de valor contable y valor de tasacion para los activos procedentes de adjudicaciones y las inversiones
inmobiliarias en venta, al 31 de diciembre de 2024 y 2023, es el sigulente:

(Miles de euros) 2024 2023
Valor Valor de Valor Valor de
Neto contable Tasacion Neto contable Tasacion
Inmuebles adjudicados 112.674 181.413 150.125 234.336
Total 112.674 181.413 150.125 234.336

Durante los ejercicios 2024 y 2023, asi como durante los ejercicios anteriores, la Sociedad ha realizado diversas
operaciones de venta de activos no corrientes en venta y de grupos de disposicion, en las cuales ha procedido a
financiar al comprador la cantidad que éste necesitaba para realizar esta adquisicidn.

El importe de los préstamos concedidos por la Sociedad, durante el ejercicic 2024, para la financiacién de este tipo de
operaciones ascendid a 29.200 miles de euros (33.241 miles de euros durante gjercicio 2023).

El saldo vivo de este tipo de financiaciones al 31 de diciembre de 2024 y 2023 ascendia a 651.960 y §78.857 miles de
euros, respectivamente.

El porcentaje medio financiado de las operaciones de este tipo, vivas al 31 de diciembre de 2024 y a 31 de diciembre
de 2023, se corresponde con el fijado por el Grupo en sus politicas de concesion del riesgo de crédito.
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19. ACTIVOS TANGIBLES

Inmovifizado material

OP4710427

El desglose de este epigrafe de los balances de situacion a 31 de diciembre de 2024 y 2023 es el siguiente (en miles

de euros:

Coste 31.12.2022 Altas Bajas 31.12.2023 Altas Bajas 31.12.2024
Equipos informaticas y 10.603 218 ; 10.821 855 - 11.676
sus instalaciones
Mobiliario, vehiculos y
resto instalaciones 13.058 2,154 (990) 14.222 180 - 14.402
Edificios 251 - (251) - - - -
QObras en uso 1.195 211 - 1.406 65 - 1471
Derechos de uso 8.432 15.217 (1.682) 21.967 - {4.335) 17.632
Total bruto 33.529 17.800 {2.923) 48.416 1.100 {4.335) 45,181

Amortizacion
Acumulada

Equipos informaticos y
sus instalaciones (8.961) (339) 158 {9.142) (415) - (9.557)
Mobiliario, vehiculos y
resto instalaciones (10.800) (587) 352 {11.035) (295) - (11.330)
Edificios (96) - 96 - - - -
QObras en uso - - - - - - -
Derechos de usc (6.603) {1.357) 4.067 {3.893) (2.368) 2.506 (3.755}
Total Amortizacion (26.460) (2.283) 4673 {(24.070) (3.078) 2.506| (24.642)
acumulada
Total Neto 7.079 15.517 1.750 24.346 (1.978) (1.829) 20.539

El importe de los elementos comptetamente amortizados asciende a un total de 21.737 y 21.631 miles de euros en
2024 y 2023 respectivamente.
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El desglose, de acuerdo con su naturaleza, de las partidas que integran el saldo de este epigrafe del balance de

situacion al 31 de diciembre de 2024:

Miles de euros

Amortizacion Saldo

Coste Acumulada Neto
Equipos informaticos y sus instalaciones 10.821 {9.142) 1.679
Mobiliario, vehiculos y resto instalaciones 14.222 {11.035) 3.186
Obras en uso 1.406 - 1.406
Derechos de uso 21.967 (3.893) 18.075
Saldos al 31 de diciembre de 2023 48.416 (24.070) 24.346
Equipos informaticos y sus instalaciones 11.676 (9.557) 2.119
Mobiliario, vehiculos y resto instalaciones 14,402 (11.330) 3.072
Obras en uso 1.471 - 1.471
Derechos de uso 17.632 (3.755) 13.877
Saldos al 31 de diciembre de 2024 45.181 {24.642) 20.539

La Circular 4/2019, indica que los establecimientos financieros de crédito deben aplicar los criterios contables definidos
en la circular 2/2018 para los arrendamientos. En este sentido, los derechos de usoc registrados corresponden
principalmente al arrendamiento del edificio de la sede social en Madrid donde desarrolla su actividad. La tasa de

descuento aplicadoe para calcular los pasivos financieros relacionados con los derechos de uso ha sido del 3%

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, la Sociedad no tiene activos materiales, de uso propio o en construccion, para los
que existan restricciones a la titularidad © que hayan sido entregados en garantia de cumplimiento de deudas.

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, la Sociedad no tiene compromisecs de adquisicion de activo material con terceros.

En los ejercicios 2024 y 2023 no se han recibide ni se esperan recibir importes de terceros por compensaciones o
indemnizaciones por deterioro o pérdida de valor de activos matenales de uso propio.

La Sociedad no tiene elementos de activo material de uso propio que al 31 de diciembre de 2024 y 2023 que se

encuentren fuera de servicic de manera temporal.

En el ejercicio 2024 y 2023 no se ha reconocido o revertido importe alguno por deterioro de valer de activos materiales.
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Inversiones inmabiliarias

La composicién y los movimientos habidos durante el ejercicio en las cuentas incluidas en este epigrafe del balance
de situacién adjunto han sido los siguientes:

31.12.22 | Altas Bajas | 31.12.23 Altas Bajas Traspasos | 31.12.24

Inversiones inmobiliarias 138.639 | 20.765 (9.506) | 149.897 13.500 (8.346) (7.755) 147.296
Amortizacion Acumulada de

inversiones inmobiliazias (7.218) | {1.485) 576 (B.127) (855) 429 - (8.553)

Correcciones por deterioro (7.293) 307 447 [ (6.539) 1.953 328 - {4.258)

124,128 | 19.586 (8.483)}, 135.231 14.598 {7.589) (7.755) 134.485

Las adiciones de los ejercicios 2024 y 2023 se corresponden con |a reclasificacion de elementos que se encontraban
registrados en el epigrafe de activos no corrientes en venta del balance de situacion. Se trata de viviendas destinadas
a su explotacion en régimen de alguiler.

El detalle de valor contable y valor de tasacion para las inversiones inmobiliarias, al 31 de diciembre de 2024 y 2023,
es el siguiente:

2024 2023
Valor Valor de Valor Valor de
Neto Neto
contahble Tasacion Contable Tasacion
Inversiones Inmobiliarias 134.485 212.675 135.231 202.300
Total 134.485 212.675 135.231 202,300

Los ingresos derivados de inversiones inmobilianias destinadas a arrendamiento han ascendido a 4,4 millones de euros
registrados en el epigrafe de "otros ingresos de explotacion” de la cuenta de pérdidas y ganancias (2,7 millones de
euros a 31 de diciembre de 2023) y los gastos de explotacion por todos los conceptos asociados a las mismas a 387
miles de euros (2.574 miles de euros a 31 de diciembre de 2023) de los que 1.098 miles de euros corresponden a un
impacto positivo de amortizacion y correcciones valorativas (1.178 miles de euros a 31 de diciembre de 2023). Estos
gastos de explotacion se presentan en la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta atendiendo a su naturaleza.

La Direccion de fa Sociedad considera que la capacidad de pago de los arrendatarios sobre los inmuebles arrendados
provenientes de daciones o recibidos en pago, se considera suficiente para atender sus obligaciones de pago, siendo
el precio de arrendamiento un indicador de que el valor de mercado del bien es superior o al menos equivalente al
valor en libros.

La Sociedad tenia contratadas varias polizas de seguro para cubrir los riesgos a que estén sujetas estas inversiones,
considerando la Sociedad gue la cobertura de estas pdélizas es suficiente.
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20. INMOVILIZADO INTANGIBLE

El desglose de este epigrafe de los balances de situacion al 31 de diciembre de 2024 y 2023 es el siguiente:

Coste 311222 Altas Bajas  31.12.23 Altas  Bajas 31.12.24
Software 9.926 2.570 - 12.496 1.825 - 14.321
Total Bruto 9926 2.570 - 12.496 1.825 - 14.321
Amortizacion Acumulada

Software (7.852) (771) - {8.623) (1.121) - (9.744)
Total Amortizaciéon acumulada {7.852) {(771) - (8.623) (1.121} - {9.744)
Total Neto 2.074 1.799 - 3.873 704 4.577

Elimporte de los elementos completamente amortizados asciende a un total de 8.833 y 8.731 miles de euros en 2024
y 2023 respectivamente.

21. ACTIVOS Y PASIVOS POR IMPUESTOS

El desglose de este epigrafe de los balances de situacion al 31 de dicfembre de 2024 y 2023 es el siguiente:

Activo Activo Pasivo Pasivo
2024 2023 2024 2023

Impuestos corrientes 25 29 1.504 1.075
Retenciones a cuenta 23 18 -
IRPF - - 754 779
IVA 2 11 - 75
QOtros - - 750 221
Impuestos diferidos 59.470 65.599 41.520 64.088
Otros - 12 - -
Por derivados - - 41.520 64.088
Por correcciones de

valor par deterioro 59.470 65.587 - -

Como consecuencia de la normativa fiscal vigente del Impuesto sobre Sociedades aplicable a la Sociedad, en los
ejercicios 2024 y 2023 han surgido determinadas diferencias entre los criterios contables y fiscales que han sido
registradas en impuestos diferidos al calcular y registrar el correspondiente Impuesto sobre Sociedades.
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22. OTROS ACTIVOS Y OTROS PASIVOS

El detalle del saldo de los epigrafes de "Otros Activos” y “Otros Pasivos” del balance de situacion adjunto a 31 de
diciembre de 2024 y 2023 es el siguiente:

Activo Activo Pasivo Pasivo
2024 2023 2024 2023

Periodificaciones 2.684 2.481 20.743 23.103
Deudas con empresas del

grupo 459 51 495 260
Coste a Distribuir por SRT 14.934 14.932 - -
Otros conceptos 19,150 16.156 - -
TOTAL 37.227 33.620 21.238 23.363

Bajo la rubrica de periodificaciones, se incluye fundamentalmente a las periodificaciones de los gastos generales de
Sociedad,

El apartado de otros conceptos recoge entre otras partidas, pagos anticipados realizados por la Sociedad, en base a
su actividad en diferentes dmbitos como, por ejemplo, importes entregados a las gestorias en |a gestion de sus
inmuebles, pagos realizados a procuradores en refacién a los litigios con sus acreditados, asi como operaciones con
Sus proveedores.

Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores - Disposicion adicional tercera.
“Deber de informacidn” de la ley 15/2010 de 5 de julic
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A efectos de o establecido en la disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio, modificada por el
apartado 2 del articulo 9 de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre, y de conformidad con la Resolucion de 29 de febrero
de 2016 del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, se incluye a continuacién un detalle con el periodo medio
de pago a proveedores, ratio de |as operaciones pagadas, ratio de las operaciones pendientes de pago, el total de
pagos realizados y el total de pagos pendientes:

2024 2023
Dias Dias
Pericdo medio de pago a proveedores 3,35 3,02
Ratio de operaciones pagadas 3,25 272
Ratio de operaciones pendientes de pago 14,78 35,59
2024 2023
Importe Importe
Total pagos realizados 65.539 76.667
Total pagos pendientes 57 709
Volumen de facturas pagadas dentro del plazo legal (miles de
euros) 76.475 76.067
Numero de facturas pagadas dentro del plazo legal 65.539 74,054
Porcentaje del volumen facturas pagadas dentro del plazo legal
sobre el volumen total de facturas pagadas (%) 99,14% 99,22%
Porcentaje del nimero de facturas pagadas dentro del plazo
legal scbre el nimero total de facturas pagadas (%) 99,91% 99,48%

Dada las actividades a las que se dedica la Entidad, la informacion requerida al periodo medio de page corresponde,
basicamente a los pagos por prestacidn de servicios y suministros diversos.

El pencdo medio de pago a proveedores indicado se ha obtenido considerando gue la sociedad tiene establecidos, de
manera general, como dias de pago fijos a proveedores, los dias 10 y 25 de cada mes.
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23. PASIVOS FINANCIEROS A COSTE AMORTIZADO

El detalle a 31 de diciembre de 2024 y 2023, todos ellos en miles de euros, es el siguiente:

2024 2023
Depdsitos de entidades de crédito 6.216.653 6.254.237
Cesion temporal de activos 556.201 632.363
Ajustes de valoracién 20.042 31.067
Subtotal Entidades de crédito 6.792.896 6.817.657
Depdsitos de la clientela- Participaciones emitidas 1.804.923 2.288.652
Pasivos subordinados 188.578 188.941
Subtotal Clientela 2.093.501 2.477.593
QOtros pasivos financieros 29.106 32 280
Subtotal Otros pasivoes financieors 29.106 32.280
Total 8.915.503 9.427.530

El desglose de los pasivos financieros a coste amortizado segln su plazo residual, al 31 de diciembre de 2024 y 2023
es el siguiente;

2024 2023
Hasta 1 mes 682.143 768.080
Entre 1 y 3 Meses 2.290.981 1.737.750
Entre 3 y 12 Meses 3.210.524 4277126
Entre 1y 3 Afios 763.274 465.597
Entre 3 y 5 Afios 335.695 364.937
Mas de 5 Afios 1.632.886 1.814.040
Total 8.915.503 9.427.530

En el ejercicio 2024, los tipos de interés de los pasivos financieros vivos oscilaron entre el 3,10% y el 4,49%. En el
ejercicio 2023, los tipos de interés de los pasivos financieros vivos oscilaron entre el 2,23% y el 4,63%.

El epigrafe “Depdsitos de la clientela — Participaciones emitidas” por importe de 1.904.923 y 2.288.652 miles de euros
a 31 de diciembre de 2024 y 2023 respectivamente, incluye 3.251.893 y 3.804.593 miles de euros, respectivamente,
que corresponden a la contrapartida de las titulizaciones posteriores a uno de enero de 2004, de las cuales no se ha
transferido de forma significativa el riesgo y que, por lo tanto, no se han dado de baja del activo del balance de situacién
adjunto {véase la nota 2). Este importe se presenta neto de los bonos emitidos por los fondos de titulizacién que han
sido adquiridos por el Grupo por un importe giobal de 1.346.969 y 1.515.941 miles de euros al 31 de diciembre de
2024 y 2023, respectivamente.

Durante el ejercicio 2023 la Sociedad llevd a cabo recompras generando un impacto de 111 miles de euros, a través
de procedimientos BWIC (bid wanted in competition) iniciados por terceros. Los BWIC son procedimientos en los que
el vendedor ofrece a través de bancos de inversion u otros intermediarios, valores negociados en mercados
secundarios, con la finalidad de que otros participantes en el mercado realicen ofertas de compra al precio que
consideren oportuno. En el ejercicio 2024 no hubo este tipo de operaciones.

Tanto en los ejercicios 2024 como 2023 no ha habido ventas de bonos de los fondos.
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El 21 de abril de 2022 |a sociedad dominante UCI S.A. concedio a la Sociedad un préstamo con caracter subordinado
por importe de 60.000 miles de euros, cuyo vencimiento es el 21 de abril de 2032, a un tipo de interés variable de
5,54% en 2024 (6,626% en 2023). Estos porcentajes se encuentran registrados dentro de los “Pasivos financieros a
coste amortizado — Clientela”.

Con fecha 31 de julio de 2018, tras la obtencion de la correspondiente autorizacién por parte del Banco de Espafia, |a
sociedad dominante UC| S.A. concede un nuevo préstamo con caracter subordinado a la Sociedad por un importe de
80.000 miles de euros, cuyo vencimiento es el 31 de julio de 2028 y a un tipo de interés variable del 6,59% {6,97% en
2023).

Con fecha 28 de marzo de 2022, tras la obtencion de la correspondiente autorizacion por parte del Banco de Espana,
la sociedad dominante UC| S.A. concede un nueve préstamo con cardcter subordinado a la Sociedad por un importe
de 45.000 miles de euros, cuyo vencimiento es el 28 de marzo de 2032 y a un tipo del 5,66% (6,5%% a diciembre del

2022).

Adicionalmente bajo |a rabrica otros pasivos financieros, se recogen a 31 de diciembre de 2024, un importe de pasivos
por arrendamientos de 13.706 miles de euros (18.224 miles de euros en 2023}, y un importe de 15.400 miles de euros
relativo a los pagos pendientes por fa operacién SRT (14.036 miles de euros en 2023.)

En este sentido, con fecha 22 de diciembre de 2023, se realizé una transaccion de titulizacion RMBS sintética de
préstamos hipotecarios a particulares, con el fin de realizar una transferencia significativa de riesgo (SRT) a una
contrapartida (aseguradora) a través de un contrato de sequro, que ha supuesto un coste de 2.686 miles de suros a
31 de diciembre de 2024 y un coste al de 63 miles de euros a 31 de diciembre de 2023.

En concreto, el volumen de créditos afectos a esta operacion fue en su emision de 662 millones de euros (o0 629
millones de euros netos tras la retencién del 5% del riesgo) de hipotecas residenciales espafiolas de primera calidad
concedidas a personas fisicas en Espafia. La operacién se estructurd con una serie mezzanine, colocada con dos
contrapartidas aseguradoras por un importe inicial de 40,2 millones de euros, mientras que UCH retendra el tramo
senior 587 millones de euros y el tframo de primera pérdida por 1,5 millones. El ahomro estimado de CET 1 en la
declaracion de solvencia a 31 de diciembre de 2023 es de 10 millones de euros y de 8,3 millones en 2024.

24, OTROS ACTIVOS FINANCIEROS

Activos financieros no destinados a_negociacidon valorados obligatoriamente a valor razonable con cambios en
resultados

El saldo del epigrafe del balance adjunto al 31 diciembre de 2024 y 2023 contiene la comisién variable devengada por
cada Fondo de Titulizacién como resultado operativo de dicho Fondo, y calculado como la diferencia entre ingresos
y gastos, en funcion del principio de criterio contable de devengo conforme a la normativa contable aplicable por la
Entidad en su balance.

La incorporacion de la comision variable devengada y no pagada por cada uno de los Fondos de Titulizacién se registra
en base al valor razonable de los flujos de caja esperados por dicha comisién vanable. Este hecho conduce a que a
31 de diciembre de 2024 exista un activc de 107,28 millones de euros (125,36 millones de euros a 31 de diciembre de
2023} relativo a la comision variable pendiente de pago por el conjunto de los Fondos de Titulizacion cuyos activos
han sido incorporados al batance por no haberse trasladado sustancialmente los riesgos y beneficios de dichos activos.

Conforme a la norma 22 de la Circular 4/2017, al no consistir dicho activo, en el cobro de unos flujos contractuales
predeterminados en fecha especificadas, sino que por el contrario su cobro depende de la liquidez, asi como del
resultado remanente del vehiculo, se contabiliza a valor razonable, en base a los flujos futuros de efectivo que

percibira.
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Basandose en los criterios de prudencia (criterios contemplados en la Circular 4/2017 que UCI aplica integramente a
toda la cartera de activos de su balance), aplicados para los activos adjudicados o recibides en pago incluidos en los
fondos de titulizacién, asl como la futura evolucién prevista de los mismos los Administradores estiman que dicho
importe sera recuperado en los proximos ejercicios,

Aclivos y pasivos financieros mantenidos para negociar

Por otro lado, en refacién a los activos y pasivos financieros mantenidos para negociar, valorados a valor razonable,
se presenta a continuacion el desglose de estos epigrafes de los balances de situacién adjuntos al 31 de diciembre
de 2024 y 2023 es el siguiente:

En miles de euros 2024 2023
Activas Pasivos Activos Pasivos
Derivados de negociacion - 11.311 - 17.939
- 11.311 - 17.939

Los derivados de negociacién que aparecen registrados en esta ncta han sido suscritos por la Entidad y sus
accionistas, ("Back-to-Back Swap and Fee Transaction") y estan vincutados al contrato celebrado entre los fondos
RMBS PRADOQ VI, Vil, IX y X y los accionistas ("Front Transaction”). En septiembre de 2023, se canceld el Fondo
RMBS PRADQ Vi, y por lo tanto el derivado asociado a dicho vehiculo por importe de 5.871 miles de euros.

Los back to back swap and Fee transaction, estaban considerados como denivados de negociacidn, con anterioridad
a su designacidn como derivados de cobertura de valor razonable, que tuvo lugar el 1 de enero de 2022. Dicho cambio
persigue eliminar ia volatilidad que este instrumento pudiera generar desde un punto de vista contable.

Asimismo, también se modificé el tratamiento contable del Front transaction, que desde el 1 de enero de 2022, es
considerado como un derivado de cobertura de fiujos de efectivo (nota 25).

De esta forma, los contratos de swap celebrados entre la Sociedad y sus accionistas revierten los términos del swap
acordado entre RMBS PRADO VI, IX y X con dichos accionistas, de modo que la consideracién conjunta de ambos
derivados asegura una posicién neutral de la Entidad UCI, ante las variaciones de los tipos de interés. En concreto,
&l pagador del tipo de interes fijo en el primer swap se convierte en el pagador del tipo variable en el segundo swap.
Ello elimina la necesidad de que las dos partes se paguen entre si, ya que cada una le debe a la otra la misma cantidad
(ajustado por un margen comercial).

El desglose por monedas, vencimientos y nocionales de los epigrafes de derivados de negociacion de los balances
de situacién adjuntos al 31 de diciembre de 2024 y 2023 es el siguiente:

En miles de euros 2024 2023
Activos Pasivos Activos Pasivos
Por moneda:
En euros - 11.311 - 17.939
- 11.311 - 17.939
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El desglose del saldo de los derivados de negociacion activos y pasivos al 31 de diciembre de 2024 es el siguiente:

2024
Valor Valor razonable
En miles de geuros Nocional (*) Activo |  Pasivo

Otras operaciones sobre tipos de interés:
Derivados de negociacion 433.368 - 11.311
(*) Valor nocional del derivado a 31 de diciembre de 2024. Ver nota 25.

El desglose del saldo de los derivados de negociacién activos y pasivos al 31 de diciembre de 2023 era el siguiente:

2023
Valor Valor razonable
En miles de euros Nocional Activo Pasivo
Otras operaciones sobre tipos de interés:
Derivados de negociacion 471.856 - 17.939

25. DERIVADOS — CONTABILIDAD DE COBERTURAS

Los importes registrados en este capitulo del balance adjunto corresponden al valor razonable de los derivados
clasificados segUm sus coberturas en las siguientes categorias:

- Coberturas de flujos de efectivo: cubren la exposicion a la variacion de los flujos de efectivo asociados a un activo,
pasivo o a una transaccién prevista altamente probable. Asi se cubren emisiones a tipo variable en divisas,
emisiones a tipo fijo en divisa no local, financiacion interbancaria a tipe variable y activos a tipo variable (bonos,
créditos comerciales, hipotecas, etc.).

- Coberturas de valor razonable: cubren la exposicidn a la variacion en el valor razonable de activos o pasivos,
atribuible a un riesgo identificado y cubierto. Asi se cubren el riesgo de interés de activos o pasivos (bonos,
préstamos, letras, emisiones, depdsitos, etc.) con cupones o tasas fijas de interes, participaciones en entidades,
emisiones en divisas y depdsitos u otros pasivos a tipo fijo.
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El detalle de los derivados de cobertura segtn el tipo de cobertura, el riesgo que cubren y los productos mas relevantes
a 31 de diciembre de 2024 y 2023 se encuentra en la siguiente tabla:

(En miles de euros) Nocionales Valor razonabie {activo) Valor razonable (pasivo)
Concepto 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Por tipos de cobertura
Cobertura de valor razonable 677,993 740.028 - - 41.621 58.820
Cobertura de flujos de efectivo 7.285.740_7.621.380 173695 242.441 33.204 23.639
Total 7.963,733 8.361.408 173.695  242.441 74,825 82.459
Por tipos de mercado
Mercados no organizados 7.863.733  8.361.408 173.695 242.441 74.828 82.459
Total 7.963.733 8.361.408 173.695 242441 74.825 82.459
Por tipo de producto
Operaciones a plazo - - - - - -
Permutas 7.963.733 B.361.408 173.695 242449 74.825 B2.459
Opciones - - - - - -
Otros productos - ~ - - - -
Total 7.963.733 8.361.408 173,695  242.441 74.825 82.459
Por contraparie
Entidades de crédito - Residentes 4.116.562 3.365.351 100.793  138.725 52.018 58,629
Entidades de crédito -No Residentes 3.847.172 4.996.056 72,902 103.716 22,807 23.830
Resto
Total 7.963.734 8.361.407 173.695  242.441 74.825 82.459
Por plazo remanente
Hasta 1 afio 4.522.820 4.833.250 11.115 12.438 5.027 1.188
Méds de 1 afio y hasta 5 afios 1.468.790 1.644.640 44.004 £9.023 9.206
Mas de 5 afios 1.972.123  1.883.517 118.576  160.981 60.502 81.271
Total 7.963.734 8.3681.407 173.685 242441 74.8258 82.459
Por tipo de riesgo cubierto
Riesgo de tipo de interés 7.963.734 8.361.407 173.695 242441 74.825 82.458
Divisas - - - - - -
Crédito - - - - - -
Total 7.963.734 8.361.407 173.695 242.441 74.825 82.459
Por tipos de elementos cubiertos
Activos financieros a coste amortizado (préstamos vy
anticipos) 7.285.740 7.621.380 173.695  242.441 33.204 23,639
Pasivos financieros a coste amortizado {Participaciones
emitidas) 677.983 740.028 - - 41.620 58.820
Total 7.963.734 B8.361.407 173.605  242.441 74.825 82.45%

El importe nocional de los contratos de Derivados de cobertura de activo y pasivo no supone el nesgo asumido por la
Entidad ya que su posicidn neta se obtiene de la compensacion yfo combinacion de dichos instrumentos.

El detalle del impacto en la cuenta de pérdidas y ganancias para los ejercicios 2024 y 2023 es el siguiente:

En miles de euros 2024
Resultado en instrumento Resultado en instrumento
de cobertura cubierto
Concepto Beneficio Pérdida Beneficio Pérdida
Permutas - 92.076 92.076 -
Otros productos - - - -
Total - 892.076 92.076 .
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En miles de guros 2023
Resultado en
instrumento de Resultado en instrumento
cobertura cubierto
Concepto Beneficio Pérdida Beneficio Pérdida
Permutas - 87.528 87.528 -
Otros productos - - - -
Total - B7.528 87.528 -

En septiembre 2023, la Sociedad procedio a la interrupcion de diverscs expedientes de cobertura de flujos de efectivo,
al haberse cancelado la partida cubierta y por o tanto no se produciran los flujos de efectivo de previstos. En esta
situacian se procedié a reclasificar inmediatamente el importe acumulado en patrimonio neto a resultados por un
importe de ingresos de 24.599 miles de euros, no existiendo este tipo de operativa en 2024.

El importe recogido en el estado de ingresos y gastos reconocidos se corresponden principalmente con |as variaciones
de valor de las coberturas de fiujos de efectivo.

26. PROVISIONES
Compaosicion

El saldo dei epigrafe “otras provisiones” del capitulo "provisiones”, se desglosa a continuacion:

Miles de euros
2024 2023
Pensiones y otras obligaciones de prestaciones
. - 1.881

definidas post empleo
Provisiones para impuestos y otras contingencias 14.691 10.167
legales
Provisiones varias 9.049 8.156

23.740 20.204

Este epigrafe incluye provisiones por cuestiones legales, han sido estimadas aplicando procedimientos de célculos
prudentes y consistentes con las condiciones de incertidumbre inherentes a las obligacicnes que cubren.

El sector financiero lleva afios expuesto a miltiples incidencias judiciales (a modo enunciative y no limitativo):
reclamaciones masivas extrajudiciales y/o judiciales por “clausulas suelo” (extensivas igualmente a “acuerdos
transaccionales/negociaciones” y préstamos cancelados); gastos de formalizacion de préstamos hipotecarios”; IRPH;
y “cantidades entregadas por los adquirentes para compra de vivienda” {Ley 57/68); entre otras incidencias varias. Por
tanto, la Entidad ha considerado provisionar importes relacionados con algunas de estas casuisticas, en base a
procedimientos abiertos que ascienden a 14.691 miles de euros en el ejercicio 2024 (10.167 miles de euros en 2023).
En concreto se realiza una estimacion prospectiva en base al andlisis de las pérdidas incurridas en procedimientos
cerrados con similares casuisticas, cubriendo tanto |a pretension principal de la reclamacion existente o posible
reclamacion futura, asi como los posibles gastos judiciales que en su caso puedan existir. A continuacién, se detalla

informacidn cualitativa con relacién al marco juridico de estas cuestiones.
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Durante el ejercicio 2024, el Grupo UCI ha continuado gestionando los procedimientos legales por demandas de
nulidad de clausulas, siendo los motivos mas relevantes |os gastos de formalizacién, la comision de apertura y la
referencia IRPH para el célculo de! interés aplicable al préstamo. En relacién con el primer motivo {los gastos de
formalizacién}, en junio de 2024 el Tribunal Supremo dictd sentencia sobre Ia prescripcion de la accion de restitucion
de los gastos de formalizacion del préstamo, estableciendo que el "dies a quo" para determinar la prescripcion de la
accion de restitucion comienza en el momento en el que se dicte sentencia firme que declare la nulidad de la clausula,
salvo cuando la Entidad pueda demostrar que el cliente tuvo conocimiento de la posible nulidad con anterioridad, esto
permite valorar para cada caso si existe o no posibilidad de alegar la prescripcion en funcién de la informacion de la
que disponemos sobre el posible conacimientio del cliente en el caso concreto. En lo que se refiere a la cuestién de la
comision de apertura no ha habido cambios con respecto a 2023, en concreto, en mayo de 2023 el Tribunal Supremo
resolvio que la comision de apertura no forma parte del precio del contrato y por tanto debe analizarse su transparencia
y abusividad, si bien, ha reconocido la validez de la clausula siempre que haya sido informada de forma transparente
Y gue no sea desproparcionada. Sobre el asunto relacionado con el indice de referencia IRPH, en diciembre de 2024
el Tribunal de Justicia de la Unién Europea dicté sentencia (tras una cuestion prejudicial planteada por el JPI n°8 de
San Sebastian) en la que vuelve a respaldar |a validez del indice, si bien matiza sobre los requisitos de informacién
gue debe cumplir la clausula para poder superar el control de fransparencia, asi como los gue deben tenerse en cuenta
para superar €l control de abusividad. Esta sentencia no desvirtia ni contradice en esencia la doctrina del Tribunal
Supremo, que debera volver a pronunciarse para adaptar o matizar su Gltimo pronunciamiento.

Adicionalmente, bajo el epigrafe "Provisiones varias” se registran diferentes conceptos ligados a la recuperabilidad de
determinadas operaciones que se han acogido a la ley sobre la regulacion del endeudamiento excesivo de las
personas fisicas (3869/2010), relativos a préstamos originados en la extinta sucursal de UCI, en Grecia. Asimismo, a
31 de diciembre de 2023, se recogia un importe de 1.881 miles de euros, relativos a provisiones constituidas por el
plan de prejubilacion a parte del personal de la Sociedad. No existiendo provisiones de esta naturaleza a finales del
ejercicio 2024, al haberse gjecutado dicho plan en 2024,

27.  VALOR RAZONABLE DE LOS ACTIVOS Y PASIVOS FINANCIEROS NO REGISTRADOS A SU VALOR
RAZONABLE.

Los instrumentos financieros de la Sociedad se encuentran valorados a su valor razonable, a excepcion de aquellos
que figuran a su coste amortizado.

La mayor parte de los pasivos financieros registrados integramente en el capitulo "pasivos financieros a coste
amortizado™ del balance de situacion at 31 de diciembre de 2024 y 2023, son a tipo variable, can revision periodica del
tipo de interés aplicable, por lo que su valor razonable como consecuencia de variaciones en el tipo de interés de
mercado no presenta diferencias significativas con respecto a los importes por los que figuran registrados en el balance
de situacién adjunto.

El resto de los activos y pasivos son a tipo fijo; de estos, una parte significativa tiene vencimiento inferior a 1 afio Y.
por tanto, su valor de mercado como consecuencia de los mavimientos de los tipos de interés de mercado no es
significativamente diferente del registrado en el balance de situacién adjunto.

Asi pues, el valor razonable del importe de los activos y pasivos a tipo fijo, a plazo, con vencimiento residual superior
al afo, no presenta diferencias significativas con respecto al registrado en el balance de situacién adjunto.

A continuacidn, se presenta el valor razonable de los instrumentos financieros de la Sociedad al 31 de diciembre de
2024 y 2023 para cada clase de activos y pasivos financieros valorados a valor razonable, desglosando por clase de
activo y pasivo financieros en los siguientes niveles:

. Nivel 1: El valor razonable se ha determinado tomando su cotizacién en mercados activos, sin realizar ninguna
modificacion sobre dichos activos.
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. Nivel 2: El valor razonable se ha estimado en base a precios cotizados en mercados organizados para
instrumentos simitares o mediante la utilizacién de otras técnicas de valoracion en las que todos los inputs
significativos estan basados en datos de mercado observables directa o indirectamente.

. Nivel 3: El valor razonable se ha estimado mediante la utilizacion de técnicas de valoracién en las que algun
input significativo no esta basado en datos de mercado observables.

Las causas por las que pueden existir diferencias entre el valor razonable y el valor contable de los instrumentos

financieros son las siguientes:1

- Enlos instrumentos emitidos a tipo fijo, el valor razonable del instrumento varia en funcion de ia evolucion de
los tipos de interés de mercado. La variacion es superior cuanto mayor sea la vida residual del instrumento.

- En los instrumentos emitidos a tipo varable, el valor razonable puede diferir del valor contable, si los
margenes respecto al tipo de interés de referencia han variado desde la emision del instrumento. Si los
margenes se mantienen consiantes, el valor razonable coincide con el valor contable sélo en las fechas de
repreciacién. En el resto de las fechas existe riesgo de tipo de interés para los flujos que ya estan

determinados.

Miles de euros
Valor en Valor 2024 Técnicas de
libros Razonzble NIVEL 1 NIVEL 2 NIVEL 3 Valoracion

Activos financieros

Efectivo, saldos en efectivo en bancos |

centrales y olros depositos a la visla 47.379 47.379 - - 47.379

Activos financieros mantenidos para Productos lineaies de tipos de interés

negociar - - - - - | (Interest rate swaps,) Descuento de flujos

Activos financieros no destinados a

negociacion valorados obligatoiamente a Método del valor presente {Descuento de

valor razonable con cambios en resuitades 107,285 107,285 - - 107.285 | flujos de caja futuros)

Activos financieros a coste amortizado
Préstamos a la clieniela {Descuento de
flujos de caja de futuros y modelo Interno

Valores representativos de deuda 40.048 42.718 42.718 - - | de provisionamiento)

Entidades de crédito 24B.656 248556 - - 248.656

Préstamos y anticipos £.843.285 8.939.183 ! - -1 8839.183

Derivados de cobertura Productos linezles de tipo de interés

173.695 173.695 - - 173.695 | (interest rate swaps) Descuentos de flujos

Pasivos financieros

Pasivos financieros mantenidos para Productos lineales de tipos de interés

negociar 11.311 11.311 - - 11.311 | (Interest rate swaps,) Descuento de flujos
Productos lineales de tipos de interés

Pasivos financiercs a coste amortizado 8.915.503 B.906.549 - - | 8.908.549 | (Interest rate swaps,} Descuento de flujos
Productos lineales de tipos de interés

Derivados de cobertura 74.825 74.825 - - 74.825 | (Interest rate swaps,) Descuenio de flujos

Miles de euros
Valor en Valar 2023 Teécnicas de
lbros | Razomable | NEVEL1 | NIVEL2 NIVEL 3 Valoracion

Activos financieros

Efectivo, saldos en efectivo en bancos centrales

y otros depositos a la vista 56.953 56.953 - - 56,953

Activos financiercs mantenidos para negociar Productos lineales de tipos de interés

(Interest rate swaps,) Descuento de
- - - - - | flujes)
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Activos financieros no destinados a negoclacion
valorados obligatoriamente a valor razonable
con cambies en resultados Método del valor presente (Descuento
125.357 125.357 - 125.357 | de flujos de caia futuros)
Activos financieros a coste amortizado
Préstamos a la clientela {Descuento
de flujos de caja de futuros y modelo
Valores representativos de deuda 228.139 228.139 228.139 - | interno de provisionamienio)
Préstamos y anticipos 9.398.153 | 9.398.153 - 9.398.153
Pasivos financieros mantenidos para negoeclar Productos lineales de tipes de interés
(Interest rate swaps,) Descuenic de
17.939 17.939 - - 17.939 | fiujos
Pasivos financieros a coste amoriizado Productos lineales de tipes de interés
{Interest rate swaps,) Descuento de
9.427.530 | 9.41B.576 9.418.578 | flujos
Productos lineales de tipes de interés
Derivados de coberiura {Interest rate swaps,) Descuento de
82.459 82.459 - - 82.459 { flujos

Los instrumentos financieros a valor razonable y determinados por cotizaciones publicadas en mercados activos
{nivel 1) comprenden deuda pdblica, deuda privada, derivados negociados en mercados organizados, activos
titulizados, acciones, posiciones cortas y renta fija emitida.

En los casos donde no puedan observarse cotizacionses, la direccion realiza su mejor estimacion del precio que el
mercado fijaria utilizando para ello sus propios modelos internos.

En la mayoria de las ocasiones, estos medelos internos emplean datos basados en parametros observables de
mercado como inputs significatives {nivel 2) y, en ocasiones, utilizan inputs significativos no observables en datos
de mercado (nivel 3).

28. OTRO RESULTADO GLOBAL ACUMULADO

El desglose de este epigrafe de los balances de situacién adjuntos al 31 de diciembre de 2024 y 2023 es el siguiente:

En miles de euros 2024 2023

Coberturas de flujos de efectivo 96.879 149.538
96.879 149.538

El saldo incluido en coberturas de los flujos de efectivo corresponde al importe neto de aquellas variaciones del valor
de los derivados financieros designades como instrumentos de dicha cobertura en la parte que dicha cobertura se
considera como eficaz. Su movimiento durante los ejercicios 2024 y 2023 es el siguiente:

En miles de euros 2024 | 2023
Saldo al inicio del ejercicio 149.538 279.346
Cancelacicnes netas (nota 25) - {24.598)
Variaciones de valor (52.659) {105.209)
96.879 149.538
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29. FONDOS PROPIOS

El capital suscrito al 31 de diciembre de 2024 estad compuesto de 1.353.339 acciones de 66 euros de valor nominal
cada una, totalmente suscritas y desembalsadas. El capital suscrito al 31 de diciembre de 2023 estaba compuesto de
1.295.967 acciones de 66 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas

En abril de 2024, la Sociedad llevé a cabo una ampliacién de capital con el propésito de fortalecer los recursos propios,
para ello el accionista Unico optd por incrementar el patrimonio de la sociedad en 30.000.000 euros, mediante la
emision de 57.372 acciones de 66 euros de nominal, que se distribuyeron entre un aumento de capital de 3.787 miles
de euros y 26.214 miles de euros de prima de emision.

El 4 de marzo de 2022, y con objeto de reforzar los recursos propios de la Sociedad y, en particular, su capital de nivel
1 ordinario a nivel individual, el accionista Unico decidié aumentar el capital social en la cuantia de 33.000.000 euros,
mediante la emision de 500.000 nuevas acciones de 66 euros de nominal cada una numeradas correlativamente de
la 795.967 a la 1.295.967, ambos inclusive, que se crearon con una prima de emisién total de 289.000.000 euros por
el nuevo conjunto de las nuevas acciones emitidas. De tal manera, el capital suscrito al 31 de diciembre de 2022
estaba representado por 1.295.967 acciones de 66 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas y
desembolsadas.

La prima de emision al 31 de diciembre de 2024 es de 440.960 y en 2023 es de 414.746 miles de euros.
El accionista de la Sociedad es UCI, S.A. y su participacion es del 100%.

Reserva Legal

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, las entidades que obtengan beneficios en un
ejercicio economico deberan dotar el 10% del beneficio del ejercicio a la Reserva legal. Estas dotaciones deberan
hacerse hasta que la Reserva legal alcance al menos el 20% del Capital social desembolsado. La Reserva legal podra
utilizarse para aumentar el Capital social en la parte de su saldo que excede del 10% del Capital social ya
incrementado. Mientras no supere el 20% del Capital social, la Reserva legal s6lo podra destinarse a la compensacion
de pérdidas y siempre que no existan otras Reservas disponibles suficientes para este fin.

La reserva legal se encuentra totalmente desembolsada al 31 de diciembre de 2024 y 2023,
30. SALDOSY TRANSACCIONES CON EMPRESAS DEL GRUPO Y VINCULADAS

Los saldos y ransacciones con empresas del Grupo y vinculadas mas significativos a 31 de diciembre de
2024 y 2023 son |os siguientes:

2024 saldos 2023
contables

Inversiones crediticias y depositos en enlidades de crédito

Banco Santander 29.384 29,330
Banco Santander Totta 3.506 4,706
CACEIS 460 76
BNP Paribas 12.614 5.054
Prados 38.503 411.830
Saldos deudores

Retama Real Estate, SA 14.028 11.763
UCI Servicics para Profesionales Inmobiliarios, SA 400 300
Fondos de Titulizacion 107.285 125.444
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Ortros activos

Retama Real Estate, SA 318 B9
Pasivos financieros a coste amerizado

Banco Santander 3.045.318 3.111.862
BNP Paribas 3.054.278 2.98B.203
Banco Santander - Colateral 75,560 -
BNP Paribas - Colateral 49,550 -
Banco Santander - Repos 14.978 -
BNP Paribas - Repos 33.651 115.848
UCI, SA - Deposite subordinado 188.578 188.942
Derivados cobertura a valor razonable

Banco Santander (35.582) (45.103)
BNP Paribas (6.039) {13.717)
Derivados de coberura fluics de efectivo

Banco Santander 84.382 125.460
BNP Paribas 56.109 93.343
Derivados de negociacién

Banco Santander -

BNP Paribas {(11.311) (17.939)
Otros pasivos

UCl, SA 455 260
UCI Servicios para Profesionales Inmobiliarios, S.A. 40 40
instrumentes financieros (swaps)

Banco Santander — Swaps {47.674) {44.385)
BNP Paribas - Swaps {44.059) {42.631)
Banco Santander - Repo inverso 114.993 -
BNFP Paribas - Repo inverso 133.663 -
Gastes financieras — Costes por intereses

Banco Santander — Prestamos 135.261 115.617
BNP Paribas — Prestamos 132.662 107.398
Bance Santander — Colateral 4.316 -
BNP Paribas — Colateral 3.205 -
Banco Santander — Repes 119 776
BNP Paribas - Repos 1.948 6.438
UCI, SA - Deposito subordinado 12.272 11.080
Servicios contratados

Retama Real Estate, SA 5.627 5.080
UCI, LMS 2.893 2.858
Ingresos financieros

Bance Santander -- Colateral 79 -
Bance Santander - Repo inverso 3.387 -
BNP Paribas - Repo inverso 3.099 -
Retama Real Estate, SA 539 485
UCI Servicios para Profesionales Inmobiliarios, SA 13 -
Prados 1173 1.104
Servicios prestados

Retama Real Estate, SA 63 75
UCH LMS 83 90
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31. SITUACION FISCAL

La Sociedad tiene abiertos a inspeccién los ejercicios econémicos desde 2021, para todos los impuestos qgue le son
aplicables, excepto el Impuesto sobre sociedades, abierto desde el ejercicio 2020.

Dichas declaraciones no pueden ser consideradas definitivas hasta que las mismas hayan sido verificadas por fa
Administracién o hayan transcurrido cuatro afios desde su presentacion.

Debido a las posibles diferentes interpretaciones que pueden darse a las normas fiscales, los resultados de las
inspecciones que en el futuro pudieran llevar a cabo las autoridades fiscales para los afios sujetos a verficacion
pueden dar lugar a pasivos fiscales de caracter contingente cuyo importe no es posible cuantificar de una manera
objetiva. No obstante, en opinién de los Administradores de la Sociedad, la posibilidad de que se materialicen dichos
pasivos contingentes es remota y, en cualquier caso, la deuda tributaria que de ellos pudiera derivarse no afectaria
significativamente a las cuentas anuales.

El Grupo UC| liquida el Impuesto sobre Sociedades de los gjercicios 2024 y 2023 en régimen consolidado, de acuerdo
con la Orden Ministerial de 3 de octubre de 1992, sin incorporar las siguientes sociedades: ComprarCasa, Rede de
Servigos Imobiliarios, 8.A., UCI Holding Ltda, Companhia Promotora UCI y UCI-Mediagio de Seguros Unipessoal
Lda, siendo las sociedades del Grupo de Consolidacion fiscal: Union de Créditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento
Financiero de Crédito, Retama Real Estate, S.A.U. y UCI| Servicios para Profesionales Inmobiliarios, S.A.U..

El célculo de |a cuota a pagar es la siguiente:

2024 2023
Resultado contable antes de impuestos (67.342) (75.422)
Ajuste doble imposicitn {5.074) (4.741)
Diferencias temporarias 20.430 21.488
Diferencias permanentes 1.914 1.500
Otros -
Base imponible fiscal previa (40.072) (57.175)
Bases imponibles negativas no activadas - -
Base imponible fiscal (40.072) (57.175)
Impuesto a pagar - -
Compensacion Diferencias temporarias (25%) - -
Otros - -
Cuota a pagar / {-) Bl negativa - -
E! calculo del gasto por impuesto es el siguiente:
2024 2023
Resultado contable antes de impuestos (57.342) (75.422)
Diferencias permanentes 1.914 1.500
Ajuste doble imposicion (5.074) (4.741)
Total {60.502) (78.663)
Gasto/{Ingreso) por impuesto 6.129 (6.395)
Gasto por impuesto Portugal 1.400 1.100
IS ejercicios antericres (9) (303)
Gasto / {Ingreso) por impuesto 7.520 {5.598)
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El desglose del gasto por Impuesto sobre Sociedades de los ejercicios 2024 y 2023 es el siguiente:

Miles de euros
2024 2023
Impuesto corriente 1.391 797
Impuesto diferido 6.129 {6.395)
Total, gasto por impuesto 7.520 {5.598)

Independientermente del Impuesto sobre Sociedades repercutide en las cuentas de pérdidas y ganancias, la Sociedad
ha repercutido en su patrimonio neto los siguientes importes por los siguientes conceptos:

Miles de euros
2024 2023
Abonos (Cargos) netos a patrimonio neto:
Valoracién de derivados de cobertura de flujos de efective (22.568) (55.632)

La Entidad dominante del Grupo Fiscal procedio a la activacion de las pérdidas fiscales incurridas en ejercicios
anteriores, dado que su Business Pian prevé a corto y medio plazo la obtencion de beneficios después de un pericdo
de constitucion de importantes provisicnes en la cartera de credito y de inmuebles. No obstante, no se han activado
las Bases Imponibles Negativas generadas en el ejercicio 2024 ni en 2023.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 42.bis 4 del Reglamento General de |as actuaciones y los procedimientos
de gestién e inspeccion tributaria y de desarrollo de las normas comunes de los procedimientos de aplicacion de los
tributos, aprobado mediante RD 1085/2007 ("RGGIT"), la Sociedad no se encuentra obligada a presentar la
declaracion informativa cuentas en entidades financieras situadas en el extranjero y abiertas por sus sucursales en
Grecia y Portugal, al encontrarse esas cuentas registradas en su contabilidad de forma individualizada e identificadas
por sunumero, entidad de crédito y sucursal en la que figuren abiertas y pais o territorio en que se encuentren situadas.
Asimismo, de acuerdo con lo establecido en el articulo 42 ter 4. del RGGIT, la Sociedad no se encuentra obligada a
presentar la declaracion informativa sobre bienes inmuebles situados en el extranjero y adquiridos a través de sus
sucursales en Grecia y Portugal, al encontrarse esos inmuebles registrados en su contabitidad de forma
individualizada.

El detalle de los activos y pasivos por impuestos diferidos, sin incluir el efecto fiscal de la valoracion de los derivados
de cobertura, al 31 de diciembre de 2024 y su movimiento, es como sigue:

2023 ( Altas Bajas Ajustes 2024

Dotacion a la provision por deterioro de crédito no
deducible monetizable 47.967 i ) B 47.967
Dotacion provision contingencias - - - - -
Efectos adopcion Circular 4/2019 - - - - -
Dotam_on ala provisllén por deterioro de crédito no 15.650 (5.434) ) 10.225
deducible no monetizable -
Deterioro inversiones inmobiliarias no deducible 1.961 - (683) - 1.278
Otros Activos 12 {12) -
Otros Pasivos - - - -
Creditos fiscales -

' 65.599 - (6.129) - 59.470
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El detalle de los activos y pasivos por impuestos diferidos, sin incluir el efecto fiscal de la valoracion de los derivados
de cobertura, al 31 de diciembre de 2023 y su movimiento, es como sigue:

2022 Altas Bajas Ajustes 2023
Sgéigli?)?ean'lli r?ég:;sg?g por deterioro de crédito no 47.967 _ ) } 47.967
Dotacion provision contingencias - - - - -
Efectos adopcion Circular 4/2019 - - - - -
cotire e e eeror g rt osme| e || e
Deterioro inversiones inmobiliarias no deducible 2.188 - (227) - 1.961
Otros Activos 666 - (625) (29) 12
Otros Pasivos (574) 574 - - -
Créditos fiscales - - - - -

59.233 7.247 {852) {29) 65.599

32. COMPROMISOS CONTINGENTES

Los compromisos contingentes integran aquellos compromisos irrevocables que podrian dar lugar al reconocimiento
de actives financieros

El desglose de este epigrafe al 31 de diciembre de 2024 y 2023 es el siguiente:

2024 2023
Compromisos de préstamo concedidos 45.710 38.706
De los que Dudosos - 36
Otros compromisos concedidos 1.935 1.935
47.645 40.461

El apartado de compromisos de préstamos concedidos registra los compromisos firmes de concesién de crédito en
unas condiciones y términos.

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, no existen compromisos contingentes adicionales a los mencionados en el cuadro
anterior. En ambas fechas los disponibles por terceros no estan sujetos a rninguna restriccion,
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El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias adjuntas de los ejercicios anuales terminados el 31

de diciembre de 2024 y 2023 es el siguiente;

2024 2023
Activos financieros a coste amortizado 340.076 322 822
Derivados - contabilidad de coberturas,
riesgo de tipo de interés 251.238 218.491
Otros activos 3.416 2357
Total 594.730 543.670

El saldo del epigrafe “ingresos porintereses” de los activos financieros a coste amortizado, se desglosa a continuacion:

2024 2023
Entidades de crédito 8.768 2.764
Valores representativos de deuda 4.541 5190
Préstamos y anticipos a la clientela (*) 578.005 533.359
591.314 541.313
De los que: intereses de exposiciones en stage 3 16.409 20.167

(*) Incluye el importe de derivados — contabilidad de coberturas, riesgo

de tipo de interés.

34. GASTOS POR INTERESES

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias de los ejercicios anuales terminados el 31 de diciembre

de 2024 y 2023 es el siguiente:

2024 2023
Pasivos financieros a coste amartizado 394.965 361.234
Derivados - contabilidad de coberturas, nesgo de tipo de interés 159.162 130.963
Otros gastos financieros - 71
Total 554.127 492.268
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El saldo del epigrafe “pasivos financieros a coste amortizado” del capitulo "gastos por intereses”, se desglosa a
continuacion:

2024 2023
Pasivos financieros a coste amortizado
Depdésitos de entidades de crédito 382.693 350.154
Pasivos Subordinados 12.272 11.080
Total 394.965 361.234

35. INGRESO POR COMISIONES

Comprende el importe de todas las comisiones devengadas en el ejercicio, excepto las que formen parte integral del
tipo de interés efectivo de los instrumentos financieros, que estan incluidas en” Ingresos por intereses”. El desglose
del saldo de este capitulo es:

Miles de euros gl

2024 2023
Comergiaﬁzacvon de productos financieros no 6.146 5970
bancanos
Otras comisiones 2.862 2.319 |
Total 1 9.008 7.589 |

El apartado de comisiones por comercializacién de productos financieros no bancarios recoge principalmente |las
comisiones de seguros y comision fondos de titulizacién.

El apartado de ofras comisiones recoge principaimente las comisiones por subrogacion, comisiones por tasaciones.
36. GASTOS POR COMISIONES
Recoge el importe de todas las comisiones pagadas o a pagar devengadas en el ejercicio, excepto [as que formen

parte integral del tipo de interés efectivo de los instrumentos financieros, que se incluyen en "gasto por intereses’. El
desglose del saldo de este capitulo es:

Miles de euros
2024 | 2023
Comisiones cedidas a terceros 240 764
QOtras comisiones 10.954 2023
11.184 9,787

Las comisiones pagadas provenientes de operaciones con entidades del grupo estan desglosadas en la nota 30.

El apartado de otras comisiones recoge principalmente las comisiones bancarias.
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37. GASTOS DE PERSONAL

La composicion del saldo de este epigrafe de las cuentas de pérdidas y ganancias adjuntas es la siguiente:

2024 2023
Sueldos y salarios 25.360 30.345
Cargas sociales 6.474 7.129
31.834 37.474

El nimero de empleados de la Entidad a 31 de diciembre de 2024 y 2023, distribuido por categorias profesionales es

el siguiente:

2024 2023
Direccian y Jefatura a7 49
Mandos y Técnicos especializados 106 113
Técnicos y Administrativo 3g2 429
Total 545 591

El nimero medio de empleados de la Sociedad, distribuido por categorias y género, al 31 de diciembre de 2024 y

2023 ha sido el siguiente:

2024 2023
Hombres Mujeres Total Hombres Mujeres Total

Técnicos y Administrativos 145 247 392 162 267 429
A 102 177 279 112 191 303
B 29 45 74 31 44 75
C 14 25 39 19 32 51
Mandos y Técnicos especializados 51 55 106 54 59 113
A 11 5 16 8 7 15
B 0 0 0 1 - 1
& 40 50 80 45 52 97
Direccion y Jefatura 3z 15 47 39 10 49
A 14 6 20 18 3 21
B 17 7 24 20 4 24
c 1 2 3 1 3 4

228 317 545 255 336 591

El nimero de empleados de la Sociedad distribuido por categorias y géneros a 31 de diciembre de 2024 ha
experimentado ciertas variaciones en comparacién con el ejercicio anterior, reflejando un ajuste de plantilla. No
obstante, estas modificaciones no suponen un cambio significativo en la estructura de la general de la compafnia.
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El nbmero medio de personas empleados con una discapacidad mayor o igual al 33% ha sido de 6 (3 hombres y 3
mujeres en 2023) y se distribuye en las siguientes categorias:

2024 2023
Hombres Mujeres Total Hombres Mujeres Total

Tecnicos y administrativos
A 1 1 2 1 2 3
B 2 1 3 2 - 2
C 1 - 1 - 1 1

4 2 6 3 3 6

38. OTROS GASTOS GENERALES DE ADMINISTRACION

Durante los ejercicios 2024 y 2023, dentro de la partida de “ofros gastos”, se encuentran incluidos gastos de

La composicion del saldo de este epigrafe de las cuentas de pérdidas y ganancias adjuntas es la siguiente:

2024 2023

Inmuebles, instalaciones y material 4,302 5.271
Informatica 3.386 3.153
Comunicaciones 1.204 1.208
Publicidad y Propaganda 2.643 3.398
Gastos judiciales y de letrados 13.067 14.895
Informes técnicos 652 101
Primas de seguro y autoseguro 791 573
Por érganos de gobierno y control 143 81
Gastos de representacion y desplazamiento del personal 682 713
Cuotas de asociaciones 60 63
Servicios administrativos subcontratados 5.400 4563
Contribuciones e impuesto 4.194 4.780
Otros gastos 9.243 9.481

45767 48.280

suministros y material de oficina.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL.

Unién de Créditos Inmobiliarios, SA, EFC, aplico en el ejercicio 2024, como marce de informacion financiera el
establecido por las Normas Intemacionales de Informacion Financiera adoptadas por la UE. Hasta el ejercicio 2019
en cumplimiento de la normativa que le era aplicable a todos los Establecimientos Financieros de Crédito, la Sociedad
para sus cuentas sociales aplicaban los criterios establecidos en |a Circular 4/2004. En el ejercicio 2020, la Sociedad,
al igual que resto de los Establecimientos Financieros de Crédito espaioles, ha pasado a aplicar la Circular 4/2019
del Banco de Espafa, que recoge los mismos criterios contables que las entidades de crédite espanolas vienen
aplicando desde 2018, en aplicacién de la Circular 4/2017, que trasladé a Espafia el marco contable europeo
conformado por las Normas Internacionales de Informacidn Financiera adoptadas en la Unién Europea (NIIF-UE).

1. Entorno Econémico

En 2024, el nivel de crecimientc de la economia mundial segun el FM! fue del 3,2%, manteniendo la tendencia a la
mejora una ligera mejora tras los 3,1% y 2,9% de 2023 y 2022, y convergiendo con la media de los cinco afios pre-
covid-19, que fue del 3,0%.

La zona eurc mantiene su estancamiento crecimiento limitado al 0,7%, segln las estimaciones de Eurostat tras el
0,1% de 2023, y secundo aito de recesion en Alemania, la pnimera economia de la zona.

En cambic, en los mercados donde opera la Sociedad, la actividad fue marcadamente mas dinamica: con crecimienios
estimados respectivamente del 3,5%, del 2,7% y del 2,5%, Espanfa, Portugal y Grecia encabezan el crecimiento de la
UEM, a % adn superiores a los niveles que se habia alcanzado en 2023.

El restc de grandes economias conocieron una evelucién sustancialmente mas favorable que la zona €. Tanto Estados
Unidos como China presentaron tasas comparables con 2023; +2,5% tras 3,1% para USA, +5,4% tras +5,2% para
China.

En la zona € en su conjuntc se han aliviado las tensiones que habia sufrido en 2022 y 2023 generadas por el conflicto
en Ucrania iniciado en 2022, con su fuerte impactc en el comercio y los precios de materias primas, agricolas y energfa.
La presion inflacionista que se habia manifestado de pleno en 2021 llevé a politicas monetarias mas restrictivas en la
UEM y el resto de grandes economias cccidentales.

Estas contribuyeron a contener la evolucion del indice de precios al consumo de la zona euro, que descendid
fuertemente de 9,2% interanual en diciembre de 2022 a 2,9% a finales de 2023, y alcanzando 2,4% en el cierre de
2024, aproximandose al objetivo del 2%. Las mismas tendencias se reflejaron en EEUU, cuya inflacional interanual
bajo del 9,1% a mediados de 2022 a 2,9% a finales de 2024, y en el Reino Unida (de 9,6% en octubre de 2022 a2,5%
en diciembre de 2024}

El IPC espanol se situd en un 2,9% a diciembre de 2024, ligeramente por encima de la media de la UEM y de Alemania
{2,6%), situacién que comparten los otros paises en los que opera UCI: Portugal al 3,1% y Grecia al 2,9%.

El reflujo de la presién inflacionista permitio un aligeramiento generalizade de las intervenciones de los grandes bancos
centrales en 2024, que se tradujeron en la evolucion de los tipos de los mercados monetarios: ef Euribor 12 meses,
todavia negativo en marzo de 2022 y que alcanzd su maximo de 4,16% en octubre de 2023, finalizé 2024 en 2,46%.
Del mismo modo, se confirma en 2024 el retroceso de referencias a mas largo plazo: el swap € a 10 anos, elemento
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para |a tarificacion de |a actividad comercial de UCI, que superd los 3,0% en enero de 2023, alcanzo los 3,50% en
octubre de 2023 finalizé 2024 en 2,35%.

La volatilidad de estos movimientos en los mercados de capitales no se tradujo en los tipes de los mercados minoristas,
que presentaron una mayor inercia. Como consecuencia, la correlacién entre el indice IRPH, que refleja la media de
los tipos de los distintos intervinientes del mercado hipotecario espafiol, y el Euribor 12 meses se vio muy reducida: el
diferencial entre ambos tipos, que era de 2,0% ainicios de 2022, finalizé 2023 por debajo del 0,25% v retrocedi¢ hasta
menos de 0,10% en junio de 2024, si bien comenzd a recuperar su tendencia histérica vy finalizo el afio 2024 en 0,65%.

La inflexién en la evolucién de fos tipos de interés en 2024 permitid que las transacciones inmobifiarias reanudaran su
alza: tras la pausa de 2023, afio marcado por tensiones y volatilidad en fos tipos de interés, con un retroceso en
Espana de las ventas de un 14%, éstas se incrementaron un 10% en 2024,

El dinamismo experimentade por el mercado inmobiliario residencial espafiol en el antenor bienio se mantuvo durante
2024: los precios crecieron un 7,0% hasta el 4° trimestre de 2024 segln el indice de la DG de la Vivienda del MITMA,
situdndose un 22% por encima de [os niveles de 2020.

2.- Actividad Comercial Créditos a clientes

El ejercicio 2024 registré un incremento de la actividad comercial con respecio a 2023, que a su vez habia
expermentado un fuerte descenso. UCI ha superade en 2024 los altos niveles de calidad de servicio percibidos por
nuestros clientes, que se tradujeron en valoraciones superiores a 9,8 sobre 10 en Ekomi y superiores a 4,6 sobre 5 en
Google. Adicionalmente, UCI ha mantenido como prioridad el bienestar y la satisfaccion de sus empleados,
confirmando por quinto afio consecutive en 2024 Ia valiosa certificacion Great Place to Work, obtenida por primera vez
en junio de 2020.

2024 vio la superacion paulatina de las tendencias negativas que se habian iniciade en la actividad comercial de UCI
desde finales de 2022, En el conjuntc de 2024, la concesidn de nuevos créditos alcanzé los 445 millones de euros, lo
cual supuso un incremento del 11% con respecto a los 403 millones formalizados en 2023 (+9% en Espafia con 294
millones dispuestos, y +20% en Portugal con 152 millones), pero en nete retroceso con los 839 millones que habian
sido formalizados en 2022.

La paulatina mejora en 2024 refleja la evolucidn del marce financiero: los tipes de interés de los mercados de capitales,
cuya subida se inicidé en 2022, alcanzaron sus niveles maximos en el otofio del 2023, iniciaron sus descenso e primeros
de 2024, y aceleran la bajada a partir de la segunda mitad del ejercicio. UCI ha optado por mantener |a rentabilidad
de su actividad comercial. Al financiarse UCI integramente en los mercados mayoristas, un entorno en el que las
evoluciones de |os tipos de interés mayoristas (como ejemplo el Euribor 12 meses) y los tipos minoristas (reflejados
por el nivel del IRPH) han estado desfasadas, no ha sido propicio para un nivel elevado de formalizacion. La inflexién
observada en los tipos de interés monetarios durante el ejercicio 2024 relajé la presion sobre |os niveles de financiacion
de la actividad comercial de UCI| y permitié generar mayores volimenes con una rentabilidad suficiente

Los ejes estratégicos de la oferta comercial de UCI en Espaina se han mantenide en 2024 con el énfasis puesto en la
estrategia de crédito responsable y en la sostenibilidad. El corolario del punto anterior ha seguido siendo un elevado
peso de la produccion a tipo fijo 0 mixte con un primer periodo a tipo fijo largo, si bien los tipos de interés de los
mercados de capitales han llevado a recortar la duracidn de los periodos iniciales: 72% de la originacién (88% en
Espafia) corresponde a periodos superiores a 10 afios, en alza con los niveles de 55% de 2023 y aproximandose a
los 78-81% sobre 2020-2022, y un total de 87% con plazos de 5 afios 0 mas.

Tanto en Espaia como en Portugal la proporcidon de consultores financieros en la actividad comercial de créditos
hipotecarios ha seguido siendo mayoritaria y creciente: desde 73% en 2020, hasta 83% en 2021 y 91% en 2022-2023,
para alcanzar 97 % 2024 (misma proporcién en Espaia y Portugal).
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En Grecia, cuya cartera crediticia fue asignada en 2018 a la Sociedad, ésta es gestionada por la sociedad del Grupo
UCI Hellas LMS, filial a 100% de UCI SA, accionista Unico de la Sociedad, con licencia de gestor de activos otorgada
par el banco de Grecia.

La cartera viva en los libros de la Sociedad se ha situado en el cierre de 2024 en 8.932 millones de euros, inferior en
617 millones de euros (-6,4%) al nivel del cierre 2023. Este fuerte retrocesc es la consecuencia de dos fendmenos
directamente ligados al entorno de tipos de interés del ejercicio: por un lado, el mantenimiento de la actividad comercial
a niveles sustancialmente inferiores a los conocidos en 2021 y 2022; por otro lado un incremento de los reembolsos
anticipados de los créditos de buena calidad, afimentados por las revisiones al alza de los tipos de [a cartera, permitidos
por el ahorro acumulado en los periodos de la pandemia.

El retroceso de |la cartera de Espafia en 2024 se ha mantenido a un nivel elevado come en el gjercicio anterior; fue de
573 millones (-6,9%), situAndose la cartera a finales del ejercicio en 7.686 millones.

La cartera de Portugal con 1.098 millones de euros, conocid igualmente un retroceso (-2,9%) y la cartera en Grecia,
al no haber nueva produccion, con 148 millones disminuyd un -8,6%.

3. Margen Bruto

El margen bruto obtenido por la Sociedad durante el ejercicio 2024 se situd en 43,5 millones de euros, lo que supane
una fuerte reduccion de 29,9 miliones (-41%) frente a los 73,5 millones de 2023.

Tres componentes explican esta drastica evolucion: la evolucidn relativa de los tipos de interés de los mercados de
capitales y de los mercados minoristas, la evolucién del volumen de la cartera crediticia; la gestién por fa Sociedad de
su cartera de instrumentos de financiacion en 2023.

Los tipos de interés de los mercados de capital y los tipos del mercado hipotecario han aumentado a partir de 2022,
pero en armplitudes distintas. El indice IRPH, gue refleja la media de los tipos de los distintos intervinientes del mercado
hipotecario espaniol, habia subido desde inicios del 2022 hasta junio de 2024 un 1,7% menos gue el Euribor 12 meses
sobre este periodo. Por lo tanto, el tipo acreedor de la cartera de créditos de UCI referenciada a este indice no crecié
tanto como el coste de la financiacidn de esta cartera para UCI, ligado a lgs tipos Euribor. Este estrechamiento de
margen impacta una cartera que representd en 2024 el 35% de la inversion crediticia en Espafa.

Paralelamente, |a inversion de ila gama de tipos de interés, con un cambio de signo de la diferencia de los tipos Euribor
3 meses, referencia de |os pasivos de los fondos de titulizacion, y de los tipos Euribor 12 meses, reduce el margen
financierc sobre las carteras referenciadas al Euribor 12 meses sitas en los fondos de titulizaciéon. La gama de tipos
Euribor que se habia aplanado en 2023 pasé la totalidad de 2024 invertida. Los efectos negativos de estas dos
evoluciones. Sobre el IRPH y la gama de tipos, fueron en 2024 mas elevados en aproximadamente 8 millones de
euros comparados con 2023.

En 2023, la reduccion mas rapida de la cartera, generada por el incremento de los reembolsos anticipados, habia
conducido en 2023 a una situacién de exceso puntual de instrumentos derivados de cobertura de la cartera. Estos
instrumentos habfan sido cancelados en 2023, con un impacto favorable de 20,0 millones de euros reconocidos
durante ese ejercicio. Esta situacion puntual no se reprodujo en 2024, y explica los dos tercios de los 29,4 millones de
bajada del margen bruto.

Independientemente de la evolucion porcentual del margen generado por la cartera crediticia, el descenso del saldo
medio de ésta conlleva una bajada del margen financiero. Esta bajada ha sido de aproximadamente 2 millones de
euros en 2024,
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Tanto el nivel mas reducido de originacion de nuevos créditos, como el fuerte nivel de reembolsos anticipados, y la
ausencia en 2024 de ejercicio de step-up call sobre operaciones de titulizacién pasadas han reducido las necesidades
de liquidez para UCI, quien no ha procedido a la constitucion de un nuevo fondo de titulizacion en 2024.

Los dos ratings ‘Investment Grade' que tiene Unién de Créditos Inmabiliario, SA, EFC con |las agencias de calificacion
Fitch y DBRS, han permitido a ésta realizar operaciones de “repo” {cesiones temporales de titulos con pacto de
recompra), con contrapartidas externas a los Grupos accionistas, utilizando como colateral bonos de titulizacion
respaldados por créditos de esta sociedad por un importe cercano a 510 millones de eurcs al final de 2024.

En 2025, la Sociedad continuara sufriendo las consecuencias negativas sobre su margen bruto de la estructura de la
gama de tipos de interés, si bien la inversion de la gama ha ido paulatinamente reduciéndose en le segunda mitad del
ejercicio, dejando entrever un retomo a una gama creciente durante 2025. Asimismo, estard en espera de Ia
convergencia entre los tipos del mercado monetario y el indice IRPH.

En cuanto a las acciones a llevar a cabo, UCI contempla continuar desarrollando su autonomia de financiacion en
condiciones que permitan mantener la competitividad de su oferta comercial, tanto en Espafia como en Portugal.

4. Gastos Generales

Los gastos generales, sin incluir las comisiones pagadas a los intermediarios, (por lo tanto no coincidentes con la
definicién de la nota 38 de esta Memoria) definicién ascendieron en 2024 a 47,1 millones de euros, lo cual supone un
descenso de 6,1 millones de euros (-11,2%). UCI hahia reconocido en 2023 4,5 millones de euros de gastos
excepcionales tendentes a cubrir en 2023 o anticipar en 2024 movimientos ligados a la adaptacion de los recursos del
Grupo en un entorno mas desfavorable en cuanto a evoluciones de tipos de interés.

En relacion con estas anticipaciones, 10s efectivos de la Sociedad finalizaron 2024 en 545 colaboradores, un retroceso
de 46 efectivos con respecto al cierre del gjercicio 2023.

A pesar de la bajada de los gastos generales, la fuerte reduccion del margen financiero ha mantenido en niveles
elevados la ratio de eficiencia: se situd en 2024 en el 136%, superior al 115% de 2023, tras el nivel del 38,6% alcanzado
en 2022.

5. Morosidad y Cobertura

El ejercicio 2024 se ha desarrollado para |la Sociedad en continuidad con los criterios contables introducidos en 2020
y 2021 a raiz de |a entrada en vigor para los Establecimientos Financieros de Crédito ta Circular 4/2018 del Banco de
Espania.

En lo que se refiere a !a cartera crediticia, el saldo dudoso del Grupo, incluyendo créditos morosos y dudosos
subjetivos, se establecio al cierre del ejercicio 2024 en 1.109 millones de euros, (12,4% del saldo total), en descenso
de 344 millones con respecto a los 1.455 millones de euros del cierre de 2023 (15,2% del saldo). La evolucion ha sido
divergente segun los tres paises en los que opera el Grupo: incremento en Portugal (+2,2 millones) representando
0,2% del saldo luso, reduccién de 4.0 millones en Grecia (-2,4% de [a cartera helena) y reduccion de 343 miilones en
Espafia, lo que representa un descenso del -4,1% de la cartera espafiola. El saldo dudoso de la Sociedad ha
descendido mes tras mes continuamente desde septiembre de 2023,
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La evolucion en Espafa se explica por cuatro motivos fundamentales. El primer elemento en cuanto a volumen es el
fuerte descenso (-215 millones de euros) de la cartera dudosa por motivos distintos de la morosidad. A su vez esta
evolucion traduce dos tendencias. Primero, una evolucion natural, al salir de dudosidad al cabo de doce meses las
operaciones corrientes de pago que dieron lugar en 2023 a una reestructuracion a corto o largo plazo. Y después el
descenso de las entradas en dudoso no moroso de operaciones clasificadas como vigilancia especial por razon de
una anterior reestructuracién que experimentaron uno o dos impagos: la evolucion favorable de los tipos de interés de
la cartera a tipo variable ha reducido este tipo de supuesto en 2024.

Del mismo modo el ejercicio 2024 ha conocido una fuerte reduccién de las entradas de nuevos créditos en la categoria
de dudoso moroso. Esta evolucién se debe a la conjuncidn de dos fenémenos, uno enddgeno y otro exdgeno. UCI ha
procedido en Espafia a una reorganizacion de sus equipos y practicas de recuperaciones, reactualizando sus
funciones, misiones, politicas y prioridades. Estas Ultimas incluyen un énfasis acrecentado en la prevencion de la
entrada en morosidad de créditos con retrasos limitados. La reduccién de estas operaciones traduce el éxito aparente
de estas medidas. A su vez, esta reduccién ha sido facilitada por el factor exdgeno que constituye la inflexion en la
evolucion de los tipos de interés y el inicic de su descenso.

En 2024 se ha mantenido el proceso normal de reduccién de la cartera moroso por los procesos de reposesion de las
garantias hipotecarias, bien amistosos (dacién}) bien judiciales {adjudicacién).

Finalmente, UCI ha procedido a cesiones a inversores institucionales de una fraccidn de su cartera de créditos dudosos
espanolas, por importes totales de 63 millones de euros. Estas cesiones representan el 49% de la reduccion de la
cartera morosa en 2024, y el 18% de |la reduccion total de |a cartera dudosa.

UCI ha adaptado su gestién a esta evolucion con dos principales componentes. Por un lado, afinando su politica de
aceptacion de reestructuraciones, adaptandola para poder cubrir clientes sin antecedentes de retrasc anteriores cuyas
dificultados procedian esenciaimente de la evolucidn adversa de los tipos de interés. Por otro lado, procediendo a una
reestructuracién de la red de agencias de recuperaciones presenciales en el mes de octubre de 2023, de sus
funciones, misiones, politicas y prioridades.

En Portugal, la cartera morosa ha sido estable de un fin de ejercicio a otro (8,3 millones de euros), causando la subida
del saldo dudoso el incremento de 4,5 millones a 6,6 del saldo dudoso subjetivo. La reduccion del saldo dudoso de la
cartera griega se deba tanto a la del salde moroso {-1,1 millones de euros) como del dudoso subjetivo (-2,9 millones
euros),

La determinacion de las provisiones por insolvencias ha sido llevada a cabo aplicando el medelo interno, ajustado a
la NIIF 9.

Las coberturas por insolvencias del conjunto de la cartera crediticia ascendian a 241 millones de euros al final del
ejercicio 2024, un descenso de incremento de 63,7 millones de euros sobre los niveles de 2023. Esta evolucion refieja
la evolucién de la cartera dudosa: |as provisiones sobre dudosos retroceden 55,5 millones, con un leve incremento de
la tasa de cobertura del 0,8%, La diferencia residual procede de la actualizacién anual de los parametros de
provisionamiento dei modelo interno.

Las ventas de activos adjudicados han mantenido una fuerte actividad por quinto afo consecutivo, generando un
impacto positivo (5,7 millones de euros en 2024 tras 7,0 millones de euros en 2023) en la cuenta de resultados del
gjercicio, como consecuencia de los elevados niveles de provisiones de dichos activos, y del buen comportamiento
del mercado inmobiliaric.

En su conjunto, el coste del riesgo del ejercicio 2024, se ha situado en 42,3 millones de euros, a comparar con los
84,3 millones de euros de 2023, un notable descenso. Maxime si se toma en cuenta que las cesiones de carteras
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dudosas en 2024 han impactado en esta cifra en 20,1 millones de euros: sin el impacto de esta operacidn, el descenso
habria sido de 62 millones de euros.

La tasa de cobertura de las exposiciones dudosas ha pasado del 18,5% al 19,3%, ligada a la mayor proporcion de
créditos con retrasos de pago superiores a 90 dias dentro de |a poblacion dudosa. La cobertura de esta poblacion se
ha reducido ligeramente, pasando de 24,8% a 23,5%: los créditos cedidos a inversores incluian los créditos con mayor
antigliedad en morosidad, que como tales logicamente tienden a generar una cobertura mayor que la media.

Las propiedades transitonas de |la Sociedad, clasificadas como activos disponibles para la venta, se situaban al cierre
de 2024 en 112,7 millones de euros de valor neto contables, en descenso del 25% frente a los 150,5 millones de
finales de 2023. Este descenso traduce los buenos resultados en la comercializacion de inmuebles adjudicados.

Ei saldo neto de las propiedades transitorias de Portugal sigue reduciéndose hacia niveles minimos, con un stock de
0,5 millones de euros. En Grecia, |a cartera de propiedades transitorias se ha igualmente mantenido en niveles muy
bajos: 1,4 millones de euros.

UCI contempla en 2024 mantener su estrategia de recobro responsable, atento a las dificultades temporales de los
clientes afectados recientemente por las recientes evoluciones de los tipos de interés, compatible con un claro faco
en la reduccién de los activos dudosos, y consolidar los buenos resultados en volumen e impacto econdmico de la
actividad de comercializacién de inmuebles. UCI confia que la inflexién en la evolucién de los tipos de interés
mantendra la reduccién de la presion sobre los clientes mas fragiles de su cartera a tipo variable.

6. Resultado

La Sociedad ha reconocido en el ejercicio 2024, un resultado negativo tras impuestos de 64,9 millones de euros, tras
pérdidas de 69,8 millones de euraos en 2023. Antes de impuestos, fa reduccion de las pérdidas es mayor: pasan de
75,4 a 57,3 millones de euros.

La reduccidén del margen bruto en 29,9 millones, consecuencia directa del entomo de tipos de interés y del impacto
puntual de la reestructuracion de parte de la financiacion pasivo en 2023, se ve mas que compensado por el descenso
de los gastos generales en 5,5 millones y la fuerte bajada de la carga del riesgo en 42 millones.

Esta tendencia ha sido conjugada con el mantenimiento de un nivel de dotaciones por provisionamiento de la cartera
dudosa elevado comparado con ejercicios anteriores.

7. Riesgos e incertidumbres

Con relacion a los principales riesgos e incertidumbres, podemos destacar lo siguiente:

. Riesgo de crédito: debido a la naturaleza del negocio minorista de la Sociedad y de la gran dispersion
derivada, los riesgos procedentes del saldo crediticio y del parque inmobiliario no presentan
concentraciones significativas con relacion al nivel de fondos propios del Grupo.

. Riesgo de mercado: UCI esta sometido a la coyuntura de los mercados financieros, hipotecarios e
inmobiliarios de los paises en los que opera, las presiones inflacionistas:

tienen impacto sobre la politica monetaria de los bancos centrales, en particular del BCE,

. conllevan alzas de tipos de interés que pueden no impactar simultaneamente a los tipos medios de
los activos y pasivos de la sociedad, si bien cabe esperar su convergencia, una vez gue se estabilice
el actual ciclo de subidas.
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. pueden crear tensiones en los presupuestos de algunos clientes de UCI. El ambito de estas tensiones
no cubre la totalidad de la inversidn crediticia, debide a la estrategia seguida en los pasados ejercicios
de comercializacién prioritaria de préstamos a tipos de interés fijos y mixtos, con un amplio periodo
inicial a tipo fijo. Dentro de |a cartera a tipo variable del Grupo, una alta proporcion estan de préstamaos
en fase avanzada de amortizacidn, con la consiguiente reduccidn del impacto de la subida de los
tipos de interés. El movimiento de inflexién iniciado en octubre de 2023 sobre los tipos de interés
monetarios deberia reducir las tensiones sobre los clientes pertenecientes al resto de la cartera a tipo
variable.

] Riesgo operativo: En el gjercicio 2024 no se han producido incidencias de riesgo operativo con un impacto
significativo. En el marco de la gestion de los recursos propios de la Sociedad, el riesgo operativo tuvo en
2024 un consumo de 6,5 millones de euros. La cifra equivalente fue de 12,5 millones en 2023.

. Riesgo de litigiosidad: Durante el ejercicio 2024, UCI ha continuado gestionando los procedimientos legales
por demandas de nulidad de clausulas, siendo los motivos mas relevantes los gastos de formalizacion, la
comision de apertura y la referencia IRPH para el calculo del interés aplicable al préstamo. En relacién con
el primer motivo (fos gastos de formalizacion), en junio de 2024 el TS dictd sentencia sobre la prescripcion
de la accién de restitucion de los gastos de formalizacidn del préstamo, estableciendo que el "dies a quo"
para determinar la prescripcion de la accion de restitucion comienza en el momento en el que se dicte
sentencia firme que declare la nulidad de la clausula, salvo cuando la Entidad pueda demostrar que el
cliente tuvo conocimiente de la posible nulidad con anterioridad, esto permite valorar para cada caso si
existe o no posibilidad de alegar la prescripcidn en funcion de la informacion de la que dispenemos sobre
el posible conocimiento del cliente en el caso concreto. En lo que se refiere a la cuestion de la comisién de
apertura no ha habidc cambios con respecto a 2023, en concreto, en mayo de 2023 el Tribunal Supremo
resolvio que la comisién de apertura no forma parte del precio del contrato y por tanto debe analizarse su
transparencia y abusividad, si bien, ha reconocido |a validez de la clausula siempre que haya sido informada
de forma transparente y que no sea desproporcionada. Sobre el asunto relacionado con el indice de
referencia IRPH, en diciembre de 2024 el THJE dicté sentencia (tras una cuestion prejudicial planteada por
el JPI n°8 de San Sebastian) en la que vuelve a respaldar la validez del indice, si bien matiza sobre los
requisitos de informacion que debe cumplir la clausula para poder superar el control de transparencia, asi
como |os que deben tenerse en cuenta para superar el control de abusividad. Esta sentencia no desvirtaa
ni contradice en esencia la doctrina del TS, que debera volver a pronunciarse para adaptar o matizar su
aitimo pronunciamiento.

. Durante el gjercicic 2024 el periodo medio de pago a los proveedores de UCI ha sido de 3 dias. Dada Ia
actividad a la que se dedica el Grupo, no existen cuestiones relevantes de naturaleza medioambiental.

Durante el ejercicio no se han contabilizado inversiones en investigacion y desarrollo, si bien el Grupo continda
desarrollando sistemas informaticos en el marco de los planes de innovacién, que por prudencia se han contabilizado
en ¢l epigrafe de gastos generales

No se han producido adquisiciones de acciones propias durante el gjercicio 2024,
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8. Recursos Propios y Ratios de Solvencia,

ElI RDL 309/2020 del 11 de febrero, establecio que, con caracter general, a los establecimientos financieros de crédito
les seria de aplicacian la normativa prudencial de las entidades de crédito, en particular el Reglamento 575/2013 de
la Unién Europea {(CRR). Esta normativa entré por lo tanto en vigor para la Sociedad y para el Grupo UCI el primero
de julio de 2020 con una primera declaracion de solvencia, ajustada a esta nueva normativa, correspondiente al 31 de
diciembre de 2020.

En aplicaciéon de esta normativa, en enero de 2022, la Sociedad habia visto sur requerimientos de fondos propios
revisados al alza, en aplicacion del Pilar 2 comunicado par su regulador, Banco de Espania, al incorporar un P2R del
2%, asi como un P2G adicional. La Sociedad vio su nivel del P2R pasar a ser del 1,75% €l uno de enero de 2023, tras
comunicacidn def regulador recibida en diciembre de 2022. El regulador informo en diciembre de 2023 de la revision
al alza del P2R hasta el 2%, asi como del incremento del requisito de P2G a fecha uno de enero de 2024, Los requisitos
no han sido alterados por el requlador al uno de enero de 2025.

La Sociedad en el cierre de 2024 respetaba los requisitos a los que esta sometido: con un coeficiente de solvencia de
16,29%, superando en 97,7 millones de eurcs el minimo y en 2,29% el coeficiente que respectaba en el cierre del
ejercicio anterior.

Los fondos propios de primera categoria se situaban en 532 millones al cierre de 2024, es decir un 12,48% de los
activos de la Sociedad ponderados por riesgo, superior en 41,9 millones o 0,98% de los activos a los requisitos
minimos, y el capital de nivel 1 ordinario presentaba un superavit de 121,9 millones, es decir 2,86% de los activos
ponderados.

Adicionalmente, la Sociedad disponia de 163 millones de euros de fondos propios de categoria Tier2, lo que representa
un 3,81% de los activos ponderados.

Los niveles de solvencia de la Sociedad, superiores en decenas de millones de euros a los requisitos minimos, son
consecuencia directa de |la cuantia y rapidez del apoyo de los accionistas de UCI, SA. Durante el gjercicio 2024, UCI,
SA ha contribuido por 30 M € a |la ampliacion de capital de la Sociedad. Esta aportacion fue permitida a su vez por el
apoyo de los accionistas de UCI, SA, que refleja implicitamente el compromiso de los grupos accionistas de UCI, SA,
de cara a la solvencia del Grupo UCI y de su principal sociedad, Union de Créditos Inmobiliarios, SA, EFC.

9. Evolucién prevista de la Sociedad

Al inicio de la presente década, el contexto sanitario y econdmico consecuencia de la pandemia provocada por el
Covid-19, supuso hasta 2021 una interrupcion del dinamismo que las economias de la peninsula ibérica
experimentaban desde 2015. No obstante, UC| ha superado este entorno: en 2022, mantuvo la continua progresion
de su actividad comercial y el descenso de su saldo dudoso. Y a lo largo de esta década, la acogida por los mercados
de las operaciones de los fondos de titulizacion, originados con garantia de préstamos cedidos por la Sociedad, han
continuado teniendo una excelente acogida. A nivel cualitativo 1a obtencién en 2020 y la confirmacion de 2021 a 2024
de la certificacién Great Place to Work, han puesto de manifiesto la capacidad de adaptacién de UCI al nuevo entomo.

No obstante, las presiones inflacionistas configuraron desde finales de 2022 el entorno econdmico en el cual operaba
UCI, afectando a los tipos de interés, y a los presupuestos de sus clientes, con la mayor traduccion de este impacto
durante el ejercicio 2023, que conocid tanto una reduccion de la actividad comercial como un incremento de la cartera
de activos dudosos. Desde entonces, el descenso de las tasas de inflacion y la inflexion experimentada desde finales
de 2023 en los niveles de tipos de interés han aliviado estas presiones. El ejercicio 2024 ha visto reanudarse el
crecimiento de la originacion de nuevos créditos y generarse resultados alentadores en la reduccion del saldo de la
cartera dudosa, tras la reestructuracion y redefinicion de las prioridades de la red de recuperaciones.
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UCI seguira gestionado prudentemente su actividad, manteniendo un medelo de gestion sostenible y responsable,
centrado en atender las necesidades reales de sus clientes, y en |a calidad y transparencia en todos los procesos. En
el apartado de productos, UCI mantendra su énfasis sobre la rentabilidad de su actividad crediticia comparado con la
busqueda de rmaycres volamenes. La evolucion de los tipos de interés experimentada en 2024 deberia permitir
confirmar en 2025 el incremento de la formalizacién de nuevos créditos en condiciones de adecuada rentabilidad.

Ademas de |a financiacion hipotecaria a particulares, la prioridad sera el desarrolle de soluciones financieras para la
rehabilitacion y mejora de |a eficiencia energética de las viviendas individuales y de las Comunidades de Propietarios,
en linea con las prioridades de fa UE y de Espafia en su agenda 2030, haciendo todo ello compatible con una adecuada
gestion de margenes, y continuar desarrollando la autonomia en la refinanciacion.

En la gestién de la cartera, la satisfaccion de los clientes, la venta cruzada, |a eficiencia en la recuperacion responsable
de las operaciones con impagos o con dificultades para hacer frente a las cuotas de su préstamo, compatible con un
claro foco en la reduccion de los activos dudosos, la desinversion rentable de los actives adjudicados y el control de
costes, seguiran siendo ejes prioritarios.

UCI mantendra su estrategia de financiacion sostenible para particulares y comunidades de propietarios en el ambito
inmobiliario en la peninsula ibérica En 2023, |a traduccion de esta prioridad habia side la constitucion del fondo RMBS
Green Prado XI, pimera operacion que cumple con los criterios STS de la UE y con los del Green Bond Franework
de Sustainalytics, y que conté con el respaldo el Grupo BE| y del Institute de Crédito Oficial {ICO) sobre un 75% de
los bonos senior emitidos. En 2024, Sustainable Fitch mejord la nota ESG de UCI a 2, confirmando la estrategia y los
esfuerzos desarrollados recientemente en este terreno.

La politica de refinanciacion de UCI seguird en 2025 las necesidades generadas por los voldmenes de nueva
originacién de créditos, en un entomo en el cual el ritmo de amortizacion de la inversidn crediticia se ha visto acelerado.
UCI mantendra la posibilidad de refinanciacion en los mercados mediante la aportacién de préstamos de su cartera a
Fondos de titulizacién emitidos con el colateral de dichas garantias, asf como mediante otras fuentes de financiacion
compatibles con su condicion de Establecimiento Financiero de Crédito y accesibles gracias a los dos ratings
‘Investment Grade’ obtenidos en 2018 y 2019 con las agencias Morningstar DBRS y Fitch Ratings respectivamente y
confirmados regularmente e incrementado a inicios de 2025 en ei caso de Fitch Ratings.

10. Estado de Informacién no financiera

De conformidad con lo establecido en el art. 262 de la Ley de Sociedades de Capital UCI, EFC al ser una sociedad
dependiente de un grupe, esta dispensada de presentar el Estado de Informacion no Financiera, al estar incluida toda
la informacion requerida, en ef informe de gestion consolidade de su Sociedad Matriz, UCI, S.A., la cual deposita sus
cuentas e informe de gestion, consolidados, en el Registro mercantil de Madrid
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En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 253, apartado primero de la vigente Ley de Sociedades de Capital, &l
Consejo de Administracion de Union de Créditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento Financiero de Crédito {Sociedad
Unipersonal) formular las presentes Cuentas Anuales del ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2024,
comprensivas del Balance, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, el Estado
de Flujos de Efectivo y la Memoria y el Informe de Gestion del ejercicio 2024, elaborados con arreglo a los principios
de contahilidad aplicables, de manera que muestran la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de Unién
de Creditos Inmaobiliarios, S.A., Establecimiento Financiero de Crédito (Sociedad Unipersonal) al 31 de diciembre de
2024 y de los resultados de sus operaciones, de los cambios en el patrimanio neto, y de sus flujos de efectivo, que se
han producido durante el ejercicio anual terminado en dicha fecha.

Madrid, 28 de marzo de 2025

D. Matias Pedro Redriguez Inciarte

President Administracion

D. Jean Frangois Georges Marie Deullin

Consejero independiente

D. Eduardo Suarez Alvarez-Novoa

Consejero independiente

D. Michel Falvert

Consejero

Consejero



ANEXO

Las Cuentas Anuales de Union de Créditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento
Financiero de Crédito (Sociedad Unipersonal) correspondientes al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2024, comprensivas del Balance, la Cuenta de
Pérdidas y Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, el Estado de
Flujos de Efectivos y la Memoria y el Informe de Gestion del gjercicio 2024 han sido
extendidos en papel timbrado del Estado, con numeracién correlativa e impresos por
una cara, referenciados con la numeracion 0P4854848 al 0P4854857, 0P4710356 al
0P4710459 habiéndose estampado sus firmas los miembros del Consejo de
Administracion en la hoja de papel timbrado del Estado referenciado con la
numeracion 0P5099431.

Madrid, 28

Fd.: Eduardo Cortina Romero

Secretario del Consejo de Administracion



Union de Créditos

Inmobiliarios, S.A.,
Establecimiento Financiero de
Credito (Sociedad Unipersonal)

Contas Anuais e Relatério de Gestao correspondentes ao exercicio 2024

Inclui relatorio de auditoria de contas anuais












4% GrantThornton

Com base no trabalho realizada, como descrito acima, verificamos qQue as informagdes mencionadas na
secedo a) acima sdo fornecidas da forma prevista na regulamentacgo aplicavel e que as outras
infarmagdes contidas no relatério de gestao correspondem as contas anuais do exerclcio de 2024 e que ©
seu contelido e apresentacao estdo em conformidade com a regulamentacao aplicavel,

Responsabilidade dos administradores e do comité conjunto de auditoria e risco em relaco as contas
anuais

Os administradores s#o responsaveis pela elaboragdo das contas anuais anexas, a fim de apresentar de
forma verdadeira o capital proprio, a situagao financeira e os resultados das operagies da Sociedade, de
acordo com o quadro de relato financeiro aplicavel & entidade em Espanha, e pelo controlo interno que
determinarem ser necessario para perrmitir a elaboragdo de demonstrag@es financeiras isentas de erros
materiais, quer devido a fraude ou erro.

Na preparagao das contas anuais, os administradores 550 responsaveis por avaliar a capacidade da
Sociedade para continuar em funcionamento, divulganda, conforme o caso, as questies de funcionamento
& utilizando a base de contabilidade de continuidade, a menos que os administradores pretendam fiquidar a
Sociedade ou cessar as operagdes, ou se n4o houver alternativa realista.

O comité conjunto de Auditoria e Risco & responsavel pela supervisdo do processo de preparagio e
apresentacao das contas anuais.

Responsabilidades do auditor em relacdo a auditoria das contas anuais

Os nossos objetivos consistem em obter uma garantia razoavel sobre se as demonstragies financeirag no
seu conjunto estao isentas de erros materiais, quer devido a fraude ou erro, e emitir um relatario de auditoria
gue inclua a nessa opinido.

A garantia razoavel é um elevado grau de garantia, mas ndo assegura que urma auditoria realizada de acordo
com as normas de auditoria espanholas detete sempre uma falsa declarag&o material quando ela existe. As
declaragfes incorretas podem surgir devido a fraude ou erro e s8o considerados materiais se, individualmente
ou no seu comjunto, se puder razoavelmente esperar que influenciem as decisbes econémicas dos
utilizadores tomadas com base nas contas anuais.

No ambito de uma auditaria em conformidade com a regulamentagao relativa & revisdo de contas em viger
em Espanha, aplicamos o nosso julgamento profissional @ mantemos uma atitude de ceticismo profissional
durante toda a auditoria. Tambem:

. Identificar e avaliar os riscos de declaragao incorreta das demonstracdes financeiras, seja devido a
fraude ou erro, conceber e executar pracedimentos de auditoria que respondam a esses riscos, e obter
provas de auditoria gue sao suficientes e apropriadas para fornecer uma base para a nossa opinide.
O risco de ndo detetar uma declarag&o incorreta material devido a fraude & maior do que para ums
declaracao incorreta material devido a erro porque a fraude pode envolver conluio, falsificagdo,
omissdes intencionais, deturpacbes, ou a evasdo do controlo interna.

+  Obter uma compreensdo do controlo interno relevante para a auditoria, a firm de conceber
procedimentos de auditoria adequados as circunstancias, mas ndo com a objetivo de expressar uma
opini&o sobre a eficdcia do controlo interno da entidade.

« Avaliar a adequacglo das politicas contabilisticas utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabilisticas e respetivas divulgagdes 4 administragao.































































































































































































































































































































































ANEXO

As contas anuais da Union de Creditos Inmohiliarios, S.A., Establecimiento Financiere de Credito
{Sociedad Unipersenal), relativas ac exercicio findc em 31 de dezembro de 2024,
compreendendo o Balango, a Demonstragdo de Resultados, a Demonstragédo de Alteragdes no
Capital Proprio, a Demonstragdo dos Fluxos de Caixa e o Anexo as Demonstragdes Financeiras
e a0 Relatorio de Gestdo do exercicio de 2024, foram elaboradas em papel selado pelo Governo,
numeradas consecutivamente e impressas numa so face, com os numeros 0P4854848 a
0P4854857, 0P4710356 a 0P4710459, tendo as assinaturas dos membros do Conselho de
Administragao sido apostas na folha de papel selado do Estado com o numero 0P5099431,

Madrid, 28 de margo de 2025

[Assinatura ilegivel]

Ass. Eduardo Cortina Romero

Secretario do Conselho de Administragdo



Eu, Luis Tirapicos Nunes, Advogada, CERTIFICO, nos termoes e para os efeitos do disposto no
artigo 382 do Decreto — Lei n? 76-A/2006, de 29 de Margo e da Portaria n? 657-B/2006 de 29 de
Junho, certifico que nesta data, perante mim, compareceu Tiago Manuel Mesquita Tavares,
Jurista-Tradutor, com residéncia profissicnal sita na Avenida Ressano Garcia, n.2 4 - 1.2, 1070-
237 Lisboa, portador do Cartdo de Cidaddo 11665728 6 ZY1, cuja identidade verifiquei pela
exibigdo do referide documento, e por ele me foi declarade, sob compromisse de honra, que €
proficiente nas linguas portuguesa e espanhola, e que o documento anexo, por si rubricado, esta
em conformidade coem o criginal e corresponde a tradugdo fiel para portugués do documento
em espanhol, cujo original também se anexa, correspondente as Contas Anuais e Relatério de
Gestdo de 2024, da sociedade Unidn de Créditos Inmebiliarios, S.A., Establecimiento Financiero
de Crédito (Sociedad Unipersonal).

Nestes termos, emito o presente certificado de exatiddo de tradugdo, tradugdo essa pela qual
me declarou assumir inteira e completa responsabilidade, o qual vai assinade pelo referido

traduter e por mim, e que serd anexado a copia do original e respetiva tradugao.

Lisboa, 18 de julho de 2025

picos Nunes

vogado

34 - 2° E - 1250-018 Lisboa
J-Fax: 213 882 554
s-211271@adv.oa.pt

jula - 21127L

FLITRSTTE - TAEiY]

Pcde consultar este registo en sando para o efeito a referéncia que consta da ultima pdgina desta certiddo







del balance, cuenta de pérdidas y ganancias, estado de Cambios en el Patrimonio Neto,

D. Eduardo Isidro Cortina Romero, de nacionalidad espafiola, mayor de edad, casado,
abogado, nacido el 14 de Mayo de 1959, con domicilio profesional en Madrid, calle en
Amaltea 32, 28045 de Madrid, nimero de identificacién fiscal 380.056- G como
Secretario del Consejo de Administraciéon de la Sociedad Union de Créditos
Inmebiliarios, SA, Establecimiento Financiero de Crédito, constituida por tiempo
indefinido, con domicilio social en la calle Amaltea 32, 28045 de Madrid y CIF A-
39025515. '

CERTIFICA

QQue en el Libro de Actas de la Sociedad consta la correspondiente al Acta de Decisiones
del Accionista Unico de fecha 19 de Junio de 2025, al amparo de lo previsto en los
Estatutos Sociales y en el articulo 15 y siguientes del Texto Refundido de la Ley de
Sociedades de Capital, Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de Julio, el Accionista
Unico de la sociedad, debidamente representado a través de ID. Pedro Manuel Megre
Monteiro de Amaral, cuyo nombre y firma, constan, asimismo, en el citado Acta. Se
adoptaron las signientes Decisiones del Accionista Unico por unanimidad:

Primera.- Examen y aprobacién, en su caso, de las cuentas anuales -comprensivas del
balance, cuenta de pérdidas y ganancias, estado de Cambios en el Patrimonio
Neto, el estado de Flujos de Efectivo y la memoria-, y del informe de gestién
correspondientes al ejercicio social cerrado a 31 de diciembre de 2024, asi
como de la gestion del Consejo de Administracion de la Sociedad Unién de
Créditos Inmobiliarios, SA, Establecimiento Financiero de Crédito, en el
tndicado periodo.

Segunda.- Examen y aprobacion, en su caso, de la propuesta de aplicacién del resultado
correspondiente al ejercicio 2024,

Tercera.- Delegacion de facultades para la formalizacidn, ejecucion e inscripcién de las
decisiones adoptadas por el Accionista Unico. '

Cuarta.-  Redaccion, lectura y. aprobacion, si procede, del Acta de la reunién

Y dentro de las Decisiones adoptadas, se certifican, literalmente las decisiones que a
~ continuacion se transcriben literalmente:

“ PRIMER A- Examen y aprobacion, en su caso, de las cuentas annales, comprensivas
i

el estado de Flujos de Efectivo y la memoria-, y del informe de gestion de la Socied,



correspondientes al ejercicio cerrado el dia 31 de diciembre de 2024, asi como de la
gestion del Consejo de Administracion de la Union de Créditos Inmobiliarios, 5S4,
Establecimiento Financiero de Crédito en el indicado periodo.

A.  El accionista tunico, tras su examen, decide aprobar las cuentas anuales de la
Sociedad (compuestas por Balance, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Estado
de Ingresos y Gastos Reconocidos, el Estado de Cambios del Patrimonio Neto, el
Estado de Flujos de Efectivo y la Memoria), correspondientes al ejercicio 2024,
iniciado el 1 de enero de 2024 y cerrado el 31 de diciembre del mismo afio, segin
fueron formuladas por el Consejo de Administracion y verificadas por los auditores
de cuentas de la Sociedad, que se unen a la presente Acta, firmadas por todos los
Consejeros, con sus hojas debidamente numeradas como Anexo formando parte de
ella a todos los efectos.

B. Aprobar el informe de gestién de la Sociedad, firmado por todos los consejeros, que
se une a la presente Acta como Anexo, formando parte de ella a todos los efectos,
asi como aprobar la actuacién del Consejo de Administracion de la Sociedad,
correspondientes al ejercicio social cerrado a 31 de diciembre de 2024.

SEGUNDA.- Examen y aprobacion, en su caso, de la propuesta de aplicacion del
resultado correspondiente al ejercicio 2024

Tras su examen, aprobar la aplicacion de resultado de la Sociedad, correspondiente al
ejercicio social cerrado a 31 de diciembre de 2024, propuesta por el Consejo de
Administracién de la Sociedad, que asciende a - 64.862.174,43 millones de euros de
pérdidas destinado a resultados negativos de ejercicios anteriores.

TERCERA.- Delegacidn de facultades para la formalizacion, ejecucion e inscripcion
de las decisiones adoptadas por el Accionista Unico.

Autorizar y facultar al Presidente del Consejo de Administracion, Don Matias Pedro

Rodriguez Inciarte, y al Secretario del Consejo de Administracion, Don Eduardo-Isidro
Cortina Romero, para que, en lo menester, cualguiera de ellos, indistintamente, pueda
realizar el depésito al que se refiere el articulo 279 del texto refundido de la Ley de
Sociedades de Capital; elevar a instrumento publico las decisiones adoptadas por el
Accionista Unico que exijan tal formalidad o hayan de inscribirse en los Registros
Piblicos; solicitar y obtener, de aquellos que asi lo precisen, su inscripcion en el Registro
Mercantil: suscribir, en su caso, las escrituras de rectificacion, ratificacion, subsanacion
o aclaracién que sean precisas a la vista de la calificacién verbal y/o escrita del sefior
Registrador Mercantil, del Ministerio de Economia, de la Direccion General de Seguros
v de cualquier ofro organismo publico o privade competente; ejecutar y dar
cumplimiento a todos y cada uno de los acuerdos recaidos en el Accionista Unico qu
precisen una actividad concreta para ello; y, en general, para que tan ampliamente ¢




en Derecho se requiera y, en lo menester, interprete, aplique y desarrolle, incluso
subsandndolos, si preciso fuere, todas las decisiones adoptadas por el Accionista Unico
en el presente Acta, hasta dar cumplimiento de cuantos requisitos puedan resultar
legalmente exigibles para su eficacia.

CUARTA- Redaccidn, lectura y aprobacidn, si procede del Acta de la reunién.

A continuacion, se ha procedido a redactar la presente Acta, que ha sido aprobada por
el Accionista unico en el lugar y fecha arriba indicados.

Y para que asi conste, expido y firmo la presente CERTIFICACION a los efectos
oporfunos en Madrid, a 19 de Junio de 2025

V°. B°. EL PRESIDENTE DEL CONSEJO SECRETARIO DEL CONSEJO

hee V. b

D. MATIAS RODRIGUEZ INCIARTE D. EDUARDO ISIDRO-CORTINA ROMERQO







Eduardo Isidro Cortina Romero, de nacionalidade espanhola, maior, casado, advogado,
nascido em 14 de maio de 1959, com domicilio profissional em Madrid, Calle Amaltea
32, 28045 de Madrid, nimero de identificagio fiscal 380.056-G, na qualidade de
Secretario do Conselho de Administragio da Sociedade Unién de Créditos
Inmobiliarios, SA, Establecimiento Financiero de Crédito, constituida por tempo
indeterminado, com sede na Calle Amaltea 32, 28045 de Madrid e CIF A- 39025515.

CERTIFICA

Que do Livro de Atas da Sociedade consta a ata correspondente & Ata de Deliberagdo do
Acionista Unico, datada de 19 de Junho de 2025, nos termos dos estatutos da sociedade
e do artigo 15.° e seguintes do Texto Consolidado da Lei das Sociedades de Capital, Real
Decreto Legislativo n.° 1/2010, de 2 de julho, sendo o Acionista Unico da sociedade
devidamente representada por Sr. Pedro Manuel Megre Monteiro Do Amaral, cujo nome
¢ assinatura também constam da referida ata. As Deliberagdes do Acionista Unico que
se seguem foram adotadas por unanimidade:

Primeiro. - Andlise e aprovagéo, se for o caso, das contas anuais — incluindo balango,
demonstragdo de resultados, alteragdes no Capital Proprio, demonstragdo dos
Fluxos de Caixa e memoria -, bem como do relatério de gestdo
correspondente ao exercicio que se encerrou a 31 de dezembro de 2024, e
como da prestagio de contas do Conselho de Administracdo da Sociedade
Union de Créditos Inmobiliarios, SA, Establecimiento Financiero de Crédito,
para o periodo indicado.

Segundo. - Anilise ¢ aprovagdo, se for o caso, da proposta de aplicacdio do resultado
correspondente ao exercicio de 2024.

Terceiro. - Delegacfio de poderes para formalizago, execugio e registo das decisdes
adotadas pelo Acionista Unico.

Quarto. - Preparagio, leitura e aprovacio, se for o caso, da ata da reunifo.

E no &mbito das Deliberagdes adotadas, certificam-se, entre outras, as decisdes que se
seguem transcritas literalmente:

"I - Exame e aprovacdo, se for o caso, das contas anuais, incluindo o balanco,
demonstragdo de resultados, alteracées no Capital Préprio, demonstragiio dos Fluxos
de Caixa, a memoria e o relatorio de gestio da Sociedade

[Asstnatura ilegivel]



correspondente ao exercicio que se encerrou a 31 de dezembro de 2024, bem como a
gestio do Conseltho de Administragdo da Union de Créditos Inmobiliarios, SA,
Establecimiento Financiero de Crédito no periodo indicado.

A Q acionista unico, apds analisar, decidiu aprovar as contas anuais da Sociedade
{compostas pelo balango, demonstragdo de resultados, demonstragdo dos Fluxos de
Caixa e Memoria), correspondentes ao exercicio de 2024, que se iniciou em 1 de
Jjaneiro de 2024 e se encerrou em 31 de dezembro do mesmo ano. conforme
preparadas pelo Conselho de Administragdo e verificadas pelos auditores das contas
da Sociedade, que se anexam a esta Ata, assinada por todos os Membros do Conselho
de Administracdo, com as respelivas folhas devidamente numeradas como Anexo que
dela faz parte para todos os efeitos.

B. Aprovar o relatorio de gestdo da Sociedade, assinado por todos os administradores,
que se anexa a esta Ata como Anexo, dela fazendo parte para todos os efeitos, bem
como a aprovar os atos do Conselho de Administracdo da Sociedade,
correspondentes ao exercicio social que se encerrou a 31 de dezembro de 2024.

II. - Andlise e aprovagdo, se for o caso, da proposta de aplicagdo do resultado
correspondente ao exercicio de 2024

Apos andlise, aprovar a aplicagdo dos resultados da Sociedade, correspondentes ao
exercicio que se encerrou a 31 de dezembro de 2024, proposto pelo Conselho de
Administragdo da Sociedade, que ascende a - 64.862. 174,43 milhdes de euros de
prejuizos afetos a perdas de exercicios anteriores.

HI. - Delegacio de poderes para formalizacdo, execugdo e registo das deliberagdes do
Acionista Unico.

Autorizar e outorgar poderes ao Presidente do Conselho de Administracdo, o Senhor
Matias Pedro Rodriguez Inciarte e ao Secretdrio do Conselho de Administragéo, Senhor
Eduardo Isidro Cortina Romero, para que, conforme necessdrio, qualquer um deles,
indistintamente, possa proceder ao depdsito a que se refere o artigo 279.° do texto
consolidado da Lei das Sociedades por A¢des, dar publicidade as decisdes adotadas pela
Acionista Unica que exijam essa formalidade ou devam ser registadas nos Registros
Publicos; solicitar e obter, junto das entidade que assim o requererem, a respetiva
inscricdo na Conservatoria do Registo Comercial; assinar, se for o caso, escrituras de
retificagdo, ratificacdo, saneamento ou esclarecimento que se revelem necessdrias i
qualificagdo verbal e/ou escrita do Registo Comercial, do Ministério da Economia, da
Direc¢do-Geral de Seguros e de qualquer outro orgdo competente publico ou privado;
executar ¢ cumprir todos os acordos celebrados pelo Acionista Unico que exijam uma
agdo especifica para tal; e em geral, de modo que tdo amplo gquanto como

[Assinatura ilegivel]



permitido pela lei, se for o caso, interpretar, aplicar e desenvolver, inclusive corrigindo,
se necessario, todas as deliberagbes adotadas pelo Acionista Unico nesta Ata, até ao

cumprimento de todas as exigéncias que sejam juridicamente exigiveis para a sua
eficdcia.

1V. - Elaboragdo e aprovagdo do ato.

Por conseguinte, foi lavrada a presente Aia, que foi aprovada pelo Acionista Unico no
local e na data acima indicada.

E para que assim conste, emito e assino a presente CERTIFICACAO para os devidos
efeitos em Madrid, a 19 de Junho de 2025

O PRESIDENTE DO CONSELHO SECRETARIO DO CONSELHO

[Assmnatura ilegivel] [Assinatura ilegivel]

MATIAS RODRIGUEZ INCIARTE EDUARDO ISIDRO CORTINA ROMERO






Eu, Luis Tirapicos Nunes, Advogado, CERTIFICO, nos termos e para os efeitos do disposte no
artigo 382 do Decreto — Lei n2 76-A/2006, de 29 de Margo e da Portaria n2 657-B/2006 de 29 de
Junho, certifico que nesta data, perante mim, compareceu Tiago Manuel Mesquita Tavares,
lurista-Tradutor, com residéncia profissional sita na Avenida Ressano Garcia, n.2 4 - 1.9, 1070-
237 Lisboa, portador do Cartdo de Cidadao 11665728 6 £Y1, cuja identidade verifiquei pela
exibicdo do referido documente, e por ele me foi declarado, sob compromisso de honra, que é
proficiente nas linguas portuguesa e espanhola, e que o documento anexo, por si rubricado, esta
em conformidade com ¢ original e corresponde a tradugdo fiel para portugués do documento
em espanhol, cujo original também se anexa, correspondente a Certificacdo Legal de Contas,
relativa ao exercicio de 2024, da sociedade Union de Créditos Inmobiliarios, 5.A.,
Establecimiento Financiero de Crédito (Sociedad Unipersanal).

Nestes termos, emito o presente certificado de exatidao de tradugao, tradugdo essa pela qual
me declarou assumir inteira e completa responsabilidade, o qual vai assinado pelo referido

tradutor e por mim, e que serd anexado 2 cépia do original e respetiva tradugo.

Lisboa, 18 de julho de 2025

unes

1250-018 Lisboa
3 BB2 554
dadv.oa,.pt
127L

Pode consultar este registo er 1sando para o efeito a referéncia que consta da ultima pégina desta certiddo
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