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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

Al accionista (nico de Union de Créditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento Financiero de Crédito
{Sociedad Unipersonal):

Informe sobre las cuentas anuales
Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de Union de Créditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento
Financiero de Crédito (Sociedad Unipersonal) (la Sociedad), que comprenden el balance a 31 de
diciembre de 2025, la cuenta de perdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el
estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de fa Sociedad a 31 de diciembre de 2025, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de infermacion 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
miIsmo.

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con |a normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espana. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en la seccidon Responsabifidades del auditor en relacién con la auditoria de fas
cuentas 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 Espafia, segin lo
exigido por la 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 concurrido situaciones o circunstancias
gue, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguiadora, hayan afectado a la necesaria
independencia de modo que se haya visto comprometida.

Consideramos que |a evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinién.

Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, segun nuestro juicio profesional, han
sido de la mayor significatividad en nuestra auditoria de |las cuentas anuales del periodo actual. Estas
cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales en su conjunto,
y en la formacion de nuestra opinién sobre estas, y no expresamos una opinidon por separado sobre esas
cuestiones.
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Estimacion del deterioro del valor de los activos financieros a coste amortizado - préstamos y anticipos
a la clientefa, determinado de forma colectiva

La Sociedad evalia de manera periddica la estimacion de las pérdidas por riesgo de crédito de |a cartera
de préstamos y anticipos a la clientela calculada de manera colectiva, utilizande para elio, en relacion
con las principales carteras de créditos, un modelo interno de célculo de deterioro por pérdida esperada
desarrollado de acuerdo con lo establecido en la Circular 4/2019 de Banco de Espafa, de 26 de
noviembre, a establecimientos financieros de crédito, la cual 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 Banco de Espafia, a entidades de crédito, y sus
sucesivas modificaciones. Dicha estimacién mediante modelos internos es una de las mas significativas
y complejas en la preparacion de las cuentas anuales adjuntas.

Los modelos y metedologias internas de célculo de deterioro de crédito determinado de manera colectiva
incorporan un elevado componente de juicio para la estimacion de las pérdidas por deterioro,
considerando aspectos tales ccmo:

. La determinacién de las principales asunciones empleadas en el calculo de los parametros de
probabilidad de impago o incumplimiento (FD — Probability of Default) y de severidad de |a pérdida
en caso de incumplimiento (LGD — Loss Given Default) de los modelos de pérdida esperada
recalibrados.

s Los criterios de identificacidn 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 estimacion 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 direccin y sobre las cuales
hay un alto grado de incertidumbre, tratandose por tanto de una de las estimaciones mas significativas y
complejas en la preparacian de las cuentas anuales al 31 de diciembre de 2025 adjuntas, por lo que ha
sido considerada como una de las cuestiones clave de la auditoria. Ver notas 11.h, 13 y 17 de la memoria
de las cuentas anuales adjuntas al 31 de diciembre de 2025.

Hemos realizado, con la colaboracion de nuestros expertos de riesgo de crédito, un entendimiento del
pracesc de estimacion del deterioro del valor de los activos financieros a coste amortizado - préstamos
y anticipos a |a clientela efectuado por la direccidn, sobre las provisiones estimadas colectivamente.

Respecto al control interno, hemos realizado 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 calculo de la pérdida esperada y hemos realizado pruebas de
los controles implementados relacionados principalmente con el seguimiento periddico de los riesgos,
asi como la gestion y valoracion de las garantias asociadas a las operaciones crediticias.

Adicionalmente, hemos realizado pruebas de detalle consistentes en:

* Pruebas selectivas de comprecbacion de la calidad de los datos, mediante la comprobacién con
documentacion soporte de la informacion que figura en los sistemas y que sirve de base para la
clasificacion de las operaciones y del correspondiente deterioro, en su caso.

« Comprobacion de una muestra de expedientes de riesgos crediticios cuyas coberturas se estiman
de manera colectiva con objeto de evaluar su adecuada clasificacion, la identificacion de
refinanciaciones y sus curas.
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¢ Comprobaciones selectivas para el modelo interno de perdida esperada, con respecto a: i) métodos
de calculo y segmentacion; ii} metodologia de estimacidon de los parametros de pérdida esperada
{probabilidad de incumplimiento y severidad de la pérdida), iii) datos utilizados y principales
estimaciones empleadas, en especial la informacion relativa a escenarios, sus asunciones y
sensibilidades iv) criterios de clasificacion de los préstamos por fases y v) recalibraciones y pruebas
retrospectivas (backtesting) efectuadas sobre los modelos internos.

» Re-ejecucion del calculo de provisiones colectivas segun los parametros obtenidos del modelo de
pérdida esperada y contraste de los resultados con los obtenidos por la direccion de fa Sociedad.

s Compraobacion de una muestra de tasaciones para evaluar si se ajustan a la normativa en vigor, su
razonabilidad y su grado de actualizacion

Asimismo, hemos verificado que la memoria adjunta incluye los desgloses de informacion que requiere
el marco normativo de informacion financiera aplicable.

Sistemas de tecnologia de la informacion

La operativa y continuidad de la Sociedad, asi como la informacion financiera de !a misma tienen una
gran dependencia de los sistemas de tecnologia de la informacién (Tl), por lo que un adecuado control
sobre los mismos es relevante para garantizar el correcto procesamiento de la informacién, y es por elloc
por lo que se ha considerado una cuestion clave de auditoria.

Asimismo, conforme los sistemas se hacen mas complejos, aumentan los riesgos sobre los sistemas de
informacion de la organizacion y, por tanto, sobre Ia informacion que procesan.

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

Con la colaboracion de nuestros especialistas en sistemas de tecnologia de la informacién, nuestro
trabajo ha consistido en la evaluacion y verificacion del entorno de control interno en relacién con los
principales sistemas, bases de datos y aplicaciones que soportan ia actividad principal del negocio con
impacto en la informacioén financiera de la Sociedad.

Basicamente, nuestro trabajo ha consistido en la ejecucién de procedimientos sobre el control interno
como pruebas sustantivas para evaluar los siguientes aspectos:

= Los controles internos establecidos por la Sociedad en la adquisicion, desarrollo y mantenimiento
de la tecnologia con el objetivo de minimizar el riesgo de modificaciones o nuevas funcionalidades
indebidas a programas en produccion.

s Los procedimientos de control implantados por la Sociedad en el area de administracion de la
seguridad de la infraestructura tecnolégica y las aplicaciones.

« Los procedimientos definidos por la Sociedad en la gestidn de incidencias en |la tecnologia y en los
sistemas de informacion.

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

« Entendimiento y analisis del proceso de generacidn de asientos contables e informacion financiera.

=  Extraccion, comprobacion de la completitud y filtrado de los asientos introducidos en la contabilidad,
asi como el analisis de la razonabilidad de determinados asientos.
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Otra informacion: Informe de gestion

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2025, cuya formulacion
es responsabilidad de los administradores de ia Sociedad y no forma parte integrante de las cuentas
anuales.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa reguiadora
de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en:

a) Comprobar Unicamente que el estado de informacion no financiera se ha facilitado en la forma
prevista en la normativa aplicable y, en caso contrario, a informar sobre ello.

b) Evaluar e informar sobre |la concordancia del resto de la informacion incluida en el informe de
gestién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad obtenido en la realizacion de la
auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si el contenido y presentacion de esta
parte del informe de gestion son conformes a la normativa que resulta de aplicacién. Si, basandonos en
el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos obligados a
informar de eflo.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito anteriormente, hemos comprobado que la
informaciéon mencionada en el apartado a) anterior se facilita en la forma prevista en la normativa
aplicable y que el resto de la informacion que contiene el informe de gestién concuerda con la de [as
cuentas anuales del gjercicio 2025 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que
resulta de aplicacion

Responsabilidad de los administraderes y de la comision mixta de auditoria y riesgos en relacion
con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma gue expresen
la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de |a Sociedad, de conformidad
con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en Espana, y del control interno
gue consideren necesario para permitir |a preparacion de cuentas anuailes libres de incorreccion material,
debida a fraude o error.

En la preparacion de |las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracion de ia
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 administradores tienen intencion de liquidar la
sociedad o de cesar sus operaciones, 0 bien no exista otra alternativa realista.

La comision mixta de auditoria y riesgos es responsable de la supervision del proceso de elaboracion y
presentacion de las cuentas anuales.

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

Nuestros objetivos son obtener una éeguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que 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 la actividad de auditoria de cuentas vigente en Esparia
siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o
error y se consideran materiales si, individuaimente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que |os usuarios toman basandose en las
cuentas anuales.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de
cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:
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« |dentificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida a fraude
o error, disefamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos y
obtenemos evidencia de auditorfa suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra
opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es mas elevado que en el
caso de una incorreccién material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusién,
falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente errdneas, o la elusion del
control interno.

« Obtenemops conccimiente del centrol interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control internc de la entidad.

= Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la carrespondiente informacion revelada por los administradores.

s Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable de
empresa en funcicnamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sabre
si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que pueden
generar dudas significativas sobre la capacidad de ta Sociedad para continuar como empresa en
funcionamienta. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacién revelada en las cuentas
anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion modificada.
Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro
informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condicicnes futuros pueden ser la causa de que la
Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

¢ Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de ias cuentas anuales, incluida fa
informacién revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos subyacentes
de un moedo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con |la comision mixta de auditoria y riesgos de la entidad en relacién con, enire otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurse de la auditorfa.

También proporcicnamos a la comisién mixta de auditoria y riesgos de la entidad una declaracion de que
hemos cumplide los requerimientos de ética relativos a independencia y nos hemos comunicado con la
misma para informar de aquellas 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 auditoria v riesgos de
la entidad, determinamos las que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en censecuencia, las cuestiones clave de la auditoria.

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

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

La opinion expresada en este informe es coherente con lo manifestado en nuestro informe adicional para
la comision mixta de auditoria y riesgos de |la Sociedad de fecha 28 de mayo de 2026.
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Periodo de contratacién
El Accionista Unico en su acuerdo de 2 de octubre de 2024 nos nombré como auditores por un periodo
de tres afios, contados a partir del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024.

Con anterioridad, fuimos designados por el Accionista Unico para el periodo de 3 afios y hemos venido
realizando el trabajo de auditoria de cuentas de forma ininterrumpida desde el ejercicio finalizado el 31

de diciembre de 2021.

GRANT THORNTON, S.L.

28 de mayo de 2026

2026 Num. 01/26/04393
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Cuentas anuales e informe de gestion
del ejercicio finalizado
el 31 de diciembre de 2025
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO (SOCIEDAD UNIPERSONAL)

Cuentas de pérdidas y ganancias correspondiente al ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2025

(Expresada en miles de eurps)

Nota 2025 2024 1)

Ingresos por intereses 3 435.112 584,730
Adlives financieros 433.217 591.314
Otros aclives 1.785 3.416
(Gastos por interases) 34 [378.098) [554.127)
MARGEN DE INTERESES 57.017 40.602
Ingresos por dividendos - -
Ingrescs par comisicnes 35 §.811 9.008
(Gastos por comisiones) 38 (8.981) (11.194)
Ganancias o {-) pérdidas al dar de baja en cuentas activos y pasivos financieros no ag R
valorados a velor razcnable con cambios en resullades, netas
Ganandas o (-) pérdidas por activos y pasivos financieros mantenidos para negociar, netas 25 - -
Ga_nancias o (-) pérdidas por aclivos ﬁnanciEfus no destinados a negociacitn valorados a77) (220)
obligatoriamente a valcr razonatble con cambios en resullados, nelas

Ganancias o (-) pérdidas resultantes de la contabilidad de coberiuras, netas 80 416
Otros ingresos de explotacion 4.507 4,929
Otros gastos de explotacion (1.310} -
MARGEN BRUTO 60.936 41,542
Gastos de administracidn {78.886) (77.501)
Gastos de Personal a (32.794) (31.834)
Ofros gastos generales de administracidn a8 (46.092) (45.767)
Amortizacidn 19, 20 {4.940) {5.054)
[Provisiones) o revarsién de provisiones 26 {13.944) (11.447}
Deteriora) del valor o reversién del deterioro del vaicr de activos financieres no
fmloradus a valor razonable con cambios en rasuitados 17 (41.985) {11.913)
Activos financieros a coste amortizado {41,985} (11.918)
RESULTADO DE LA ACTIVIDAD DE EXPLOTACION (78.769) {62.478)
{Daterioro) del valor o reversidn dal deterioro del valor de activos no financieros 19 1.798 1.953
Activos tangibles - -
Inversiones inmobiliarias 1.798 1.953
Actives intangibles - -
Ganancias o (-) pérdidas al dar de baja en cuentas actives no financieras, netas -
Ganancias o (-) pérdidas procedentes de activos no corientes y grupes enajenables de
elementos clasificados come manienidos para la venta no admisibles como actividades 18 14,576 3182
interrumpidas
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (62.395) [57.342)
Gastos) o ingresos por impuesios sobre |as ganancias de los resultados de las actividades
E:on!inua)das S porimp d 3 {9.969) (7.520)
RESULTADC DEL EJERCICIO PROCEDENTE EN OPERACIONES CONTINUADAS {72.364) {64.862}
Ganandas (pdrdidas) después de impuestos procedentes de actividades interrumpidas - -
RESULTADO DEL EJERCICIO {72.364) (64.862)

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

terminado a 31 de diciembre de 2025.

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



UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.

ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITQ (SOCIEDAD UNIPERSONAL)
Estado de cambios en al patrimonio neto correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2025
(Expresado en miles de euros)

A)  ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTES Al EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2025

2025 2024 (")
RESULTADO DEL EJERCICIO {72.364) {64.862)
OTRO RESULTADO GLOBAL 16.735 {52.659)

ELEMENTOS QUE NO SE RECLASIFICARAN EN RESULTADOS - -
Ganandias {pérdidas) actuariales en planes de pensiones de prestaciones definidas - -
Activos no carrientes y grupos enagjenables de elementos mantenides para la venta - -
Cambios en el valocr razonakble de instrumentos de patrimonio valorados a valor razonakle con
cambios en olro resultado glokal, nelo

Ganarcias (pérdidas) de confakilidad de coberturas de instrumentos de patrimanio a valor
razonakle con cambios en oire resultado glakal, neto

Cambios en €l valor razonable de pasivos financieros a vaor razonakble con camkics en
resultados atribuibles a cambios en e riesgo de crédito

Reslo de ajustes de valoracién - -
Impuesto scbre las ganancias relativo a los elementas que no se reclasificaran - -
ELEMENTOS QUE PUEDEN RECLASIFICARSE EN RESULTADOS 16.735 (52.859)
Coberiura de inversiones netas en negocos en & exiranjero (porcion efectiva) - -

Conversidn de divisas - -

Coberturas de flujos de efectivo (porcion efactiva) {23.907) {75.227)
Ganancias (pérdidas) de valor contabilizadas en el pelimonio neto 55,622 16,848
Transfarido a resulfados (31.715) {92.075)

Transferido al importe an libros inicial de los efementos cubiertos - -
Otras reclasificaciones - .
Instrumentos de deuda a valor razonahle con cambios en otro resultado global - -
Ganancias (pérdidas) de valor contabilizadas en af patrimonio neto - -
Transferido a resultados - -
Otras reciasificaciones . -
Activas no cordentes y grupos enajenables de elementos mantenidos para la venta - -

Impuesta sohre los ganancias relativo a los elementos que pueden reciasificarse en 7.472 22.568
resuliados
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS [55.629) [117.521)

Las Notas 1 a 3B descritas en la Memora adjunta, forman parte integrante del estado de cambios en el patimonio neto del
gjercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025.

(*) Se presentan (nica y exclusivamente a efectos comparativos.
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UNION DE CREDITOS INMGBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTC FINANCIERO DE CREDITO {SOCIEDAD UNIPERSONAL)
Estado de flujos de efectivo correspondiente al efercicio anual terminado el

31 de diciembre de 2025
{Expresado en miles de euros)

QP385530C8

2025 2024(*}

A} FLUJO DE EFECTIVQ DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION {64.708) (118.092)
Resuktado del ejercicio {72.364) {64.862
Ajustes al resultado {41.135) {1.206

Amortizacidn 4.940 5.054

Otros ajustes (46.075) {6.260}
Aumentoidisminucidén neta de los activos de explotacién 568.470 460.166
Cartera de negociacion - -
Aclivos financieros a valor razonable con cambios en resuitados 49.191 -
Activos financiercs designados a valor razonable con cambios en oo resultado global - -
Activos financieros a coste amorlizado 513,563 439.182
Otros activos 5716 20.984
Aumentaidisminucién neta de los pasivos de explotacién {518.415) {513.180)
Cartera de negociacidn (7.008) -
Pasivos financiems a coste amortizado (516.164) (512.027)
Ctros pasivos de explofacion 4.756 (1.163)
Cobros/Pagos por impuesto sobre beneficios (1.264) -

B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION 60.145 58.306

Pagos {2.835) (2.924

Activos malerales (2.683) {1.100}
Activos intangibles (152) {1.824)
Activos no corrientes y pasivos asociados en venta - -
Cobros 62.980 71.230
Activos materiales - -
Activos infangibles - -
Activos no corrientes y pasives asociados en venta 62,980 71.230
C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION - 41,212
Pagos B _
Dividendos R -
Cobros - 41.212
Pasivos subordinados - 11.212
Emision de Instrumentos de patrimonio prepio - 30.00¢
Otres cobros relacionados con actividades de fipanciacien - -
D) EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIFOS DE CAMBIO - -

E} AUMENTO (DISMINUCION) NETQO DEL EFECTIVO Y EQUIVALENTES (4.564) {9.574}

(A+B+C+0)

F} EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL INICIO DEL PERIODO 47.379 56.953

G} EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL FINAL DEL PERIQODO 42.815 47.37%
PRO-MEMORIA: - -
COMPONENTES DEL EFECTIVQ Y EQUIVALENTES AL FINAL DEL PERICDO - -
Caja - -
Saldos equivalentes al efectivo en bancos centzales - -
Otros dapdsitos ala vista 42.815 47.379
Total efectivo y equivalentes al final del periodo 42.815 47.379

Las Notas 1 a 38 descritas en la Memoria adjunta, forma parte integrante del estado de flujo de efectivo correspondiente al
ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2025.

{*) Se presentan unica y exclusivamente a efectos comparativos.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del efercicio finalizado el 31 de diciemhre de 2025

1. ACTIVIDAD DE LA SOCIEDAD

Unidn de Créditos inmobiliarios, S.A., Establecimiento Financiero de Crédito {Sociedad Unipersonal) {en adelante, {a
Sociedad) se constituy por un periodo de tiempo indefinido en el ejercicio 1988 figurando inscrita como sociedad unipersonal
en el Registro Mercantil de Madrid en &l tomo 4071, folio 120, seccién 8, hoja nimero M-67739, inscripcion 169°. 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 ejercicic 1998 y 2004, la Entidad abrié una Sucursal en Portugal y Grecia respectivamente para la distribucién de
créditos hipotecarios a particulares. La produccion de Grecia se paralizd en el Ulfimo trimestre del ejercicio 2011 y fue cerrada
a finales de! primer trimestre de 2019, reasignandose sus aclivos ala matriz.

La Sociedad forma parte del grupo UCI cuya sociedad dominante UCI, 5. A. es residente en Madrid (Espana) y formula y
publica cuentas anuales consolidadas. Las cuentas anuales consolidadas del Grupo UC! correspondientes al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2024, asi como los correspondientes informes de gestion y de auditoria que fueron aprobados
por la Junta General de Accionistas de fecha 19 de junio de 2025, se han depositado en el Registro Mercantil de Madrid. Las
cuentas anuales consolidadas del Grupo UCI del ejercicio 2025 esta previsto que sean formuladas el 25 de marzo de 2026
por sus administradores.

Con fecha 29 de noviembre de 2013 se aprobd el Real Decreto-ley 14/2013, de 28 de noviembre, de medidas urgentes para
la adaptacién del derecho espafiol a la normativa de la Union Europea en materia de supervision y solvencia de entidades
financieras. Dicho Real Decreto-ley establece que los Establecimientos Financieros de Crédito (los "EFC”) dejardn de tener
la consideracion de entidades de crédito desde el 1 de enero de 2014, pero que continuardn estando sujetos al régimen
juridico de aplicacién con caracter previo a dicha fecha, hasta la aprobacion de la legislacidn especifica que les comresponda.

El 27 de abril de 2015 se aprobo fa Ley 5/2015, de Fomento de la Financiacién Empresarial {LFFE) que contempla en su
Titufo Il {articulos 6 a 14), el régimen juridico de los Establecimientos Financieros de Crédito, entrando en vigor el dia 29 de
abril de 2015. En todo o no previsto por la Ley de Fomento de la Financiacion Empresarial, los Establecimientos Financieros
de Crédito se regiran por [a normativa sobre entidades de crédito, comespondiendo al Banco de Espana la funcion supervisora
de los Establecimientos Financieros de Crédito. En especial, se aplicard 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 ordenacidn, supervisidn y solvencia de entidades de crédito, asi
como |a normativa de transparencia, mercado hipotecario, régimen concursal y prevencion de blanqueo de capitales y la
financiacion del terrorismo prevista para las entidades de crédito. En todo caso, resultara de aplicacion a los Establecimientos
Financieros de Crédito lo dispuesto en la Disposicion Adicional Tercera de la Ley 3/2009, de 3 de abrl, sobre las
modificaciones estructurales de las sociedades mercantiles, sobre el régimen aplicable a las operaciones de cesion global o
parcial de activos y pasivos entre entidades de crédito.

Con fecha 25 de febrero de 2020 se aprobd el Real Decreto 309/2620, 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 ordenacion, supervision y solvencia de entidades de crédito. Como se indica en la exposicion de motivos, el
objetivo fundamental de esta norma es el desarroflo de un régimen juridico para los establecimientos financieros de crédito
que sea claro, comprensible y adaptado a las necesidades del negocio, pero al mismo tiempo equivalente en términos de
robustez al establecido para entidades de credito. Este Real Decreto entrd en vigor el 1 de julio de 2020.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memorla del ejercicie finalizado el 31 de diciembre de 2025

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

Caon fecha 1 de enera de 2020 entrd en vigor la Circular 4/2019 de 26 de noviembre, de! Banco de Espaiia, a establecimientas
financieros de crédito, sobre normas de informacion financiera pubfica y reservada, y modelos de estados financieros. Esta
Circular toma como referencia la normativa cantable 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 complejidad de las aclividades de los establecimientos respecto a fas entidades de credito se traducen en un régimen
simplificado de requerimientos de estados financieros. Dicha normativa incluye los requerimientas de la nomativa contabte
nacional con las Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE) y en particular
se incorporan a la normativa contable de los establecimientos financieros de crédito, los criterios de la NHF-UE 9, sobre
instrumentos financieros, inctuida el enfogue de pérdida esperada para la estimacion de las coberturas por riesgo de crédito.

La Circutar constituye la adaptacién al sector de las entidades de crédito espafiolas de las Normas Internacionales de
Informacién Financiera, adoptadas por la Unidn Europea mediante Reglamentos Comunitarios, de acuerdo con el Reglamento
1606/2002 del Pariamenio Europeo y del Consejo, de 19 de julio de 2002, relativo a la aplicacién de las Normas
Internacionales de Contabilidad.

En base a lo anterior, las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2025 han sido formuladas por los Administradores en
la reunidn de su Consejo de Administracidn, celebrada el dia 25 de marzo de 2026. Las cuentas anuales individuales de
Unién de Créditos Inmobiliarios S A., E.F.C. correspondientes al ejercicio 2025 se someteran a ia aprobacion por el Accionista
Unico que tendra lugar a continuacidn de la fecha de formulacian y durante el primer semestre del ejercicio 2026. No obstante,
el Consejo de Administracién entiende que dichas cuentas anuales serdn aprobadas sin cambios.

Las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2024 fueron formuladas por fos Administradores en la reunion de su
Consejo de Administracién, celebrada el dia 25 de marzo de 2025, fueron aprobadas por decisién del Accionista Unico durante
el dia 19 de junio de 2025.

Las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2025 han side formuladas por los Administradores en la
reunidn de su Consejo de Administracion, celebrada el dia 25 de marzo de 2026. Las cuentas anuales consolidadas del Grupo
correspondientes al ejercicio 2025 se someteran a la aprobacién por la Junta General de Accionistas que tendra lugar a
continuacién de la fecha de formulacién y durante el primer semestre del ejercicio 2026. No obstante, el Consejo de
Administracion de la Sociedad Dominante del Grupo entiende que dichas cuentas anuales consolidadas serdn aprobadas sin
cambios.

Las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2024 fueron formuladas por fos Administradores en la reunion
de su Consejo de Administracién, celebrada el dia 25 de marzo de 2025, que fueron aprobadas per la Junta Genersl de
Accionistas, celebrada durante el dia 19 de junio de 2025.

En consecuencia, el marco de informacién financiera aplicable a la Entidad y utilizado en la formacion estas cuentas anuales,
es el establecido en:

- EI Cédigo de Comercio y la demas legislacién mercantil.

- La Circular 4/2018, de 22 de diciembre, del Banco de Espafa, sobre normas de informacion piblica y reservada
y modelos de estados financieros de entidades de credito.

- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas y en |a
restante legistacion mercantil.

- El resto de normativa contable gue resulte de aplicacion.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERC DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del ejercicio flnalizado ef 31 de diciembre de 2025

Las cuentas anuales de Unidn de Créditos Inmobiliarios, S.A., E.F.C. se han elaborado a partir de los regisiros contables de
la Sociedad y teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas contables y los criterios de valoracién de
aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en éstas, de forma que muestran la imagen fiel del patimonio y de ta
situacion financiera a 31 de diciembre de 2025 y de los resultados de sus operaciones, de los ingresos y gastos recenocidos,
de los cambios en el patrimanio neto y de fos flujos de efectivo, gue se han producido en el gjercicic anual terminado en dicha
fecha.

Los principales principios contables y criterios de valoracion que se han aplicado en la preparacién de 1as cuentas anuales
del ejercicio 2025 se indican en la nota 11. No existe ningun prircipio contable ni criterio de valoracién gue, teniendo un efecto
significativo en dichas cuentas anuales, se haya dejado de aplicar en su elaboracién.

Las notas de ios estados financieros contienen informacién 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 efective. En ellas se suministran
descripciones narrativas o desagregacion de tales estados de forma clara, refevante, fiable y comparable.

El régimen 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 el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2025, no
comentados previamente

Se presenta a cantinuacién un resumen de tas principales Circulares del Banco de Espafia aplicables, emitidas y gue entraron
en vigor en el ejercicio 2025:

Circular 1/2025, de 19 de diciembre, del Banco de Espafia, por la que se modifican la Circular 4/2017, de 27 de noviembre,
a entidades de crédito, sobre normas de informacién financiera plblica y reservada, y modelos de estados financieros, y la
Circular 172013, de 24 de mayo, sobre la Central de Informacién de Riesgos, entrara en vigor progresivamente en 2026, si
bien se estima que no tendrd impactos significativos.

Se presenta a continuacién un resumen de las principales Circulares del Banco de Espafia aplicables, emitidas y que entraron
en vigor en el ejercicio 2024:

Circular 1/2024, de 26 de enero, del Banco de Espafa, a bancos, cooperativas de crédito y otras entidades supervisadas,
relativa a la informacién sobre |a estructura de capital y por la que se maodifica la Circular 1/2009, de 18 de diciembre, a
entidades de crédito y otras supervisadas, en relacién can 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.

Durante el ejercicio 2026 no estd prevista la entrada en vigor de normativa relevante que impacte en el marco de informacién
financiera de la sociedad.

21 Comparacion de la infermacion
Las cuentas anuales del ejercicio anterior se presentan Unica y exclusivamente a efectos comparativos, con cada una de las

partidas del balance de situacidn, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimenio neto, del
estado de flujos de efectivo y de la memoria, relativos al ejercicio 2025.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERQ DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del ejercicio finaiizado el 31 de diciembre de 2025

2.2 Gestién e impactos del entorno macroecondmico

En 2025, la gestion de la compaiiia se desarrollé en un entorno macroeconémico caracterizado por la progresiva
normalizacién de la inflacion y por una politica monetaria menos restrictiva en la zona euro. Durante el ejercicio, el proceso
de desinflacién continud avanzando y el Indice de precios al consumo se mantuvo en niveles cercanos al objetivo del 2 %
fiiado por et Banco Central Europeo, cantribuyendo a una mayor estabilidad de las expectativas econémicas y financieras.

En este contexto, el Banco Central Europeo inici6é previamente un ciclo de relajacion monetaria y, a lo largo de 2025, mantuvo
los tipos de interés en niveles significativamente inferiores a los maximas alcanzados en ejercicios anteriores, situandose en
torno al 2 %, tras las bajadas iniciadas en 2024. Esta evolucién favorecid una mejora gradual de las condiciones de
financiacidn y contribuyé a la moderacidn del Eurfbor, reflejando la expectativa del mercado de una politica monetaria mas
neutral a medio plazo.

No obstante, el ejercicio siguié marcado por un escenario intemacional incierto, condicionado por las tensiones geopoliticas
derivadas del conflicto en Ucrania, la situacion en Orente Medio y la persistencia de riesgos asociados al comercio
internacional y a la evolucidn de las principales economias globales. Asimismo, la volatilidad de determinados mercados
financieros y fa evolucion de los costes energéticos continuaron siendo factores relevantes para la actividad empresarial.

Al cierre del ejercicio 2025, la economia de la zona euro mostrd un crecimiento moderado y una inflacidn proxima al objetivo
del Banco Central Europeo, lo gue permitid cierta estabilidad en las condiciones macroecondmicas, si bien la comparfiia
continud gestionando su actividad bajo un enfoque prudente ante la persistencia de incertidumbres econdmicas y geopoliticas.

Como consecuencia de la escalada de la tensidn geopolitica en la region de Oriente Medio, que ha afectado de forma
significativa a determinadas infraestructuras relacionadas con el suministro de crudo y gas en paises del Golfo Pérsico y a su
logfstica en general, principalmente al fransporte maritimo por el estrecho de Ormuz, a partir del dia 28 de febrero de 2026
se ha producido un incremento significativo de los precios internacionales del crudo, sus productos derivados y gas natural,
alcanzando en determinados momentos niveles superiores a 100 USD/barril para el crudo Brent, y varfaciones aln mas
significativas de algunos de sus productos por su mas acusada escasez.

La Sociedad se encuentra monitorizando de forma continua la evolucidn de estos acontecimientos y evaluando el posible
impacto sobre sus actividades y necesidades de liguidez durante el ejercicio 2026. A la fecha, estos acontecimientos no
implican ajustes relevantes en las presentes cuentas anuales.

3. ESTIMACIONES CONTABLES

La informacién contenida en estas cuentas anuales es responsabifidad 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 activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que
figuran registrados en elfas.

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., 19 y 20)
. El valor razonable de determinados activas no cotizados {(Notas 11 ¢, 11 e., 24 y 25)
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Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025

. Las pérdidas por deterioro de los activos no corrientes en venta e inversiones inmaobiliarias (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 informacién disponible al
cierre del ejercicio 2025, pudiera ser que acontecimientos gue, en su caso, tengan lugar en el future obliguen a modificarlas
{al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, [o que se harla conforme a lo establecido en ia Circular 4/2019 del Banco de
Espafa, de forma prospectiva, reconociendo los efectos del cambio de estimacién que, en su caso, pudieran producirse en
la correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias.

Para la actualizacién de las estimaciones anteriores, la Sociedad ha tenido en cuenta el escenario macroeconémico actual lo
que estd generando cierto impacto en la evelucidn econdmica y es foco de seguimiento, y que genera incertidumbre en las
estimaciones de la Sociedad. La Sociedad ha reafizado una evaluacion de [a situacién actual conforme a la mejor informacion
disponible a 31 diciembre de 2025.

4. DISTRIBUCION DE RESULTADOS DE LA SOCIEDAD

La propuesta de aplicacion del resultado del ejercicio 2025 obtenido por la Sociedad, que su Consejo de Administracién
propandra al Accionista Unico para su aprobacion, asli como la aplicacion dei resultado del ejercicio 2024 aprobada por el
Accionista Unico, es la siguiente:

Miles de euros
2025 2024

Beneficios netos del ejercicio (72.364) (64.862)
Aplicacion:

A reserva legal - -

A reserva voluntana - -

A resultado de ejercicios
anteriores (72.364) (64.862)

A Dividendos - -

5 RECURSOS PROPIOS MINIMOS

Hasta el 31 de diciembre 2013, la Circular 3/2008 del Banco de Esparia, de 22 de mayo, actualizada por la Circular 4/2011 a
entidades de crédito, sobre determinacion y control de los recursos propios minimos, regulaba los requerimientos de recursos
propios minimos que habian de mantener las entidades de crédito espafiolas - tanto a tftulo 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 1a Unién Europea la nueva regulacion sobre requerimientos de capital
(denominada CRD IV}, con aplicacién a partir del uno de enero 2014, compuesta por.

La Directiva 2013/36/UE, de 26 de junio, del Parlamentao Eurcpeo y del Consejo, relativa al acceso a la actividad de las
entidades de crédito y las empresas de inversién y a la supervision prudencial de las entidades de crédito y las empresas de
inversién, par la que se modifica la Directiva 2002/87/CE y se derogan las Directivas 2006/48/CE y 2006/49/CE.
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ElReglamento UE n® 575/2013, de 26 de junio 2013, del Parlamente Europeo y del Consejo, sobre los requisitos prudenciales
de las entidades de credito y las empresas de inversidn, y por el que se modificaba el Reglamento UE n® 648/2012.

En Espafa la transposicidn de la nueva normativa europea se ha realizado en dos etapas. En una primera fase, se publico el
Real Decreto-ley 14/2013, de 29 de noviembre, de medidas urgentes para |la adaptacién del derecho espafiol a la nommativa
de la Union Europea en materia de supervision y solvencia de entidades financieras, que realizd una transposicién parcial al
derecho espafol de la Directiva 2013/36/UE y habilité al Banco de Espafa, en su disposicion final quinta, para hacer uso de
las opciones gue se atribuyen a las autoridades competentes nacionales en el Reglamento UE n® 575/2013.

En uso de [a habilitaciéon conferida por ese real decreto-ley, el Banco de Espafa aprobd la Circular 2/2014, de 31 de enero,
sobre el ejercicio de diversas opciones regulatorias contenidas en el Reglamento (UE) n® 575/2013, que determiné las
opciones nacionales elegidas, tanto de caracter permanente como transitorio, para su aplicacién por las entidades de crédito
a partir de |a 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 Espafia.

En una segunda fase, se promulgd la Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacién, supervision y solvencia de entidades de
credito, que senté las bases de una transposicidén completa de |a Directiva 2013/36/UE. Posteriormente, en febrero de 2015,
se publico el Real Decreto 84/2015, de 13 de febrero, por el que se desarrolla la Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacion,
supernvision y solvencia de entidades de crédito,

Posteriormente, se ha publicado la Circular 2/2016 a 2 de febrero de 2016 sobre supervision y solvencia, que completa la
adaptacion del ordenamiento juridico espariol a la Directiva 2013/36/UE y al Reglamento {UE) n® 575/2013 |a 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 que han de mantener las entidades
de crédito espafiolas, tanto a nivel individual como a nivel consolidado, yla forma en la que han de determinarse tales recursos
propios, asi como los distintos procesos de autoevaluacion del capital que deben de reafizar.

Correspondera al Banco de Espafia la funcién supervisora de los Establecimientos Financieros de Crédito, de conformidad
con lo establecido por el titulo lil la Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacion, supervision y solvencia de entidades de
credito, con las adaptaciones que, en su caso, reglamentariamente se determinen. Esta competencia se extendera a cualquier
oficina o centro, dentro o fuera del territoric espariol, y, en la medida en que el cumplimiento de las funciones encomendadas
al Banco de Esparia |o exija, a las sociedades que se integren en el grupo del Establecimiento Financiero de Crédito.

El dia 11 de febrero de 2020 se aprobd 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 18 de julio, y 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 y que entro 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 Comisidn, de 6 de mayo de 2003, sobre la definicion de microempresas,
pequefas y medianas empresas, no resultara de aplicacion lo previsto en relacidn con los colchones de conservacién 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 definicién de microempresas, pequerias y
medianas empresas establece lo siguiente en el articulo 2 de su Anexo:
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La categoria de microempresas, pequefias y medianas empresas (PYME) esta constituida por las empresas que ccupan a
menos de 250 personas y cuyo volumen de negocios anual no excede de 50 millones de euros o cuyo balance general anual

no excede de 43 miliones de euros.

En la categoria de las PYME, se define a una pequefia 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 millones de euros.

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

Por tanto, a cierre de 2025 y 2024 a la Entidad le es aplicable el régimen en materia de solvencia previsto para las entidades
de crédito en el titulo i de la Ley 10/2014, de 26 de junio, y en el titulo [l del Real Decreto 8B4/2015, con las excepciones antes
indicadas , cuyo marco regulatorio y a efectos de Reporting ha sido clarificado mediante la Circular 1/2022, de 24 de enero,
del Banco de Esparia, a los establecimientos financieros de crédito, sobre liquidez, normas prudenciales y obligaciones de

informacién.

En el ejercicio 2019, el Grupo UCI decidid adecuarse a los criterios definidos por EU CRR en lo relativo al cumplimiento del
porcentaje del 2,5% de “capital conservation buffer”.

El 16 de abril de 2019, UCI EFC Espafa, realizo una transferencia de 32 millones de euros, con el objeto de dotar de un
capital social a su sucursal en Portugal, todo elfo de conformidad con el regulador local, y con el objetive de mantener un
nivel de solvencia suficiente de cara al desarrolio de su actividad crediticia en Portugal.

Por tanto, la Entidad considera los recursos propios y los requerimientos de recursos propics establecidos por la normativa
anteriormente indicada como un elemento fundamental de su gestion de la Entidad, que afectan tanto a las decisiones de
inversion, analisis de |la viabilidad de operaciones, etc.

A continuacion, se incluye un detalle, clasificando en recursos propios basicos y de segunda categoria, de los recursos propios
de la Sociedad at 31 de diciembre de 2025 y 2024, calculados de acuerdo con la establecido en el Real Decreto 309/2020
que establecia que, con cardcter general, a los establecimientos financieros de crédito les seria de aplicacion fa nomnativa
prudencial de las entidades de crédito, en particular el Reglamento 575/2013 de la Unidn Europea (CRR), posteriormente
modificado por el Reglamento UE n® 876/2019, asf como por [a Directiva (UE) 2018 / 978 del Parlamento Europeo, por la que
se modifica la Directiva 2013/36 UE.
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2025 2024

Instrumentos de capital admisibles como capital
de nivel 1 ordinario 530.280 530.280
Ganancias acumuladas 40.164 112.528
Otro resultade global acumulade 113.614 96.879
Otras reservas - -
Ajustes del capital de nivel 1 ordinario debidos a
fitros prudenciales {172.793) (204.164)
Otros activos intangibles (1.869) (1.934)
Activos por impuestos diferidos -
Posiciones de titulizacidén que pueden someterse
alternativamente a una ponderacién de riesgo del

1250 % (1.400) (1.273)
Insuficiencia de la cobertura de las exposiciones
dudosas (1.048) (87)
Otros ajustes transitcrios def capital de nivel
ordinario - -
Capital de nivel 1 ordinario 506.948 532.249
Instrumentos de capital admisibles como capital
de nivel 1 adicianal - -
Capital de nivel 1 adicional - -
Capital de nivel 1 506.948 532.249
Instrumentos de capital admisibles como capital
de nivel 2 146.293 162.283
Capital de nivel 2 146.293 162.293
Fondos propios 653.241 694.541

De acuerdo con lo anterior, al cierre de los ejercicios 2025 y 2024 las ratios de solvencia serian:
2025 2024

Sobre el capital ordinario - "Common Equity" 15,81% 12,49%

Sobre recursos propios basicos 15,91% 12,49%

Sobre recursos propios de segunda categoria 460% 3,80%

Sobre recursos propios totales 20,51% 16,29%

Es necesario mencionar que el 3 de diciembre de 2021, la Sociedad recibid del Banco de Espana el escrito que recogia las
conclusiones de la misidn 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 las comisiones variables generadas por los fondos de
titulizacion recibieran ef tratamiento prudencial previsto en la letra b) del articulo 32.1 de la CRR, y por tanto fuesen deducidas
en su fotalidad del importe de los fondos propios de |a Sociedad.

Al cierre del ejercicio 2025, las exposiciones por las comisiones variables generadas por los fondos de titulizacidén ascendian
a 58,2 millanes (107,3 millones en el cierre del ejercicio 2024).
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El 24 de enero de 2022 la Sociedad recibid una comunicacién de su supervisor €l Banco de Esparfia en el marco del proceso
SREP. Dicha comunicacion establecia bajo el Pilar l un nivel P2R del 2% como complemento del nivel de solvencia requerido
para la Sociedad gue es un 10,5%.

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

Ef 11 de diciembre de 2023 la Sociedad recibié una comunicacion del Banco de Espafia en el marco del proceso SREP. Dicha
comunicacion supone incrementar, bajo el Pilar Il, a un nivel de P2R del 2% como complemento de! nivel de solvencia
requerido para la Sociedad que es un 10,5%, aplicable desde el 1 de enero de 2024, y al cierre del presente ejercicio.

Con fecha 22 de diciembre de 2023, se realizd una transaccién de titulizacion RMBS sintética de préstamos hipotecarios a
particulares, can 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 declaracidn de solvencia a 31 de diclembre de 2024 fue 9,2
millones de euros, mientras que a 31 de diciembre de 2025 ha sido de 5 millones de euros.

Con fecha 17 de diciembre de 2024, la Sociedad recibid 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%.

Asimismo, con efecto desde el 1 de octubre 2025, ha entrado en vigor el colchén de capital anticiclico establecido por la
autoridad competente, lo que ha supuesto un incremento adicional global del 0,45% en los requerimientos de recursos
propios, determinado conforme a la ponderacion de las exposiciones sujetas a dicho reguerimiento.

En relacidn a la situacion a diciembre de 2025, destacar la solidez de la Entidad en el cumplimiento de las ratios de solvencia
que ascienden a 20,51% (16,29% en 2024} siendo los requerimientos del 14,45% en 2025 (14% en 2024) contando con un
superavit de 192.8 millones (97,8 millones en 2024). En este sentido los activos medios ponderados de la entidad son
3.185.573 miles de euros en 2025 y 4.262.634 miles de euros en 2024,

6. INFORMACION POR SEGMENTC DE NEGOGIO E INFORMACION ADICIONAL

a) Segmentacion por lineas de negocio

El negocio fundamental de Unidn de Créditos Inmobiliarios, S.A., E.F.C. es el negocio hipatecario, sin que existan ofras lineas
de negocio significativas.

b) Segmentacidn por ambito geografica

La Enfidad dispcne de una Sucursal en Portugal (produccidn de 186 y 152 millones de euros a 31 de diciembre de 2025 y
2024 respectivamente) y en Grecia, finalizando esta lltima su actividad comercial en 2011, si bien concedid nuevos créditos
hasta 2016, para financiar las ventas de algunos activos na corrientes mantenidos para la venta. La sucursal griega, fue cerrada
a finales del primer timestre de 2019, reasignandose sus activos a la matnz. El resto de [a actividad es en teritorio nacional.

Durante el gjercicio, la Sociedad ha formalizadao la venta de la cartera crediticia que mantenia en Grecia, por un importe bruto
total de 134,75 millones de euros, de los cuales 29,97 millones de eurcs correspondian a activos clasificados como dudosos.

La sucursal en Portugal tiene unos activos financieros a coste amartizado {préstamos y créditos) por importe de 1.114 y 1.098
millones de puras a 31 de diciembre de 2025 y 2024 respectivamente.
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¢} Contratos de agencia

Ni al cierre de los ejercicios 2025 y 2024, ni en ningiin momento durante jos mismos, la Entidad ha mantenido en vigor “contrates
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 2025 y 2024, 1a Sociedad estd exenta de cumplir con este coeficiente al no captar fondos responsables
del publica.

e) Participaciones en el capital de Entidades de crédito

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024, |a 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 presentacion

La moneda funcional y de presentacién de |la Scociedad 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 2025 y 2024, los miembros del Consejo de Administracién 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 formuiacién de las cuentas anuales, ni los miembros del Consejo de Administracion de Unién Créditos
Inmobiliarios, $.A. Establecimiento Financiero de Crédito ni las personas vinculadas a los mismos segln se definen en el
articulo 231 de fa Ley de Sociedades de Capital han comunicade a tos demas miembros del Consejo de Administracion
situacién alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interes de la sociedad.

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

Las remuneraciones salariales percibidas en el ejercicio 2025 por ios profesionales que compenen el personal clave de la
Entidad, que forman un total de 9 personas e incluyen al comité de direccion, ascendieron a 1.510 miles de euros, dicho
importe corresponde a la remuneracion total devengada (1.504 miles de euros en el ejercicio 2024 de un tofal de @ personas).

En los ejercicios 2025 y 2024 no se registraron indemnizaciones por cese correspondientes al personai clave de la entidad.
A los efectos de los datos adjuntos se entiende por perseonal clave, las personas gue rednen los requisitos serialados 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 opertunas en relacién con la proteccién y mejora del medioambiente y la
minimizacién, en su caso, del impacto medioambiental, cumpliendo la nermativa vigente al respecto. Durante los ejercicios
2025 y 2024, la Entidad no ha realizado inversiones significativas de caracter medicambiental ni ha considerado necesario
registrar ninguna provision para riesgos y cargas de caracter medioambiental, ni considera que existan contingencias
significativas relacionadas con la proteccién y mejora del medioambiente.
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9. HONORARIOS DE AUDITORIA

Los honerarios por la auditoria, incluidos en el epigrafe de "Otros gastos generales de administracion” de fa Cuenta de
Pérdidas y Ganancias adjunta, han ascendido a 98 miles de euros {95 miles de euros en 2024). En los ejercicios 2025 y 2024,
no se han prestado por el auditor u otras firmas de su red otros servicios distintos a los de auditoria de cuentas. Adicionalmente
se han prestado otros servicios a la Sociedad relacionados con la auditoria por importe de 3 miles de euros en 2025 y 2024,

10. ACONTECIMIENTOS POSTERIORES

Entre el 31 de diciembre de 2025 y la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales no se ha producido ningin
hecho adicional a los indicados en los parrafos anteriores que afecten de manera significativa a las cuentas anuales adjuntas

de |la Entidad.

11.  PRINCIPIOS Y NORMAS CONTABLES Y CRITERIOS DE VALORACION APLICADOS

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

a) 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 funcién de la comriente real de bienes y servicios, con independencia de la fecha de su pago o de su cobro.

b} Otros principios generales

Las cuentas anuales se han elaborado de acuerdo con el enfoque de coste historico, 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 Yy ai desglose de los activos y pasivos contingentes a la fecha de las cuentas anuales y
el importe de los ingresos y gastos durante el perfodo de las cuentas anuales. Aunque las estimaciones estdn basadas
en el mejor conocimiento de fa Direccion de las circunstancias actuales y previsibles, fos resultados finales podrian diferir
de estas estimaciones.

Principio de empresa en funcionamiento

En la elaboracién de las cuentas anuales se ha considerado que la gestion de la Sociedad continuara en el futuro
previsible. Por tanto, la aplicacion de las normas contables no estd encaminada a determinar el valor del patrimonio neto
a efectos de su transmisién global o parcial ni el importe resultante en caso de su liquidacién. Asimismo, los
Administradores de 1a Sociedad consideran que el Accionista Unico {UCI, S.A.) va a continuar prestando a la Sociedad el
apoyo financiero necesario para que pueda seguir desarrollando su actividad con normalidad en el futuro.
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¢) Derivados financieros

Los Derivados financieros son instrumentos que, ademés de proporcionar una pérdida o una ganancia, pueden permitir,
bajo determinadas condiciones, compensar la totalidad o parte de los riesgos de crédito y/ 0 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 {os solicitan, para la gestién de los riesgos de las
posiciones propias de la Entidad {(derivados de cobertura} o para beneficiarse de los cambios en los precios de los mismos.
Los Derivados financieros que no pueden ser considerados de cobertura se consideran como derivados de negociacion.
Las condiciones para que un Derivado financiero pueda ser considerado como de cobertura son las siguientes:

i) El Derivado financiero debe cubrir el riesgo de variacicnes en el valor de los actives y pasivos debidas a
oscilaciones del tipo de interés y/o del tipo de cambio (cobertura de valores razonables), el riesge de alteraciones
en los flujos de efectivo estimados con origen en activos y pasivas financieros, compromisos y transacciones previstas
altamente probables (cobertura de flujos de efectiva) o el riesgo de la inversién neta en un negocio en el extranjero
(cobertura de inversiones netas en negocios en &l extranjero).

iy El Derivado financiero debe eliminar eficazmente algun riesge inherente al elemento o posicién cublerto durante todo
el plazo previsto de cobertura. Por tanto, tener eficacia prospectiva, eficacia en el momento de coniratacién de la
cobertura en condiciones normales, y eficacia retrospectiva, evidencia suficiente de que la eficacia de ia cobertura se
mantendra durante toda la vida del elemento o posicién cubierto.

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

Si esto no es asi en algdn momento, todas las operaciones asociadas en el grupo de cobertura pasarian a ser de
negociacidn 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 la forma en que se pensaba
conseguir y medir esa cobertura eficaz, siempre que esta forma sea coherente con la gestién de los riesgos propios
gue lteva a cabo la Entidad.

Las coberturas se pueden aplicar a elementos o saldos individuales o a carteras de activos y pasivos financieros. En este
uiimo caso, el conjunto de los activas o pasivos financieros a cubrir debe compartir el mismo tipo de riesgo, entendiéndose
gue se cumple cuando la sensibilidad al cambio de tipo de interés de los elementos individuales cubiertos es similar. Se
considera que la cobertura es aitamente eficaz cuande se espera, tanto prospectiva coma 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 fos cambios en el valor razonable o en los fujos de efectivo del instrumento de
cobertura. Se considera gue una cobertura es altamente eficaz cuando los resultados de la cobertura hayan oscilado
dentro de un rango de variacién del 80% al 125% respecte del resultado de fa partida cubierta.

La Entidad utiliza normalmente swaps de tipos de interés y Call Money Swaps para cubrirse de las vanaciones de tipos
de interés, fundamentalmente caon los dos accionistas de UCI S.A., sociedad dominante de ta sociedad.
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Las coberiuras se realizan por grupos hamogéneos con un derivado por cada operacidn o grupo de operaciones cubierto,
y can las mismas condiciones de referencia y ptazo que el elemento cubierto.

Definiciones y clasificacidn de los instrumentos financieros
i. Definiciones

Un “instrumento financiero” es un contrato que da lugar 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 gue evidencia una participacion residual en los activos de |a entidad
gue 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 inversian inicial es muy pequenfa en relacion a otros instrumentos
financieros con respuesta similar a los cambios en las condiciones de mercado y que se liquida, generalmente, 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, denominade derivada implicito, que no es individualmente transferible y que
tiene el efacto de que algunos de os flujos de efectivo del contrato hibrido varian de ta misma manera que lo haria el
derivado implicito considerado aisladamente.

Los instrumentos financieros compuestos son contratos que para su emisor generan Simultaneamente un pasivo
financiero y un instrumento de capital propio {como, por ejemplo, las obligaciones convertibles que otorgan a su tenedor
el derecho a convertirias en instrumentos de patrimonio de la entidad emisora).

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

- Las participaciones en entidades dependientes.

- Los derechos y obligaciones surgidos coma consecuencia de planes de prestaciones para los empleados.
if. Clasificacion de fos activos financieros a efecfos de valoracién

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

en otro resultado globa!”, 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 modeios de negocio de la Sociedad hacen referencia a |la forma en que ésta gestiona sus activos financieros para
generar flujos de efectiva.
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Para la definicién de los mismos, la Sociedad tiene en cuenta los siguientes factares:

- Cémo se evaldan e informa al respecto al personal clave de la gerencia sobre el rendimiento del modelo de negocio y
los activos financieros mantenidos en el modelo de negocio.

- Los riesgos que afectan a! rendimiento del modelo de negocic (y los activos financieros mantenidos en el modelo de
negocio) y, en concreto, la forma en que se gestionan dichos riesgos.

- 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 flujos contractuales de los activos financieros requiere la evaluacién de la
congruencia de dichos flujos con un acuerdo basica de préstamo. Los flujos de efectivo contractuales que son dnicamente
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 global
o a valor razonable con cambios en el resultado del periodo. La Circular 4/2019, de 26 de noviembre, del Banco de Espafia
establece ademas la opcidn de designar un instrumento a valor razonable con cambios en resultados bajo ciertas
condiciones. La Sociedad utiliza los siguientes criterios para la 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 los que no existen ventas significativas no justificadas y el valor razonable no es un elemento clave
en la gestidn de estos activos y fas 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 financiacion no previstas (escenarios de estrés de liquidez). Adicionalmente, las caracteristicas de
sus flujos contractuales representan sustancialmente un “acuerdo basico de financiacidn”.

Valor razanable 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
valor razenable un elemento clave en la gestion de estos activos. Adicionalmente, las caracteristicas de sus flujos
contractuales representan sustanciaimente un "acuerdo basico de financiacion”.

Valor razonable con cambias en el resultado del periodo; instrumentos financieros incluidos en un modelo de negocio
cuyo objetivo no se alcanza a través 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 basice de financiacidn”. En este apartado se englobarian las carteras
clasificadas en los epigrafes de "Activas financieros mantenidos para negociar”, "Activos financieros no destinados a
negociacion valorados obligatoriamente a valor razonable con cambios en resultados® y “Activos financieros
designados a valor razonable con cambios en resultados”.

Los instrurmentos de capital se contabilizan bajo Circular 4/2017 de Bance de Espana a valor razonable con cambios en
el resuitado salvo que la entidad opte, en el caso de activos que no sean de trading, por clasificarlos de manera irrevacable
a valor razonable can cambios en otfro resultado giobal.

iii. Clasificacion de los activos financieros a efectos de presentacion

Los activos financieros se incluyen, a efectos de presentacién, segln su naturaleza en el balance, en caso de existir, n
las siguientes categorias:
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- Efective, saldos en efectivo en bancos centrales y otros depdsitos a la vista: saldos en efectivo y saldos deudores con
disponibilidad inmediata con ongen en depdsitos mantenidos en Banco de Espana y en otros bancos centrales.

- Derivados: inciuye, 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 representatives de deuda: obligaciones y demés valores que reconozcan una deuda para su emisor, que
devengan una remuneracion consistente en un interés, y que estan 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 otras entidades, cuentas a plazo, adquisiciones temporales de activos, chegues a cargo de
entidades de crédito, saldos pendientes de cobro de las camaras y organismos liquidadores por operaciones en bolsa
y mercados organizados, las 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 gue
no tengan su origen en operaciones y servicios bancarios como el cobro de alquileres y similares. Se clasifican en
funcién del sector institucional al que pertenezca el deudor en:

- Bancos cenirales: créditos de cualquier naturaleza a nombre de Bancos centrales.

- Entidades de crédito: créditos de cualgquier naturaleza a nombre de entidades de crédito, incluidos los depésitos
y operaciones de! mercado monetario, a nombre de entidades de crédito.

- Clientela: recoge los restantes saldos deudores de todos los créditos o préstamos concedidos por la Sociedad
a clientes.

2. Dernvados — 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 gque se encuentran eficazmente
cubiertos del riesgo de tipo de interés mediante derivados de cobertura de valor razonable.

iv. Clasificacién de los pasivos financieros a efeclos de presentacién
Los pasivos financieros se presentan agrupados dentro de las diferentes categorias en las que se clasifican a efeclos de
su gestion y valoracion, salvo que deban presentarse como “Derivados — contahilidad de coberuras”, que se muestran

de forma independiente.

Los pasivos financieros se incluyen, a efectos de su valoracion, en alguna de las siguientes carteras:
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- 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 Ias vanaciones que experimenien sus precios, los
derivados financieros que no se consideran de cobertura contable, y los pasivos financieros originados per la venta en
firme de activos financieros adquirides 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 informacién mas relevante bien porque con ello se eliminan © reducen
significativamente inconsistencias en el reconocimiento ¢ valoracién (también denominadas asimetrias contables) que
surgirian en fa valoracién de activos o pasivos o por el reconocimiento de sus ganancias o pérdidas con diferentes criterios,
bien porgue 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 estrategia de gestién del riesgo o de inversidn
documentada y se facilite informacién de dicho grupo también sobre la base de valor razonable al personal clave de la
direccién de la Sociedad. Los pasivos s6lo podran incluirse en esta cartera en la fecha de emisién.

- Pasivos financieros a cosie amortizado: pasivos financieros que no se incluyen en la categoria anterior y que
responden a las actividades tipicas de captacién de fondes de |as entidades financieras, cualquiera gue sea su forma de
instrumentalizacién y su plazo de vencimiento,

Tanto a 31 de diciembre de 2025 como a 31 de diciembre de 2024, 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 presentacién, segun 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.

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

Los depdsitos se clasifican en funcion del sector institucional al que pertenece el acreedor en:
- Bancos centrales; depdsitos de cualguier naturaleza incluidos los créditos recibidos y operaciones del mercado

monetario, recibidos del Banco de Espafia u otros bancos centrales.

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

- Clientela; Recoge los restantes depoésitos, 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 esia categoria se
inciuye, en su caso, el componente que tenga la consideracién de pasive financiero de fos valores emitidos que
sean instrumentes financieros compuestos.
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- Otros pasivos financieros: incluye el importe de las obligaciones a pagar con naturaleza de pasivos financieros no
incluidas en otras partidas.

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

- Posiciones cortas: importe de los pasivos financieros originados por la venta en fime de valores recibidos en
préstamos de recompra inversa, en préstamos de valores o 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 transaccidn. Para los instrumentos no valorados por su valor razanable con cambios en pérdidas y
ganancias, dicho vaior razonable inicial se ajusta con los costes de transaccion para el caso de los pasivos financieros,
que sean directamente atribuibles a la emision o contratacién del pasivo financiero; y por el importe de las comisiones y
de los costes de transaccidén que sean directamente atribuibles a la adquisicién o contratacién del activo financiero.
Posteriormente, y con ocasion de cada cierre contable, se procede a valorarlos de acuerdo con los siguientes criterios:

Valoracidn 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 liquiden mediante entrega de los mismos}), en caso de existir, se valoran
a su “valor razonable” en cada fecha de balance, sin deducir ningdn coste de transaccién 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 transaccién 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 &l en un mercado
activo, transparente y profundo {“precio de cotizacion” o “precio de mercado”}.

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

Los derivados se registran en el balance por su valor razonable desde su fecha de contratacion. Si su valor razonable es
positivo se registra como un activo y si es negativo, come un pasivo. En la fecha de contratacién se entiende gue, salvo
prueba en contrario, su valor razonable es igual al precio de la transaccion. Los cambios en el valor razonabie de los
derivados de negociacion desde la fecha de su contratacidn se registran con contrapartida en la cuenta de pérdidas y
ganancias. Concretamente, el valor razonable de los derivades financieros estandar negociados en mercados organizados
incluidos en las carteras de negociacion se asimila a su cotizacion diaria y si, por razones excepcionales, no se puede
establecer su cotizacién en una fecha dada, se recurre a métodos similares a los utilizados para valorar los derivados no
contratados en mercados organizados.

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 valoracion {"valor actual” o "cierre tedrico”),
utilizando en el proceso de valoracién métodos reconocidos por |os mercados financieros, como el del "valor actual neto”
o modelos de determinacion de precios de opcicnes, entre otros.
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Los saldos de valores representativos de deuda y préstamos y anticipos bajo un modelo de negocio cuyo objetivo es
cobrar fos flujos de principal e intereses se valoran a su coste amortizado, siempre que cumplan el test "SPPI" {Solely
Payments of Principal and Interest), utilizandose en su determinacion el método del tipo de interés efectivo. Por coste
amortizado se entiende el coste de adquisicion de un acfivo o pasivo financiero corregido (en mas o en menos, segln 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, ademads, las correcciones a su valor motivadas por el deterioro. En
los préstamos y anticipos cubiertos en operaciones de cobertura de valor razonable se registran aquellas variaciones que
se produzcan en su valor razonable relacionadas con el riesgo o con los riesgos cubjertos en dichas operaciones de

cobertura.

El tipo de interés efectivo es el tipo de actualizacién que iguala exactamente el valor inicial de un instrumento financiero a
la totalidad de sus flujos de efectivo estimados por todos los conceptos a lo largo de su vida remanente. Para |os
instrumentos financieros a tipo de interés fijo, el tipo de interés efectivo coincide con el tipo de interés confractual
establecido en el momento de su adquisicion mds, 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 vanable, eltipo de
interés efectivo coincide con la tasa de rendimiento vigente por todos los conceptos hasta la primera revision del tipo de
interés de referencia que vaya a tener lugar.

Laos 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 aclivos financieros representan, en todos los aspectos significativos, el
maximo nivel de expaosicion al riesgo de crédito de |a Sociedad en cada fecha de presentacidn de los estados financiergs.

Valoracidn posterior de los pasivos financieros

Los pasivos financieros se valoran generalmente a su coste amortizado, tal y como éste ha side 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 variaciones que se produzcan en su valor
razonable relacionadas con el riesgo o con los riesgos 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
registrardn 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 $e incluye la informacidn de los criterios y técnicas de valoracian de los activos y pasivos
financieros valorados a valor razonable.

Registro 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 fas gque tienen su origen en &l devengo de intereses y
conceptos asimilados {gue se registran en los epigrafes Ingresos por intereses o gastos por intereses, segun proceda); y
las que correspandan a otras causas.
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Estas ultimas 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 razonable con origen en:

- Los Activos financieros a valor razonable con cambios en otro resuttado global acumulado se registran

transitoriamente, en el caso de los instrumentos de deuda en Ctro resultado global acumulado — Elementos que
pueden reclasificarse en resultados ~ Activos financieros a valor razonable con cambios en ofro resultado global,
mientras que en ef caso de los instrumentos de patimonio se registran en Otro resultado global acumulado -
Elementos gque no se reclasificardn en resultados — Cambios del valor razonable de los instrumentos de
patrimonio valorados a vator razonable con cambios en ofro resultado global. Las diferencias de cambio de los
instrumentos de deuda valorados a valor razonable con cambios en otro resultado global acumulado se
reconocen en el capitulo Diferencias de cambio, netas de la cuenta de pérdidas y ganancias. Las diferencias en
cambio de instrumentos de patimonio, en [os cuales se ha elegido la opcién de irrevocablemente, de valorarse
a valor razonable con cambios en otro resultado global acumulado se reconocen el capliulo Otro resultado global
acumulado — Elementos que no se reclasificaran en resultados — Cambios del valor razonable de los instrumentos
de patrimonio valorados a valor razonable con cambios en ofro resultado global.

- Las partidas cargadas o abonadas a los epigrafes de patiimonio Otro resultado global acumulado — Elementos
que pueden reclasificarse en resultados — Activos financieros a valor razonable con cambios en otro resultado
globa! y Otro resultado global acumulado — Elementos que pueden reclasificarse en resultados — Conversién en
divisas permanecen formando parte del patrimonio neto de la Sociedad hasta tanto no se produce el deterioro o
fa baja en e} balance consclidado del activo en el que tienen su origen, en cuyo momento se cancelan contra ia
cuenta de pérdidas y ganancias consoclidada.

- 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 operacidn interrumpida se registran con contrapartida en el
epigrafe de patrimonio Otro resultado global acumulado — elementos que pueden reclasificarse en resultados ~
activas no correntes y grupas enajenables de elementos que se han clasificado como mantenidos para la venta.

fi Transferencias de activos y baja del balance de los activos y pasivos financieros

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

1.

Silos 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 opcion 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 ningun tipo de mejora crediticia & los nuevos
titulares y otros casos similares-, el activo financiero transferido se da de baja del balance, reconociendo,
simultdneamente, cualquier derecho u obligacién retenido o creado como consecuencia de la transferencia.

Si se retienen sustancialmente los riesgos y beneficios asociados al active 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 obligacion de devolver los mismas o similares activos, en el
caso de titulizaciones de activos en los que el cedente mantiene algun tipo de financiacién subordinada u otorga algun
tipo de mejora crediticia a los nuevos fitulares que supone asumir sustancialmente el riesgo de crédito y otros casos
andlogos-, el activo financiero transferido no se da de baja del balance y se continuia valorando con los mismos criterios
utilizados antes de |a transferencia. Por el contrario, se reconocen contablemente:

- Un pasivo financiero asociado por un importe igual al de la contraprestacidn recibida, gue se valora, con caracier
general, posteriomente a su coste amortizado.
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- Tanto los ingresos del activo financiero transferido {pero no dado de baja) como los gastos del nuevo pasivo
financiero.

3. Sinise transfieren ni se retienen sustancialmente los riesgos y beneficios asociados al activo financiero transferido -
caso de las ventas de activos financieros con una opcidn de compra adquirida o de venta emnitida que no estan
profundamente dentra ni fuera de dinero, de las titulizaciones 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:

- Sila entidad cedente no retiene ef control del activo financiero transferido: se da de baja del balance y se reconoce
cualguier derecho u obligacion retenido o creado como consecuencia de la transferencia.

- 8ila entidad cedente retiene el controt del activo financierc transferido: continua registrdndolo en el balance por
un importe igual a su exposicién a los cambios de valor que pueda experimentar y reconoce un pasivo financiero
asociado al activo financiero transferido. El importe neto del activo transfendo 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, siel activo transferido se mide por su valor razonable.

De acuerdo con lo anterior, los activos financieros sélo se dan de baja del balance cuando se han extinguido tos derechos
sobre los flujos de efectivo que generan o cuando se han transferido sustancialmente a terceras los riesgos y beneficios que
llevan implicitos, De forma similar, los pasivos financieros sélo se dan de baja del balance cuando se han extinguido las
obligaciones que generan o cuando, en SuU caso, se adquieren por parte de |la Sociedad (bien sea con |a intencion de
cancelarfos, bien con la intencién de recolocarlos de nueva).

g) Compensacién de instrumentos financieros

Los activas y pasivos financieros son objeto de cornpensacian, es decir, de presentacion en el balance de situacion por su
importe neto, sélo cuando la entidad tiene tanto el derecho, exigible legalmente, de compensar los importes reconocidas en
los citados instrumentos, como la intencidn de liquidar la cantidad neta, o de reafizar el activo y proceder al pago del pasivo

de farma simultdnea.
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,
asf como a los compromisos y garantias concedidas no valoradas a valor razonable.

La carreccion por deterioro de valor por pérdidas crediticias esperadas se constituye con cargo a la cuenta de pérdidas y
ganancias del periodo en que se manifiesta su deterioro. En caso de producirse, |as recuperaciones de las pérdidas crediticias
por deterioro de valor previamente registradas se recanocen en [a cuenta de pérdidas y ganancias del periodo en ef que el
deterioro deja de existir o se reduce.
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En el caso de activos financieros con deterioro de valor crediticio originados 0 comprados, la Sociedad solo reconoceraen la
fecha de presentacién los cambios acumulados en las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida del activo
desde el reconocimiento inicial como una correccidn 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 creditictas
esperadas en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se produce la variacion, reflejando el resto de la
valoracidn en otro resultado global.

En general, la pérdida crediticia esperada se estima como la diferencia entre todos los flujos de efectivo contractuales que se
deben recuperar de acuerdo con el contrato y todos los flujos de efectivo que se esperan recibir descontados a [a 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 funcidn de la clasificacién de los instrumentos financieros, que se menciona en siguientes apartados, las pérdidas
crediticias esperadas podran ser a 12 meses o durante el ttempo de vida del instrumento financiero:

- Pérdidas crediticias esperadas 2 12 meses: son |a 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 ocurir dentro de
los 12 meses siguientes a la fecha de reporte. Estas pérdidas se asociaran a los activos financieros clasificados como
“riesgo normal” de acuerdo a lo definido en siguientes apartados.

- Pérdidas crediticias esperadas durante toda la vida del insirumento financiero: son las pérdidas crediticias esperadas
que proceden de potenciales sucesos de default que se estime puedan ocurrir durante toda la vida de la operacidn.
Estas pérdidas se asocian a los activos financieros clasificados como “riesgo normal en vigilancia especial” 0 "riesgo
dudoso”.

A efectos de |la estimacion 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, efc.), siendo el periodo contractual {incluyendo opciones
de ampliacién) el periodo maximo a considerar para medir las pérdidas crediticias esperadas. En el caso de instrumentos
financieros con vencimiento contractual no definido y con componente de saldo disponible, la vida esperada se estima
mediante analisis cuantitativos para detemminar el periodo durante el cual la entidad estd expuesta al riesgo de crédito
considerando también la eficacia de las practicas de gestidn que mitiguen dicha exposicion (p.e. capacidad de cancelar
unilateralmente dichos instrumentos financieros, etc.).

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

La 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 clasificacién como dudoso por razén de morosidad y no cuenta con garantia hipotecana.

En el momento en que se considera remota la recuperacién de un activo financiero, éste se da de baja del batance junto con
su provision, 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, condonacién u otras causas.

Clasificacién de los instrumentos financieros

A efectos del calculo de la correccion por deterioro de valor, y de acuerdo con sus politicas internas, la Sociedad clasifica sus
instrumentos financieros (activo financiero, rigsgo o compromiso contingente) medidos a coste amortizado o0 a valor razonable
con cambios en otro resultado integral en una de ias siguientes categorias:
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- Riesgo Normal ("Fase 1"); comprende todos los instrurnentos que no cumplen los requisitos para ser clasificados en
el resto de las categorias.

- Riesgo Normal en Vigilancia Especial {"Fase 2"): 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
reconocimienio 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.

La Sociedad utiliza indicadores cuantitativos que estén alineados con los empleados por la Sociedad en la gestion ordinaria
del riesgo de crédito, en concreto las posiciones iregulares de mas de 30 dias y las refinanciaciones. Asimismo, desde el
gjercicio 2022, la Sociedad ha implementado el uso de indicadores cualitativos, para cada una de sus carteras, en funcién de
las particularidades y practicas ordinarias de gestién en linea con las politicas actualmente en vigor, los cuales se basan en
el comportamiento externo de pago observado en sus acreditados, en base a la informacién abtenida de la CIRBE y ASNEF.
Adicionaimente en el ejercicio 2025, se han ampliado el uso de indicadores cualitativos, de modo que incremementos por
encima de determinados umbrales en la probabilidad de impago implican la reclasificacion a Stage 2.

o Riesgo Dudoso ("Fase 3"): comprende los instrumentos financieros, vencidos © 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 contractualmente. Igualmente, se consideran en
Fase 3 las exposiciones fuera de balance cuyo pago sea probable y su recuperacién dudosa. Dentro de esta
categoria se diferencian dos situaciones:

o Riesgo dudoso por razén de la morosidad: instrurnentos financieros, cualesquiera que sean su titular y garantia,
que tengan algin importe vencido por principal, intereses o gastos pactados contractualmente, con mas de 80
dias de antigiedad. También, se consideran en esta categoria los importes de todas fas operaciones de un cliente
cuando las operaciones con importes vencidos con mas de 80 dias de antigiiedad sean superiores al 20 % de los

importes pendientes de cobro.
Estos instrumentos se podrén reclasificar a otras categorias si, como consecuencia del cobro de parte de los

importes vencidos, desaparecen las causas que motivaron su clasificacién en esta categoria y el cliente no tiene
importes vencidos con mas de 90 dias de antigliedad en otfras operaciones.

o Riesgo dudoso por razones distintas de la morosidad: en esta categoria se incluyen las operaciones de
recuperacion dudosa que no presentan algun importe vencido con méas de 30 dias de antigiiedad.

La Sociedad considera que una operacion es dudosa por razones distintas de la morosidad cuando haya ocurrido un
evento, o varios eventos combinados, con un impacto negative 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 sobre su reembolso total en los términos pactados contractualmente y no existen
importes vencidos con mas de 90 dias de antigliedad.

En el caso de las reconducciones y los instrumentos clasificados como riesgo dudaso, se podra 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 reconduccion y que el cliente haya pagado todas fas cuentas y que no existan otros importes
vencidos de mas de 80 dias.
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o Riesgo Fallido: comprende todos los activos financieros, o la parte de estos, para los que después 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% del importe de la
operacion, en general la Sociedad considera como de recuperacion remota: las operaciones de titulares que se
encuentren en la fase de liquidacion del concurso de acreedores y las operaciones dudosas por razén de la
morosidad que tengan una antigledad en esta categoria superior a 4 afios.

Los saldos correspendientes a un activo financiero se mantienen en balance hasta que sean considerados como
"riesgo fallide”, bien sea [a totalidad de dicho activo financieros o una parte de éste, y se proceda a su baja en
baiance.

En el caso de operaciones que s6lo han sido parcialmente dadas de baja en el activo, por motivo de quitas o por
considerar irrecuperable una parte del importe total, el imperte remanente deberé quedar clasificado integramente
en |a categoria de "riesgo dudoso”’, salvo excepciones dehidamente justificadas.

La clasificacién de un activo financiero, ¢ una parte de este, come “riesgo fallido” no implica la interrupcidn de las
negociaciones y actuaciones [egales para recuperar su importe.

De acuerdo con las modificaciones que introduce la Circular 3/2020, de 11 de junio, del Banco de Espanfa, las operaciones
crediticias reestructuradas, refinanciadas o de refinanciacién no tendrédn que clasificarse forzosamente como riesgo
normal en vigilancia especial cuando no corresponda su clasificacidn como riesgo dudosc, Es decir, estas operaciones
podran continuar clasificadas como riesgo normal en la fecha de refinanciacion o reestructuracion siempre que fa entidad
justifigue nc haber identificado un aumento significativo del riesgo de crédito desde su reconocimiento inicial. Asimismo,
las operaciones de este tipo que estén en ia categoria de riesgo normal en vigilancia especial podrian reclasificarse a
rresgo normal siempre que se haya revertido el incremento significativo del riesgo de crédite.

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

pago.

Calculo de la correccibn por deterioro de valor

La Sociedad cuenta con pollticas, 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 aplicades en la concesidn, estudic y documentacién de los activos financieres, riesgos y
compromisos contingentes, asi como en la identificacién de su detericro y en el calculo de los importes necesarios para
la cobertura de su riesgo de crédito.

El modelo de detericro de activos de la Circular 4/2017 de Banco de Esparia y posteriores modificaciones, aplica a los
instrumentos financieros valorados a coste amortizado y a valor razenable con cambios en otro resultado global, a2 los
cobros por arrendamientos, asi como a los compromisos y garantias concedidas no valoradas a valor razonable.

La correccion por deterioro de valor representa la mejor estimacién de las pérdidas crediticias esperadas del instrumento
financiero a fecha del balance, tanto individual como cclectivamente:
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o Individualmente: a efectos de llevar a cabo las estimaciones de provisiones por riesgo de crédito por insclvencias
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 correccidn por deterioro de valor del activo financiero es igual a la diferencia
entre el importe en libros bruto de la operacién y el valor de la estimacién de los flujos de efectivo que se espera
cobrar descantados utilizando el tipo de interés efectiva original de la operacién. La estimacion de dichos flujos
de efectivo considera toda la informacidén disponible del activo financiero, asi como las garantias eficaces
asociadas a dicho activo.

o Colectivamente: |a entidad estima las pérdidas crediticias esperadas de forma colectiva en aguellos casos en los
que 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 gestién estandarizada.

A efectos del célculo colectivo de las pérdidas crediticias esperadas, la Sociedad cuenta con modelos internos robustos
y frables. Para el desarrollo de dichos modelos, se cansideran aquellos instrumentos que tengan caracteristicas de riesgo
de crédito similares que sean indicativas de |a capacidad de pago de los deudores.

Las caracteristicas de riesgo de crédito que se consideran para agrupar los instrumentos son, entre atras, par ejemplo:
tipo de instrumento, antigiedad de los importes vencidos y cualquier otro factor que sea relevante para la estimacién de
los flujos de efectivo futuros.

La Sociedad realiza sobre dichas estimaciones pruebas retrospectivas y de seguimiento para evaluar la razonabilidad
del calculo cotectivo.

Por otro lado, la metodologia requerida para la cuantificacién de la pérdida esperada por eventos de crédito estd basada
en una consideracidn no sesgada y ponderada por probabhilidad de ocurrencia de una serie de escenarios, considerando
un rango de entre fres 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 informacién disponible y relevante sobre hechaos pasados, condiciones actuales y predicciones
de evolucidn de |los factores macroecondmicos que se demuestren relevantes para la estimacién de este importe (par
ejemplo: PIB (Producto interior Bruto), precio de la vivienda, tasa de paro, etc.).

Fara la estimacién de los parametros empleados en la estimacién de las provisiones par deterioro {EAD (Exposure at
Defauit), PD {Probability of Default), LGD (Loss Given Default), la Sociedad se ha basado en su experiencia en desarrallos
de modelos internas para el célculo de pardmetros tanto en el ambito regulatorio como a efectos de gestién, adaptando
el desarrollo de los modelos de provisiones por deterioro bajo Circular 4/2017 de Banco de Espafa y posteriores
modificaciones.

- Exposicion al default: es el importe del riesgo contraido estimadc en el momento de anélisis de la contraparte.

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

- Loss given default: es |a estimacidn de la severidad de la 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 gestidn recuperatoria de los activos con los abtenidos por la venta de carteras
de activos descontados los gastos estructurales y otros costes incurridos.
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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 funcion del riesgo de creédito por insolvencia, riesgo dudoso” del anejo §, contenido
en la gircular 4/2017 de Banco de Esparna

La definicion de default implernentada en la Sociedad a efectos de la determinacidn de la clasificacion de la deuda &
efectos de los calculos relativos a determinar [a Solvencia de la Entidad se basa en la definicion del articulo 178 del
Reglamento 575/2013 de la Unidn 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 cuande 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 S0 dias con respecto a cualquier obligacidn crediticia significativa.

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

En este contexto, y derivado del juicio experio de la Entidad y dado que las metodologlas internas implicaban coberturas

inferiores, se ha procedido af uso de la solucién alternativa para determinar las coberturas de la cariera de "financiacion
a promotores”, riesgo dudoso por criterios subjetivos y las exposiciones clasificadas en vigilancia especial.

Evaluacidén de la eficacia de las garantias.

La Entidad efectda una evaluacién de la eficacia de la tolalidad de garantias asociadas considerando los siguientes
aspectos:

-  Eltiempo necesario para ejecutar tales garantias.

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

- Existencia de limitaciones impuestas por la regulacidn local de cada unidad sobre la ejecucién hipotecaria de
garantias. En ningdn caso la 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 bienes inmuebles,

La Entidad valora las garantias atendiendo a su naturaleza de acuerdo con los puntos 69 a 85 del Anejo 1X de la Circular
4/ 2017 en base a lo siguiente:
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- Garantfas hipotecarias sobre inmuebles asociadas a los instrumentos financieros, utilizando valoraciones
individuales comptletas realizadas por expertos en valoraciones independientes y bajo normativa de valoracién
generalmente aceptada en el caso de la concesidn, 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 métodos automatizados

de valoracion.

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

- Ajustes segun la experiencia histdrica de ventas de |a entidad.

Asimismo, para ajustar el valor de |as garantias se tiene en cuenta el valor temporal del dinero en funcion de la
experiencia histérica de la entidad, estimando:

- Periodo de adjudicacién/ dacién

- Tiempo estimado de venta del activo.

Adicionalmente, la Entidad tiene en cuenta todas aquellas entradas y salidas de efeclivo 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 adjudicacién/ dacién.
- Costes de mantenimiento del activo, impuestos y costes de comunidad.

- Costes estimados de comercializacién o venta.

i) Reconocimiento de ingresos y gastos

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

Las comisiones pagadas o cobradas por servicios financieros, con independencia de la denominacion 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:

a. Comisiones recibidas por la creacién o adquisicion de operaciones de financiacién que no se valoren a
valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias. Estas comisiones se diferirdn y se reconocerén
enlacuenta de perdidas y ganancias a lo largo de la vida de la operacitn como un ajuste del rendimiento
o coste efectivo de la operacion en el mismo epigrafe que los productos o costes financieros, es decir,
“ingresos por intereses” y “gastos por infereses”.

Estas comisiones pueden incluir retribuciones por actividades como la evaluacion de la situacion
financiera del prestatario, Ja evaluacion y el registro de garantias personales, garantias reales y otros
acuerdos de garantia, la negociacién de las condiciones de la operacion, la preparacion y el fratamiento
de los documentos y el cierre de la transaccion.
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b. Comisiones pactadas como compensacion por el compromiso de concesion de financiacion, cuando
dicho compromiso no se valora al valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias y es probable
que la entidad celebre un acuerdo de préstamo especifica. El reconocimiento del ingreso por estas
comisiones se diferira, imputadndose en la cuenta de pérdidas y ganancias a lo largo de la vida esperada
de la financiacién como un ajuste al rendimiento o coste efectivo de la operacién, Si el compromiso
expira sin que la entidad efectle el préstamo, [a comisidn se reconocera como un ingreso en el momento
de la expiracion.

c. 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 importe en libros del pasivo financiero, imputadndose en la cuenta de pérdidas
y ganancias como un ajuste al coste efectivo de la operacion.

iy  Comisiones no crediticias: son aquellas denvadas de las presiaciones de servicios financieros distintos de las
operaciones de financiacién, y pueden ser de dos tipos.

a. Reiacionadas con la ejecucion de un servicio que se presta a fo largo del tiempo: los ingresos se
registraran en la cuenta de pérdidas y ganancias a lo largo del tiempo, midiendo el avance hacia el
cumplimento compteto de la obligacién de gjecucion, de acuverdo con el apartado 15 de la norma 15 de
la Circular 4/2017.

b. Relacionadas con la prestacion de un servicio que se ejecuta en un momento concrelo. estas
comisiones se devengan en el momento en que el cliente obtiene el control sobre el servicio, como en
los casos de las comisiones por suscripcidn de valores, por cambio de moneda, por asesoramiento o
por sindicacion de préstamos cuando, en este Ultimo 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.

Se consideran costes directos relacionados todes aguellos que no se habrian tenido si no se hubiera concertado la
operacion.

i} Gastos de personal

Los gastos de personal incluyen fodos los haberes y obligaciones de orden social, obligatorias o voluntarias, de la
Sociedad devengadas en cada momento, reconociendo |as 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 legislacidn vigente, la Sociedad esta obligada a indemnizar a aquellos
empleados que sean despedidos sin causa justificada. Al ciemre del ejercicio no existe plan atguno de reducciéon de
personal gue haga necesaria la creacion de una provisién por este concepto,

34



k)

)

QPB558036

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIQS, S.A.
ESTABLECIMIENTOQ FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025

Compensacidn de saldos

Los saldos deudores y acreedores con arigen en transacciones que, contractualmente o por imperativo de una Norma
Legal, contermplan 12 posibilidad de compensacion y se liene la intencion de liquidarlos 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” los contratos por los que la Entidad se obliga a pagar cantidades especificas por
cuenta de un tercero en el supuesto de no hacerfo éste, con independencia de su forma juridica que puede ser, entre
otras, la de fianza, aval financiero o técnico y crédito documentarlo imevocable emitido o confirmado por la Entidad. Las
garantfas financieras se clasifican, en funcion del rresgo de insolvencia imputable al cliente ¢ a la operacion y, en su
caso, se estima la necesidad de constituir provisiones para ellas mediante la aplicacién de criterios similares a los
indicados para los instrumentos de deuda valorados a su coste amortizado.

Impuesto sabre beneficios

El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula mediante la suma del impuesto corriente que resulta de
la aplicacion 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 por impuestos diferidos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aguellos
importes que se preven 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 la diferencia temporaria que cormresponda, el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

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 proximos doce meses) y “diferidos” (engloba los importes de los
impuestos a recuperar en ejercicios futuros, incluidos los créditos por deducciones o bonificaciones fiscales pendientes
de compensar).

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 efercicio y otros impuestos en los proximos doce meses); y "diferidos” (comprende el importe de
los impuestos sobre beneficios a pagar en ejercicios 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 pasivos) con
objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose las opartunas correcciones a los mismos de acuerdo
con los resultados de los analisis realizados.
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Operaciones de arrendamiento

El 1 de enero de 2018, Ia NIIF-UE 16 sustituyd a la NIC 17 "Arrendamientos™. El modelo de contabilidad Unico para el
arrendatario requiere que se reconozcan los activos y pasivos de todos los contratos de arrendamiento. La norma prevé
dos excepciones al reconocimiento de los actives y pasivos por arrendamiento, gue se pueden aplicar en los casos de
contratos a corto plaze y aguellos cuyo active subyacente sea de bajo valor.

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

El plazo del arendamiento sera igual a! periodo no revocable de un arrendamiento, al que se afadiran los periodos
cubiertos por la opcién de prorrogar el arendamiento, si se tiene la certeza razonable de que el arrendatario ejercera esa
opcion, asi como los perfodos cubiertos por [a opcidn de rescindir el arrendamiento, si se tiene la certeza razonable de
que el arrendatario no la ejercera.

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

Cuando fa Sociedad actia como arrendadora en operaciones de arrendamiento operativo, presenta el coste de
adquisicidn de los bienes arrendados en el epigrafe "activo tangibie”.

Estos activos se amortizan de acuerdo con las politicas adoptadas para los activos tangibles similares de uso propio y
tos ingresos procedertes de los contratos de arrendamiento se reconocen en la cuenta de péndidas y ganancias de
forma lineal en el epigrafe “Otros ingresos de explotacién”.

Cuando la Sociedad actia 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.

Cuando la Sociedad actia 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 financiercs a coste amortizado - ofros pasivos financieros” y un active por el derecho de uso que se valoraran
como sigue:
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En fecha de comienzo del contrato

Posteriormente

Pasivo por
arrendamiento

Se valora por el valor actual de los pagos
par arrendamiento que no estén
abonados en dicha fecha, utilizando
comao 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 simifares, los fondos
necesarios para obtener un bien de valor
semejante al activo por derecho de uso
en un entorno econémico 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 estimacién.

Se valora a coste amortizado
utilizando el método del tipo de
interés efectivo y se reevalla
(con el carrespondiente ajuste en
el activo por derecho de uso
relacionado) cuando hay un
cambio en los pagos por
arendamiento futuros en caso
de renegociacion, cambios en un
indice o tipo 0 en el caso de una
nueva evaluacién de las
opciones del contrato.

Activo por
derecho de uso

Se valora al coste e incluye el importe de
la valoracién 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 Io
que se estima incumr cuando exista
obligacion de soportarlos.

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

o) Activo material

El activo material de uso propio corresponde 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
adquisicion 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 segun el método lineal, aplicando los afos de vida itil estimada de los
diferentes elementos sobre el coste de adquisicion de los activos menos su valor residual.

La Entidad, al menos al final de cada ejercicio, procede a revisar la vida Util estimada de los 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 commeccion del registro en |la cuenta de pérdidas y ganancias de ejercicios futuros de la
dotacién a su amortizacién en virtud de [a nueva vida 0til estimada.

Los gastos de conservacion y mantenimiento de los activos materiales de uso propio se registran en la cuenta de pérdidas
y ganancias del ejercicio en que se incurren.
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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 como consecuencia de un contrato o de otro tipo de negocio juridico. Se reconoce
un activo intangible cuando, ademas de satisfacer la definicién anterior, la Entidad estima probable la percepcién de
beneficios econdmicos derivados de dicho elemento y su coste puede estimarse de manera fiable.

Los activos intangibles se reconocen inicialmente por su coste, ya sea éste el de adquisicion o de produccion, vy,
posteriormente, se valoran por su coste menes, cuando proceda, la amortizacién 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 deterioro con contrapartida en la cuenta de pérdidas y ganancias. Los
criterios para el reconocimiento de las pérdidas por deterioro de estos activos v, en su caso, de las recuperaciones de
las pérdidas por deterioro registradas en ejercicios anteriores son similares a los del active material,

q) Activo Tangible - Inversiones inmobiliarias

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 combinacion
de ambas, y que no se espera realizar en el curso ordinario del negocio ni estan destinados al uso propio.

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

Los costes de ampliacidén o mejora gue suponen un aumento en la rentabilidad de dichos activos 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 [a cuenta de pérdidas y ganancias en el momento en el que se incurren.

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

La Entidad valorara, en [a fecha & que se refieren los estados financieros, si existen indicios, tanto internos como externos,
de gque algun activo 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, 1a 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 Ios siguientes: su vaior
razonable menos |0s costes de venta necesarios, y su valor en uso.

Una inversion inmobiliaria estara deteriorada cuando su importe en libros supere a su importe recuperable, en cuyo caso
tal deterioro se reconocerd en la cuenta de pérdidas y ganancias, reduciendo el importe en libros del activo hasta su
importe recuperable.
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Provisiones y pasivos contingentes

Se consideran provisiones las obligaciones actuales de la Entidad, surgidas corno consecuencia de sucesos pasados,
que se encuentran claramente especificadas en cuanto a su naturaleza a la fecha de los estados financieros, pero
resultan indeterrminadas en cuanto a su importe 0 momento de cancelacién, al vencimientc de las cuales y para
cancelarlas, la Entidad espera que debera desprenderse de recursos que incorporan beneficios economicos. Dichas
obligaciones pueden surgir por los aspectos siguientes:

i} Una disposicidn legal o contractual.

iy 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 publicamente responsabilidades, se derivan de comportamientos pasados o de politicas empresariales de

dominio publico.

i) La evolucion practicamente segura de la 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 o mas eventos futuros independientes de fa voluntad
de la Entidad. Los pasivos cantingentes incluyen [as obligaciones actuales de la Entidad cuya cancelaciéon no sea
probable gue origine una disminucion de recursos que incorporan beneficios econdmicos o cuyo importe, en casos
extremadamente raros, no pueda ser cuantificado con fa suficiente fiabilidad.

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

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

Las provisiones se cuantifican teniendo en consideracién la mejor informacién disponible sobre 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, precediéndose a su reversion, total o parcial, cuando
dichas obligaciones dejan de existir o disminuyen.

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 disposicién o que
forman parte de una unidad de negocio que se pretende enajenar {operaciones en interrupcidn) y cuya venta es
altamente probable que tenga fugar, en las condiciones en las que tales activos se encuentran actualmente, en
el plazo de un afio a contar desde |a 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 enajenacion.
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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 la adjudicacidn o recepcion del activo, menos los costes de venta estimados. El valor en libros del
activo financiero aplicado se actualiza en el momento de |a adjudicacién, 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 clasificacién en el momento anterior a la entrega. A estos efectos, el colateral se valorard por su
valor razonable actualizado (menos los costes de venta) en el momento de |a adjudicacidon. 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 del activo adjudicado se obtiene mediante tasacidn, evaluando Ja necesidad de
aplicar un descuento sobre la misma, derivado de fas condiciones especificas del activo o de la situacion del
mercado para estos activos, y en todo caso, se deberan deducir los costes de venta estimados por fa entidad.

En momentos posteriores al reconocimiento inicial, estos actives 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 dichos 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 reversion 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 Ja 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 recupéracion, se reconocen en ei epligrafe “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 las 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 eplgrafe de “activos no corrientes y grupos
enajenables de elementos que se han clasificadc como mantenidos para la venta”, se registran con contrapartida
en el epigrafe “Otro resultado global acumulado”. Los activos no corrientes y grupos enajenables de elementos
que se han clasificado como mantenidos para la venta.

Valoracién de las cuentas en moneda extranjera

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

(i) Los activos y pasivos de caracter monetario se cenvierten al tipo de cambio medio de contado de la fecha a que
se refieren los estados financieros.
{ii) Las partidas no monetarias valoradas al coste histérico se convierten al tipo de cambio de la fecha de adquisicion.

(iii) Las partidas no monetarias valoradas al valor razonable se convierten al tipo de cambio de la fecha en que se
determina el valor razonable.
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(iv) Losingresos y gastos se convierten aplicando el ipo de cambio de la fecha de la operacién. No obstante, se utiliza
un tipo de cambio medio del periodo para todas las cperaciones realizadas en el mismo, salvo que haya sufride
variaciones significativas. Las amortizacipnes se convierten al tipo de cambio aplicado al cerrespondiente activo.

Las diferencias de cambio surgidas en la conversién de |os saldos deudores y acreedores denominadas en moneda
extranjera se registran, en general, en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Estada de flujos de efectivo
En et estado de flujos de efectivo, se utilizan determinados conceptos que tienen las siguientes definicianes:

(i) Flujos de efectivo, que san las entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes, entendiendo por
éstos las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo nesge de atteraciones en su valor.

(i) 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.

(iii) Actividades de inversitn, que son las cormespondientes a la adquisicion, enajenacién o disposicidn por otros
medios de activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

{iv)  Actividades de financiacién, que son las actividades que producen cambios en el tamafo y composicién del
Patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacién.

Estado de cambios en el patrimonio 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 ejercicio. Esta informacién se presenta desglosada a su vez

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

Estado de ingresos y gaslos reconocidos
En esta parte del estado de cambios en el patrimonio neto, se presentan los ingresos y gastos generados por el
Grupo como consecuencia de su actividad durante ef gjercicio, distinguiendo aquellos registrados como resultados

en la cuenta de pérdidas y ganancias de! ejercicio y los otros ingresos y gastos registrados, de acuerdo con [0
dispuesto en la normativa vigente, directamente en el patrimonio neto.

Por tanto, en este estado se presenta:
(i) El resultado del ejercicio.

(i) Elimporte neto de los ingresos y gastos reconocidos transitoriamente como ajustes por valoracion en el patrimonio
neto.

(i)  Elimporte neto de los ingresos y gastos reconocidos definitivamente en el patrimonio netc.

{ivy  Elimpuesto sobre beneficios devengado por los conceptos indicades en las letras ii) y iii) anteriores.
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El total de los ingresos y gastos reconocidos, calcufados como la suma de las letras anteriores.

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

i)

{ii)

(iii)

{iv)

Ganancias (pérdidas) por valoracion: recoger e! importe de los ingresos, netos de los gastos originados en el
ejercicio, reconocidos directamente en el patimonio neto. Los importes reconocidos en el ejercicio de esta partida
se mantienen en elfla, aungue en el mismo ejercicio se traspasen a la cuenta de pérdidas y ganancias, al valor
inicial de otros activos o pasivos, o se recfasifiquen a otra partida.

Importes transferidos a la cuenta de pérdidas y ganancias; recoge el imporie de las ganancias o pérdidas por
valoracion reconocidas previamente en el patrimonio neto, aunque sea en el mismo ejercicio, que se reconocen
en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Importe transferido al valor inicial de las partidas cubiertas: recoge el imporie de las ganancias o pérdidas por
valoracion reconocidas previamente en el patrimonio neto, aunque sea en el mismo ejercicio, 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
valoracién conforme a los criterios establecidos en la nomativa vigente.

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

Estado total de cambios en el patrimonjo neto

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

i)

(i}

(iii)

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

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

Otras variaciones en el patrimonio neto: recoge el resto de las partidas registradas en el patrimonio neta, como
pueden ser aumentos o disminuciones del fondo de dotacién, distribucién de resultados, operaciones con
instrumentos de capital propios, pagos c¢on instrumentos de capital, traspasos entre partida del patrimonio neto y
cualquier otro incremento o disminucién del patrimonio neto.
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12. 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 obligacion por
parte de los servicios y los departamentos de atencién 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
inclusién 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 e! afio.

Durante el afio 2025, el numero total de quejas/reclamaciones ascendid a 6.102{12.862 en el ejercicio 2024), estas se
desglosan en:

-5.983 tramitadas por el Servicio de Atencion al Cliente (12.334 en el ejercicio 2024).

-119 tramitadas por la Defensora del Cliente (528 en el gjercicio 2024).

-875 fueron inadmitidas (5.166 en el ejercicio 2024).

Las reclamaciones recibidas y admitidas a tramite ascendieron a 5.227 (7.696 en el ejercicio 2024}, siendo los motivos mas
significativos de las reclamaciones presentadas por los clientes las siguientes:

-Gastos de la tramitacién de la operacidn.

-Comisidn de apertura.

-Desacuerdo con la aplicacién del IRPH como referencia de revision.

-Intereses de demara, vencimiento anticipado y comisiones por posiciones deudoras.

Debemos resaltar que los motivos anteriormente indicados han sido objeto de los escritos de reclamacién de manera conjunta
o separada y, en algunos casos, reiterados por los clientes.
En 2025 las quejas/reclamaciones que resultaron admitidas se han resuelto de la siguiente farma:

-Favorables al cliente: 1.853 (156 en el ejercicio 2024).

-Desfavorables al cliente: 3.334 (7.500 en el ejercicio 2024)

De las reclamaciones resueltas favorables al cliente hemos de indicar que en 609 casos se reconocieron derechos
econdmicos al cliente por importe de 910.121 euros (15 casos en el ejercicio 2024 se reconocieron derechos econdémicos al

cliente por importe de 11.959 euros),

Cabe sefalar que, en 2025, se han recibido 25 reclamaciones que fueron presentadas por nuestros clientes ante el
Departamento de Entidades del Banco de Espafa (24 en ef gjercicio de 2024). Asimismo, y aungue no constituyen
propiamente reclamaciones, se han presentado 64 peticiones de informacién ante el servicio del CIRBE {127 en e] ejercicio

de 2024).

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

- Adecuacién y cumplimiento de la normativa aplicable vigente en cada momento.
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- Cumplimiento de las obligaciones contractuales asumidas, con la firma del contrato de préstamo, por cada una
de las partes (clientes y entidad).

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

- Adecuacién a las buenas practicas bancarias.

- Situacion planteada por el cliente, especialmente en caso de vulnerabilidad o de riesgo de exclusion motivado
por la crisis econdmica o por situaciones sobrevenidas imprevistas.

Asi, en la resolucion de las reclamaciones, se lienen en cuenta no solo hechos objetivos {como la normativa aplicable y
buenas practicas bancarias) sino también [a situacion personal comunicada por el cliente, intentando facilitar una solucion
adaptada a fas circunstancias concretas de cada cliente. Respecto a las reclamaciones planteadas por los clientes relativos
a las dificultades de pago, desde la adhesién 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, aquellas acciones encaminadas a mostrar una voluntad de
solucionar la controversia planteada y llegar, en su caso, a acuerdos con nuestros clientes.

Blangueo de capitales

Cumplimiento Normalivo y Prevencion del Blanqueo de Capitales.

En el curso del ejercicio 2025, el Grupo ha continuado con el seguimiento en el ambito del Cumplimiento Normative y de
Prevencion del Blanqueo de Capitales, incluida la actividad de venta de inmuebles, dentro del marco de la Ley 10/2010 sobre
Prevencién de Blangqueo 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 funcidn de Cumplimiento, en lo que se refiere a normativa, deontologla, buen gobierno
corporativo y gestion de reclamaciones, se han continuado reafizando las adaptaciones y el seguimiento necesarios para
mantener las buenos resultados en el numero y tratamiento de las reclamaciones, y para establecer politicas internas que
fijen criterios deontoldgicos y que mitiguen el riesgo de incumplimiento nommativo en el desempefioc de Ia actividad. Durante
el afio 2025 se han revisado y actualizado las politicas marco de Politica de Proteccién al Consumidor, Manual de Prevencion
de Blanqueo de Capitales y Financiacion del Terrarismo, Manual de Prevencién de Riesgos Penales (Parte General y Parte
Especial). Asimismo, se ha desarrollado y distribuido a la plantilla una nueva Polftica de Uso Responsable de Inteligencia
Artificial, y se han revisado otras politicas y procedimientos relacionadas con la funcién de Cumplimiento, en concreto:
Catalogo de Buenas y Malas Practicas, y Procedimiento de Verificacion de concordancias en listas de sanciones y proceso
Batch. 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 prevencidn del blanqueo de capitales, las lineas
fundamentales de trabajo durante el ejercicio 2025 han sido:

- El seguimiento del sistema de gestion de alertas de operativa potencialmente sospechosa del blanqueo de capitales y
financiacién del terrorismo, tanto para el 4rea de financiacidn como para el &rea de venta de inmuebles, sin perjuicio del
posterior andlisis detallado de cada expediente.

- Revision del sistema de prevencion 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 prevenci¢n del blanqueo de capitales y de la financiacion del terrorismo.

- Realizacion de la verificacion interna del sistema de prevencion de blanqueo de capitales por parte del Departamento
de Auditoria Interna de del Grupo UCI.
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- Revisién y actualizacion del informe de autoevaluacidn del riesgo, en materia de prevencion de blanqueo de capitales.
Politica de Regalos e Invitaciones. Politica Anticorrupcién y Antisoborno.

Del mismo modo, en el Grupo UCI disponemos de una Politica de Regalos e Invitaciones que, junto con la Politica
anticorrupcién y antisoborno, forman parte del dispositivo de prevencién penal y que establece las pautas a tener en cuenta
en refacion con la posible entrega o aceptacién 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 regaios e invitaciones, contamos con una politica anticorrupcién y antisoborno. El Grupo UCI ha
asumido un compromiso de “tolerancia cero” respecto a cualquier tipo de actividades de corrupcidn y/a sochomo, entodas sus
formas y circunstancias en fas que se puedan producir. La politica anticorrupcién y antisoborno tiene por objeto identificar los
supuestos mas habituales en los que pueden darse este tipo de actividades y cémo proceder para identificarlas, prevenirlas
y evitarlas

Politica de Proteccion de! Consumidor {Proteccién del Interés del Cliente).

El Grupo UCI tiene como 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 Proteccién al Consumidor es una funcién relevante dentro del amhito de Compliance.

En este marco, el Grupo UCI ha establecido su Politica de Proteccién del Consumidor, que fue actualizado durante el ejercicio
2025, y que tiene como principales ejes los siguientes principios:

- Trato justo y respetuoso. Para el Grupe 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 negocic, fomentando una relacion 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 gestién rapida, rigurosa, diligente y eficaz,
con especial protagonismo de a transparencia con el cliente.

- Disefio de productos y servicios con visién cliente. El Grupo UCI es una organizacién socialmente responsable y, como
tal, uno de sus objetivos fundamentales es disponer de un correcto disefio de sus productos y servicios financieros,
siempre dentro del ambito de fa regulacion nacional e internacional en materia de proteccion al consumidor.

- Transparencia en la comunicacion. Las comunicaciones con ef cliente durante todo el ciclo de la refacidn con el mismo
deben realizarse con transparencia y calidad, con independencia del momento en que se produzcan. UCI promueve una
comunicacién basada en fadilitar informacidn precisa y suficiente, con lenguaje claro y sencillo.

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

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

- Proteccién de datoes, realizando una gestidn rigurosa de los datos en base a la normativa vigente, aplicando los principios
de licitud, lealtad, transparencia y exactitud.
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- Gestién de las Reclamaciones. Los principios que rigen fa actuacién del S.A.C. son accesibilidad, independencia,
especializacion, registro y trazabilidad, resoluciones fundamentadas y vinculantes y el analisis causa-raiz.

- Educacién financiera. El conocimiento del sistema y de los principios de finanzas personales y familiares es esencial para
mitigar posibles faltas de comprensién de los productos y servicios financieros que pueden llevar a posibles conflictos que
puedan surgir con [as entidades. La educacién 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 proteccion.

- Innovacidn responsable. La innovacidn responsable dentro del Grupo UC] se define como el uso de nuevos y mejorados
productos, servicios y procesos, cumpliendo con la evolucion de las necesidades de los consumidores, y evitando barreras
de acceso, entendimiento, uso o utilizacion de esos productos, servicios o procesos por parte de los clientes, con el fin de
lograr |a satisfaccion del cliente

- Uso responsable de la Inteligencias Arificial; Se aplicaran los principios recogidos en la Politica de Uso Responsable de
Inteligencia Artificial: respecto al ser humano y al bienestar social; principio de diversidad, no discriminacién y equidad;
principio de trazabilidad, transparencia y explicabilidad; principio de seguridad, privacidad y proteccién de datos,; principio
de supervision y autonomia; principio de seguridad y resiliencia; principio de formacién y sensibilizacién,

Politica General de Conflictos de Interés.

Del mismo modo, en el Grupo UC| contamos con una Politica General de Conflictos de Interés, cuyo objetivo es poner a
disposicidn de los empleados, de los consejeros y de las entidades del Grupo UCI las directrices para prevenir y gestionar
los conflictos de interés gue puedan producirse coma 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 nomativa intema de referencia en
la que se establecen los mecanismos para prevenir y gestionar los conflictos de interés, en especial:

- Cédigo ético.

- Politica de Gobierno Corporativo

- Politica retributiva de miembros del Consejo.

- Politica de Externalizacién de Servicios Esenciales.

- Politica Anticorrupcion y Antisoborno. Politica de Regalos e Invitaciones
Canal de Denuncias — Whistieblowing.

En el Grupo UCI mantenemos un firme compromiso con la prevencion def riesgo penal, asi como con la prevencion y
erradicacién de las malas practicas en el desempefio profesional. El Grupo dispone de un Canal de denuncias (canal de
Alerta Etica). Este canal de denuncias es una herramienta que permite la comunicacién de cualquier conducta que no esté
alineada con la normativa vigente o con las politicas y procedimientos internos de la entidad y que supongan o puedan
suponer un riesgo para el Grupo UCE La normativa que regula los canales de denuncia (Ley 2/2023, de 20 de febrero,
reguladora de la proteccion de [as personas que informen sobre infracciones normativas y de lucha contra |a corrupcion)
recoge una serie de principios coma la prohibicién de represalias a los informantes, la posibilidad de realizar comunicacicnes
anénimas, el deber de confidencialidad, la ampliacién del &mbito de uso del canal a extermos gue colaboren con la Entidad,
el principio de presuncién de inocencia o la futura creacién de fa Autoridad Independiente de Proteccién del Informante.
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Asimismo, disponemos de un “Procedimiento de gestién de informaciones — Alerta Etica” y de la "Politica de Proteccién del
Informante”, documentos ambos gue estan a disposicion de todos los empleados del Grupo UCI.

Actividad Compliance.

1.- Canal de Denuncias — Whistleblowing. Durante el ejercicio 2025 se ha recibido 2 denuncias a través de este canal de
denuncias en Espafia.

2.- Regalos e invitaciones. Durante el afio 2025 no se han registrado incidencias relacionadas con la Polltica de regalos.

3.- Alertas Prevencion de Blangueo de Capitales. Durante el afio 2025 se han analizado un total de: 1.772 alertas en Esparia,
de las cuales B2 fueron comunicadas al OCI {Organo de Control Interno) y, de esas 89, se han comunicado 22 al SEPBLAC.
Se ha continuado con el monitoreo previsto en la normativa de prevencién de blanqueo de capitales mediante la revision
peritdica de la cartera de clientes. Dentro del proceso de revisién periddica se han analizado otras 53 coincidencias.

En Grecia se han analizado 132 alertas y no se ha comunicado ninguna al érgano regulador local.

En Portugal se han analizado 1.930 alertas y no se ha comunicado ninguna al regulador local.
Sensibilizacion y formacién impartida en materia de Cumplimiento Normativo

En el afio 2025 el Grupo UCI ha seguido continuando con la formacién y la sensibilizacion, para formar, informar y concienciar
a los empleados sobre los posibles riesgos de Cumplimiento y dotarios de |las herramientas necesarias para identificarios,
prevenirlos y mitigarios si se materializan

Asimismo, durante este ejercicio 2025, se han realizado siguientes acciones formativas en materia de Cumplimiento y
acciones de difusién interna de contenidos relacionados con materias de Cumplimiento.

Los médulos de formacién en materia de Cumplimiento impartidos durante el afio 2025 en Espafia han sido:

s Proteccion del Interés del Cliente.

* Prevencion de riesgos penales. Anticorrupcién y Politica de regalos.

s Proteccion de Datos

« Conducta.

= Prevencion de Blanqueo de Capitales y de la Financiacién del Terrorismo. Embargos y sanciones internacionales. —
formacién an-line a toda la plantilla,

» Prevencion del Blanqueo de Capitales y de la Financiacion del Terrorismo — formacién presencial al Comité de
Direccién y directores de area identificados.

*« Validacién y seguimiento de productos.

+ Publicidad de productos y servicios kancarios.

v Volcker

El alcance de todas |las formaciones ha sido a toda |a plantilla, excepto la formacién presencial sobre Prevencién del Blanqueo
de Capitales y de la Financiacion del Terrorismo (dirigida al Comité de Direccién y a determinados directores), y la formacion
Volcker, se ha dirigido a un colectivo de empleados y directivos determinado,
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Las comunicaciones intemas de sensibilizacion de contenidos relacionadaos con materias de Cumplimiento durante 2025 han

sido las siguientes:
» Transparencia y Proteccidn del Interés del Cliente

s Alerta ética.

« Conflictos de interés.

» Prevencién de responsabilidad penal y Prevencion de Blangueo de Capitales y Financiacion del Terrorismo
« Proteccion de datos.

» Politica de Regalos e Invitaciones

s Guia de estandares de conducta con clientes en impagos

« Politica de Cumplimiento Normativo

« Politica de Uso responsable de Inteligencia Artificiai

« Marco documental clave

= Actualizacion de politicas: Politica de Prevencion de Riesgo Penal (Parte General y Especial), Manual de Prevencién
de Blanqueo de Capitales y Financiacion del Terrorismao, y Politica de Proteccion del Interés del Cliente.

Novedades normativas.

En el marco de la funcién Compliance, una de las competencias llevada a cabo es la identificacién y comunicacion de las
novedades nommativas y regulatorias con impacto en la Entidad y el seguimiento de la implementacidn de las mismas. Cumplir
la normativa vigente en el seno del Grupe UCI es fundamental para asegurar la solvencia y la continuidad del negocio y las
mejares practicas en nuestra actividad. El Grupo UCI, como entidad, esté sujeta a normativa variada y en constante cambio,
gue implica la implementacién de modificaciones en nuestros procesos y procedimientos para asegurar la adecuacion a dicha

normativa.

En el Grupo UCI disponemos del "Procedimiento de gestidn regulatoria”, que tiene coma finalidad reforzar el circuito a seguir
para asegurar la correcta adecuacion de nuestros procesos a las modificaciones nomativas producidas.

En el gjercicio 2025 se han difundido en Espafia 216 novedades normativas a las distintas areas, para analisis e identificacion
de los posibles impactos en la actividad del Grupo UCI e implementacién de los mismos, en su ¢aso.

Asimismo, el Grupa UCI cuenta con un circuito de comunicacion de "Noticias de Interés Normativo” que recoge aguellas
noticias sobre sentencias, proyectos de ley o de modificacion de las mismas, criterios o resoluciones que, sin ser normativas
de aplicacion directa pueden revestir interés para la actividad del Grupo UCI. Durante el afio 2025 se han difundidc 43
comunicaciones de "Noticias de Interés Nomativo” con un total de 2.012 noticias difundidas

A finales del afio 2025 se cred la funcion de Governance, encuadrada en la Direccion de Riesgos. Esta funcién de Governance
ha asumido la gestién de la identificacién, comunicacion y seguimiento de las novedades normativas y de la difusion de las

“Noticias de Interés Normativo",
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13. RIESGO DE CREDITO

Introduccidn

El Consejo de Administracién, como érganc supreme de gestion, establece y supervisa el cumplimiento de la politica de
riesgos del Grupo. El Consejo de Administracion determina los limites operatives y [a delegacion 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 |a comecta gestion del riesgo. El control
del mismo es la garantia para la persistencia en el tiempo de nuestro negocio. Los principales objetivos perseguidos en fa

gestion del nesgo son;

- Optimizar |a relacion entre el riesgoe asumido y la rentabilidad.
- Adecuar los requerimientos de capital a los riesgos asumidos por el Grupo. Para el Grupo es primordial establecer una
ptanificaciéon de capital que garantice su solvencia a largo plazo, de ferma que no se comprometa su medelo de negocio

y al perfil de riesgo.

En UCI, la gestién del riesgo se lleva a cabo atendiende al origen del mismo. Debido al negocio propic 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 Operacional.

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

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

La Sociedad ha configurado unos esquemas de gestion acordes con las necesidades derivadas de los diferentes tipos de
riesgo. El entendimiento de la gestion del riesgo come un proceso centinue ha llevado a conformar los procesos de gestion
de cada riesgo, con las herramientas de medicidn para su administracion, valoracién y seguimiento, asi como a definir los
circuitos y procedimientos adecuados, que son reflejados en manuales de gestidén o en los Comités de Credito o de Recobro.

A continuacién, 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 inlemma

El Consejo de Administracién ha delegado en la Comision Delegada de riesgo de crédito, compuesta por el Presidente y el
Director General, la decision de las operaciones que, en funcidn de su perfil, no se haya delegado |a decision en otros niveles
ejecutivos. El Consegjo tiene establecido que la Comision Delegada de riesgo de crédito pueda decidir operaciones de

cualguier importe.

49



IPR5EEGNE

LA wd U

€

xta

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE GREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025

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

Con el fin de dotarnos de una base de datos consofidada, coherente y sélida, la Sociedad ha optado por centralizar el proceso
de codificacion, 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
elaboracién de nuestro modelo de scoring. La codificacion de los datos se realiza por los analistas de riesgo del equipo C.A.N,
siendo este sometide periédicamente al control del Departamento de Politicas y Métodos, y de la Auditoria Interna.

La mayoria de las decisiones son termadas de forma centralizada en el C.AN.

Los analistas de riesgos del C.A.N. deciden las operaciones en funcion de sus poderes. Aquellas que scbrepasen estos
dltimos son sometidas a decisién al comité C.A.N. o al Comité de Operaciones seglin proceda.

Mensualmente se revisa fa actividad realizada por el 4rea desde el punto de vista de productividad de los equipos, calidad de
la decisidn, niveles de riesgo asumidos y tasas de transformacidn, con el fin de respetar los estandares establecidos.

Ademas del C.A.N. hay que destacar otros departamentos que perfilan el esquema organizativo de la Direccion de
QOperaciones en UCI.

El Departamento de Gestares, integrado en esta misma direccion, tiene como misién el seguimiento, controi y animacion de
lared de gestorias administrativas con [as que trabajamos. Son también los responsables de la correcta aplicacion de nuestra
polftica de seleccion desde el punto de vista de la 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 la definicién e implementacion de las politicas
y procedimientos a seguir en el montaje, tramitacion y decisidn de un préstamo. De la misma forma se encarga de la
formacion, supervision y control de la correcta aplicacion de las politicas y procedimientos, tanto en nuestras agencias como
en el C AN Dicho Departamento estaba integrado en la Direccidén de Operaciones hasta principios del ejercicio 2024,
pasando entonces bajo la responsabilidad de la Direccién de Riesgos, sin que esto afecte en esencia sus funcionalidades y
su funcionamiento.

La calidad de los procesos de montaje, analisis y decision de expedientes, asi como los correspondientes a fos Departamentos
de Gestores y de Tasaciones han obtenido la certificacién en Espafia por AENOR en cuanto al cumplimiento de la Norma
Espafiola UNE-EN IS0 8001:2015 en eimes de ahril de 2001, y estd ampliada a toda la red comercial. Anualmente se realizan
auditorfas de seguimiento. La certificacion se renueva cada tres arios, habiéndose producido su Gltima renovacién en 2023.

Conirol de los colaboradores externos

En UCI, el control de! riesgo esta presente en todas las etapas del proceso de tramitacion de un expediente y no solamente
afecta a las unidades internas de gestién, 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 gestién.
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Es de precisar que en UCI, los gestores administrativos no sélo realizan gestiones de cardcter meramente administrativo,
sino que son apoderados de UC| y los responsabfes de la correcta gestién juridica de nuestras operaciones, encargandose
entre otros de 10s siguientes procesos: busqueda y andlisis de la informacion registral, preparacién 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 el primer rango de la misma,
liguidacién de impuestos, liquidacidn 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 fabor depende de los procesos de control establecidos en los

sistemas de gestidon gue UCI ha elaborado para esta actividad.
For otra parte, el proceso de tasacidn también estd sometido al control y supervision de los sistemas, sin que ello meme la
total libertad de las compafiias tasadoras en !a determinacion detf valor de las garantias.

La interconexion de los respectivos sistemas informaticos permite establecer unos controles automaticos de calidad que van
mas alla de la verificacion de un minimo valor de tasacién exigido. Entre otros, se controlan la recolocabilidad, la adaptacion
del bien a la demanda, |los gastos de comunidad, |a necesidad de refarmmas, el régimen al cual esta sujeto, la posible presencia

de terceros con derechos preferentes, etc.

Cualquier anomalia implica |a remision del expediente al C.A.N. para una nueva decisién en la que se aprecien los factores
de riesgo puestos de manifiesto en la tasacion.

Modelo de scoring v coste del riesgo

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

En el afio 2023 se puso en marcha en Espafia la novena versién del modelo de credit sccring construido sobre un histérico
de eventos de impago homogéneos desde 2010.

Este modelo, méas granufar en escala que los anteriores, pemmite 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 pardmetros de seleccidn a la hora de aceptar un determinado riesgo.

Con et fin de completar la vision de riesgo asociado a nuestros expedientes, se ha elaborado un modelo de coste del riesgo
previsional que permite cuantificar la pérdida esperada de un expediente en funcidén de su nota "score” y del porcentaje de
financiacién con respecto al valor de la garantla.

Dicho coste del riesgo es recogido en nuestro modelo de tarificacién 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 implanté en 2025 |a sexta versién del sistema scoring especifico de |a actividad de particulares en Portugal,
construido con |a experiencia del comportamiento real del pago de los clientes de UCI desde su inicio, Portugal representaba
el 7% de los riesgos crediticios de UCI, §.A., E.F.C. a finales de 2008,12,28% a finales de 2024 y 13,17% a finales de 2025.

Con el fin de disponer de medidas anticipadas del riesgo de crédito por UCI, se cuenta con tres elementos basicos: fa pérdida
esperada, la probabilidad de incumplimiento y la severidad.
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Perdida Probabilidad de .
. - Severidad
esperada | = |incumplimiento | x .
% % g

La pérdida esperada en téminos porcentuales respecto a la exposicidn del riesgo, e formula del modo siguiente:

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

. Probabilidad de incumplimiento: Se entiende por incumplimiento un retraso en el pago de una obligacién superior a 90
dias, definicién gue coincide con el documento de Basilea |l. El honzonte para el célculo de esta probabilidad es de
tres afios. Es de resaltar que cuanto mas alto sea el tramo, menor es la probabilidad de impago. Se utiliza las bases
histéricas desarrolladas para estudiar como varia esta probabilidad en funcién de las puntuaciones asignadas por el
scoring y de otros posibles ejes relevantes (por ejemplo, antigiledad de la operacién).

. Severidad; Se define como la estimacion anticipada de las pérdidas crediticias finales en caso que se produzca un
incumplimiento. Su complementaria es la tasa de recuperacién, que puede ser calculada como la diferencia entre el
100% vy la severidad. Ademds de |a propia eficacia del proceso de recobro, los elementos que le afectan son el tipo de
producto de que se trata y las garantias que lleva aparejada la operacion {hipoteca o seguro de crédito en el caso de
UCI). Para disponer de esfimaciones de severidad, es necesario contar con bases de datos historicos y homogéneos
que pemitan analizar el resuftado de los pracedimientos de recobro segun distintos criterios de segmentacion. En este
sentido, se ha culminado el desarrollo de la base de datos para el analisis histérico de recuperaciones para UCI en
Espafia segtn los tramos de score del cliente. La informacion recogida se extiende desde 1993 en Espafia. En
Partugal, se ha llevado a cabo el mismo proceso, con explotacién de datos generados a partir de 2004.

Pérdidas Esperadas: Durante el gjercicio 2025, las estimaciones de pérdidas esperadas se han ajustado conforme a los
tramos y scoring, han dispuesto de nueva informacién de las bases de datos histéricas de riesgos, donde se esta integrando
toda la informacion de exposicion al riesgo junto con sus estimaciones de probabilidad de incumplimiento y severidad
discriminada por carteras. La pérdida esperada de la cartera de nuevas operaciones de créditos hipotecarios generados en
Espafia en 2025 se cifra en 10 pb (14 pb en 2024} y para Portugat en 4 pb {6 bp 2024).

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

Como se muestra en el siguiente apartado, la Sociedad ha tenido en cuenta escenarios macroeconomicos con fres niveles
de diferente severidad. Estos escenarios se han contrastado con los emitidos por los arganismos oficiales y por los accionistas
de la Entidad.
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Las variables proyectadas consideradas son las siguientes;

2025 2024
[ 2026 [ 2027 | 2028 | [ 2025 | 2026 [ 2027
Variacion del PIB
o Negativo 0.2)%] (1.3)% 0,1% (0,2)% | (0.9)9% 0,2%
(variaciones anuales) Base 17%] 16%| 15% 2.0% | 1.9% 1,5%
Positivo 3.1% 3.4% 2,2% 3,3% 3,9% 2,8%
Tasa de desempleo
(nivel absoluto) Negativo 108% | 125%| 125% 11,5% | 12,89% 13.2%
Base 10,2% 9,8% 9,5% 10,8% | 104% 10,1%
Posifivo S.4% 8.1% 7.7% 10,4% 9,2% 8.4%
Tipo interbancario 12 meses
(nivel absoluto) Negalivo 2.9% 2.8% 2,6% 3,6% 3.5% 3.3%
Base 2.2% 2.4% 2,5% 2,9% 2,8% 2,8%
Positivo 1,8% 2.2% 2,4% 2,6% 2.6% 26%
Variacion del precio de la vivienda
(variaciones anuales) Negativo 6,2%| 1,8%]| 3.2% 0,9% | (1,8)% (2,8)%
Base 7,3% 4.5% 3,5% 3,5% 3,3% 3,0%
Positivo 76%] B,0%| 4,3% 35% | 46% 4 4%

En 2025 y 2024 partir de un escenario base, el escenario “negativo” refleja deficiencias que conllevan, junto con otras
dinamicas macroecondmicas, caidas en la productividad, en el PIB y vanaciones 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 gestién de su recobro y la comercializacion de sus activos adjudicados en los pardmetros dinamicos del modelo, con
informacién lo mas actual posible para cumplir con el caracter “point-in-time" de estas metodologias, medidos al 30 de junio

del ejercicio.

La Sociedad inserta esta proteccion futura en un Ambito macro-econémico determinado por las combinacicnes de los distintos
escenarios. Como se puede comprobar, los escenarios son trianuales. La Sociedad inserta esta proteccidn futura en un
ambito macro-econémico determinado por las combinaciones de los distintos escenarios. Como se puede comprobar, los
escenarios son {rianuales.
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De acuerdo con los principios de la normativa contable aplicable, |a 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 crédito), en funcion
de la clasificacion contable de las exposiciones: horizonte hasta el fin de vida para los créditos dudosos en situacion de mora
o 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 insolvencias por riesgo de crédito se realiza en base al desarrollo de un medelo
interno, en base a lo definido en el anejo |X de la Circular 4/2017, y las precisiones fijadas a tal efecto por la NilF 9. En este
sentido, la Sociedad evalia ia existencia de ajustes adicionales al modelo por efectos que pudieran tener un impacto en la
capacidad de pago y, consecuentemente, el deterioro, que no estdn modelizados. En 2025, |a Sociedad incluyd un post model
adjustment de 18,9 millones de euros (5 millones de euros en 2024), con el objetivo de reforzar las coberturas en operaciones
clasificadas en dudoso con mas de 3 afos (7 afos en 2024) desde su entrada en dudoso, en base a su experiencia histdrica.

La ponderacion de los escenarios previstos en 2025 para cada uno de los ejercicios sobre cada segmento es la siguiente:

Negativo Base Positivo
25% 50% 25%

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

Negativo Base Positivo
25% 50% 25%

Esta ponderacidn se aplica a la cartera de la Sociedad en Espana, que representa el 84% del total de la Sociedad. Los
principios de calibracién para el resto de los paises (Portugal y Grecia) siguen la letra ¢ el espiritu de lo expuesto, sibien de
manera simplificada.

Coexistencia de escenarios y sensibilidad

Las distintas variables que miden o cuantifican la coyuntura econémica, influyen unas sobre ofras, y muestran correlaciones
entre si de signo variable: el crecimiento del producto interior bruto y la tasa de desemplec suelen evolucionar en direcciones
distintas, bajos tipos de interés pueden alimentar el crecimiento o a la inversa ser un efecto de politicas monetarias menos
restrictivas causadas por un débil crecimiento, |2 evolucién de precio de la vivienda tienen que ser leida en conjuncién con la
evoluciodn de precios al consumo, etc.

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 célculos de los
modelos de pérdidas de crédito esperadas cuando se aportan estas sensibilidades a diversas variables simultdneamente.

A continuacién, se muestra la sensibilidad estimada a una subida del 1% en |a tasa de desemplec, asi como, a una caida del
1 % en los precios los activos inmoebiliarios en las perdidas esperadas por riesgo de crédito al cierre del 2025 sobre el conjunto
de la cartera crediticia.
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Memoria del ejercicio finalizado e 31 de diciembre de 2025
L 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
0.14 | | 0,002% | I 1,64 { I 0,023%

Riesgo de Concenlracién

Unién de Créditos Inmobiliarios, S.A., E.F.C. efectda un seguimiento continuo del grado de concentracién de las distintas
carteras de riesgo crediticio bajo las dimensiones que se consideren mas relevantes: 4reas geograficas, sectores econdmicos
y Grupos de clientes. El Consejo de Administracién establece las politicas de riesgo y revisa los limites de exposicion
aprobados para la adecuada gestién del grado de concentracion.

Dado el sector de actividad hipotecaria del Grupo, la actividad crediticia est4 dispersa por todas las Comunidades Auténomas
espafiolas y regiones portuguesas (a través de créditos formalizados por la Sucursal en dicho pais), siendo el mayor grado
de concentracién en aquellas operaciones de riesgo promotares en Espana, donde el riesgo formalizado puede ascender a
mas de un milién de euros, cifra en todo caso no significativa.

A la Sociedad le es aplicable el régimen en materia de solvencia previsto para las entidades de crédito en el titulo |l de la Ley
10/2014, de 26 de junio, y en el titulo || del Real Decreto 8472015, con las excepciones antes indicadas (nota 5) cuyo marco
regulatorio y a efectos de Reporting ha sido clarificado mediante la Circular 1/2022, de 24 de enero, del Banco de Espana, a
los establecimientos financieros de crédito, sobre liquidez, normas prudenciales y obligaciones de informacion. De acuerdo
con dicho marco legal, la Sociedad est4 sujeta a |a regulacién det Banco de Esparia sobre grandes riesgos, que son aguellos
que superan el 10% de los recursos propios computables. A 31 de diciembre de 2025 y 2024, no existia ningln riesgo por
encima de los limites indicados. Por lo tanto, ninguna exposicién individual, incluyendo todo tipo de nesgo crediticio, superaba
el limite del 25% de los recursos propios del Grupao.

Las politicas establecidas para enajenar los activos inmabiliarios adjudicados o recibidos en pago de deudas incluyen la
puesta en comercializacién de los 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 colaboraciéon con los
prafesionales respansables de su comercializacion. El objeto de las estrategias es la optimizacion de los plazos y precios de
enajenacion de estos activos, en coherencia con la evolucion del mercado inmabiliario.

55



UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025

OPeb53057

La concentracién de riesgos por actividad y area geografica de la entidad a 31 de diciembre de 2025 y 2024 es |a siguiente:

CONCENTRACIGN DE RIESGOS POR ACTIVIDAD Y Resto de [a
AREA GEQGRAFICA (Valor en libros) TOTAL 2025 Espaiia Unidn América
ACTIVIDAD TOTAL {Miles de euros) Europea
1. Entidades de crédito 303.860 230.843 73.017 -
2. Administraciones Publicas 161.277 161.277 - -
3. Otras instituciones financieras 107.412 88.373 19.039 -
4. Sociedades no financieras y empresarios individuales 13.811 13.811 - -
4.1 Construccidn y promocién inmobiliaria 6.079 6.079 - -
4.2 Construccion de obra civil - - - -
4.3 Resto de finalidades 7.732 7.732 - -
4.3.1 Grandes empresas - - - -
4.3.2 Pymes y empresarios individuales 7.732 7.732 - -
5. Resto de hogares e ISFLSH 8.143.289 6.996.709 1.146.580 -
5.1 Viviendas 8.143.289 6.996.709 1.146.580 -
5.2 Consumo - - - -
5.3 Otros fines - - - -
TOTAL 8.729.649 7.491.013 1.238.636 -
QONCENTRAC!GN DE RIESGOS POR ACTIVIDAD Y Resto de la
AREA GEOGRAFICA (Vaior en libros) TOTAL 2024 Espaiia Unidn América
ACTIVIDAD TOTAL (Miles de euros) Europea
1. Entidades de crédito 296.035 293.110 2.925 -
2. Administraciones Publicas 40.048 40.048 - R
3. Otras instituciones financieras 145.223 145.223 - -
4. Sociedades no financieras y empresarios individuates 20.612 20.612 - -
4.1 Construccién 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 8.784.735 7.673.311 1.111.424 -
5.1 Viviendas B.784.735 7.673.311 1.111.424 -
5.2 Consumo - - - -
5.3 Otros fines - - - -
TOTAL 9.286.653 8.172.304 1.114.349 -
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERQ DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del gjercicio finalizada el 31 de diclembre de 2025

Mitigacion del riesgo de crédito
El Comité de Auditoria y Riesgos y la Direccion de Auditoria Interna tienen entre sus funciones el velar por el adecuado
cumplimiento de las politicas, métodos y procedimientos de control de resgo, asegurando que éstos son adecuados, se
implantan de manera efectiva y son revisados de manera regular.
En tas auditorias internas de las politicas de Riesgo, se revisa {a capacidad de pago del cliente y el enfogue a un mejor perfit
de clientes, analizando que la concesion del credito se adecua a las pollticas internas del Grupo UCI, a las directrices

marcadas por el Consejo de Administracian, al cumplimiento de la evaluacién de solvencia en base a las Directrices de la
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 crédito y recobro responsable, ha establecido una politica corporativa que hace
referencia a aguellas operaciones en las que el cliente ha presentado, o se prevé que pueda presentar, dificultades para
atender sus obligaciones de pago en fos términos contractuales vigentes y, por dicho motivo, puede ser aconsejable modificar
de manera temporal {a operacion vigente o incluso formalizar una nueva.

Esta politica es aplicable a los paises en los que opera UC| y a todos los clientes, adaptédndose a las necesidades y normas
locales y siempre subordinada ai cumplimiente de cualquier normativa local que resultara de aplicacion. Entre sus principios
destacan:

Las soluciones propuestas al cliente deben ser utilizadas adecuadamente, sin gue su usg desvirtie el reconocimiento de los

impagados.

La solucion debera enfocarse a la recuperacign de todos los importes debidos, recenociendo cuanto antes las cantidades
que, en su caso, se estimen irrecuperables. Retrasar el reconocimiento inmediato de |las pérdidas, serla contrario a las buenas

practicas de gestion.

La reestructuracion se disefiara desde una perspectiva de gestidn inteqral del cliente

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

. El riesgo del cliente serd evaluado en su conjunto, con independencia de [a situacién de cada préstamo individual.
. Se buscara agrupar, sies posible, todas las operaciones y dotarlas del mayor nivel de garantias posible.
. La determinacion de !as cargas mensuales se ajustara a los pagos mensuales de todos sus préstamos. igualmente,

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

. La sotucion propuesta supondra generalmente la cancelacién de todos los disponibles no dispuestos

Una operacion puede ser reestructurada vanas veces {concatenacion}

Dentro de |la actual politica de UCI en relacién a la aceptacion de reestructuraciones, se pueden diferenciar reestructuracion
temporal, soluciones a largo plaze y soluciones definitivas. Para el caso de reestructuracion temporal, puede existir una
sucesion de reestructuraciones, pero debe estar condicionada al correcto compertamiento de pago de la previa, o bien, sipor
variacion en las circunstancias personales, laborales y/o economicas quedase suficientemente probado que el incumplimiento
se debe a éstas, acorde con fa nueva situacién del cliente.
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La reestructuracién o refinanciacion no debe suponer un incremenlo del riesgo con el cliente

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

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

La reestructuracion o refinanciacidn 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 la severidad, sino que podrian reducir la probabilidad de incumplimiento.

Condicién de pago de intereses crdinanos

Las cuotas que se fijen en la operacién de reestructuracidn deben cubrir con caracter general, como minimo, ios intereses
ordinarios de la operacion. Los periodos de carencia de interés deberan estar adecuadamente justificados en funcién del

riesgo de la operacion.

Cautelas a tomar gn las reestructuraciones y refinanciaciones

Al evaluar la conveniencia de la propuesta de sclucion 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 anilisis de |las garantias y la posible evolucién futura es un elemento especialmente relevante en la evaluacién de
las operaciones de reestructuracion y refinanciacion.

Evitar que |a posibilidad de solucién incentive el impago.

Si los productos de reestructuracién y refinanciacién de deudas proporcionan condiciones mas ventajosas para el
cliente que la operativa ordinaria, existe un riesgo cierto de gue 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 aplicacién de criterios rigurosos y selectivos resulta especialmente relevante en las actuaciones masivas y/o
ptblicas.

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 necesanos.

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

La Entidad guarda registro de la relacién entre las operaciones originales y {as nuevas cuando las hubiese, permitiendo
determinar la distribucién de la deuda entre las diferentes operaciones de origen.
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La reestructuracion o refinanciacién o podrd suponer una mejora de la clasificacion mieptras_no exista una experiencia
satisfactoria con ef 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 situacién.

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

Las operaciones de reestructuracion o refinanciacign en cateqoria de riesgo normal se mantendran identificadas como tales
hasta su extincién si no se cumplen las condiciones definidas en el apartado 100 del anejo IX de Ja Circular 4/2017

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

. Que haya transcurrido un plazo minimo de dos afios desde la fecha de formalizacion de la operacion de refinanciacion
o reestructuracion, o, si fuese posterior, desde la fecha de reclasificacién desde |a categoria de riesgo dudoso.

. Que el titular haya pagado las cuotas devengadas de principal e intereses desde la fecha en [a que se formalizd la
operacion de refinanciacion o reestructuracion, o, si fuese posterior, desde la fecha de reclasificacion desde Ila
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

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

Portanto, |a existencia de clausulas contractuales que dilaten el reembolso, como perfodos de carencia para el principal,
implicara que la operacidn permanezca identificada como de refinanciacién, refinanciada o reestructurada hasta que se
cumplan los criterios descritos en esta letra.

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

Por tanto, cuando se cumplan todos os requisitos anteriores, las operaciones dejaran de estar identificadas en los estados
financieros comao operaciones de refinanciacion, refinanciadas o reestructuradas, sin perjuicio de que la informacion sobre
las modificaciones realizadas en las operaciones guede debidamente recogida en las bases de datos de la entidad, en
aplicacion del principio de rastreabilidad, y se declare a la Central de Informacién de Riesgos.

Informacién cuantitativa requerida por la Circular /2012 de Banco de Espaiia

Las politicas y los procedimientos en materia de gestion del riesgo de crédito aplicadas por la Entidad garantizan un
seguimiento pormenonzado de los 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 situacidn de su acreditado asi lo exija antes de formalizar las operaciones
de reestructuracion/refinanciacion, las cuates deben entenderse como:

59



()
~id
oy
i
5
[
o
'y
E—._A

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIQS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERQ DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del efercicio finalizado el 31 de diclemnbre de 2025

. Operacién de refinanciacién: operacion que se utiliza por razones economicas o legales relacionadas 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 ofra u otras empresas de su grupo econémico, o por la que
se pone a dichas operaciones total o parcialmente al corriente de pago, con el fin de facilitar a los titulares de fas
operaciones canceladas o refinanciadas el pago de su deuda {principal & intereses) porgue no puedan, ¢ se prevea
que no vayan a poder, cumplir en tiempo y forma con sus condiciones.

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

. Operacién reestructurada: se modifican las condiciones financieras de una operacién por razones econémicas o
legales relacionadas con las dificultades, actuales o previsibles, del titular, con el fin de facilitar el pago de la deuda
(principal e intereses) porgue el titular no pueda, o se prevea que no vaya a poder, cumplir en tiempo y forma con
dichas condiciones, aun cuando dicha modificacidn estuviese prevista en el contrato. En todo caso, se cansideran
como reestructuradas las operaciones en las gue se modifican sus condiciones para alargar su plazo de vencimiento,
variar el cuadro de amortizacion para minorar el importe de las cuotas en el corto plazo o disminuir su frecuencia, o
estahlecer o alargar el plazo de carencia de principal, de intereses o de ambos, salvo que se pueda prabar que las
condiciones se modifican por motivos diferentes a las dificultades financieras de los titulares y sean analogas a las
que aplicarfan otras entidades en el mercado para riesgos similares.

S5i una operacidn esta clasificada en una categoria de riesgo determinada, |la operacion de refinanciacidn no supone una
mejora en la consideracidn de riesgo de la misma. Para las operaciones refinanciadas se establece su clasificacion inicial en
funcion de sus caracteristicas, principalmente gue se den dificultades financieras en el acreditado y que concurran
determinadas clausulas como periodos dilatados de carencia. Por regla general, la Entidad clasifica las refinanciaciones y
reestructuraciones con riesgo normal en vigilancia especial, salvo que cumplan los criterios para su clasificacién como
dudosos. Asimismo, fa Entidad presume gue 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 dudosc) al menos una vez en los tres meses antericres a su modificacién, o llevarian
vencidos mas de 30 dias sin dicha modificacion.

. Cuando, simultaneamente a la concesion de financiacion adicional, o en un momento préximo, el titular haya
realizado pagoes de principal o de intereses de otra operacion, la totalidad o parte de cuyos pagos hayan estade
vencidos durante mas de 30 dias al menos una vez en los {res meses anteriores a su refinanciacion.

. Cuando se apruebe el uso de clausulas implicitas de reestructuracidn 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 categorfa se podran reclasificar a riesgo normal si desaparecen las causas que
motivaron su clasificacién como riesgo normal en vigilancia especial.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memaria del ejercicio finalizado el 31 de diclembre de 2025

)
&

553064

e

El importe de las operaciones que, con posterioridad a |a refinanciacion o reestructuracion, han sido clasificadas como
dudosas en el ejercicio 2025 y en el gjercicio 2024 es la siguiente:

SALDOS VIGENTES DE TOTAL
REFINANCIACIONES ¥ Garantia hipotecaria R . . .
] o esto de garantias reales Sin garantia real
REESTRUCTURACIONES inmobiliaria plena g g
31.12.2025 N° oper. | Imporie bruto N°® oper. Importe bruto | N° oper. | Importe bruto o;r:ler Importe bruto
Hogares 1.138 100.033 - - 63 1.165 1.201 101.199
De los cuales: préstamos
garantizades por bienes 1.138 100.033 - - 63 1.165 | 1.201 101.199
inmuebles residenciales
Socledades no B R _ _
financieras B i ) )
De las cuales: pequefias y _ _ _ _ N } } )
medianas empresas
Total 1.138 100.033 - - 63 1.165 1.201 101.199
SALDOS VIGENTES DE Carariia Fiotecan TOTAL
REFINANCIACIONES Y bararta Ipo'scand | Resto de garantias reales Sin garantia real
REESTRUCTURACIONES |___inmobiliaria plena 2 g
31.12.2024 N° o Importe o Imparte o Importe
oper. Imparte bruto N° oper. bruto N° oper. bruto N° aper. bruta
Hogares 1.692 149.273 - - 126 2.078 1.818 151.351
De los cuales; préstamos
garantizados por bienes 1.692 149.273 - - 126 2.078 1.818 151.351
inmuehtes residenciales
Sociedades no i _ _ R R R R R
financieras
De las cuales: pequefas y _ R _ _ } ; _ }
medianas empresas
Total 1.692 149.273 - - 126 2.078 1.818  151.351

83




UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.

ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del efercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025

El desglose de las exposiciones dudosas y no dudosas refinanciadas o restructuradas, segun €l nimero de dias {ranscurridos
desde su vencimiento a 31 de diciembre 2025 y 31 de diciembre 2024 es el siguiente;

2025

TOTAL {miles de eurns)

Expesicdones Mo dudosas Exposiciones dudosas
Con poca
Mo probabilidad
vencidos | Vencidos de pago Vencidos | Vencidos | Vencidos | Vencidos | Vencidos
o > 30 dias Que no > 80 dias >180 >4 afo | »2afios | > 5afos | Vencidas
Total Total Vencidos <= 90 Total esién <= 180 | dias <=1 <=2 <=5 <=7 > 7 afios
<= 30 dias vencidos o dias aric afos anos afos
dias vencidos <
= 80 dias

Entidades de
Crédito - - - - - - - - - - -
Administraciones
Piblicas - - - - - - - - - - -
Sociedades no
financleras - - - - - - - - - - - -
Construccion y
promocidn
[nmobiliaria. - - - - - - - - - - -
Resto de
finalidades - - - - - - - - - - - -
Resto de hogares 978.762 380.825 | 378.314 2.506 597.937 210.535 29.056 35.684 54.677 | 238.05% 16.076 13.849
Total 978.762 3B0.B25 | 378.319 2.506 597.837 210.536 29.056 315,684 54,677 | 238.059 16.075 13,849
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIDS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERQ DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSOMAL
Memoria del ejerciclo finalizado el 31 de diciembre de 2025
2024
TOTAL (miles de euros)
Exposiciones No dudosas Exposiciones dudosas
Con poca
No prababilidad
vencidos | Vencidos de pago Vencidos | Vencides | Vencidos | Vencidos | Vencidos
o > 30 dias que no =90 dlas | > 180 >1afic | >2aflos | > 5afos | Vencidos
Totat Total Vencidos <=15p Total estén <= 4180 | dias <= 1 <=2 <=5 <=7 > 7 afios
<= 30 dias vencidos o dias afio anos anos afios
dias vencidos <
= 90 dias
Entidades de
Crédito - - - - - - - - - - - -
Administraciones
Piblicas - - v - - - - - - - - -
Sociedades no
financieras - - - - - - - - - - - -
Canstruccién y
promaocion
inmobiliaria. - - - - - - - - - - - -
Reslo de
finalidades - - - - - - - . - - R -
Resto de hogares 1.488.849 575.789 570.298 5491 513.060 318.240 47.578 60.702 | 172.768 | 239.165 45.708 2B.85%
Total 1.4RB.848 575.789 | 570.298 5.491 913.060 316.240 47.578 60.702 | 172.768 | 239.165 45.708 28.89%
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memeoria del ejercicio finalizado el 31 de diciemhbre de 2025

14, GESTION DEL RIESGO DE MERCADO

La Sociedad, Unién de Créditos Inmobiliarios, 8.A., E.F.C., gestiona en el darea de mercados y tesoreria, |0s riesgos de
mercado que afectan a los activos o pasivos gestionados. El Consejo de Administracidn establece pericdicamente los
limites delegados y comprueba su adecuada aplicacién. Asimismo, se establecen [imites de pérdidas y otras medidas de
control. La gestion de IImites se realiza con una amplia serie de indicadores y senales de alerta gque tienen como objetivo
la anticipacion y el adecuado seguimiento de los riesgos de tipo de interés, y de liguidez.

Gap de tipo de Interés de Activos y Pasivo

La sociedad realiza andlisis de sensibilidad del Margen Financieroc ante variaciones de los tipos de interés, que son
analizados en un Comité que se redne al efecto dos veces al mes. Esta sensibilidad esta condicionada por los desfases
en fechas de vencimiento y de revision de los tipos de interés que se producen entre fas distintas partidas def balance, o
fuera balance con los fondos de titulizacidn, que representen un desfase de cash-flow para la entidad. La gestidén de las
inversiones se hace a través de coberturas, para mantener dichas sensibilidades dentro del rango objetivo fijado en los
Comiteés. Las medidas usadas por €l Grupo UCI para el control det riesgo de interés son los Gap de tipos, y las
sensibilidades del margen financiero de la cartera gestionada.

E! analisis de Gaps de tipos de interés trata los desfases entre los plazos de revisién de los activos y pasivos en gestin,
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 ante un desplazamiento de la curva de tipos de interés.

La principal partida de activo sensible a tipos de interés se refiere a la cartera de clientes en balance, de la que el 53,96 %
es a tipo variable (58,46% a 31 de diciembre de 2024), el 30,31% a fipo mixto {26,54% a 31 de diciembre de 2024), con
un primer periodo a tipo fijo y después revisiones a tipo variable, y el 15,73% estrictamente a tipo fijo % (15,00% a 31 de
diciembre de 2024)

Dentro de los créditos con tipo variable, el 82,70% (82,42% a 31 de diciembre de 2024) revisan su tipo semestralmente y
el 17,30% (17,58% a 31 de diciembre de 2024) con periodicidad anual.

La gestidn det riesgo de tipo de interés se articula 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 otro lado, preservar el valor
econdmico del Grupo. Para ello, la Sociedad despliega una combinacidn estratégica de instrumentos financieros para
alcanzar estas metas, incluyendo bonos de titufizacién en el mercado espariol, disposiciones de efectivo ("cash”) con sus
accionistas en Espafia, 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 de ios tipos de interés, que son analizados en un Comité
que se reline de manera periddica. Esta sensibilidad est4 condicionada por los desfases en fechas de vencimiento y de
revision 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, a diciembre de 2025 mostraba una sensibilidad
del margen ante variaciones de 100 bps de la curva de tipos de -7,22% {-6,69% en 2024).
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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 2025

La gestién de las inversiones se hace a través de coberturas, para mantener dichas sensibilidades dentro del rango
objetivo fijado en los Comités. Las medidas usadas por el Scciedad para el control del riesgo de interés son el Gap de
tipos y las sensibilidades del margen financiero de la cartera gestionada.

Riesgo de Liquidez

La gestidn y control del riesgo de liquidez pretende asegurar el cumplimiento de los compromisos de pago en las mejores
condiciones posibles para el Grupo UC! en los distintos paises en los que esta presente.

El riesgo de liguidez estd 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 financiacign estables. La medida
utilizada para el contral del riesgo de liquidez es el Gap de liquidez, que proporciona informacion sobre las entradas y
salidas de caja contractuales a lo largo de |a 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 |a titulizacidn de sus activos crediticios. Asi los tenedores de los bonos de titulizacion colocados en
los mercados de capitales cubren la liquidez de dichas operaciones hasta su vencimiento. Desde 1994, UCI ha emitido
en Esparla 31 fondos de titulizacion (31 fondos emitidos a 31 de diciembre de 2024) por un importe inicial globat de
aproximadamente 20.600 millones de euros (20.600 millones de euros a 31 de diciembre de 2024), mayoritariamente
colocados en los mercados de capitales, pertenecientes a las emisiones de los RMBS UCI| 1 a 18 y Prado | a Green Prado
X|. En Portugal desde marzo 2020, RMBS Green Belem No.1 y RMBS Belem No. 2.

En conjunte a fecha de diciembre 2025, representaba un saldo vivo de 2.369 millones de euros (3.284 milfones de euros
a 31 de diciembre de 2024) o el 33,5% del saldo global gestionado en Espafa y Portugal financiado hasta vencimiento
por los mercados de capitales {36,8% en 2024).

El 20 de marzo de 2025, se tomd |a decision de comprar [as participaciones hipotecarias y proceder posteriormente a la
extincidn del Fondo FT Green Belem No. 1.

Ef 15 de septiembre de 2025, se tomd la decision de comprar las participaciones hipotecarias y proceder posteriormente
a la extincion del Fondo FTA UCI 12.

El 15 de septiembre de 2025 se tomé la decisién de comprar las participaciones hipotecarias y proceder posteriormente
a la extincién del Fondo FT Prado VII.

Los honos de fa familia Prado asi como fos de Belem son activos elegibles ECB al cierre de diciembre 2025.

Como consecuencia de |a 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 |a condicion de activos elegibles en Ias operaciones de liguidez
del BCE, los bonos de titulizacidn de la serie UCI (UCI 14 a UC| 17) han perdido dicha condicion. Sin embargo, los bonos
de los Fondos Prado VIIl (serie A, Z y B), IX (serie Ay B), X (serie A y B) y XI (series A, B y C) asl como las series Ay B
de Belem 2, si son activos elegibles al cierre de diciembre 2025.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERQ DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Meamaoria del ejerciclo finalizado el 31 de diciembre de 2025

Finalmente destacar gue la 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 Lyneh Bank of

Ameérica,

Para el resto de los activos en balance, la Sociedad gestiona la refinanciacion con lineas de tesorerfa 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 come referencia los periodos que resten entre la fecha a que se refiere y sus fechas contractuales
de vencimiento. A 31 de diciembre de 2025 y 2024, el gap de liquidez es el siguiente:
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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 2025

El tipo de interés medio anual aplicado a préstamos y anticipos — clientela fue del 3,42% en 2025 y del 4,20% &n 2024
excluidos de “ajustes por valoracion®. Por otra parte, el tipo de interés medio anual soportado por la Sociedad en los
ejercicios 2025 y 2024 ha sido de 3,08% y 4.21% respectivamente

18. OTROS RIESGOS DE MERCADO: GESTION DEL RIESGO OPERATIVO

La Sociedad sigue atentamente |a evolucion 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
continuado con la informatizacion de todos los eventos e incidencias de riesgo de todo tipo, constituyéndose una base
de datos que permitira en un futuro modelizar y cuantificar el nivel del riesgo operativo presente en todas las dreas 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 reduccién de pérdidas derivadas del riesgo operativo.

La parametrizacién de las diferentes tipologias de riesgo operaciona! se podra clasificar segln la matriz siguiente.

Tipo Origen
Procesos Errares operativas, fallos humanos
Fraude y actividades Hechos de caracter deliciivo, actividades no

auiorizadas intemas no autorizadas

Tecnologia Fallos tecnologicos en ordenadores, aplicaciones o
comuricaciones
Recursos Humanos Falles en la politica de Recursos Humanos, en la

seguridad e higiene laboral, etc.

Practicas comerciales Defectos de preductos y malas practicas de venta
Desastres Eventos (naturales, accidentes o provogados)
Proveedores Incumplimiento de servicios contratados
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, §.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIFERSONAL
Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025

16. EFECTIVO, SALDOS EN EFECTIVO EN BANCOS CENTRALES Y OTROS DEPQSITOS A LA VISTA

La composicion del saldo del capitulo “efectivo, saldos en efectivo en bancos centrales y otros depdsitos a la vista”
se muestra a confinuacidn:

2025 2024
Efectivo - -
Otros depositos a la vista 42.815 47.379
42.815 47.379

La totalidad del importe de este epigrafe por vencimiento del plazo residual se considera a la vista. Las intereses
devengados durante el gjercicio por los saldos depositados a la vista han ascendido a 753 miles de euros {2.302
miles de euros en 2024).

17. ACTIVOS FINANCIEROS A COSTE AMORTIZADO

A continuacién, se presenta un desglose de los activos financieros incluidos en esta categoria al 31 de diciembre
de 2025 y al 31 de diciembre de 2024:

2025 2024
Valores representativos de deuda 161.277 40.048
Entidades de crédito 261.045 248.656
Préstamos y anticipos a la dientela 8.205.333 8.843.285

8.627.655 9.131.989

Entidades de crédito y Valores representalivos de deuda

Al 31 de diciembre de 2025, el imparte nominal de los valores representativos de deuda vinculados a determinados
compromisos, propios o de terceros, ascendia a 161.277 miles de euros (40.048 miles euros a 31 de diciembre de

2024).
Al 31 de diciembre de 2025, el importe concedido a las entidades de crédito, bajo a formula de adquisicién temporal

de activos ascendia a 190.137 miles de euros (248.656 miles de euros 2024). Y el derecho de cobro pendiente
derivado de |a transmision de una cartera localizada en Grecia (ver nota 17) asciende a un porimporte de 70.908 miles

de euros.
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ESTABLECIMIENTO FINANCIERQ DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025
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Al 31 de diciembre de 2025 y 2024, el detalle de valores representativos de deuda, asi como Iz financiacién concedida
a las entidades de crédito, de los balances a 31 de diciembre de 2025 y 2024 es el siguiente:

2025 2024
Por moneda:

Euros 420.323 288.671
Total 420.323 288.671
Por vencimiento:

Hasta 1 mes 260.908 248,623
Entre 1 mes y 3 meses - -
Entre 3 meses y 1 afio - 26.826
Entre 1 ano y 5 anos 114.411 13.222
Mas de 5 afios 45.005 -
Vencimiento indeterminado - -
Total 420.323 288.671
Por Contraparte:

Administraci':nes Publicas 109.416 40.048
Entidades de crédito 310.807 248.623
Otros sectores residentes - -
Administraciones Publicas no residentes - -
Otros sectores no residentes - -
Activos dudosos - -
Comrecciones de valor por deterioro de activos - -
Total 420.323 288.671
Ajustes por valoracion intereses devengados 1.999 33
Total 422322 288.704

El tipo medio de interés efectivo de los instrumentos de deuda clasificados en esta cartera al 31 de diciembre de 2025
es 2,71% {4,20% a 31 de diciembre de 2024). Durante el ejercicic 2025, estos instrumentos han devengado intereses
por un importe de 10.789 miles de euros, de los cuales 8.061 miles de euros corresponden a las adquisiciones
temporales de aclivos y 2.728 miles de euros a valores representativos de deuda {11.007 miles de euros a 31 de
diciembre de 2024), que se encuentran recogidos en el epigrafe de ingresos por intereses — Activos financieraos a
coste amortizado (véase nota 33). Todas las exposiciones se encuentran registradas en fase normal y no presentan

signos de deterioro.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERQO DE CREDITC SOCIEDAD UNIPERSONAL
Mamoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025

Préstamos y anlicipos a la clientela

A continuacion, se indica el desglose del saldo de este epigrafe, atendiendo a la modalidad y situacién de l{as
cperaciones, al sector de actividad de! acreditade, al area geografica de su residencia y a la medalidad del tipo de
interés de las pperacicnes, tanto a 31 de diciembre de 2025 y 2024

2025 2024
Por modalidad y situacion del crédito:
Otros préstamos a piazo 7.512.585 7.865.865
Activos dudosos 725.584 1.109.853
8.238.169 8.983.718
Por sector de actividad del acreditado:
Otros sectores residentes 6.611.378 7.221.969
No residentes 1.626.791 1.761.749
8.238.169 8.983.718
Por area geografica:
Espafia 7.106.690 7.869.940
Resto de la Unidén Europea 1.131.479 1.113.778
8.238.169 8.983.718
Par modalidad del tino de interés:
Sin intereses 19.039 -
Financiacién sin intereses - -
Financiacién con intereses 8.219.130 8.983.718
8.238.169 8.983.718
Ajustes por valeracidn
Correcciones de valor por detericro de actives (132.891) {241.438)
Ajustes por valoracion intereses devengados 20.538 24.223
Ajustes por valoracion de comisiones 79.317 76.782
8.205.333 8.843.285

Durante ef ejercicio, la Sociedad ha formalizado |a venta de [a cartera crediticia que mantenia en Grecia, por un importe
bruto total de 134,75 millones de euros, de los cuales 29,97 millones de euros comrespondian a activos clasificados

como dudosos.
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ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del ejerciclo finalizado el 21 de diclembre de 2025

En el marce de la operacidn, la Sociedad ha recibido pagos por un importe fotal de 95 38 millones de eurcs, de los
cuales 5,43 millones de euros fueron percibidos en el momento de formalizarse ia operacién. El importe restante, ha
sido cobrado con caracter previo a la formulacién de estas cuentas anuales, si bien se encontraba pendiente de cobro
al cierre del ejercicio. Dichos impartes se encuentran registrados contablemente en activos financieros a coste
amortizado - entidades de crédito por importe de 70,91 millones de euros y activos financieros a coste amortizado —
préstamos y anticipos a la clientela por 19,04 millones de euros.

El valer en libros registrado en el cuadro anterior, sin considerar la parte correspondiente a “Otros ajustes por
valoracién" por correcciones de valor por deterioro de activos y ajustes por valoracién de comisiones, representa el
nivel maximo de exposicidn al riesgo de crédito de la Sociedad en relacion con los instrumentos financieros en él

incluidos.

Al cierre del ejercicip 2025, se han devengado intereses, que estan pendientes de cobro, par un importe de 20.538
miles de euros (24.223 miles de euros en 2024),

El detalle del sakdo de los préstamos y anticipos a la clientela es el siguiente;

2025 2024

Deudores adquisicidn de viviendas residentes 5.840.990 6.126.323
Deudores adquisicion de viviendas no residentes | 1 616.418 1.695.379

Deudores dudosos 725.584 1.109.853
Otros deudores a plazo 36.138 52.163
Deudores a la vista y varios 18.039 -

8.238.169 B8.983.718

El saldo de las cuentas "deudores adquisiciones de viviendas residentes’ y "deudores adquisiciones de viviendas 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 saldo de la cuenta "deudores a la vista y varios” representa el derecho de cobro pendiente derivado de la transmision
de la cartera crediticia que mantenfa en Grecia realizada durante el gjercicio 2025.

El desglose del epigrafe “crédito a la clientela” segin su plazo residua! a 31 de diciembre de 2025 y 31 de diciembre
de 2024, integramente en miles de euros, es el siguiente:
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ESTABLECIMIENTO FINANCIERQ DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memaria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025
2025 2024

Hasta 1 mes 110.541 31.905
Entre 1y 3 Meses 41.191 69.534
Entre 3 y 12 Meses 185.359 338.663
Entre 1y 3 Afios 823.817 1.207.494
Entre 3 y 5 Afios 823.817 1.276.188
Mas de 5 Afios 6.253.444 6.059.934

8.238.169 8.983.718

y

W,

A continuacion, se desglosa el movimiento de |a exposicidn 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 2025 y el gjercicio 2024 sin tener en cuenta los ajustes por valoracion comespondientes a
los intereses devengados y a las camisiones:

Miles de euros
Stage 1 Stage 2 Stage 3 Total

Saldo al inicio del ejercicio 2025 7.180.307 693.558 1.109.853 8.983.718
Movimientos

Traspasos: 45624 15.629 {61.253) -
A Stage 2 desde Stage 1 {156.029) 156.029 - -
A Stage 3 desde Stage 1 (19.601) - 19.601 -
A Stage 1 desde Stage 2 216.130 (216.130) - -
A Stage 3 desde Stage 2 - {41.109) 41.108 -
A Stage 1 desde Stage 3 5.124 - {5.124) -
A Stage 2 desde Stage 3 - 116.838 {116.839) -
Variacién neta de activos financieros (351.580) {70.953) {170.190) (592.724)
Fallidos - - (152.825) (152.825)
Diferencias de cambio y otros ) ) ) )
movimientos
Saldo al cierre del ejercicio 2025 6.874.351 638.234 725.584 8.238.168
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UNION DE CREDITQS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Matnoria del ejercicio flnalizado el 31 de diciembre de 2025

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
Movimienios

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) - 38.545 -
A Stage 1 desde Stage 2 169.140 {199.140) - -
A Stage 3 desde Stage 2 - {93.750) 83.750 -
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 (332.817) (63.730) {116.838) {513.185)
Fallidos - - (106.988) (106.988)
Diferencias de cambio y otros
movimientos - - - -
Saldo al cierre del ejercicio 2024 7.180.307 693.558 1.109.853 8.983.718

La Sociedad, durante los ejercicios 2025 y 2024, ha procedido a calcular las provisiones correspandientes sobre
operaciones morosas gque cuentan con garantia de bienes inmuebles, teniendo en cuenta el valor de la garantia
actualizado, y de acuerdo con el modelo de riesgo de crédito fundamentado en estimar el riesgo de crédito
considerando la perdida esperada.

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 actualizacién de las valoraciones de referencia de todas las garantias reales
y activos adjudicados o recibidos en pago de deudas que requieran tasaciones individuales completas, conforme a la
Crden ECO 805/2003, de 27 de marzo, de acuerdo con lo dispuesto en los puntos 78 a 85 y 166 del Anejo 9 de la
Circular 4/2017.

Activos financieros deteriorados
A continuacion, se presenta el detalle, al 31 de diciembre de 2025 y al 31 de diciembre de 2024, clasificado por
segmentos, de aguellos activos que se han considerado tanto, individuaimente comeo deteriorados en base al andlisis

individualizado de cada uno de ellos, asi como los activos financieros deteriorados en base a un proceso colectivo de
evaluacion de las posibles pérdidas:
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERQ DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025

Miles de euros

2025 2024

Particulares:
Garantias reales

Hipotecario 712.194 1.091.837

Valores - -

QOfras - -
Sin garantia 6.823 11.448
Promotores:
Garantias reales

Hipolecario 6.567 6.568
Total 725.584 1.109.853

Correcciones de valor por deterioro

£Xs
£

=1
i
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A continuacion, se muestra el movimiento que se ha producido en el saldo de las provisiones que cubren las pérdidas
por deterioro de los activos que integran el saldo del epigrafe "activos Financieros a coste amontizado — préstamos y

anticipos — clientela™

Pérdidas por deterioro

(miles de euros)

Stage 1 Stage 2 Stage 3 Total

Saldos al 1 de enero de 2025 (6.675) (20.245) {214.518) (241.438)
Dfotag:ipnes con cargo a resultados del (5.664) (18.967) (160.800) (185.431)
ejercicio
Recuperacicnes de dotaciones con abone a 9.284 27 157 104.912 141.353
resuitados ' ' ' ’
Dotaciones netas del ejercicio 3.620 8.190 {55.888) (44.078)
De las que;

Determinadas individualmente

Determinadas colectivamente 3.6820 8.180 (55.888) (44.078)
Aplicacién 802 449 151.474 152.825
Saldos al 31 de diciembre de 2025 (2.154) (11.6086) {118.932) (132.691)
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERQO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del ejercicio finalizado e 31 de diciembre de 2025

OP8555082

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

Saldos al 1 de enero de 2024 {11.975) (23.228) {269.969) (305.172)
Dotaciones con cargo a resutados del ejercicic {B.460) (34.840) {154.264) {197.564)
Recuperaciones de dotacicnes con abonc a 13.675 37 625 190,702 182 002
resuitados
Dotaciones netas del ejercicio 5.215 2.785 {23.562) (15.562)
De las que:

Delerminadas individualmente - - - -

Determinadas colectivamente 5215 2.785 {23,562} (15.562}
Aplicacién 85 193 79.013 79.236
Saldos al 31 de diciembre de 2024 (6.675} {20.245) {214.518) {241.438)

La totalidad de los deterioros se han determinado colectivamente al 31 de diciembre de 2025 y 2024.

En el ejercicio 2025, dentro de la partida de cancelaciones netas por fallidos y otros movimientos, se ha registrado la
transferencia significativa de riesgos, con la baja del balance, de una cartera de créditos morosos. Dicha operacién ha
sido instrumentada mediante la emisién de participaciones hipotecarias, que han sido transferidas a un fondo de
titulizacién, controlado y gestionado por sociedades ajenas al Grupo UCI Como consecuencia de dicha operacion, la
cartera morosa se redujo en 148,67 millones de euros, aplicAndose provisiones previamente constiluidas por impaorte
de 37,01 millones de euros y reconociéndose un resultado negativo en el epigrafe de "Deterioro del valor o reversidn
del deterioro del valor de activos financieros no valorados a valor razonable con cambios en resultados - de Activos
financieros a coste amortizado” dentro de la cuenta de pérdidas y ganancias por importe de 40,4 millones de euros.
Adicionalmente a finales del ejercicio 2025, la Sociedad ha procedido a registrar la venta de la cartera crediticia que
mantenia en Grecia por un importe total de 134,75 millones de euros, de los cuales 29,97 millones de euros
correspondian a activos clasificados en dudoso. Como consecuencia de dicha operacién se han recibido §5,38
millones de euros, aplicandose las provisiones previamente constituidas y reconociéndose un resultado negativo en
la cuenta de pérdidas y ganancias por un importe de 30,43 milfones de euros.

En 2024, en relacién a la partida cancelaciones netas por fallidos y otros movimientos, incluia las ventas realizadas
de una fraccién de fa 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 elevado numero de impagos, una aplicacién de 21 millones de
provisiones que 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, "Detenoro del valor o reversién
del deterioro del valor de activos financieros no valorados 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 reversién del deterioro del valor de activos
financieros no valorados a valor razonable con cambios en resultados - de Activos financieros a coste amortizado" se
detalla un importe de 41.985 miles de euros en 2025 (11.918 miles de euros en 2024) el cual incluye el efecto neto
de las dotaciones y recuperaciones de [as provisiones por riesgo de crédito por un importe de 44.079 miles de euros
a 31 de diciembre de 2025 incluyendo el resultado de [as ventas de cartera crediticia realizadas (15.562 miles de euros
en 2024, incluyendo el resultado de la venta de cartera indicado anteriormente), asi como 2.094 miles de euros
correspondientes a recuperaciones de activos fallidos a 31 de diciembre de 2025 (3.644 miles de euros al 31 de
diciembre de 2024).
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memorla del gjercicio flnalizado el 31 de diciembre de 2025

A continuacion, se desglosa el mavimiento del importe bruto del fondo por insolvencias de préstamos y anticipos de la
clientela registrados en el eplgrafe “activos financieros a coste amortizado” bajo Circular 4/2018 de Banco de Espada

del ejercicio 2025 y el ejercicio 2024:

Millones de suros

Fase 1 Fase 2 Fasa 3 Total
Saldo al inicio del ejercicio 2025 6.675 20.245 214.518 241.438
Traspasos: (484) (2.565) {8.912) {11.960)
A Stage 2 desde Stage 1 (697) 1.919 - 1.222
A Stage 3 desde Stage 1 (138) - 1.008 870
A Stage 1 desde Stage 2 347 (5.398) - (5.051)
A Stage 3 desde Stage 2 - {1.804) 2212 407
A Stage 1 desde Stage 3 5 - {178) (173)
A Stage 2 desde Stage 3 - 2719 {11.954) (9.935)
Variacién neta de exposicidn y cambios en
ol riesgo de crédito (*) {8.346) {29.285) (173.064) {210.695)
Fallidos - - {151.474) {151.474)
Diferencias de cambio y otros } ) } )
movimlentos
Saldo al clerre del efercicio 2025 {2.154) {11.604) {118.932) 132.691
Millones de euros
Fase 1 Fase 2 ] Fase 3 I Total
Saldo al inicio del ejercicio 2024 11.976 23.227 269.870 305.172
Traspasos: 232 (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) B.993 3.703
A Stage 1 desde Stage 3 3B - (413) (377)
A Stage 2 desde Stage 3 - 8.487 {19.157} (10.670)
Variacion neta de exposicidn y
cambios en el riesgo de erédito (*) (5.533) (2.771) 58.961 50.657
Fallidos - - {106.988) {106.988)
Diferencias de cambio y otros
movimientos ) ) ) B
Saldo al cierre dei ejercicio 2024 6.675 20.245 214.518 241.438

Durante los ejercicios 2025 y 2024 la Sociedad ha realizado refinanciaciones ¢ renegociacion de ta deuda pendiente

del cliente (véase nota 13).
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memoeoria del eJercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025

Activos financieros vencidos y no deteriorados

A continuacion, se presenta el detalle de los activos financieros vencidos y no considerados deferiorados por la
Sociedad al 31 de diciembre de 2025 y al 31 de diciembre de 2024, clasificados por clases de instrumentos financieros;

miles de euros
2025 2024
Por clases de contrapartes 1.292 1.572
Adminisiracianes publicas - -
QOtros sectores residentes 1.088 1.291
QOtros seclores no residentes 234 281
Total 1.292 1.572

Riesgo de crédito con construccién y promocion inmobiliaria

A 31 de diciembre de 2025 y 2024, a financiacién destinada a la construccion y promocién inmobiliaria ascendia a
8.691 y 8.802 miles de euros, respectivamente, de los que 6.567 eran activos deteriorados, {6.568 miles de euros en

2024)

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 Esparfia no se ha tenido en cuenta el
CNAE del deudor. Ello implica, por ejemplo, que si el deudor se trata: {a) de una empresa inmobiliaria, pero dedica la
financiacién concedida a una finalidad diferentes de la construccién o promocidn inmohiliaria, no se incluye en estos
cuadros, ¥ (b) de una empresa cuya actividad principal no es la de construccién o inmobiliaria pero el creédito se destina
a la financiacion de inmuebles destinados a la promocién inmobiliaria, si se incluyen en estos cuadros.

La informacién cuantitativa sobre riesgo inmobiliario al 31 de diciembre de 2025 y 2024 es la siguiente, en miles de
euros:

{Miles de eurps)
Exceso sobre Coberturas
3111212025 fmports Bruto valor garantia especificas
Riesgo de crédito 8.691 2.015 2.613
Del que moeroso 6.567 1.755 2.484
Del que normal 2.124 260 129
{Miles de euros)
Exceso sobre Coberturas
3112/2024 Importe Bruto valor garantia especificas
Riesgo de crédito 8.802 1.783 2.619
Del que moroso 6.568 1.466 2.485
Del gue normal 2.234 37 134
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ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
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Memoria del ejerciclo finalizado el 31 de diciembre de 2025

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

2025

2024

Sin garantia especifica

Con garantia hipotecaria

Edificios terminados-viviendas
Edificios terminados-resto

Edificios en construccidn-viviendas
Edificios en construccion-resto

Suelo-terrenos urbanizados

8.691
8.263

428

8.802
8.410

392

Riesgo cartera hipotecaria minorista

La informacién cuantitativa relativa al riesgo de la cartera minorista bruta al 31 de diciembre de 2025 y 2024 es la

siguiente:

2025 2024
Credito para adquisicién de
viviendas 8.174.300 8.922.753
Sin garantia hipotecaria 151.945 110.348
De los que dudosos 6.823 11.448
Con garantia hipotecaria B.022.355 8.812.405
De los que dudosos 712.195 1.081.837

Los rangos de loan to value (LTV: valor del crédito/tasacion actualizada) de la cartera hipotecaria minorista al 31 de
diciembre de 2025 s0n los siguientes:

60% B80%<LTV LTV

LTV <=40% | 40%<LTV<=60% <LTV<=80% <=100% >100% TOTAL
Crédito para adquisicion de
viviendas vivos. Con garantia
hipotecaria 1.812.288 3.061.205 2.178.863 574.881 395.118  B.022.355
Del que:Crédito para adquisicién
de viviendas dudosc. Con
garantia hipotecaria 63.597 136.990¢ 173.623 135.916 202,069 712.195
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Mermoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025

Los rangos de loan to value (LTV) de la cartera hipotecaria minorista al 31 de diciembre de 2024 eran los siguientes:

0, Dn<

LTV <=40% | 40%<LTV<=60% <LT32fao% 83;‘ 0‘6]2’ >_l" J;{% TOTAL
Crédito para adquisicion de
viviendas vivos. Con garantia
hipotecaria 1.801.837 2.677.643 2.621.670 1.115.255 586.000 B.812.405
Del que:Crédito para adquisicidn
de viviendas dudoso. Con
garantia hipotecaria 75.6098 177.660 258.672 221.358 354.448  1.091.837

Activos faillidos

A 31 de diciembre de 2025, el importe total de 'Activos fallidos' asciende a 55.069 miles de euros (85.667 miles de
euros a 31 de diciembre de 2024).

N 2025 2024 I
Saldo Inicio del ejercicio ' 85.667 570.612
Altas o 152.825 106.988
Bajas (183.423) (591.933)
Saldo final del ejercicio 55.069 B5.667 |

El 19 de septiembre de 2024, se llevd a cabo una operacién masiva de venta de activos fallidos por un valor de 479.785
miles de euros. Esta transmisidn genero 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 reversian del deterioro del valor
de activos financieros no valorados a valar razonable con cambios en resuftados - de Activos financieros a coste

amartizada".

El 12 de diciembre de 2025 se realizé una operacion de naturaleza similar, aunque de menor magnitud, por un importe
de 30.507 miles de euros, que generd unos beneficios de 225 miles de eures, igualmente reconocidos en el citado
epigrafe, contribuyendo al resuitado del ejercicio 2025.

Operaciones de titulizacion

Al 31 de diciembre de 2025 no hay activos titulizados antes de 1 de enero de 2005 que se hubieran dado de baja del
halance.

En marzo 2025, se procedio a ejecutar el Step-Up Call def RMBS Green Belem No.1, cuyos activos no fueron dados
de baja de balance de la Sociedad, al haberse mantenido los riesges y beneficios. Considerando que dichos activos
ya estaban en los libros de Unidn de Crédites Inmobiliarios 5.A EFC, los principales impactos fuercon la reduccién de
las participacicnes emitidas por un importe de 135 millones de euros y la cancelacion de los Bonos retenidos de |a
serie A, By C porimporte de 60,7 millones de euros.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITQ SQCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025

En septiembre 2025, se procedid a ejecutar el Clean-Up Call del Fondo de Titulizacién Hipotecaria UCI 12, cuyos
activos no fueron dados de baja de balance de la Sociedad, al haberse mantenido los riesgos vy
beneficios. Considerando que dichos activos ya estaban en los lipros de Unidn de Créditos Inmobiliarios S.A EFC, los
principales impactos fueron la reduccion de las participaciones emitidas por un importe de 86 millones de euros y la
cancelacién de los Bonos retenidos de la serie A y B porimporte de 23 millores de euros y la cancefacion del préstamo
subordinado concedido por los accionistas al 50% un importe restante de 10,4 millones de euros. Ei cobro de comisidn
variable ascendid a 2,9 millones de euros.

En septiembre 2025, se procedio a ejecutar el Step-Up Call del Fondo de Titulizacion Prado Vi, cuyos actives 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 Créditos Inmobifiarios S.A EFC, los principales impactos han sido
la reduccion de las participaciones emitidas por un importe de 292,9 miilones de euros y la cancelacién de los Bonos
de la serie A, B y C que retenia la Sociedad por importe de 80,6 millones de euros. El cobro de comisién varrable
ascendio a 1,5 millones de euros.

En septiembre 2024, se procedid a ejecutar el Step-Up Call del Fonde 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 Unidn de Créditos Inmobiliarios S.A EFC, los principales impactos fueron la reduccién de las
participaciones emitidas por un importe de 72 millones de euros y la cancelacién de los Bonos de la serie A, B y C que
retenia la Sociedad por importe de 25 millones de euros. El cobro de comisién variable ascendid a 3,6 millones de

euros,
A continuacién, se muestra un detalle de los saldos registrados en [os balances de situacidn adjuntos a 31 de diciembre
de 2025 y 2024 asociados con [as operaciones de titulzacion, donde |la Entidad ha conservado riesgos y ventajas
sustanciales;

2025 2024
Fondo de Titulizacion Hipotecaria UCI 12 - 97.925
Fondo de Titulizacién de Activos UC{ 14 149.001 182.140
Fondo de Titulizacion de Activos UCI 15 193.756 235.325
Fondo de Titulizacion de Activos UCI 16 269.621 325.299
Fondo de Titulizacién de Activos UCI 17 233.212 2B86.453
Fondo de Titulizaciorn RMBS Prado VIl - 314.014
Fondo de Titulizacion RMBS Prado VIl 2B3.624 319.418
Fondo de Titulizacién RMBS Prado IX 329.218 365.121
Fondo de Titulizacion RMBS Prado X 382.112 426.948
Fondo de Titulizacidn RMBS Green Prado XI 364.054 405.818
Fondo de Titulizacion RMBS Green Belem 1 - 133.525
Fondo de Titulizacién RMBS Green Belem 2 164.561 191.748
TOTAL 2.369.259 3.283.732
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memaria def ejercicio finalizado e 31 de diclembre de 2025

18. ACTIVOS NO CORRIENTES EN VENTA
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Este epigrafe recoge los activos materiales representados por los activos adjudicados por aplicacian de los créditos

impagados que han sido reclamados judicialmente.

El movimiento de estos activos en los ejercicios 2025 y 2024 ha sido el siguiente:

31.12.23 Altas Reclasificacion Bajas 31.12.24 Altas Reclasificacicn Bajas 31.12.25
Inmuebles
adjudicados 190.347] 49.531 (5.745) (91.557) 142,576 25761 3.947 (58.084) 114.200
Pravisianes
inmuebles (40,222) (18.222) 1.190 27.352 (29.902) (10.290) (275) 19.450 (21.017)
adjudicados
Total 150.125( 31.309 (4.555)} (64.205) 112.674 15.471 3.672 (38.634) 93.183

El importe registrado como “reclasificacion” se corresponde con inmuebles que durante los ejercicios 2025 y 2024 han
sido reclasificados al epigrafe de Inversiones inmobiliarias del balance de situacidn {nota 19).

La venta de los inmuebles en el gjercicio 2025 ha supuesto un beneficio sobre valor neto contable 13.724 miles de
euros (5.758 miles de euros de beneficio en 2024). Este importe esta incluido en el epigrafe "Ganancias o (-) pérdidas
procedentes de activos no comrientes 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 incluye tanto el
resultado de las ventas como las dotaciones por 10.290 miles de euros {18.222 miles de euros en 2024) y las
recuperaciones de provisiones de los activos no corrientes en venta por 11.142 miles de euros (15.646 miles de euros

en 2024).

La informacidn cuantitativa relativa a los activos adjudicados al 31 de diciembre de 2025 es |a siguiente:

. Valor entrada
Miles de euros contable Cabertura
Activos inmobiliarios procedentes de financiaciones destinadas a
empresas de construccidn y promocién inmobiliaria 1.208 (846}
Edificios terminados: vivienda o resto 163 (9
Edificios en construccion: vivienda o resto
Suelo: terrenos urbanizados y resto 1.046 (837)
Activos inmobiliarios procedentes de financiaciones hipotecarias a
hogares para adquisicion de vivienda 112.991 (20.171)
Resto de activos inmobiliarios adjudicados - -
Instrumentos de capital, participaciones y financiaciones a
sociedades no consclidadas tenedoras de dichos activos - -
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre da 2025

La informacidn cuantitativa relativa a los activos adjudicados al 31 de diciembre de 2024 era la siguiente:

Miles de euros

Valor entrada
contable

Cobertura

Activos inmaobiliarios procedentes de financiaciones destinadas a

empresas de construccion y promocién inmobiiiaria
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 adquisicidn de vivienda

Resto de activos inmobiliarios adjudicados

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

1.634
460

1.174

140.942

(829)
{4)

(825)

(29.073)

La clasificacion de los activos adjudicados, al 31 de diciembre de 2025 y 2024 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
2025 afios afios Total
Edificios terminados
40.355 72.799 113.154
Edificios en construccidn
Suelo
- 1.046 1.046
Menos de 3 Mas de 3
2024 afias afios Total
Edificios terminados
57.018 84.384 141.402
Edificios en construccion
Suelo
184 990 1.174
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIERAD UNIPERSONAL
Memoria del ejercicic finalizado el 31 de diciembre de 2025

En el saneamiento de los activos que permanecen en balance se ha aplicado el Real Decreto 2/2012, tomando en
consideracién [as tasaciones realizadas por terceros independientes. Los métodos de valoracidn utilizados en las
tasaciones son los que se describen en la Orden EC0O/0805/2003 de 27 de marzo, sobre normas de valoraciéon de
bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades financieras, revisada por la Orden EHA/3011/2007,

de 4 de ociubre.

Las principales sociedades y agencias con |las que ha trabajado la entidad en Espafa, durante el gjercicio 2025, son
las siguientes: Gloval Valuation, S.A.U., Tinsa Tasaciones Inmobiliarias, 5.A.U., Euroval, S.A., y Sociedad de tasacién,
S.A. (Gloval Valuation, S.A.U., Tinsa Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U., Euroval, S.A., y Sociedad de tasacion, S.A. en
2024).

El detalle de valor contable y valor de tasacion para los actives procedentes de adjudicaciones y las inversiones
inmobiliarias en venta, af 31 de diciembre de 2025 y 2024, es el siguiente:

{Miles de euros) 2025 2024
Valar Valor de Valor Valor de
Neto contable Tasacion Neto contable Tasacion
Inmuebles adjudicados 93.813 156.117 112.674 181.413
Tatal 93.813 156.117 112.674 181.413

Durante los ejercicios 2025 y 2024, 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 ai comprador la cantidad que este necesitaba para realizar esta adquisicion.

El importe de los préstamos concedides poria Sociedad, durante el ejercicio 2025, para la financiacién de este tipo de
operaciones ascendid a 21.240 miles de euros (29.200 miles de euros durante ejercicio 2024),

El saldo vivo de este tipo de financiaciones al 31 de diciembre de 2025 y 2024 ascendia a 611.070 miles de euros y
651.960 miles de euros, respectivamente.

El porcentaje medio financiado de las operaciones de este tipo, vivas al 31 de diciembre de 2025 y a 31 de diciembre
de 2024, se corresponde con €l fijado por el Grupo en sus politicas de concesidn del riesgo de crédito.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del gjercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025

19. ACTIVOS TANGIBLES

Inmaovilizado material
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El desglose de este epigrafe de los balances de situacion a 31 de diciembre de 2025 y 2024 es el siguiente (en miles

de euros;
Coste 31.12.2023 Altas Bajas 31.12.2024 Altas Bajas 31.12.2025
Equipos informéticos y 10.821 855 - 11.676 2410  (7.243) 6.843
sus instaiaciones
Mobifiarto, vehiculos y 14.222 180 -l 14402 230  (9.736) 4.896
resto instalaciones
Edificios - - - -
Qbras en curso 1.406 65 - 1.471 43 - 1.514
Derechos de uso 21967 - (4.335) 17.632 - (184) 17.448
Total bruto 48.416 1.100 {4.335) 45.181 2,683 (17.163) 30.701
Amortizacion
Acumulada
Equipos informaticos y B
sus instalaciones {9.142) {415) (9.557) (1.410) 7.243 (3.724)
Mobiliario, vehiculos y
resto instalaciones {11.035) {295) - (11.330) (582) 9703 {2.209)
Edificios - - - - - - -
Obras en curso - - - - - - -
Derechos de uso (3.893) (2.368) 2.506 {3.755) (1.9586) - {5.711)
Total Amortizacion
acumulada {24.070) {3.078) 2.506 (24.642) (3.948) 16.946 {11.644)
Total Neto 24.346 {1.978) (1.829) 20.539 {1.265) (218) 19,057

Elimporte de los elementos completamente amortizados asciende a un total de 1.115 y 21.737 miles de euros en 2025

y 2024 respectivamente.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Mermoria del ejercicio finalizado el 31 de diclembre de 2025

El desglose, de acuerdo con su naturaleza, de las partidas que integran el saldo de este epigrafe del balance de
situacién al 31 de diciembre de 2025:

Miles de euros
Amortizacion Saldo
Coste Acumulada Neto
Equipos informaticos y sus instalacicnes 11.676 {9.557) 2119
Mobiliario, vehiculos y resto instalaciones 14.402 (11.330) 3.072
QObras en curso 1.471 - 1.471
Derechos de uso 17.632 (3.755) 13.877
Saidos al 31 de diciembre de 2024 45181 {24.642) - 20.53%
Equipos informaticos y sus instalaciones 6.843 (3.724) 3,118
Mobiliario, vehiculos y resto instalaciones 4. 896 {2.209) 2.687
QObras en curso 1.514 - 1.514
Derechos de uso 17.448 (5.711) 11.736
Saldos al 31 de diciembre de 2025 30.701 {11.644) | 18.057

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, fos derechos de uso regisirados corresponden
principalmente al arrendamiento del edificic de la sede social en Madrid donde desarrolla su actividad. La tasa de
descuento aplicado para calcular los pasivos financieros relacionados con los derechos de uso ha sido del 3%

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024, la Sociedad no tiene activos materiales, de uso propio o en construccién, para los
que existan restricciones a la titularidad o que hayan sido entregados en garantia de cumplimientc de deudas.

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024, la Sociedad no tiene compromisos de adquisicion de activo material con terceros.

En los ejercicios 2025 y 2024 no se han recibido ni se esperan recibir importes de terceros por compensaciones o
indemnizaciones por deterioro o pérdida de valor de activos materiales de uso propio.

La Sociedad no tiene elementos de activo material de uso propio que af 31 de diciembre de 2025 y 2024 que se
encuentren fuera de servicio de manera temporal.

En el gjercicio 2025 y 2024 no se ha reconocido o revertido importe alguno por deterioro de valor de activos materiales.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERC DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memaoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025

Inversiones inmohiliarias

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

31.12.23 | Ahkas Bajas Traspasos|31.12.24 Altas Bajas Traspasos | 31.12.25
Inversiones inmobiliarias | 149.897 [ 13.500 (8.346) (7.755) 147.296 4.495 {986) (8.442) 142.363
Amortizacion Acumulada
de inversiones (8.127) | (855) 429 { (8.553) (895) 47 181 {9.219)
inmobiliarias
Caorrecciones por
deteriora (6.539) [ 1.953 328 4 (4.258) 1.798 - - (2.461)
135.231 | 14.598 (7.589) (7.755) 134.485 5.398 [939) (8.261) 130.683

Las adiciones de los ejercicios 2025 y 2024 incluyen la reclasificacidn de elementos que se encontraban registrados
en el epigrafe de activos no comentes en venta del balance de situacion. Se trata de viviendas destinadas a su
explotacion en régimen de alquiler.

Asimismo bajo la rdbrica de traspasos, se incluye la rectasificacidn de viviendas al epigrafe de activos no corrientes
en vernia, una vez que ha transcurrido el arrendamiento existente.

El detalle de valor contable y valor de tasacion para las inversiones inmobiliarias, al 31 de diciembre de 2025 y 2024,
es el siguiente:

2025 2024
Valor Valor de Valor Valor de
Neto Neto
caontable Tasacion Contable Tasacion
Inversiones Inmobiliarias 130.683 217.857 134.485 212675
Total 130.683 217.921 134.485 212,675

Los ingresos derivados de inversiones inmobitiarias destinadas a arrendamiento han ascendido a 4.3 millones de euros
registrados en el epigrafe de “otros ingresos de explotacion” de |a cuenta de pérdidas y ganancias (4,4 millones de
euros a 31 de diciemnbre de 2024) y los gastos de explotacién por todos los conceptos asociados a las mismas a 1.004
miles de euros (387 miles de euros a 31 de diciembre de 2024) de los gque 484 miles de euros corresponden a un
impacto positivo de amortizacidn y correcciones valorativas (1.098 miles de euros a 31 de diciembre de 2024). Estos
gastos de explotacidn se presentan en |la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta atendiendo a su naturaleza.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERQ DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025

La Direccion de ta 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 estan sujetas estas inversiones,
considerando fa Sociedad que la cobertura de estas pdlizas es suficiente.

20, INMOVILIZADO INTANGIBLE

El desglose de este epigrafe de los balances de situacion al 31 de diciembre de 2025 y 2024 es el siguiente:

Coste 311223 Altas Bajas  31.12.24 Altas  Bajas 31.12.25
Software 12.496 1.825 - 14.321 152 (6.364) 8.109
Total Bruto 12.496 1.825 - 14.321 162 {6.364) 8.109
Amortizacion Acumulada

Software (8.623) {1.121) - (9.744) (87) B.216 (3.625)
Total Amortizacién acumulada {8.623) (1.121) - (9.744) (97) 6.216 {3.625)
Total Neto 3.873 704 4577 56 {144) 4.484

Elimporte de los elementos completamente amortizados asciende a un total de 265 y 8.833 miles de euros en 2025 y
2024 respectivamente,

21, ACTIVOS Y PASIVOS POR IMPUESTOS

El desglose de este epigrafe de los balances de situacion al 31 de diciembre de 2025 y 2024 es el siguiente;

Activo Activo Pasivo Pasivo
2025 2024 2025 2024

Impuestos corrientes 121 25 530 1.504
Retenciones a cuenta 119 23

IRPF - - 768 754
IVA 2 2 46 -
Otros - - 116 750
impuestos diferidos 50.634 59.470 48.692 41.520
Otros - - - -
Par derivados - - 48.692 41.520
Por correcciones de

valor por deterigro 50.634 59.470 - -

93



-
=
oty
oy
L
L5
€

(O
.y

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025

Como consecuencia de la nommativa fiscal vigente del Impuesto sobre Sociedades aplicable a la Sociedad, en los
ejercicios 2025 y 2024 han surgido detemminadas diferencias entre los criterios contables y fiscales que han sido
registradas en impuestos diferidos al calcular y registrar el correspondiente Impuesto sobre Sociedades.

22. OTROS ACTIVOS Y OTROS PASIVOS

Ei detalle del saldo de los epigrafes de "Otros Activos” y "Otros Pasivos” del balance de situacion adjunto a 31 de
diciembre de 2025 y 2024 es el siguiente:

Activo Activo Pasivo Pasivo
2025 2024 2025 2024

Pericdificaciones 1.086 2.684 20.8599 20.743
Deudas con empresas del 36 459 275 495
grupo

Coste a Distribuir por SRT 12.743 14.934 - -
Otros conceptos 16.432 18.150 - -
TOTAL 30.307 37.227 21.174 21.238

Bajo la ribrica de periodificaciones se incluyen, tanto en el activo como en el pasivo, los ajustes de devengo
correspondientes a gastos e ingresos imputables al ejercicio. En particular, esta ribrica recoge fundamentalmente las
periodificaciones de los gastos generales de la Sociedad, incluyendo servicios recurrentes y otros gastos devengados
pendientes de recibir factura o liquidacion, asi como los ingresos anticipados y otras obligaciones devengadas al cierre.

El apartado de otros conceptos recoge entre ofras partidas, pagos anticipados realizados por la Sociedad, en base a
su actividad en diferentes ambitos como, por ejemplo, importes entregados a las gestorfas en la gestion de sus
inmuebles, pagos realizados a procuradores en relacién a los litigios con sus acreditados, asi como operaciones con
sus proveedores.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025

Informacion sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores - Disposicion adicional tercera.
“Deber de informacion” de la ley 15/2010 de 5§ de julio

A efectos de lo establecido en la disposicién adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio, modificada por el
apartado 2 del articulo S 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 periode medio
de pago a proveedores, ratio de las operaciones pagadas, ratio de las operaciones pendientes de pago, el total de
pagos realizados y el total de pagos pendienfes:

2025 2024
Dias Dias
Pericdo medio de pago a proveedores 3,04 3,35
Ratio de operaciones pagadas 3,05 3,25
Ratio de operaciones pendientes de pago 1,61 14,79
2025 2024
Importe Importe
Total pagos realizados {miles de euros) 73.607 65.535
Total pagos pendientes {miles de euros} 431 57
Volumen de facturas pagadas dentro del plazo legal (miles de
72.872 76.475
e|uros)
Numero de facturas pagadas dentro del plazo legal 58.799 65.539
Porcentaje del volumen facturas pagadas dentre del plazo legal
99,00% 99,14%
sobre el volumen total de facturas pagadas (%)
Porcentaje del nimero de facturas pagadas dentro del plazo
. 98,57% 99,91%
legal sobre el nimero total de facturas pagadas (%)

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

El periodo medio de pago a proveedores indicado se ha obtenido considerando que la sociedad tiene establecidos, de
manera general, como dias de pago fijos a proveedores, ios dias 10y 25 de cada mes.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria dal ejercicio finalizado ef 31 de diciembre de 2025

23. PASIVOS FINANCIEROS A COSTE AMORTIZADO

El detalle a 31 de diciembre de 2025 y 2024, todos ellos en miles de euros, es el siguiente:

2025 2024
Depositos de entidades de crédito £.400.289 6.216,653
Cesién temporal de activos 474.926 556,201
Ajustes de valoracién 14.893 20.042
Subtotal Entidades de crédito 6.880.108 6.792.896
Depasitos de la clientela- Participaciones emitidas 1.326.585 1.804.923
Pasivos subordinados 187.835 188.578
Subhtotal Clientela 1.514.420 2.093.501
Ctros pasivos financieros 24,730 29.106
Subtotal Otros pasivos financieros 24.730 29.106
Total 8.429.258 8.915.503

El desglose de los pasivos financiercs a coste amortizado seglin su plazo residual, al 31 de diciembre de 2025 y 2024
es el siguiente:

2025 2024
Hasta 1 mes £663.282 682.143
Entre 1y 3 Meses 2238022 2.290.981
Entre 3 y 12 Meses 3.807.824 3.210.524
Entre 1 y 3 Afios 239.190 763.274
Entre 3 ¥y 5 Afios 264,190 335.695
Mas de 5 Afos 1.116.750 1.632.886
Total 8.429.258 8.915.503

En el ejercicio 2025, los tipos de interés de los pasivos financieros vivos oscilaron entre el 2,01% y el 3,50%. En el
ejercicio 2024, los tipos de interés de los pasivos financieros vivos oscilaron entre el 3,10% ¥ el 4,49%.

El epigrafe "Depositos de |a clientela — Participaciones emitidas” por importe de 1.326.585 y 1.904.923 miles de euros
a 31 de diciembre de 2025 y 2024 respectivamente, incluye 2.370.327 y 3.251.883 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 farma significativa el riesgo y que, parlotanto, no se han dado de baja del activo del balance de situacion
adjunto {véase la nota 2). Este importe se presenta neto de los bonos emitidos por los fondos de titulizacion que han
sido adquiridos por el Grupo por un importe global de 1.043.742 y 1.346.969 miles de euros al 31 de diciembre de
2025y 2024, respectivamente.

Durante los ejercicios 2024 y 2025 |a Sociedad no ha llevado a cabo operaciones de recompra de valores a través de
procedimientos BWIC (bid wanted in competition), no habiéndose producido impactos econdmicos por este concepto,
a diferencia de los ocurrido en ejercicios anteriores.

96



UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTQ FINANCIERQ DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
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El 21 de abni de 2022 la sociedad dominante UCI S.A. concedid 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 varable de
4,61% en 2025 (5,54% en 2024). Estos préstamos se encuentran registrados dentro de los "Pasivos financieros a
coste amortizado — Clienteia”.

Con fecha 31 dejulio de 2018, tras la obtencidn de la correspondiente autorizacién por parte del Banco de Espana, fa
sociedad dominante UC| S.A. concede un nuevo préstamo con caracter subordinado a la Sociedad por un importe de
80.000 mites de euros, cuyo vencimiento es el 31 de julio de 2028 y a un tipo de interés variable del 6,59% {5,67% en
2025).

Con fecha 28 de marzo de 2022, tras |la obtenci¢n de la correspondiente autorizacién por parte del Banco de Espania,
la sociedad dominante UCI 5.A. concede un nuevo préstamo con caracter subordinado a la Sociedad por un impaorte
de 45.000 miles de euros, cuyo vencimiento es el 28 de marzo de 2032 y a un tipo del 5,66% (5,74% a diciembre del

2025).

Adicionalmente bajo la rubrica otros pasivos financieros, se recogen a 31 de diciembre de 2025, un importe de pasivos
por arendamientos de 11.547 miles de euros {13.706 miles de euros en 2024), y un importe de 13.183 miles de euros
relativo a los pagos pendientes por la operacion SRT (15.400 miles de euros en 2024.)

En este sentido, ccn fecha 22 de diciembre de 2023, se realizé una transaccion de titulizacién 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, gue ha supuesto un coste de 2.300 miles de euros a
31 de diciembre de 2025 y un coste al de 2.686 miles de euros a 31 de diciembre de 2024, dentro del epigrafe de
"Gastos por comisiones” dentro de la cuenta de pérdidas y ganancias.

En concreto, el volumen de créditos afectos a esta operacion fue en su emisidén de 662 millones de euros (o 629
millones de euros netos tras la retencion def 5% del riesgo} de hipotecas residenciales espafnolas de primera calidad
concedidas a personas fisicas en Espafia. La operacién s& estructuré con una serie mezzanine, colocada con dos
contrapartidas aseguradoras por un importe inicial de 40,2 millones de euros, mientras que UCI retendra el tramo
senior 587 millones de euros y el tramo de primera pérdida por 1,5 millones. El ahorro estimado de CET 1 en la
declaraci¢n de solvencia a 31 de diciembre de 2025 es de 5 millones euros mientras que en 2024 fue de 9,3 millones

de euros.
24, OTROS ACTIVOS FINANCIEROS

Activos financieros no destinados a negociacion valorados obligatoriamente a valor razonable con cambios en
resuliados

El saldo del epigrafe del balance adjunto al 31 diciembre de 2025 y 2024 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 comision variable. Este hecho conduce a que a
31 de diciembre de 2025 exista un activo de 59,18 millones de euros (107,28 millones de euros a 31 de diciembre de
2024) relativo a la comision variable pendiente de pago por el conjunto de los Fondos de Titulizacién cuyos activos
han sido incorporados al balance porno haberse trasladado sustancialmente los riesgos y beneficios de dichos activos.
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UNION DE CREDITOS INMCRILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERQ DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memorla del ejercicio finalizado o1 31 de diciembre de 2025

Conforme a la norma 22 de la Circular 4/2017, al no consistir dicho activo, en el cobro de unos flujos contractuates
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.
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 recibidos en pago incluidos en [os
fondos de titulizacién, asi como la futura evolucidn prevista de los mismos los Administradores estiman que dicho
importe sera recuperado en los proximos ejercicics.

Activos y pasivos financieros mantenidos para negociar

Por otro lado, en relacion 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 situacion adjuntos al 31 de diciembre
de 2025 y 2024 es el siguiente:

En miles de euros 2025 2024
Activos Pasivos Activos Pasivos
Derivados de negociacion - 4.303 - 11.311
- 4.303 - 11.311

Los derivados de negociacidn gue aparecen registrados en esta nota han sido suscritos por la Entidad y sus
accionistas, {"Back-to-Back Swap and Fee Transaction”) y estan vinculados al contrato celebrado entre los fondos
RMBS PRADO VI, VI, IX y los accionistas ("Front Transaction”). En septiembre de 2023, se cancelé el Fondo RMBS
PRADO VI, y por lo tanto el derivado asociado a dicho vehlculo por importe de 5.871 miles de euros. En septiembre
de 2025, se canceld el Fondo RMBS Prado VI, y por lo tanto el derivado asociado a dicho vehfculo por importe de
13.636 millones de euros.

Los back to back swap and Fee transaction, estaban considerados como derivados de negociacién, con anterioridad
a su designacién como derivados de cobertura de valor razonable, que tuvo lugar el 1 de enero de 2022, Dicho cambio
persigue eliminar la volatilidad que este instrumento pudiera generar desde un punto de vista contable.

Asimismo, también se modificd el tratamienio contable del Front transaction, que, desde el 1 de enero de 2022, es
considerado como un derivado de cobertura de flujos de efectivo.

De esta forma, los contratos de swap cetebrados entre la Sociedad y sus accionistas revierten los términcs del swap
acordado entre RMBS PRADQ IX y con dichos accionistas, de modo que la consideracién conjunta de ambos
derivados asegura una posicidn neutral de la Entidad UCI, ante las variaciones de los tipos de interés. En concreto,
el pagador del tipo de interés fijo en el primer swap se convierte en el pagador del tipo variable en el segundo swap.
Ello efimina 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 comerciafl).
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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 2025 y 2024 es el siguiente:

En miles de euros 2025 2024
Pasivos Activos Pasivos
Por moneda:
En euros - 4.303 - 11.311
- 4.303 - 11.311

El desglose del saldo de los derivados de negociacion activos y pasivos al 31 de diciembre de 2025 es el siguiente:

2025
Valor Valor razonable
En miles de euros Nocional {*} Activo | Pasivo
Otras operaciones sobre tipos de interés:
Derivadas de negociacién 207.349 - 4,303

{*) Valor nocional det derivade a 31 de diciembre de 2025. Ver nota 25.

El desglose del saldo de los derivados de negociacion activos y pasivos al 31 de diciembre de 2024 era e! siguiente:

25,

En miles de euros

Derivadas de negociacién

Otras operaciones sobre tipos de interés:

2024
Valor Valor razonable
Nocional Activo Pasivo
433.368 - 11.311

DERIVADOS - CONTABILIDAD DE COBERTURAS

Los importes registrados en este capitulo del balance adjunto corresponden al valor razanable de los derivados

clasificados seglin sus coberturas en |as siguientes categorias:

Coberturas de fiujos de efectivo: cubren la exposicién a la variacion de los flujos de efectivo asociados a un activo,
pasivo o a una transaccion prevista altamente probable. Asi se cubren emisiones a tipo variable en divisas,

emisiones a tipo fijo en divisa no local, financiacidn interbancaria a tipo variable y activos a tipo variable {bonos,

créditos comerciales, hipotecas, efc.).

Coberturas de valor razonable: cubren la exposicidn a la variacion en el valor razonable de activos o pasivos,

atribuible & un riesgo identificado y cubierto. Asi se cubren el riesgo de interés de activos o pasivos {bonos,
préstamos, letras, emisiones, depdsitos, etc.) can cupones o tasas fijas de interés, participaciones en entidades,

emisiones en divisas y depdsitos u otros pasivos a tipo fijo.
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Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025

El detalle de los derivados de cobertura segun el tipo de cobertura, el riesgo gue cubren y los productos méas relevantes
a 31 de diciembre de 2025 y 2024 se encuentra en la siguiente tabla:

. Mocionales Valor razonable {activo} Valor razonable {pasivo)
{En miles de euros)
Concepto 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Por tipos de cobertura
Cobertura de valor razonable 426.705 677.993 - - 4557 41.621
Coberura de flujos de efectivo 7.037.130 7.285.740 175085  173.695 11.618 33.204
Total 7.463.835 7.963.733 175.085 173.685 18.175 74.825
Por tipos de mercado
Mercados no organizados 7.463.835 7.963.733 175.085  173.69§ 16,175 74.825
Total 7.463.835 7.983.733 175085 173.635 16.175 74.825
Por tipo de producto
QOperaciones a plazo - - - - -
Permutas 7.463.835 7.963.733 175.085 173.695 16175 74.825
Opcicnes - - - " -
Ciros productos - - - - -
Total 7.463.835 7.963.733 175.085 173.6B5 16,175 74.825
Por contraparte
Entidades de crédito - Residentes 3.168.081 4.116.562 101.448  100.793 10.905 52.018
Entidades de crédito -No Residentes 4.305.754 3.B47.172 73.637 72.902 5.270 22.807
Resto - - - - - -
Total 7463835 7963734 175085  173.695 16.175 74.825
Por plaro remanente
Hasta 1 afia 4332110 4.522.820 8615 11.115 - 5027
Mas de 1 afio y hasta § afios 1.524.900 1.468.790 32,604 44.004 - 9,296
Més de 5 afos 1.606.625 1.972.124 132.856 118.576 16.175 60.502
Total 7.463.835 7.963.734 175.085  173.695 16.1%5 74.825
Por tipa de riesgo cublerto
Riesgo de tipo de interés 7.463835 7.963.734 175.085 173.685 16.175 74.825
Divisas - - . - - -
Crédito - - - - . -
Total 7.463.835 7.963.734 175.085  173.695 16.175 74,825
Por tipos de elementos cubiertos
a:;‘c'i‘;i;'”a““e"’s a coste amortizado (préstames y 7.037.130 7.285.740 175.085  173.685 11.618 33.204
E;si::i\:;ss?nancxeros a coste amorizado {Participaciones 426.705 677,954 _ 4557 41,620
Total 7.463.835 7.963.734 175.085  173.685 16.175 74.825

El importe nocional de los contratos de Derivados de cobertura de activo y pasivo no supone el riesgo asumido por la
Entidad ya que su posicion neta se obtiene de la compensacion yfo combinacion de dichos instrumentos.
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El detalle del impacto de los importes registrados en Otro resultado global acumulade en la cuenta de pérdidas y

anancias para los ejercicios 2025 y 2024 es ef siguiente:

En miles de euros 2025
Resultado en instrumento Resultado en instrumento
de cobertura cubierto
Concepto Beneficio Pérdida Beneficig Pérdida
Pemutas - 31.715 31.7115 -
Otras productos - - -
Total - 31.715 31.715 -
En miles de euros 2024
Resultado en
instrumento de Resultado en instrumento
cobertura cubierto
Concepto Beneficio Pérdida Beneficio Pérdida
Permutas - 92.078 92.078
Otros productos - - - -
Total - 92.076 92.076 -

Elimporte recogide en el estado de ingresos y gastos reconocidos se corresponden principaimente con las variaciones

de valor de las coberturas de flujos de efectivo.
26, PROVISIONES

El saldo de “provisiones”, se desglosa a continuacion:

Miles de euros
2025 2024

Pensiones y otras obligaciones de prestaciones 1301 :
definidas post empleo ’
Provisiones para impuestos y otras contingencias 20.558 14.691
legales ) ’
Provisiones varias 6.754 9.049

28.613 23.740

Este epigrafe incluye provisicnes por cuestiones legales, han sido estimadas aplicando procedimientos de calculos
prudentes y consistentes con las condiciones de incertidumbre inherentes a las obligaciones que cubren.
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ESTABLECIMIENT O FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del ejercicio finalizado el 21 de diciembre de 2025

El sector financiero lkeva aflos expueste a multiples incidencias judiciales (@ medo enunciative y ne limitative):
reclamaciones masivas extrajudiciales y/o judiciales por “clausulas suelo” (extensivas igualmente a “acuerdos
transaccionales/negociaciones” y préstamos cancelades); gastos de formalizacién de préstamos hipotecarios”; IRPH;
y “cantidades entregadas porfos adquirentes para compra de vivienda” {Ley 57/68B); entre otras incidencias varias. Por
tanto, la Entidad ha considerado provisionar importes refacicnades con algunas de estas casuisticas, en base a
procedimientos abiertos que ascienden a 20.558 miles de euros en el gjercicic 2025 (14.691 miles de euros en 2024).
En concreto se realiza una estimacion prospectiva en hase al andlisis de las pérdidas incurridas en procedimientos
cerrades con similares casuisticas, cubriendo tanto la pretensién principal de fa reclamacién existente o posible
reclamacién futura, asl como los posibles gastos judiciales que en su caso puedan existir. A continuacion, se detalla

informacian cualitativa con relacién al marco juridico de estas cuestiones.

Durante el ejercicio 2025, la Sociedad ha continuado gestionando los procedimientos legales por demandas de nulidad
de clausulas, siendo los motivos mas relevantes los gastos de formalizacién, la comisién de apertura y la referencia
IRPH para el calculo def interés aplicable al préstamo.

En relacién con el primer motivo (los gastos de formalizacion), no ha habido novedades desde que en junio de 2024
el Tribunal Supremo dictara una sentencia sobre la prescripcion de fa accién de restitucion de los gastos de
formalizacion de! préstamo, estableciendo que el "dies a quo" para determinar la prescripcién de la accidn de
restitucién comienza en el momento en el que se dicte sentencia firme que declare la nulidad de (a clausula, salvo
cuando la Entidad pueda demostrar que el cliente tuvo conocimiento de [a posible nutidad con anterioridad, esto
permite valorar para cada caso si existe o no posibifidad de alegar la prescripcién en funcién de la informacién de la
que disponemos sobre el posible conocimiento del cliente en et caso concreto.

En lo que se refiere a la cuestion de la comision de apertura, en noviembre de 2025 el Tribunal Supremo dicté dos
sentencias en las que confima la validez de la comisién, reforzando los criterics que permiten defender su
transparencia {una Unica comision, que se devengue de una sola vez, que no se solape con otras comisicnes y que
su importe, forma y fecha de liquidacion queden especificados en el contrato). Adicionalmente, en relacién con la
posible abusividad de la comision, el TS ha establecido los criterios para censiderar proporcionada la comision
aplicada, pudiéndose defender su validez en todos los casos en los que el porcentaje aplicado ne supere el limite
fijado por el TS.

Sobre el asunto relacionado con el indice de referencia IRPH, también en noviembre de 2025, el Tribunal Supremo
dictd dos sentencias favorables a las entidades demandadas (una de ellas UCI), en las que vuelve a confimmar la
validez del indice. En una de las sentencias analiza la transparencia de la cldusula y considera superado el control de
transparencia si |la clausula informa sobre la Circular 5/1994 y sobre la TAE aplicable (cuando existe un periodo a tipo
fijo inicial en el préstamo) y, en la otra, resueive la posible abusividad de la clausula considerando que debe
compararse el tipo de interés aplicado al caso concreto como consecuencia del IRPH mas el diferencial pactado con
los tipos de interés aplicados en el mercado en el momento de contratacidén del préstamo. S6lo cuando tal comparacion
determine una desproporcion “muy evidente” entre el tipo aplicado y el de mercado podra determinarse la abusividad
de la clausula y su nulidad. En el caso de UCI, la informacion facilitada al cliente en el contrato permite cumplir con los
criterios fijados por el TS en retacidn con ia transparencia y, siendo el tipo de interés un elemento esencial del contrato,
esto impide al juzgado realizar el control de abusividad de fa cldusula y, por tanto, en nuestro caso, la déusula se
considerara valida, lo gue permite a la Sociedad defender con solvencia las posibles demandas de nulidad con motivo

del IRPH.
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Asimismo, a 31 de diciembre de 2025, se recogia un importe de 1.301 miles de euros, relalivos a provisiones
constituidas por un plan de aportacion definido, relativo a la prejubilacion de parte del personal de fa Sociedad, no
existiendo provisiones de esta naturaleza a finales del ejercicio 2024,

Finalmente, dentro del epigrafe “provisiones varias”, se registra un importe de 4,53 millones de euros, relativa a los
costes de transaccion estimados con relacion a la venta de |a cartera crediticia que la sociedad mantenia en Grecia.

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 excepcién 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 al 31 de diciembre de 2025 y 2024, son a tipo variable, con revision periddica del
tipo de interés aplicable, por lo que su valor razonakle como consecuencia de variaciones en el fipo de interés de
mercado no presenta diferencias significativas con respecto a los importes por los que figuran registrados en el balance

de situacién adjunio,

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 movimientos de los tipos de interés de mercado no es
significativamente diferente del registrado en el balance de situacién adjunto.

Asi pues, el valor razonable def importe de los activos y pasivos a tipo fijo, a plazo, con vencimiento residual superior
al ano, no presenta diferencias significativas con respecto al registrado en el batance de situacion adjunto.

A continuacidn, se presenta el valor razonable de los instrumentos financieros de la Sociedad al 31 de diciembre de
2025 y 2024 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
modificacién sobre dichos activos.

. Nivel 2: El valor razonable se ha estimado en base a precios cotizados en mercados organizados para
instrumentos similares o mediante la utilizacién de otras técnicas de valoracidn en las que todos los inputs
significativos estdn basados en datos de mercado chservables directa o indirectamente.

. Nivel 3: El valor razonabie se ha estimado mediante la utilizacion de técnicas de valoracion en las que algin
input significativo no estd 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:
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- Enlos instrumentos emitidos a tipo fijo, el valor razonable del instrumento varfa en funcidn de la evolucién de
los tipos de interés de mercado. La variacion es superior cuanto mayor sea la vida residual del instrumento.

- En los instrumentos emitidos a tipc varable, el valor razonable puede diferir del valor contable, si los
margenes respecto al tipo de interés de referencia han variado desde la emisidon del instrumento. Si los
margenes se mantienen constantes, el vajor razonable coincide con el valor contable solo en las fechas de
repreciacion. 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 2025 Técnicas de
libros Razanahle NIVEL 1 NIVEE, 2 NIVEL 3 Valoracién

Activos flnanciercs
Efectivo, saldes en efectivo en bancos
centrates y olros deposilos ala vista 42.815 42.815 B 3 42.815
Activas financiercs mantenidos parm
negociar B ) ) -
Aclivos financieros no destinados a
negociacién valorados obligatoriamente a 59.179 50.179 - - 59,179 | Método del vaior presenie {Descuento de
valor razonable con cambios en resultados flujos de caja futuros)

Aclivos financieros a coste amortiz ady

Préstamos a la clientela (Descuento de

Valores representalives de deuda 161.277 158.738 158.738 - - | flujos de caja de futuros y modelo interno
de provisionamienta)

Entidades de crédito 261.045 251.045 - - 261.045
Préstamos v anticipos 8.205.333 8,073.070 - -] 8.073.070
Productos lineales de tipo de interés
Derivadas de coberlura 175.085 175.085 - - 1756.085 | (interest rate swaps) Descuenios de
flujos

Pasivos financieros

Pasives financieros mantenidos para Producios lineales de tipos de interés
negociar 4303 4.303 ) ) 4.303 {Imterest rate swaps,) Descuento de flujos
' . . Productos lineates de lipos de interés
Pasivos financieros a coste amorlizade 8.429.258 B.421.047 - - | 6.421.047 (interest rate swaps ) Descuento ge flujos
. _ Productos lineales de fipos de interés
Derivados de cobertura 16.175 16.175 - 16.175 (Inferest rate swaps,) Descuento de fivjos
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Miles de euros

Valor en Valor 2024 Técnicas de
libros Razonable NIVEL 1 NIVEL 2 NIVEL 3 Valoracion
Activos finzncieros
Efectivo, saldos en efectivo en bancas
cenirales y otros depositos ala vista 47.379 A7.378 ) ) 47379
Activos financieros mantenidos para
negociar ) ) ) ) -
Activos financieros no deslinados a
negociacion valorados cbligatoriamente a 107.285 107.285 - - 107.285 | Mélodo del valor presente {Descuento de
valor razonable con cambios en resuliados flujes de caja fuluros)
Activos financiercs a coste amortizado
Préstamos a la clientela (Descuento de
Valores representalivos de deuda 40.048 42.718 42718 - - | flujos de caja de futuros y modelo Internc
de provisionamienio)
Entidades de crédito 248.656 248.656 - - 248 656
Fréstamos y anticipos B.843.285 8.939.183 - - | 8.939.183
. Productos lineales de fipo de interés
Derivados de cobertura 173.695 173.695 . - 173,695 | (i et rate swaps) Dep::uemos d flujos
Pasivos financleros
Pasivos financieros mantenides para 11311 11.311 _ ; 11,311 Productos lineales de tipos de interés
negociar ) ) : (Interest rate swaps.) Descuenic de fivjos
Pasivos financieros a coste amortizada 8915503 |  £.905.549 - -| B.g08.549 ;r’]‘:gécs’ffa't':‘:;';g;’ gggzud;":‘gf:ups
Desivados de coberura 74.825 74.825 - | 7a.8ps | roductos lineales de lipos de interés

(Interest rate swaps,) Descuento de flujos

Los instrumentos financieros a valor razonable y determinados por cotizaciones pubficadas en mercados activos
{nivel 1) comprenden deuda publica, deuda privada, derivados negociados en mercados organizadas, activas
titulizados, acciones, posiciones cartas y renta fija emitida.

En los casos donde no puedan observarse cotizaciones, la direccién realiza su mejor estimacién del precio que el

mercado fijaria utilizando para ello sus propios medelos internos.

En la mayoria de las ocasiones, estos modelos internos emplean datos basados en parametros observables de
mercado como inputs significativos (nive! 2) y, en ocasiones, utilizan inputs significativos no observables en datos

de mercado {nivel 3).

28. OTRO RESULTADQ GLOBAL ACUMULADO

El desglose de este epigrafe de los balances de situacion adjuntos al 31 de diciembre de 2025 y 2024 es el siguiente;

En miles de euros 2025 2024
Coberturas de flujos de efectivo 113.614 96.879
113.614 96.879
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El salde incluido en coberturas de los flujos de efective corresponde al importe nete de aquellas variaciones del valor
de los derivados financieros designados como instrumentos de dicha cobertura en la parte que dicha cobertura se
considera como eficaz. Su movimiento durante los ejercicios 2025 y 2024 es el siguiente:

En miles de euros 2025 [ 2024

Saldo al inicio del ejercicio 96.879 148.538

Variaciones de valor 16.735 (52.659)
113.614 96.879

29, FONDOS PROPIOS

El capital suscrito y desemboisado al cierre de los ejercicios 2025 y 2024, esta representado por 1.353.339 acciones,
de 66 euros de valor nominal cada una, no habiendose producido variaciones en su compaosicion.

En abril de 2024, la Sociedad Hevé a cabo una ampliacién de capital con e! propésito de fortalecer los recursos propios,
para ello el accicnista anico optd por incrementar el patrimonio de la sociedad en 30.000.000 euros, mediante la
emisién 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 emisidn.

La prima de emisién al 31 de diciembre de 2025 y 2024 es de 440.960 mites de euros.
El accionista de la Scciedad es UCI, S.A. y su participacion es del 100%.

Reserva Legal

De acuerdo con el Texto Refundide de la Ley de Sociedades de Capital, las entidades que obtengan beneficios en un
ejercicio econdmico 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 de! 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 fotaimente desembolsada al 31 de diciembre de 2025 y 2024,
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Los saldos y transacciones con empresas del Grupo y vinculadas mds significativos a 31 de diciembre de 2025 y 2024

son los siguientes:

2025 2024
Inversiones crediticias y depdsitos en entidades de crédito
Banco Santander 17.388 29,384
Banco Santander Totta 2,527 3.506
CACEIS 693 469
BNP Paribas 5.684 12.614
Prados 29.623 38.503
Saldos deudores
Retama Real Estiale, SA 7.249 14.028
UCI Servicios para Profesionales Inmobiliarios, SA 450 400
Fondos de Titulizacién 58.179 107.285
Otros activos
Retama Real Estate, SA 193 318
UCI Servicios para Profesionales [nmobiliarios, SA 8 -
Pasivos financieros a coste amortizado
Banco Santander 3.111.535 3.045.318
BNP Paribas 3.126.802 3.054.278
Banco Santander — Colateral 94,520 75.560
BNP Paribas — Colateral 58.210 49,550
Banco Santander - Repos - 14.978
BNP Paribas - Repos - 33.651
UCI, SA - Deposito subordinado 187.835 188.578
Derivadaos cobertura a valor razonable
Banco Santander {5.177) {35.582)
BMP Paribas (3.682) {6.039)
Derivados de cobertura Rujos de efectivo
Banco Santander 95,746 84.382
BNP Paribas 67.721 56.109
Derivados de negociacidn
Banco Santander - -
BNP Paribas (4.303) {11.311)
2025 2024
Ofros pasivps
UCI, SA 275 495
Uc!, sA, EFC 150
UCI Servicios para Profesionales Inmobiliarios, S.A. 165 40
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Instrumentos financieros

Banco Santander — Swaps 17.591 (47.674)
BNP Paribas - Swaps 14.721 {44.059}
Banca Santander - Repo inverso 190.137 114.993
BNP Paribas - Repo inversc - 133.663
Gastos financieros -- Costes por intereses
Banco Santander — Prestamos 88.733 135.261
BNP Paribas — Prestamos B8.719 132.662
Banco Santander — Colateral 1.807 4318
BNP Paribas ~ Colateral 1.110 3,205
Banco Santander - Repos 12 119
BNF Paribas - Repes 27 1.946
UCI, SA - Deposito subordinado 9.697 12.272
Servicios contratados
Retama Real Estate, SA 4.414 5.627
Ucl, LMS 2.835 2.893
Ingresos financieros
Banco Santander — Colateral 122 79
Banco Santander - Repo inverso 4.369 3.367
BNF Paribas - Repo inverso 3.692 3.099
Retama Real Estate, SA 249 539
UCI Servicios para Profesionales Inmobiliarics, SA 16 13
Prados 893 1.173
Servicios prestados
Retama Real Estaie, SA 81 63
Ucl, LMS 150 83
31, SITUACION FISCAL

La Sociedad tiene abiertos a inspeccién los ejercicios economicos desde 2022, para todos los impuestos que le son

aplicables, excepto el Impuesto sobre sociedades, abierto desde el ejercicio 2021.

Dichas declaraciones no pueden ser consideradas definitivas hasta que las mismas hayan sido verificadas por la

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 manema
objetiva. No obstante, en opinién de los Administradores de la Sociedad, |a 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.

108




-
T
O

i
[N
a { 3
!:-:!n

-

-1

L

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
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El Grupo UCI liguida el Impuesto sobre Sociedades de los ejercicios 2025 y 2024 en régimen consolidado, de acuerdo
con la Orden Ministerial de 3 de octubre de 1992, sin incarporar las siguientes sociedades: ComprarCasa, Rede de
Servigos Imobiliarios, S.A., UCI Holding Ltda, Companhia Promotora UCIH y UCI-Mediacao de Seguros Unipessoal
Lda, siendo las sociedades del Grupo de Consolidacion fiscal: UCI, S.A., Unidn de Créditos Inmobiliarios, S.A.,
Establecimiento Financiero de Crédito, Retama Real Estate, S.A.U. y UCI Servicios para Profesionales Inmobiliarios,

SAU.

El calculo de |la cuota a pagar es la siguiente:

2025 2024
Resultado contable antes de impuestos {62.395) (57.342)
Ajuste doble imposicidn {5.180) (5.074)
Diferencias temporarias (29.454) (20.430)
Diferencias permanentes 1.526 1.914
Otros - -
Base imponible fiscal previa (95.503) (80.932)
Bases imponibles negativas no activadas -
Base imponible fiscal (95.503) (80.932)
impuesto a pagar - .
Compensacion Diferencias temporarias (25%) - -
Otros - -
Cuota a pagar/ (-) Bl negativa - -
El calculo del gasto por impuesto es el siguiente:;
2025 2024
Resultado contable antes de impuestos {62.395) (57.342)
Diferencias permanentes 1.526 1.914
Ajuste doble imposicidn (5.180) (5.074)
Total {66.049) {60.502)
Gasto/({Ingreso) por impuesto 8.836 6.129
Gasto por impuesto Portugal 1.265 1.400
IS ejercicios anteriores (132) {9)
Gasto / {Ingreso) por impuesto 9.969 7.520

E! desglose del gasto por Impuesto sobre Sociedades de los ejercicios 2025 y 2024 es el siguiente;

Miles de euros
2025 2024
Impuesto corriente 1.133 1.391
Impuesto diferido 8.836 6.129
Total, gasto por impuesto 9.969 7.520
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Independientemente del Impuesto scbre Sociedades repercutido 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
2025 2024
Abonos (Cargos) netos a patrimonio neto:
Valoracién de derivados de cobertura de flujos de efectivo {7.172) {22.568)

La Entidad dominante del Grupo Fiscal procedité a la activacion de las pérdidas fiscales incurridas en ejercicios
anteriores, dado que su Business Plan prevé a corto y medio plazo la obtencién de beneficios después de un periodo
de constitucion de importantes provisiones en la cartera de crédito y de inmuebles. No obstante, no se han activado
las Bases Imponibles Negativas generadas en el ejercicio 2025 ni en 2024.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 42.bis 4 del Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos
de gestion e inspeccién tributaria y de desarrollo de las normas comunes de [os procedimientos de aplicacion de los
tributos, aprobado mediante RD 1065/2007 {"RGGIT"), la Sociedad no se encuentra obligada a presentar la
declaracién informativa cuentas en entidades financieras situadas en el extranjero y ablertas por sus sucursales en
Grecia y Portugal, al encontrarse esas cuentas registradas en su contabilidad de forma individualizada e identificadas
por su nurmero, eniidad de crédito y sucursal en la gue 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 contabilidad de forma
individualizada.

El detalfe de los activos y pasivos por impuestos diferidos, sin incluir el efecto fiscal de la valoracién de los derivados
de cobertura, al 31 de diciembre de 2025 y su movimiento, es como sigue:

2024 | Altas Bajas Ajustes 2025
Egéizlif;?earr:z r:);g:;sg?: por deterioro de crédito no 47.967 ) i . 47967
Dotacion provision contingencias - - - - -
Efectos adopcidén Circular 4/2018 - - - - -
Dotackn a1s provsn pordeteriors e crdlo 10| 40 75 N e
Deterioro inversiones inmobitiarias no deducible 1.278 - (513) - 165
Ctros Activos - - - - -
Otros Pasives - - - - -
Créditos fiscales - - - - -

59.470 - (8.836) - 50.634
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Ei detalle de los activos y pasivos por impuestos diferidos, sin incluir el efecto fiscal de a valoracién de los derivados

de cobertura, al 31 de diciembre de 2024 y su movimiento, es como sigue:

2023 Bajas Ajustes 2024
(l;):éicéi]g?eargz rf);'z;;sli)?: por deterioro de crédito no 47.967 ) ) 47.967
Dotacién provision contingencias - - - -
Efectos adopcion Circular 4/2019 - - - -
Dol Pl por delere e rdio 1o 15 ggg saw| - toas
Deterioro inversiones inmobiliarias no deducible 1.961 (683) - 1.278
Otros Activos 12 (12) -
Otros Pasivos - - -
Créditos fiscales -

65,599 (6.129) - 59.470

32. COMPROMISOS CONTINGENTES

Los compromisos contingentes integran aguellos compromisos irrevocables que podrian dar lugar al reconocimiento

de activos financieros:

El desglose de este epigrafe al 31 de diciembre de 2025 y 2024 es el siguiente:

2025 2024
Compromisos de préstamo concedidos 105.689 45710
De Jos que Dudosos - -
Otros compromisos concedidos 145 1.935
105.834 47.645

El apartado de compromisos de préstamos concedidos registra los compromisos firmes de concesion de créditc en

unas condiciones y {éminos.

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024, no existen compromisos contingentes adicionales a los mencionadoes en el cuadro
anterior. En ambas fechas los dispenibles por terceros no estan sujetos a ninguna restriccién,
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Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025

33. INGRESOS POR INTERESES

El detalie de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias adjuntas de los ejercicios anuales terminados el 31
de diciembre de 2025 y 2024 es el siguiente:

2025 2024
Activos financieros a coste amortizade 274,603 340.076
Derivados - contabilidad de coberturas,
riesgo de tipo de interés 158.714 251.238
QOtros activos 1.795 3418
Total 435112 594.730

E! saldo del epigrafe “ingresos porintereses” de los activos financieros a coste amortizado, se desglosa a continuacion:

2025 2024
Entidades de crédito 11.713 B.768
Valores representatives de deuda 2728 4.541
Préstamos y anticipcs a la clientela (*) 418.876 578.005
433.317 591.314
De los que: intereses de exposiciones en stage 3 24.184 16.409

{(*) Incluye el importe de derivados — contabifidad de coberturas, riesgo de tipo de interés,
34, GASTOS PCR INTERESES

El detalle de este epigrafe de |a cuenta de perdidas y ganancias de los gjercicios anuales terminados el 31 de diciembre
de 2025y 2024 es el siguiente:

2025 2024
Pasivos financieros a coste amortizado 251.096 384.965
Derivados - contabilidad de coberturas, riesgo de tipo de interés 126.899 159,162
Otros gastos financieros - -
Total 378.095 554127
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El saldo def epigrafe "pasivos financieros a coste amortizado” del capitulo “gastos por intereses”, se desglosa a
continuacion:

2025 2024
Pasivos financieros a coste amortizado
Depdsitos de entidades de crédito 241.399 382.693
Pasivos Subordinados 9.6897 12.272
Total 251,096 394.965

35. INGRESO POR COMISIONES

Comprende el importe de todas las comisiones devengadas en el gjercicio, excepto las que formen parte integral del
tipo de interés efectivo de los instrumentos financieros, que est&n incluidas en” Ingresos por intereses”. El desglose

del saldo de este capitulo es:

Miles de euros
2026 2024
Comerqallzamén de productos financieros no : 5 482 6.146
bancarios
QOfiras comisiones 4.329 2.862
Total 7 ~_9.811 9.008

El apartado de comisiones por comercializacion de productos financieros no bancarios recoge principalmente las
comisiones de seguros y comision fondos de titulizacion.

El apartado de otras comisiones recoge principalmente las comisiones por subrogacién, comisiones por tasaciones.

36. GASTOS POR COMISIONES

Recoge el importe de todas las comisiones pagadas o a pagar devengadas en el ejercicio, excepto las que formen
parte integral del tipo de interés efectivo de los instrumentos financieros, que se incluyen en “gasto por intereses”. Ef
desglose del saldo de este capitulo es:

| Miles de euros
2025 | 2024
Comisiones cedidas a terceros - 240
Oftras comisiones 8.981 10.954
B 8.981 ) 11.194
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SCCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del ejercicic finalizado al 31 de diciembre de 2025

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.

37. GASTOS DE PERSONAL

La composicion del saldo de este epigrafe de las cuentas de pérdidas y ganancias adjuntas es la siguiente:

2025 2024
Sueldos y salarios 26.337 25.360
Cargas sociales 6.457 6.474
32.794 31.834

El mimereo medio de empleados de fa Entidad distribuido por categorias profesionales, al 31 de diciembre de 2025 y
2024 ha sido el siguiente:

2025 2024
Direccion y Jefatura 19 47
Mandos y Técnicos especializados 107 106
Técnicos y Administrativo 409 392
Total 535 545

El nimero de empleados de la Entidad a 31 de diciembre de 2025 y 2024, distribuide par categorias profesionales y
género el siguiente:

2025 2024
Hombres Mujeres Total Hombres Mujeres Total
Alta Direccién 3] 1 9 B 1 g
Direccidn 4 6 10 6 5 11
Manager 54 53 107 62 53 115
Colaborador 155 254 409 152 258 410
221 314 535 228 317 545

El nimero de empleados de la Sociedad distribuido por categorias y géneros a 31 de diciembre de 2025 ha
experimentado ciertas variaciones en comparacion 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 compafniia.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERQ DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025

El nimero de personas empleados con una discapacidad mayor ¢ igual al 33% ha sido de 6 (4 hombres y 3 mujeres
en 2024) y se distribuye en las siguientes categorias:

2025 2024
Hombres Mujeres Total Hombres | Mujeres Total
Alta Direccion - - - - - -
Direccidn - - - - - -
Manager - - - - -
Colaborador 3 3 B 4 2 6
3 3 6 4 2 B

38. OTROS GASTOS GENERALES DE ADMINISTRACION

La composicion del saldo de este epigrafe de las cuentas de pérdidas y ganancias adjuntas es ia siguiente:

2025 2024

Inmuebles, instalaciones y material 4.419 4.302
Informatica 3.264 3,386
Comunicaciones 875 1.204
Publicidad y Propaganda 2.855 2,643
Gastos judiciales y de letrados 13.608 13.067
Informes técnicos 342 652
Primas de seguro y autoseguro 811 791
Por drganos de gobierno y control 80 143
Gastos de representacién y desplazamiento del personal 606 682
Cuotas de asociaciones 60 60
Servicios administrativos subcontratados 7.557 5400
Caontribuciones e impuesta 4542 41094
Otros gastos 7.073 9.243

46.092 45.767

Durante los ejercicios 2025 y 2024, dentro de la partida de “otros gastos”, se encuentran incluidos gastos de
suministros y material de oficina.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERQ DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Informe de gestion del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025

Unién de Créditos Inmebiliarios, SA, EFC, aplicd en el ejercicio 2025, como marco de informacion financiera el
establecido por las Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la UE. Hasta el ejercicio 2019
en cumplimiento de la normativa gue le era aplicable a todos fos Establecimientos Financieros de Crédito, la Sociedad
para sus cuentas sociales aplicaban los criterios establecidos en la Circular 4/2004. En el ejercicio 2020, la Sociedad,
al igual que resto de los Establecimientos Financieros de Crédito esparioles, ha pasado a aplicar la Circular 4/2018
del Banco de Espafia, que recoge los mismos criterios contables que las entidades de crédito espafolas vienen
aplicando desde 2018, en aplicacion de la Circular 4/2017, gue trasladé a Espafia el marco contable europeo
conformado por las Normas Internacionales de Informacion Financiera adoptadas en la Unién Europea (NIF-UE).

« Entorno Econdmico

En 2025, el nivel de crecimiento de la economia mundial segdn el FMI fue del 3.3%, manteniendo la tendencia a una
ligera mejora fras los 3.2% y 3.1% de 2024 y 2023, y superando la media de los cinco afios pre-covid-19, que fue del
3.0%.

En 1.3% segun Eurostat, el crecimiento de zona euro ha mejorado frente a fos modestos niveles de 0.7% y 0.1% en
2024 y 2023. El crecimiento de Alemania, ta primera economia de la zona, si bien moderado (+0.4%), representa una
mejora tras la recesion que hahia conocido los dos afios anteriores. La segunda economia, Francia, iguatmente mejord
su crecimiento del 0.2% de 2024 al 1.1% de 2025,

En los mercados donde opera la Sociedad, la actividad sigui6 siendo mas dinamica, como en afios anteriores, si bien
con un diferencial menor: crecimientos estimados respectivamente del 2.6% y del 1.9% en Espafia y Portugal, en
descenso frente a 10s 3.5% y 2.7% de 2024.

En la zona € en su conjunto, el mayor dinamismo traduce |a absorcion de las tensiones generadas en 2022 y 2023 por
el conflicto en Ucrania. La presién inflacionista se ha fuertemente aliviado: tras ascender al 8.2% interanual en
diciemhre de 2022, el IPC de la zona Euro se habia reducido a 2.9% y 2.4% a finales de 2023 y 2024, finalizando 2025
en 1.9%, inferior al objetivo estructural def BCE del 2.0%.

Esta reduccidn a su vez ha permitido que el BCE aligere la politica monetaria que habia endurecido a partir de 2022.
Ha procedido en ocho ocasiones entre junio del 2024 y junio de 2025 a descensos de 0.25% de su tipo de intervencion,
pasando éste en el periodo del 4.0% al 2.0%.

La amplitud de la desinflacion fue algo mas moderada en EEUU, cuya inflacién interanual bajd del 9.1% a mediados
de 2022 a 2.7% a finales de 2025, y en el Reino Unido (de 8.6% en octubre de 2022 a 3.5% en diciembre de 2025).
Los tipos de intervencion de ta Fed han sido reducidos igualmente sobre 2024-25, en una cuantia menor que en la
zona € (-1.75%) y hasta niveles finales superiores (3.50% en el cierre 2025).

El diferencial de crecimiento entre una zona € que ha finalizado de absorber los desequilihrios generados por el
conflicto ucraniano, y el resto de las grandes economias se ha reducido en 2025. En efecto, la economia mundial 2025
ha conocido una mayor inestabilidad de su marco macroecondmico, especialmente en lo referente a los términos del
comercial mundial. La inestabilidad ha contribuido a ralentizar el crecimiento tanto en Estados Unidos {+2.1% tras
+2.5% en 2024 y +3.1% en 2023) como en China (+5.0% tras +5.4% en 2024).
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El IPC espafol se situé en un 3.0 a diciembre de 2025, un nivel préximo al 2.9% de 2024, por encima de la media de
la UEM y de Alemania (2.0%). El IPC de Portugal se redujo en 2025, finalizando en 2.4% frente a los 3.1% de 2024.
El aligeramiento generalizado de las intervenciones de los grandes bancos centrales iniciado en 2024 ha encontrado
su reflejo en Ia evolucion de los tipos de los mercados monetarios: el Euribor 12 meses, todavia negativo en marzo de
2022 y que alcanzé su méximo de 4.16% en octubre de 2023, finalizd 2024 en 2.46% y 2025 en 2.25%. Las referencias
a mas largo plazo conocieron igualmente un movimiento de retroceso, pero menos marcado: el swap € a 10 afos, gue
ha sido hasta 2024 un etemento clave para la tarificacion de la actividad comercial de UCI, superd los 3.0% en enero
de 2023, alcanzd los 3.50% en octubre de 2023, finalizd 2024 en 2,35% pero se enderezd hasta 2.91% en 2025,

La evolucion relativa de los tipos a 12 meses y a 10 aflos reflejan una tendencia més genérica: la gama de tipos de la
zona € es de nuevo creciente desde el segundo trimestre de 2025 Como ejemplo, el diferencial entre el Euribor 12
meses y 3 meses. Este tiene su importancia para el balance de UCI, que incluye carteras a tipo variable referenciado
al Euribor 12 meses, financiadas en fondos de titulizacion emisores de bonos con remuneracion trimestral. Este
diferencial, que finalizd 2022 en 0.96%, pasd por niveles negativos en 2023 y 2024, acabando 2024 en -0.38%. Tras
cruzar cero en mayo de 2025, estaba en +0.22% al cierre del afio.

La volatilidad de estos movimientos en los mercados de capitales no se tradujo en Jos tipos de los mercados minoristas,
que presentaron una mayor inercia. Como consecuencia, la correlacion entre el indice IRPH, que refleja la media de
los tipos de los distintos intervinientes del mercado hipotecario espariol, y el Euribor 12 meses, se vio muy reducida:
el diferencial entre ambos tipos, que todavia era de 2.0% a inicios de 2022, se redujo a s6lo 0.12% como promedio en
2023 y retrocedié hasta menos de 0.10% en junio de 2024. Si bien comenzo a recuperar su tendencia histdrica y el
promedio anual alcanzé 0.38% en 2024 y 0.61% en 2025.

La inflexion en la evolucidn de los tipos de interés iniciada en 2024 permitié que las transacciones inmobiliaras
mantuvieran en 2025 el alza que habian iniciado en 2024. superaron las 700.000 ventas segun el INE, un 11.5%
superior al nivel de 2024, a su vez un +10% tras el retroceso de 2023.

El dinamismo experimentado por el mercado inmobilfario residencial espafiol en el anterior bienio se mantuvo durante
2025; los precios crecieron un 13.1% hasta el 4° trimestre de 2025 segun el indice de la DG de la Vivienda del MITMA.
Este crecimiento cuantioso no deja de situar los precios 7% por encima del anterior maximo de Q4 2007. Lo cual refleja
en términos reales, deduciendo el impacto del IPC sobre 18 afios, unos niveles inferiores.

2.- Actividad Comercial Creditos a clienfes

El ejercicio 2025 registrd el segundo afio consecutivo de incremento de la actividad comercial. La Sociedad ha
superado 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 sexto afio consecutivo en
2025 |a valiosa certificacién Great Place to Waork, obtenida por primera vez en junio de 2020.
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2025 vio la confirmacién de las mejoras de 2024, superando las tendencias negativas que habian dominado la
actividad comercial de UCI desde finales de 2022. En el conjunto de 2025, a formalizacion de nuevos créditos alcanzé
los 614 millones de euros, lo cual supuso un incremento del 29% con respecto a los 477.3 millones formalizados en
2024 (+32.5% en Espafia con 427 millones formalizados, y +21% en Portugal con 187 millones). Estas cifras incluyen
para |a actividad préstamos de rehabilitacién a las comunidades de propietarios en Espana, la formalizacion de 119
millones camprometidos, contra 20 millones de 2024, Esta actividad genero en 2025 61 millones de nuevas
disposiciones contra 20 millones en 2024. Midiendo |a actividad de esta linea de negocio en base a los importes
dispuestos, la actividad del Grupo se habria establecido en 550 millones de €, un incremento del 23% con respecto a
la cifra correspondiente de 445 millones dispuestos en 2024 (+25% en Espafia con 368 millones dispuestos).

La mejora en 2025 refleja la evolucién del marco financiero: los tipos de interés de los mercados de capitales, tras su
brusco incremento entre 2022 y finales de 2023, empezaron su descenso 2024 y mantuvieron su bajada en 2025. UCI
ha optado por mantener la rentabilidad de su actividad comercial. A! financiarse la Sociedad integramente en los
mercados mayoristas, un entomo en el gue las evoluciones de fos 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 inflexidn observada en los tipos de interés monetarios durante el ejercicio 2024
relajo la presién sobre los niveles de financiacién de la actividad comercial de UC| y pemitié generar desde entonces
mayores voltrmenes con una rentabilidad suficiente.

Los ejes estratégicos de la oferta comercial de la Sociedad en Espafia se han mantenido en 2025 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 produccién a tipo fijo o mixto con un primer periodo a tipo fijo largo, si bien los tipos de interés de
los mercados de capitales han llevado a recortar la duracién de los periodos iniciales: 39% de la originacion
corresponde a perfodos superiores o iguales a 10 afios, en retroceso con los niveles de 72% de 2024, y un fotal de
96% con plazos de 5 afos o mas.

Tanto en Espana como en Portugal, los consultores financieros son la fuente muy mayoritaria y casi exclusiva de la
actividad comercial de créditos hipotecarios: desde 73% en 2020, hasta 97 % 2024 y 2025 (misma proporcion en
Espafa y Portugat).

En Grecia, cuya cartera crediticia fue asignada en 2018 a la Sociedad, ésta es gesiionada por |a sociedad del Grupo
UCI Helfas LMS, filial a 100% de UCI| SA, con licencia de gestor de activos otorgada por el Banco de Grecia.

La cartera viva gestionada la Sociedad y por UCI Hellas LMS, se ha situado en el ciefre de 2025 en 8.318 millones de
euros, inferior en 615 millones (-6.9%) al nivel del cierre 2024. Este retroceso incluye en Espafia el impacto de la
cesién de una cartera de préstamos morosos por 146.5 millones de €. Sin esta cesién, el descenso habria sido de 468
millones (-5.2%). Este nivel elevado incorpora dos fenémenos directamente tigados 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 2021y 2022, si bien con una reduccion de este déficit tras el incremento de la actividad comercial en 2025. Y por
otro |lado el mantenimiento de los reembolsos anticipados de los créditos de buena calidad, alimentados por las
revisiones al alza de los tipos de la cartera; si bien este fenémeno ha mostrado signos de reduccién a lo largo de 2025.

La cartera de la Sociedad en Espaiia se situd a finales ejercicio en 7.069 millones. Sin tomar en cuenta la cesion de

cartera morosa, el retroceso del saldo vivo habrla sido de 473 millones, un 6.1%, lo gue representa en % un leve
descenso frente a los datos de -6.5% y -6.9% de 2023 y 2024.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Informe de gestion del gjerciclo finalizado el 31 de diciembre de 2025

En cambio, la fuerte actividad comercial en Porluga! consiguid que la cartera de Portugal aumentara un 1.5%, hasta
1.114 millones.

La cartera de la Sociedad en Grecia, gestionada por UCI Hellas LMS, cuyo saldo es estructuralmente decreciente, al
no haber nueva produccion, con 135 millones habia disminuido un -8.9% al 31 de diciembre de 2025. Como sera
detallado mas adelante en este Informe de Gestién, UC| ha acordado en diciembre de 2025 con un Consorcio
compuesto de un servicer y dos inversores, de los cuales un banco heleno, fa cesién de |a totalidad de la inversién
credificia de la Sociedad en Grecia a estos inversores, siendo transferida la gestion de |a cartera de la sociedad UCI
LMS al servicer. Tras la venta de |a cartera griega, la carlera total en el balance de fa Sociedad se situaba en el cierre
de 2025 en B.183 millones de euros, un descenso de 749 millones de euros con respectc a 2024.

« Margen Bruto

El margen bruto obtenido por la Sociedad durante el ejercicio 2025 se situt en 61.0 millones de euros, lo que supone
un fuerte incremento de 17.5 millones (+40%) frente a los 43.5 millones de 2023.

Los principales motivos de este crecimiento han sido presentados en la descripcién del entomo econdémico. Por un
lado, el continuo incremento del diferencial entre el IRPH y los tipos de mercado de capitales {tomandeo como referencia
el Euribor 1 afio) sobre los cuales estd basada la refinanciacion de la carera referenciada al IRPH mejora
mecénicamente el margen de ésta. Se estima este impacto favorable en aproximadamente 8 millones de €
Paralelamente, la vuelta de los tipos del € a una gama creciente ha pemitido incrementar el margen financiero de las
carieras a tipo variable, bien financiadas por las operacicnes de titulizacién, bien en balance con revisién semestral.
La mejora debida al enderezamiento de la gama de tipos ha sido estimada en tomo a 13 millones de €.

Independientemente de la evolucién porcentual del margen generado por la cartera crediticia, el descenso del saldo
medio de ésta conlleva una bajada del margen financiero. Esta hajada ha sido de aproximadamente 2 miliones de
euros en 2025.

UCI no ha procedido a la constitucion de un nuevo fondo de titulizacion en 2025, Las necesidades de nueva liquidez
han sido modestas: el nivel mas reducido de criginacién de nuevos créditos, como el fuerte nivel de reembolsos
anticipados, y la venta de una cartera de créditos en Espafia, han permitido mantener el nivel de liquidez, a pesar de
los ejercicios de step-up call sobre las operaciones de titulizacion RMBS Betém 4, UCI 12 y Prado VII.

Los dos ratings ‘Investment Grade’ que tiene la Sociedad con |as agencias de calificacién Fitch Ratings y Morningstar
DBRS, han permitido a ésta realizar operaciones de "repo” (cesiones temporales de titulos con pacto de recompra),
con contrapartidas externas a los Grupos accionistas, utifizando como colateral bonos de titulizacién respaldados por
créditos de esta sociedad por un importe cercanc a 475 millones de euros al fina! de 2025,

En 2026, la Sociedad espera se consoliden |las tendencias positivas en la evoluciéon de los tipos de interés, con el

mantenimiento de una gama creciente y la conformacidn de la convergencia entre (os tipos del mercado monetario y
el indice IRPH.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERQ DE CREDITQ SOCIEDAD UNIPERSONAL
Informe de gestion del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025

En cuanto a las acciones & lievar a cabo, UCI contempla continuar desarrollando su autonomia de financiacion,
recurriendo al mercado de [a titulizacion, en condiciones que permitan mantener la competitividad de su oferta
comercial, tanto en Espaia como en Portugal.

« Gastos Generales

Los gastos generales, sin incluir las comisiones pagadas a los intermediarios, ascendieron en 2025 a 48.2 millones de
euros, lo cual supone un incremento aparente de 1.1 milones (+2.3%) con respeto al 2024. l.a Saociedad habia
reconocido en 2024 1.4 millones de gastos excepcionales ligados a la reestructuracion de los recursos de la Sociedad
en un entorno mas desfavorable, adaptaciones llevadas a cabec en 2024. En 2025, por un lado, la Sociedad ha
reconocido 1.3 millones por el mismo concepto, sobre operaciones llevadas a cabo en 2025; y ademas ha dotado 2.1
millones anticipando nuevas operaciones en 2026. Haciendo abstraccidn de estos gastos puniuales, los gastos de
45.7 millones se redujeron a 44.8 millones en 2025, es decir -2.0%.

En relacidn con estas anficipaciones, los efectivos de la Sociedad finalizaron 2025 en 545 colaboradores, un retroceso
de 10 con respecto al cierre del ejercicio 2024 tras el descensa de 46 efectivos ya experimentado en 2023

Elincremento def margen financiero ha permitido reducir fuertemente la ratio de eficiencia: se situd en 2025 en el 9%,
en neto retroceso con respeto al 136% de 2024, si bien a niveles todavia elevados.

= Morosidad y Cobertura

El ejercicio 2025 se ha desarrollada para la Sociedad en continuidad con los criterios contables introducidos en 2020
y 2021 a raiz de la entrada en vigor para los Establecimientos Financieros de Crédito la Circular 4/2019 def Banco de
Espana.

En lo que se refiere a la carera crediticia, el saldo dudoso del Grupo, incluyendo créditos morosos y dudosos
subjetivos, se establecid al cierre del ejercicio 2025 en 726 millones de euros (B.9% del saldo total), en descenso de
384 millones con respecto a los 1,110 millones del cierre de 2024 (12.4% de! saldo entonces).

El descenso ha sido generalizado: reduccion en Portugal (-8.2 millones} hasta 6.6 millones, representando 0.6% del
saldo luso; y reduccion de 338 millones en Espaiia, lo que representa un descenso del -4.8% de {a cartera espariola.
El saldo dudoso del Grupa UCI ha descendido mes tras mes continuamente desde septiembre de 2023.

La evolucion en Espana se explica por tres motivos fundamentales. La primera componente puntual en términos de
volumen es la bajada del saldo moroso (-263 millones de euros), que incorpora en cuanto a impacto la cesion a
inversores institucionales en sept-2025 de una cartera de 146.5 millones de euros, con un numero elevando de
impagos (al menos tres afios en morosidad}. El resto de la reduccion del saldo moroso se debe a la gestion ordinaria
de UCI: adjudicacion de activos por via judicial o amistosa (daciones en pago), soluciones extra-judiciales incluyendo
las cancelaciones de sus préstamos par clientes que han procedido a la venta de su colateral. Este proceso se ha
basado en la reorganizacion de los equipos y practicas de recuperaciones, reactualizando sus funciones, misiones,
politicas y prioridades, lanzada a principios de 2024 y que ha conocido su primer afio pleno en 2025.
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Todo eilo ayudado por un factor exégeno como ha sido a contencién y posterior bajada, sobre 2024-25 de los tipos
de intereés a los que van referenciados los préstamos a tipo variable de la cartera de UCI, lo cual ha reducido a su vez
las entradas en mora de nuevos créditos. La evolucion de los tipos de interés a su vez ha limitado las necesidades de
nuevas reestructuraciones, o cual ha reducido las entradas en dudoso no moroso de operaciones. El saldo dudoso
no moroso ha descendido en Espafa 75 millones de euros, situandose en 216 millones en el cierre del gjercicio.

El saldo dudoso de 726 millones es menos de la mitad del saldo dudoso en agosto de 2023 (1.511 millones), mes tras
el cual comenzd |a bajada sistematica de dicho saldo durante 28 meses. UCI EFC ha procedido a varias cesiones de
créditos en 2024 y 2025 por 210 millones de euros, que han representado sobre el periodo 27% del total de reduccién.
Incluso sin estas ventas, |a bajada habria sido continua durante 28 meses.

En Portugal, la cartera morosa se ha reducido fuertemente de un fin de ejercicio a otro: -3,4 millones, -36% del total
de fin de 2024. Aln mas marcada ha sido la reduccién del saldo dudoso subjetivo, de 6.6 millones a 1.3 millones al
cierre de 2025, reflejando como en Espafia la reduccién de la concesidn de nuevas reestruciuraciones, permitida por
una evolucion de fos tipos de interés mas clemente para los clientes.

La cesion de la cartera griega se ha traducido por la baja de sus créditos dudosos {30.0 millones). Estos que a su vez
se habian reducido en 7.8 millones {5.8% de la cartera helena) desde el cierre de 2024,

La determinacian de las provisiones por insolvencias ha sido llevada a cabo aplicando el modelo intemo, ajustado a
la NIIF 9.

Las coberturas por insolvencias del conjunto de la cartera crediticia ascendian a 137 millones de euros al final del
ejercicio 2025, un descenso de 103 millones sobre los niveles de 2024. Este descenso incluye la aplicacion de 40
millones debida a |la cesidn de la cartera de 146.5 millones de morosos en Espana, sin la cual la reduccion se habria
limitado a 64 millones de euros, de los cuales 53 millones sobre un saldo dudoso en descenso de 208 millones.

Este descenso conlleva ceferis paribus una reduccion de provisiones de 40 millones de euros sobre el saldo dudoso.
La tasa de cobertura de las exposiciones dudosas ha pasado del 19.3% al 16.2%. La cartera morosa de 146.5 millones
de euros, cedida en septiembre, incluia operaciones representando las méas altas antigledades en mora, y
consecuentemente los niveles de cobertura mas elevados. Esta cesion por si sola ha supuesto una reduccion del 1.8%
en la tasa de cobertura de los créditos dudosos.

El resto de reduccién de las coberturas por insolvencias sobre el conjunto de |a cartera se debe esencialmente a los
impactos favorables de las actualizaciones de las tasaciones de los créditos dudosos y en vigilancia especial en un
contexto de evolucién favorable de los precios de le vivienda. Residualmente, han jugado un parel ligeramente
favorable la actualizacion anual de los pardmetros de provisionamiento del modelo interno.

Las ventas de actives adjudicados han mantenido una fuerte actividad por sexto afio consecutivo, generando un
impacto positive {16.2 M € en 2025 tras 6.1 M€ en 2024, por encima de los niveles anuales de 7 a 8 millones de euros
reconocidos entre 2020 y 2023) en la cuenta de resultados del ejercicio, como consecuencia de los elevados niveles
de provisiones de dichos activos, y del buen comportamiento del mercado inmobiliario,
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En su conjunto, el coste del riesgo del ejercicio 2025, se ha situado en 68.2 M€, a comparar con fos 43.3 M€ de 2024.
Las cesiones de carteras dudosas en 2024 habian impactado |a cifra de ese afio en 20.1 M €: sin el impacto de estas
operaciones en 2024, el coste del riesgo de 2024 se habria limitado a 23 millones de euros. Asimismo, en 2025, la
Sociedad ha procedido a dos operaciones de cesion de amplio volumen: la cesion de la cartera de 146.5 millones de
morosos en Espafia ha dado lugar al reconocimiento de une minus-valia en 2025, asi como la cesion de la cartera
griega. Los dos impactos conjuntamente ascienden a 70 millones. Lo cual en ausencia de estas dos operaciones,
conduciria a un coste de riesgo recurrente que habria sido en 2025 seria un ingreso de 1.8 millones de euros tras un
gasto de 23.0 millones de 2024, es decir una mejora de 24 millones.

Las propiedades transitorias de la Sociedad, clasificadas como activos disponibles para la venta, se situaban al cierre
de 2024 en 91.7 millones de euros de valor neto contables, en descenso del 18% frente a los 113.4 millones de finales
de 2024. Este descenso traduce los buenos resultados en la comercializacion de inmuebles adjudicados.

El saldo neto de las propiedades transitorias de Portugal sigue reduciéndose hacia niveles minimos, con un stock de
0.4 M€. En Grecia, la cartera de propiedades transitorias se ha igualmenie mantenido en niveles muy bajos: 1.4
millones de euros. Esta cartera no ha sido objeto en 2025 de contrato de cesion a terceros.

UCI EFC contempla en 2026 mantener su estrategia de recobro responsable, en un marco aliviado por la reduccion
de |a presién sobre los clientes mas fragiles de su cartera a tipo variable, asi como consolidar los buenos resultados
en volumen e impacto econémico de la actividad de comercializacién de inmuebles. A partir de la consolidada nueva
organizacion de recuperaciones y de sus huenos resultados, UC| confia en mantener su foco en la reduccién de
activos dudosos, tras la fuerte reduccion de la cartera dudosa (dividida por dos en 28 meses) y la salida del balance
de los activos dudosos de ia cartera helena.

s Resultado

Union de Créditos Inmohbiliarios, SA, EFC, ha reconocido en el ejercicio 2025, un resultado negativo tras impuestos de
72.4 millones, tras pérdidas de 64.9 millones de eurcs en 2024. Antes de impuestos, las pérdidas pasande 57.3 a
62.4 millones de euros.

Se recuerda que el impacto de la cesién de activos (morosos Espada y cartera de Grecia) ha sido de 70 millones de
€ en 2025, contra 20.1 millones de 2024 para [a cesién de carteras morosas de Espafia. Neto de los impactos puntuales
de estas cesiones, las pérdidas de 2024 serian 36.2 millones, que conducirian en 2025 a un beneficio brute de 7.6
millones, es decir una mejora de 43.8 millcnes.

Estos 43.8 millones se deben esencialmente al incremento del margen bruto de 17.5 millones, y a la mejora de 24
millones en el coste de niesgo recurrente, sin operaciones puntuales.
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7. Riesgos e incertidumbres

En relacion con los principales riesgos e incertidumbres, podemos destacar lo siguiente:

. Riesgo de crédito: debido a la naturaleza del negocio minorista de las Sociedad y de la gran dispersion
derivada, los riesgos procedentes del saldo crediticio y del parque inmobiliario no presentan
concentraciones significativas con relacién al nivel de fondos propios de la Sociedad.

. Riesgo de mercado: la Sociedad estd sometida a la coyuntura de los mercados financieros, hipotecarios e
inmaobiliarios de los palses en los que opera. Las presiones inflacionistas pueden tener impacto sobre la
politica monetaria de los bancos centrales, en particular de! BCE, como ha sido el caso en 2023 hasfa
mediados de 2024,

o interés def mercado hipotecario. Las divergencias aparecidas en 2023 se hanido corrigiendo, como
ha sido el caso a partir del 2ndo trimestre de 2025 con una gama de tipos € que se ha vuelto de
nuevo creciente y un incremento del diferencial entre el IRPH y el Euribor 12 meses.

o las subidas de tipos de interés pueden crear tensiones en los presupuestos de aigunos clientes de
UCL E! &mbito de estas tensiones no cubre la totalidad de la inversion crediticia, debido a la
estrategia seguida en los pasados ejercicios de comercializacion prioritaria de préstamos a tipos de
interés fijos y mixtos, con un amplio periodo inicial a tipo fijo. Dentro de la cartera a tipo variable del
Grupo, una alta proporcion estdn de préstamos en fase avanzada de amortizacion, con la
consiguiente reduccién del impacto de la subida de los tipos de interés. El movimiente de inflexién
a pantir de 2024 sobre los tipos de interés monetarios ha reducido las tensiones sobre los clientes
pertenecientes al resto de la cartera a tipo variable.

. Riesgo operativa: En el gjercicio 2025 no se han producido incidencias de riesgo operativo con un impacto
significativo. La principal incidencia fue exégena y correspondid al corte del suministro electrico en Espafia
peninsular el pasado 28 de abril. Los riesgos operativos se encuadran esencialmente dentro de los sistemas
de riesgos de Union de Créditos Inmobiliarios, SA, EFC, por tener las mismas instalaciones, mismos
servidores informaticos y mismos niveles de acceso y seguridad a los sistemas. En el marco de la gestidn
de los recursos propios del Grupo UCI, el riesgo operativo tuvo en 2025 un consumo de 7.8 millones de
euros, difra en leve ascenso frente a la equivalente en 2024 (6.5 millones).

. Riesgo de litigiosidad: Durante el ejercicio 2025, la Sociedad ha continuado gestionando los procedimientos
legales por demandas de nulidad de clausulas, stendo los motivos més refevantes los gastos de
formalizacién, la comision de apertura y la referencia IRPH para el calculo del interés aplicable al préstamo.

o En relacién con el primer motivo {los gastos de formalizacién), no ha habide novedades desde que
en junio de 2024 el Tribunal Supremo (TS) (dictara una sentencia sobre |a prescripcidn de la accién
de restitucién 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 [a 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 0 no posibilidad de alegar la prescripcion en funcidn de la informacidn de a gque
disponemos sobre el posible conocimiento del cliente en el caso concreto.
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o Enloque se refiere a la cuestidn de la comision de apertura, en noviembre de 2025 el TS dicto dos
sentencias en las que confima |a validez de la comisidn, reforzando los criterios que permiten
defender su transparencia (una Unica comisidn, que se devengue de una sola vez, que no se solape
con otras comisiones y que su importe, forma y fecha de liquidacién queden especificados en el
cantrato). Adicionalmente, en relacion con la posible abusividad de la comision, el TS ha establecido
los criterios para considerar proporcionada la comisidn aplicada, pudiéndose defender su validez en
todos los casos en los que el porcentaje aplicado no supere el limite fijado porel TS.

o Sobre el asunto relacionado con el indice de referencia IRPH, también en noviembre de 2025, el TS
dictd 2 sentencias favorables a las entidades demandadas (una de ellas |la Sociedad), en las que
vitelve a confirmar la validez del indice. En una de las sentencias analiza la transparencia de la
clausula y considera superado el contral de transparencia si la clausula informa sobre la Circular
5/1994 y sobre la TAE aplicable {cuando existe un periodo a tipo fijo inicial en el préstamo); en la
segunda sentencia, resuelve la posible abusividad de la clausuta considerando que debe
campararse el tipo de interés aplicado al caso concreto como consecuencia del IRPH mas el
diferencial pactado con los tipos de interés aplicados en el mercado en el momento de contratacion
del préstamo. S6lo cuando tal comparacion determine una desproporcidn “muy evidente” entre el
tipo aplicado y el de mercado podra determinarse la abusividad de la cldusula y su nulidad. En el
caso de UCI, a informacidn facilitada al cliente en el contrato permite cumplir con los criterios fijados
por &l TS en refacién con la transparéncia y, siendo el tipo de interés un elemento esencial del
contrato, esto impide al juzgado realizar el controt de abusividad de la clausula y por tanto, en nuestro
caso, la clausula se considerard vélida, lo que nos pemite defender con solvencia las posibles
demandas de nulidad con motivo del IRPH.

= Durante el ejercicio 2025 el periodo medio de pago a los proveedores de |a Sociedad ha sido de 3 dias.
Dada la actividad a la que se dedica el Grupo, no existen cuestiones relevantes de naturaleza

medioambiental.
8. Acontecimientos posteriores al cierre del ejercicio

El 5 febrero de 20268, con el vistc bueno del Banco de Esparia como regulador de la Sociedad, ésta ha procedido al
reembolso de |a totalidad de una deuda subordinada de 80 millones de euros emitida en julio de 2018 y que por lo
tanto habla perdido en 2023 su plena eficacia como fondos propios de segunda categoria. Esta cancelacion se tradujo
por la reduccisn de los fondos propios normativos de la Sociedad en 41.3 millones de euros, sin que sea afectado el
respecto de |os niveles minimos de solvencia, tal como se vera en mayor detalle en ef punto 11 a continuacién.

8. Inversiones en investigacion y desarrollo
Durante el ejercicio no se han realizado inversiones en investigacion y desarrollo.
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10. Adquisicion de acciones propias
No se han producido adguisiciones de acciones propias durante el ejercicio 2025.

11. Recursos Propios y Ratios de Solvencia.

ElI RDL 309/2020 del 11 de febrero, establecié que, con caracter general, a los establecimientos financieros de crédito
les serfa de aplicacién la normativa prudencial de las entidades de crédito, en particular el Reglarmento 575/2013 de
la Unidn Europea (CRR). Esta nommativa entrd 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 aplicacién de esta normativa, en enero de 2022, le Sociedad habia visto sus requerimientos de fondos propios
revisados al alza, en aplicacién del Pilar 2 comunicado por su regufador, Banco de Espafa, al incorporar un P2R del
2%, asi como un P2G adicional. La Sociedad vio su nivel del P2R pasar a ser del 1.75% el uno de enero de 2023, tras
comunicacion del regulador recibida en diciembre de 2022. El regulador informa 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 regulador para 2025, ni al uno de enero de 2026.

La Comisién Ejecutiva del BdE en su resoclucion del 29.09.25 instaurd, para el conjunto de las entidades bajo su
supervision, un colchon anticiclico de capital que afecta las necesidades de CET1 en una cuantia igual al 1% de los
activos ponderados por riesgo generados en Espana, en dos etapas: 0.50% al 1 de octubre de 2025, un 0.50%
adicional doce meses después.

Los activos ponderados por riesgo (APR) de la Sociedad se inscribieron en un total de 3.186 millones en el cierre de
2025, frente a 4.263 millones al finalizar 2024, un descenso de 1.077 millones. Por un lado, el descenso de los activos
dudosos y los inmobiliarios ha llevado a una reduccién de (os APR en 288 millones. La reduccion del saldo vivo
productivo supuso a su vez una reduccion adicional de aproximadamente 102 millones. Finalmente, la normativa
vigente, el CRR comunitario, conocié una nueva versién que entrd en vigor el uno de enero de 2025. El nuevo CRR
afterd el calculo de fos APR para los créditos productivos y la redujo para aquetios con un LTV inferior al 75%, lo cual
es [a situacion da la mayoria de los créditos productivos de UCI. La nueva normativa redujo puntuatmente los APR en
aproximadamente 675 millones de euros.

Esta fuerte reduccion de los APR, por motivos de gestion y normativos, contribuyd a mejorar los niveles de solvencia
de la Sociedad. Esta en el cierre de 2025 respetaba los requisitos a los que estd sometido: con un coeficiente de
solvencia de 20.51%, superando en 192.8 millones de euros {6.1% de los activos ponderados por riesgo) el requisito
minimo de solvencia. En el cierre del ejercicio anterior, el superavit correspondiente habia sido de 97.7 millones.

LLos fondos propios de primera categoria se situaban en 507 millones al cierre de 2025, es decirun 15.9% de los APR

del Grupo, superior en 126.2 millones o 4.0% de los activos a los requisitos minimos, y el capital de nivel 1 ordinario
presentaba un superavit de 185.9 millones, es decir 5.8% de los activos ponderados.
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El incremento de los excedentes de niveles de solvencia de la Sociedad durante 2025, superiores en cerca de
doscientos millones de euros a los requisitos minimos, es consecuencia directa de la fuerte reduccion, econdémica y
normativa, de sus activos ponderados por riesgo. El nivel cuantioso de los excedentes al final de 2024, que se cifraba
ya en decenas de miliones, era a su vez el reflejo de la cuantia y rapidez del apoyo de los accionistas de UCI, SA. El
apoyo de los accionistas de UCI, SA refleja implicitamente ef compromise de los grupos accionistas de UCI, SA, de
cara a la solvencia del Grupo UCI y de su principal sociedad, Unién de Créditos Inmobifiarios, SA, EFC.

La cesion de la cartera de creditos griega, con fecha de valor el 30 de diciembre de 2025, se ha traducido por una
reduccion de los APR de 54 millones aproximadamente, gue ha sido compensada por el ingreso de la venta a recibir
ponderado en funcion del rating de los dos compradores. A fecha de este informe, los dos importes han siso ingresados
por UCI EFC.

En lo que corresponde a los acontecimientos posteriores al cierre, la cancelacion de la deuda subordinada de 80
mitlones de euros, efectuada en febrero de 2026, se ha traducido de inmediato por el no computo en los fondos propios
de segunda categoria de 41.3 millones, que habrian sido 44.0 millones de haberse producido antes del cierre de 2025.
En este caso, el superavit de fondos propios totales habria sido de 148.7 millones en lugar de 192.3 millones, es decir
4.7% de los activos ponderados por riesgo. Esta cancelacion no impacta el nivel de los fondos propios de primera
categoria, excepto por la reduccion de gastos financieros que supone en el futuro.

12, Evolucién prevista de la Sociedad

Al inicio de la presente década, el contexto sanitano y econdmico consecuencia de la pandemia provocada por el
Covid-19, supuso hasta 2021 una interrupcién del dinamismo que las economlas de la peninsula ibérica
experimentaban desde 2015. No obstante, UCI ha superado este entorno; hasta 2022, mantuveo la continua progresion
de su actividad comercial y el descenso de su saldo dudose. Y alo largo de esta década, |a acogida por los mercados
de las operaciones de [os fondos de fitulizacion, originados con garantia de prestamos cedidos por UCI EFC, han
continuado teniendo una excelente acogida. A nivel cualitativo la obtencion en 2020 y ia confirmacion de 2021 a 2025
de la certificacion Great Place to Work en Espana y Portugal, han puesto de manifiesto la capacidad de adaptacion de
UCI al nuevo entorno.

Las presiones inflacionistas que configuraron desde finales de 2022 el entorng econdmico en el cual operaba UCI,
afectaron a fos tipos de interés, y a los presupuestos de sus clientes. Este impacto se tradujo fuertemente durante el
ejercicio 2023, que conocid tanto una reduccidn de la actividad comercial como un incremento de [a cartera de activos
dudosos. Desde entonces, el descenso de las tasas de inflacion y [a inflexion experimentada en los niveles de tipos
de interés desde finales de 2023 han aliviado estas presiones.

El ejercicio 2024 ha visto reanudarse, y en 2025 confirmarse, el crecimiento de [a originacién de nuevos créditos.
Adicionalmente, se han generado resultados alentadores en la reduccion del saldo de la cartera dudosa, tras la
reestructuracién y redefinicion de las prioridades de la red de recuperaciones, y complementada por operaciones de
cesion mayoristas de [as carteras mas degradadas en Espana. La cartera dudosa de la Sociedad ha sido dividida por
dos en volumen en los 28 meses que han conducido al diciembre de 2025.

Esta evolucion ha permitido una reduccion de los activos ponderados por riesgo, que ha contribuido al reforzamiento

de la solvencia del Grupo, solvencia basada iguaimente en los elevados niveles de capital fruto del apoyo de sus
accionistas manifestado en el trienio anterior.
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UCI EFC seguird gestionado prudentemente su actividad, manteniendo un modelo de gestidn sostenible y
responsable, centrado en atender las necesidades reales de sus clientes, y en la calidad y transparencia en todos los
procesos. En el apartado de productos, UCI mantendrd su énfasis sobre la rentabilidad de su actividad crediticia
comparado con |la bdsqueda de mayores volumenes. La evolucién de los tipos de interés ha permnitido confirmar en
2025 el incremento de la fomalizacién de nuevos créditos en condiciones de adecuada rentabilidad.

Ademas de Ja financiacién hipotecaria a particulares, la prioridad se mantiene en ef desarrolio de soluciones financieras
para la rehabilitacién y mejora de la eficiencia energética de las viviendas individuales y de las Comunidades de
Propietarios en Espafia, en linea con las prioridades de la UE y de Espafia en su agenda 2030, haciendo todo ello
compatible con una adecuada gestién de margenes y la autonomia en la refinanciacion.

En la gestidn de la cartera, |a satisfaccion de los clientes, 1a venta cruzada, la 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 reduccién de los activos dudosos, la desinversidn rentable de los activos adjudicados y el control de
costes, seguiran siendo ejes prioritarios. La cesidn de las actividades en Grecia favorecera un mayor foco del Grupo
sobre sus actividades estratégicas.

UCI mantendra su estrategia de financiacion sostenible para particulares y comunidades de propietarios en el 4mbito
inmobiliario en la peninsula ibérica. En 2023, |a traduccion de esta prioridad habia sido la constitucién del fondo RMBS
Green Prado XI, primera cperacion gue cumple con los criterios STS de la UE y con los del Green Bond Framework
de Sustainalytics, y que contd con el respaldo el Grupo BEI| y del Instituto de Crédito Oficial {ICO) sobre un 75% de
los bonos senior emitidos. En 2024, Sustainable Fitch mejoro la nota ESG de UCI a 2, confirmando la estrategia y los
esfuerzos desarrolfados recientemente en este terreno.

La politica de refinanciacion de la Sociedad seguira en 2026 las necesidades generadas por los volimenes de nueva
originacién de créditos, en un entorno en el cual el ritmo de amortizacién de [a inversion crediticia se ha visto acelerado,
con el probable recurso a |la constitucion de un nueve Fondo de titulizacion en la linea de Prado XI.

Adicionalmente, UCI mantendra la posibilidad de refinanciacién en los mercados mediante la aportacidn en
operaciones de cesién temporal de bonos emitidos por los Fondas de titulizacién constituidos con créditos originados
por UCI. Asi como mediante otras posibles fuentes de financiacidn compatibles con su condicion de Establecimiento
Financiero de Crédito y accesibles gracias a sus dos ratings ‘Investment Grade' obtenidos en 2018 y 2019 con las
agencias Morningstar DBRS y Filch Ratings respectivamente y confimados regularmente e incrementada en 2025 en
el caso de Fitch Ratings.

13. Estado de Informacion 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 grupo, estd dispensada de presentar el Estado de Informacién no Financiera, al estar incluida toda
la informacidn requerida, en el informe de gestion consolidado de su Sociedad Matriz, UCI, S.A., la cual deposita sus
cuentas e informe de gestién, consolidados, en el Registro mercantil de Madrid.
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En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 253, apartado primero de fa vigente Ley de Sociedades de Capital, el
Consejo de Administracién de Unién de Créditos Inmobiliarics, S.A., Establecimiento Financiero de Creédito {Sociedad
Unipersonal) formular las presentes Cuentas Anuales del ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2025,
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 Gestidn del ejercicio 2025, efaborados con arreglo a los principios
de contabilidad aplicables, de manera que muestran la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de Unidn
de Créditos Inrmobiliarios, S.A., Establecimiento Financiero de Crédito (Sociedad Unipersonal) al 31 de diciembre de
2025 y de los resultados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto, y de sus flujos de efectivo, que se

han producido durante el ejercicio anual terminado en dicha fecha.

Madrid, 24 de marzo de 2026

D. Matias Pedro Rodriguez Inciarte D. micnel rawvert
Presidente Adrinistracion Consejero
— <
/, / [
i . . (.../. [ .
D. Jean Frangois Georges Marie Deullin D. Eric Henri Klesta
Consejero independiente Consejero
D. Eduardo Suarez Alvarez-Novoa D. Sergio” lartinez

Consejero independiente Consejero ..o —..coo..c



ANEXO

Las Cuentas Anuales de Unién de Créditos Inmobiliarios ,S.A., Establecimiento Financiero
de Crédito (Sociedad Unipersonal) correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2025, 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 Memoriay el
Informe de Gestidn del gjercicio 2025 han sido extendidos en papel timbrado del Estado,
con numeracion correlativa e impresos por una cara, referenciados con la numeracion
0P8559002 al 0P8559128, habiendose estampado sus firmas los miembros del Consejo de
Administracidn en la hoja de papel timbrado del Estado referenciado con la numeracion
QP8559129.

Madrid

Fd.: Edi

Secretario del Consejo de Administracion



Union de Créditos
Inmobiliarios, S.A.,
Establecimiento Financiero de
Crédito (Sociedad Unipersonal)
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Inclui relatario de auditoria de contas anuais
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RELATORIO DE AUDITORIA DE CONTAS ANUAIS EMITIDO POR UM AUDITOR INDEPENDENTE

Ao Acionista Unico da Unién de Créditas Inmobiliarios, S.A., Establecimiento Financiero de Crédito {Sociedad
Unipersonal):

Relatdrio sobre as contas anuais
Opiniao

Auditdmos as contas anuais da Unidn de Créditos inmobiliarios, S.A., Establecimiento Financiero de

Crédito (Sociedad Unipersonal) {a Sociedade), que incluem o balango a 31 de dezembro de 2025, a
demonstragéo de resultados, a demonstragéo de variagbes do capital préprio, a demonstragao de fluxos de
caixa e o relatério correspondente ao exercicio anual findo nessa data.

Na nossa opiniac, as contas anuais anexas refletem, em todos os aspetos significativos, uma imagem
verdadeira do patriménio e da situagao financeira da Sociedade a 31 de dezembro de 2025, bem como dos
seus resultados e fluxos de caixa correspondentes ao exercicio findo desta data, em conformidade com o
quadro regulamentar de informagao financeira que deriva da aplicagéo (identificada na nota 2 do relatorio) e,
em particular, com os principios e critério contabilisticos contidas no mesmo.

Fundamento da opiniao

Realizamos a nossa auditoria em conformidade com a legistagao reguladora da atividade de auditoria de
contas vigente em Espanha. As nossas responsabilidades de acordo com essas normas sdo adiante
descritas na segao Responsabilidades do audifor relativamente & auditoria das contas anuais do nosso
relalotio.

Somos independentes da Sociedade, em conformidade com os requisitos de ética, incluidos os de
independéncia, que sac aplicdveis & nossa auditoria das contas anuais em Espanha, de acordo com as
exigéncias da legislagao reguladora da atividade de auditoria de contas. Neste sentido, ndo prestamos
servigos para além da auditoria de contas, nem ocerreram situagdes ou circunstancias que, de acordo com
o dispostio na legislagao, impactem a independéncia necessaria de forma que esta figue comprometida.

Consideramos que as provas de auditoria que obtivemos sao suficientes e adequadas para fundamentar a
nossa opinido.

Questdes-chave da auditoria

As questoes-chave da auditoria s&o aquelas que, no nesso juizo profissional, tém sida mais significativas na
nossa auditoria das contas anuais do exercicio analisado. Estas questdes foram fratadas no contexto da
nossa auditoria das contas anuais no seu conjunto e na formagao da nossa opinido sobre as mesmas, pelo
gue nao expressamos uma opinidc separada sobre estas questdes.
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Estimativa de imparidade de ativos financeiros a custo amortizado - empréstimos e adiantarmentos a -
clientes, determinados numa base coletiva

A Sociedade avalia pericdicamente a estimativa das perdas por risco de crédito da carteira de empréstimos
e adiantamentos a clientes, calculada de forma coletiva, utilizando, para o efeito, no que diz respeito as
principais carteiras de crédito, um modelo interno de calculo da imparidade com base na perda esperada,
desenvolvido de acordo com q dispasto na Circular n.” 4/2019 do Banco de Espana, de 26 de Novembrao, as
instituicdes financeiras de crédito, que toma como referéncia os regulamentos contabilisticos das
instituicées de crédito, quer estabelecendo critérios andlogos aos destas Ultimas, quer remetendo
diretamente para as regras da Circular 4/2017 do Banco de Espanha, as instituigbes de crédito, e suas
subsequentes alteragtes. Esta estimativa aumentou de complexidade no contexto da envolvente
macroeconomica de incerteza atual.

Os modelos e metodologias internas de calcule da imparidade determinada coletivamente incorporam uma
elevada componente de julgamento para a estimativa de perdas por imparidade, considerando aspetos tais
como:

*  Adeterminagao dos principais pressupostos utilizados no calculo dos paradmetros de probabitidade de
incumprimento (PD - probability of Default) e de perda dado o incumprimento (LGD - Loss Given
Default) dos modelos recalibrados de perda esperada, incluindo modelos de forward looking.

. Os critérios de identificagao e classificago por fases ("staging”) dos ativos financeiros ao custo
amortizado - empréstimos e adiantamentos aos clientes,

. Os principais pressupostos e hipoteses considerados na estimativa do valor realizavel das garantias
associadas as operacgdes de crédito concedidas.

Estas estimativas envolvem um elevado grau de julgamento por parte da gestdo e estdo sujeitas a um
elevado grau de incerteza, pelo que constituem uma das estimativas mais significativas e complexas na
elaboracao das contas anuais de 31 de dezembro de 2025, tendo par isso sido consideradas como uma das
questdes-chave da auditoria. Ver notas 11.h, 13 e 17 do relatdrio das contas anuais anexas em 31 de
dezembro de 2025.

Realizamos, com a colaborag@o dos nossos especialistas em risco de crédito, um entendimento do processo
de estimativa da imparidade dos ativos financeiros ao custo financeiros amortizado - empréstimos e
adiantamentos a clientes realizados pela administragao sobre as provisdes estimadas de forma coletiva.

No que diz respeito ao controlo interno, realizamos um entendimento e testes de controlos sobre as principais
fases do processo de estimativa, prestando especial atengéo aos processos de determinagao dos principais
pressupostos utilizados no calculo da perda esperada, acompanhamento periddico dos riscos, bem como a
gestdo e avaliagao das garantias associadas as operagdes de crédito.

Além disso, realizamos testes detalhados que consistem em:

. Testes seletivos para verificar a qualidade dos dados, verificando com documentagao de apoio as
informagdes contidas nos sistemas e que servem de base para a classificagdo das transagoes e a
correspondente imparidade, quando aplicavel.

*  Verificagdo de uma amostra de ficheiros de risco de credito cuja cobertura é estimada numa base
coletiva, a fim de avaliar a sua classificagdo adequada, a identificagdo do refinanciamento e as suas
respetivas solugoes.
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+ Testes seletivos para os modelos internos de perda esperada, no que se refere a: i) métodos de
calculo e segmentagao; ii) metodologia de estimativa dos parametros de perdas esperadas
{probabilidade de incumprimento e severidade das perdas); iii) dados utilizados e principais estimativas
utilizadas, em particular informagdo de cenarios, pressupostos e sensibilidades; iv) critérios de
classiticagdo dos créditos por fase; e v) recalibragbes e backtesting realizados acs modelos internos.

. Re-execugdo do calculo das provisdes coletivas de acordo com 0s pardmetros obtidos a partir do
modelo de perdas esperadas e contraste dos resultados com os obtidos pela administragdo.

. Verificagao de uma amostra de avaliagbes para determinar a conformidade das mesmas com a
regulamentagao em vigor, a sua razoabilidade e o seu grau de atualizagéao

De igual modo, foi verificado que este relatdrio inclui a discriminagdo da informagéo requerida pelo quadro
regulamentar de informagao financeira aplicavel.

Sistemas de tecnologia da informagédo

O funcionamento e a continuidade da Sociedade, bem como a informagéo financeira da mesma tem uma
grande dependéncia dos sistemas de tecnologia da informagédo {TI), pelo que um controlo adequado sobre
eles e importante para assegurar o tratamento correto da informagdo, razdo pela qual tem sido considerada
uma questdo-chave de auditoria.

Alem disso, a medida que 0s sistemas se tornam mais complexos, aumentam os riscos para os sistemas de
informagéo da organizagao, e, portanto, para a informagéo por eles processada.

Neste contexto, a eficacia do enguadramento global do controlo interno dos sistemas de informagdo é um
aspeto fundamental para apoiar as operagdes da Sociedade, bem como o processo de registo e fecho
contabilistico.

Com a colaboragao dos nossos especialistas em sistemas informaticos, o nosso trabalho consistiu em avaliar
e verificar o ambiente de controlo interno em relagao aos principais sistemas, bases de dados e aplicagdes
de apoio 4 atividade de negocio principal com impacto nos relatdrios financeiros da Sociedade.

Basicamente, o nosso trabalho consiste na realizagdo de procedimentos de controlo interno como provas
concretas para avaliar 05 seguintes aspetos:

. Os controlos internos estabelecidos pela Sociedade na aquisigdo, desenvolvimento e manutengio de
tecnologia, a fim de minimizar o risco de modificagdes ou novas funcionalidades indevidas a
programas em produgao.

»  Os procedimentos de controlo implementados pela Sociedade na drea da administragdo da seguranga
da infraestrutura tecnoldgica e aplicagdes.

« Os procedimentos definidos pela Sociedade na gestao de incidentes na tecnologia e sistemas de
informacéao.

Em concreto. no que se refere ao processo de registo e fecho contabilistico, realizimos os seguintes
processos adicionais:

+ Compreensdo e analise do processo de criagdo dos langamentos contabilisticos e da informagao
financeira.

. Extracéo, verificagdo da exaustividade e filiragem dos langamentos contabilisticos, bem como analise
da razoabilidade de determinados langamentos.
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Outras informagdes: relatdrio de gestio

As autras informagbes compreendem exclusivamente o relatorio de gestac do exercicio de 2025, cuja
elaboragado é da responsabilidade dos administradores da Sociedade e nao faz parte integrante das contas
anuais.

QO nosso parecer de auditoria sobre as contas anuais ndo cobre o relatdrio de gestdo. A nossa

responsabilidade em relagdo ao relatorio de gestdo, tal comeo exigido pelos regulamentos que regem a

atividade de auditoria de contas, consiste em:

a) Verificar apenas se o relatério de informagées ndo financeiras foi apresentado na forma exigida pela
regulamentagdo aplicavel e, caso contrario, notificar o facto.

b) Avaliar e informar sabre a consisténcia da restante informagao incluida no relatério de gestao com as
contas anuais, com base no nosso conhecimento da Sociedade obtido no decurso da nossa auditoria
das contas anuais, e avaliar e informar se o conteldo e apresentagae do relatério de gestdo estéo em
conformidade com os regulamentos aplicaveis. Se, com base no trabalha que realizamos, cancluirmos
que existem erros materiais, somos cbrigados a comunica-los.

Com base no trabalho realizado, como descrito acima, verificamos que as infermagdes mencionadas na
secgao a) acima sao fornecidas da forma prevista na regulamentag@o aplicavel e que as outras
informagbes contidas no relatoric de gestao correspendem as contas anuais do exercicio de 2025 e que 0
seu contetido e apresentagdo estdo em conformidade com a regulamentagéo aplicavel.

Responsabilidade dos administradores e do comité conjunto de auditoria e risco em relagao as contas
anuais

Os administradores séo responsaveis pela elaboragao das contas anuais anexas, a fim de apresentar de
forma verdadeira o capital proprio, a situagéo financeira e os resultados das operagbes da Sociedade, de
acerda com o quadro de relato financeiro aplicavel a Sociedade em Espanha, e pelo controlo interno gue
determinarem ser necessario para permitir a elaboragio de demonstragbes financeiras isentas de erros
materiais, quer devido a fraude ou erro.

Na preparagdo das contas anuais, os administraderes sdo responsaveis por avaliar a capacidade da
Sociedade para continuar em funcionamento, divulgando, conforme o caso, as questdes de funcionamento
e utilizando a base de contabilidade de continuidade, a menos que os administradores pretendam liquidar a
Sociedade ou cessar as operagdes, ou se nao houver alternativa realista.

O comité conjunto de Auditoria e Risco é responsavel pela supervisdc do processo de preparagio e
apresentagdo das contas anuais.

Responsabilidades do auditor em relagdo a auditoria das contas anuais

Os nossos objetivos consistem em obter uma garantia razoavel sobre se as demonstragdes financeiras no
seu conjunto estao isentas de erros materiais, quer devido a fraude ou erro, e emitir um relatério de auditoria
que inclua a nossa opiniao.

A garantia razoavel € um elevado grau de garantia, mas nao assegura que uma auditoria realizada de acordo
com as normas de auditoria espanholas detete sempre uma falsa declaragdo material quando ela existe. As
declaragoes incorretas podem surgir devido a fraude ou erro e sao considerados materiais se, individualmenie
ot no seu conjunto, se puder razoaveimente esperar que influenciem as decisbes economicas dos
ulilizadores tomadas com base nas contas anuais.

No ambite de uma auditoria em conformidade com a regulamentagao relativa a revisdo de contas em vigor
em Espanha, aplicamos o nosso julgamento profissional e mantemos uma atitude de ceticismo profissional
durante toda a auditoria. Também:
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. |dentificar e avaliar os riscos de declaragéo incorreta das demonstragbes financeiras, seja devido a
fraude ou erro, conceber e executar procedimentos de auditoria gue respondam a esses riscos, € obter
provas de auditoria que sao suficientes e apropriadas para fornecer uma base para a nossa opiniao.
O risco de nao detetar uma declaragao incorreta material devido a fraude € maior do que para uma
declaragdo incorreta material devido a erro porque a fraude pode envolver conluio, falsificagio,
omissoes intencionais, deturpagoes, ou a evasdo do controlo interno.

. Obter uma compreensdo do controlo interno relevante para a auditoria, a fim de conceber
procedimentos de auditoria adequados as circunstancias, mas ndo com ¢ objetivo de expressar uma
opinido sobre a eficacia do controlo interno da entidade.

. Avaliar a adegquagdo das paliticas contabilisticas utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabilisticas e respetivas divulgagdes a administragdo.

. Concluir sobre a adequagac da utilizagao, pelos administradores, do principio contabilistico da
empresa em funcionamento e, com base nas provas de auditoria obtidas, concluir se existe uma
incerteza material relacionada com eventos ou condigdes que possam langar duvidas significativas
sobre a capacidade de a Sociedade continuar a ser uma empresa em continuidade. Se concluirmos
gue existe uma incerteza material, somos obrigados a chamar a ateng&do no nossa relatério de
auditoria para as divulgagdes relacionadas nas demonstragdes financeiras ou, se tais divulgagoes
forem inadequadas, a expressar uma opiniac modificada. As nossas conclusbes baseiam-se nas
provas de auditoria obtidas ate a data do nossec relatdrio. Contudo, eventos ou condigbes futuras
podem fazer com que a Sociedade deixe de ser uma empresa em funcionamento.

. Avaliar a apresentagao global, a estrutura e o contedido das contas anuais, incluindo as divulgagdes,
e se as contas anuais representam as transagdes e acontecimentos subjacentes de uma forma que
permita uma visdo verdadeira e justa.

Falamos com o comité misto de auditoria e risco da entidade, entre outros assuntos, do ambito e do calendario
previstos para a auditoria e o0s resultados significativos da auditoria e quaisquer deficiéncias significativas no
controlo interno que identificamos no decurso da auditoria.

Fornecemos também ac comité conjunto de auditoria e risco uma declaragao de que cumprimos os
requisitos éticos relativos a independéncia e que comunicamos com o referido comité para informar
quaisguer questdes que possam constituir uma ameacga a independéncia e, sempre que adequado, as
medidas de salvaguarda tomadas para eliminar ou reduzir essa ameaga.

Entre as matéerias que foram comunicadas ac comité conjunto de auditoria e risco da entidade,
identificamos as que faram mais significativas na auditoria das contas anuais do periodo em curso e que
530, assim, as questdes fundamentais de auditoria.

Descrevemos essas questdes no relatdrio de auditoria, a menos que disposigbes legais ou regulamentares
proibam a divulgagdo publica.

Relatdrio sobre outros requisitos legais e regulamentares
Relatorio adicional para o comité conjunto de auditoria e risco

A opinido expressa neste relatdrio & consistente com a que foi manifestada no nosso relatdrio adicional ao
comité conjunto de Auditoria e Risco da Empresa, datado de 28 de maio de 2026.






































































































































































































































































































































































































ANEXO

As contas anuais da Union de Creditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento Financiero de Credito
{Sociedad Unipersonal), relativas aoc exercicio findo em 31 de dezembro de 2025,
compreendendo o Balango, a Demansfracao de Resultados, a Demanstragio de Aheragbes no
Capital Praprio, a Demonstragdo dos Fluxos de Caixa e o Anexo as Demonstragdes Financeiras
e ao Relatorio de Gestao do exercicio de 2025, foram elaboradas em papel selado pelo Governo,
numeradas consecutivamente e impressas numa s6 face, com os numeros 0P8559002 a
0P8559128, tendo as assinaturas dos membros do Conselho de Administragao sido apostas na
folha de papel selado do Estado com o nimero 0P8553129.

Madrid, 24 de margo de 2026

[Assinatura ilegivel]

Ass. Eduardo Cortina Romero

Secretario do Conselho de Administrag@o
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Eu, Luis Tirapicos Nunes, Advogado, CERTIFICO, nos termos e para os efeitos do disposto

no artigo 382 do Decreto — Lei n2 76-A/2006, de 29 de Margo e da Portaria n? 657-B/2006 de 29

de lunho, gque nesta data, perante mim, compareceu Tiage Manuel Mesquita Tavares, Jurista-

Tradutor, com residéncia profissional sita na Avenida Ressano Garcia, n.2 4 - 1.2, 1070-237

Lisboa, portador do Cartdo de Cidaddo 11665728 6 ZY1, cuja identidade veritiquei pela exibi¢io

do referido documento, e por ele me foi declarado, sob compromisso de hanra, que é proficiente
nas linguas espanhola e portuguesa, e que o documento anexa, por si rubricado, esta em
conformidade com o original e corresponde a traducdo fiel para portugués do documento em
espanhol, cujo original se anexa, correspondente a Contas Anuais e Relatorio de Gestdo de 2025.
Nestes termos, emito o presente certificado de exatiddo de tradugdo, tradugdo essa pela quat
me declarou assumir inteira e completa responsabilidade, o qual vai assinado pelo referido

tradutor e por mim, e que sera anexado ac original e respetiva tradugao,

Lisboa, 10 de julho de 2026
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A., E.F.C.
SOCIEDAD UNIPERSONAL

ACTA DE DECISIONES DEL ACCIONISTA UNICO

Extendida en calle Amaltea 32, 28045 Madrid, el dia 15 de junio de 2026 a las 18,00 horas.

Decisiones del accionista inico: U.C.1, S.A, como accionista tinico de la Sociedad Unién de
Créditos Inmobiliarios, S.A, E.F.C,, Sociedad Unipersonal (la “Sociedad), deja constancia del
contenido de las decisiones que ha adoptado en el dia de hoy a través de su representante
debidamente autorizado, en relacion con los siguientes asuntos:

l.- Examen y aprobacion, en su caso, de las cuentas anuales y del informe de gestion
de la Sociedad, comprensivas dcl balance, cuenta de pérdidas v ganancias, estado
de Cambios en el Patrimonio Neto, cl estado de Flujos de Efective y la memoria
correspondientes al ejercicio cerrado el dia 31 de diciembre de 2025, asi como de
la gestion del Consejo de Administracion de la Sociedad en el indicado pericdo.

IL- Examen y aprobacion, en su caso, de la propuesta de aplicacion del resultado
correspondiente al ejercicio 2025

I11.- Delegacidn de facultades para la formalizacién, ejecucion e inscripcién de las
decisiones adoptadas por el Accionista Unico.

IV.- Redaccion y aprobacién si procede de] Acta de la reunion.

Y, en ejercicio de las competencias propias de la Junta General que confiere el articulo 15
del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el gue se aprueba ei Texto Refundido
de la Ley de Sociedades de Capital {la “Ley de Sociedades de Capital”), el Accionista (inico
adopta las decisiones siguientes:

PRIMERA- Examen y aprobaciéon, en su caso, de las cuentas anuales, comprensivas
del balance, cuenta de pérdidas v ganancias, estado de Cambios ¢n el Patrimonio
Neto, ef estado de Flujos de Efectivo y la memoria de la Sociedad correspondientes
al ejercicio cerrado el dia 31 de diciembre de 2025, asi como de la gestion del Conscjo
de Administracion de la Sociedad en el indicado periodo.

A. Elaccionista inico. tras su examen. decide aprobar las cuentas anuales de la Sociedad
(compuestas por Balance, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Ingresos
v (Gastos Reconocidos. el Estado de Cambios del Patrimonio Neto. el Estado de
Flujos de Efectivo y la Memoria). correspondientes al ejercicio 2023, iniciado el |
de cnero de 20235 y cerrado el 31 de diciembre del mismo afio. segin fueron
formuladas por el Consejo de Administracidn y verificadas por los auditores de
cuentas de la Sociedad. que se unen a {a 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 gestion de la Sociedad. firmado por todos los consejeros. que
se une d la presente Acta como Anexo, formando parte de ella a todos los efectos, asi
como aprobar la actuacion dei Consejo de Administracion de la Sociedad,
correspondicntes al ejercicio social cerrado a 31 de diciembre de 2023,



SEGUNDA.- Examen y aprobacion, en su caso, de la propuesta de aplicacién del
resultado correspondiente al ejercicio 2025

Tras su examen, aprobar la aplicacion de resultado de la Sociedad, correspondiente al
¢jercicio social cerrado a 31 de diciembre de 2025 propuesta por el Consejo de
Administracion de la Sociedad. que asciende a — 72.363.308.12 euros de pérdidas
destinado a la cuenta de resultados negativos de ejercicios anterjores.

TERCERA - Delegacion de facultades para la formalizacion, cjecucion e inscripeidn
de las decisiones adoptadas por el Accionista Unico.

Autorizar v facultar al Presidente de! 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, cualquiera de ellos, indistintamente. pueda
realizar el deposito al que se refiere el articulo 279 del texto refundido de {a Ley de
Sociedades de Capital: elevar a instrumento puablico las decisiones adoptadas por el
Accionista Unico que exijan tal formalidad o hayan de inscribirse en los Registros
Publicos: solicitar y obtener. de aqueltos que asi lo precisen. su inscripcion en el Registro
Mercantil: suscribir. en su caso. las escrituras de rectificacion. ratificacion. subsanacion
o aclaracion que sean precisas a la vista de la calificacion verbal y/o escrita del sefior
Registrador Mercantil. del Ministerio de Econemia. de la Direccion General de Seguros
y de cualquier otro organismo publico o privado competente: ejecutar y dar cumplimiento
a todos y cada uno de los acuerdos recaidos en el Accionista Unico que precisen una
actividad concreta para ello: y. en general. para que tan ampliamente como en Derecho
s¢ requiera y. en lo menester. interprete. aplique v desarrolle. incluso subsanandolos. si
preciso fuere. todas las decisiones adoptadas por ¢l Accionista Unico en el presente Acta,
hasta dar cumplimiento de cuantos requisitos puedan resultar legalmente exigibles para
su eficacia.

CUARTA. Redaccion y aprobacion del acta.

A continuacidn, se ha procedido a redactar la presente Acta. que ha sido aprobada por ¢l
Accionista tnico en el lugar y fecha arriba indicados.

Vet b

El Accionista Unico
U.C.l, S.A.

P.P. D. Pedro Manuel Megre Monteiro Do Amaral



UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A., E.F.C.
SOCIEDAD UNIPERSQNAL

ATA DAS DECISOES DO ACIONISTA UNICO

Redigida na Calle Amaltea, n.® 32, 28045 Madrid, no dia 15 de junho de 2026, as 18h00.

Decisdes do acionista iinico: A U.C.L,, S.A., na qualidade de acionista tinico da Socicdad Unidn
de Créditos [nmobiliarios, S.A., E.F.C., Sociedad Unipcrsonal (a "Sociedade"), faz constar do
conteido das dccisdes que adotou hoje, por intermédio do seu representante devidamente
autorizado, relativamente aos seguintes assuntos:

I.- Analise e aprovagio das contas anuais e do relatorio de gestdio da Sociedade,
incluindo o balango, a demonstracao de resultados, a demonstra¢io de variacdes no
capital proprio, a demonstracio de fluxos de caixa e a nota explicativa relativos ao
excreicio findo em 31 de dezembro de 2025, bem como da gestdo do Consclho dc
Administra¢do da Sociedade no periodo indicado.

IL.- Analise e aprovacio da proposta de aplicagdo do resultado correspondente ao
exercicio de 2025

ITT.- Delega¢do de poderes para a formalizagao, execugdo e registo das decisdes
tomadas pelo Acionista Unico.

IV.- Elaboracio e aprovacio, quando aplicavel, da ata da reuniio.

I, no exercicio das competéncias proprias da Assembleia Geral conferidas pelo artigo [5.° do Real
Decreto Legislative n.® 1/2010, de 2 de julho, que aprova o Texto Reunificado da Lei das
Sociedades de Capital {a “Lei das Sociedades de Capital™), o Acionista Unico toma as seguintes
decisdes:

PRIMEIRA- Anailise e aprovacio, conforme o caso, das contas anuais, incluindo o
balang¢o, a demonstra¢io de resultados, a demonstragio de variacdes no capital
proprio, a demonstragio de fluxos de caixa e o relatério de gestio da Sociedade
relatives ao cxercicio encerrado em 31 de dezembro de 2025, bem como da gestio
do Conselho de Administragio da Sociedade durante o periodo referido.

A. O acionista (nico, depois de analisar, decide aprovar as contas anuais da Socicdade
(composto pelo Balango. pela Demonstragdo de Resultados, pela Demonstragdo de
Rendimentos e Despesas Reconhecidos, pela Demonstragio de Variagdes no
Patrimoénto Liquido, pela Demonstracdo de Fluxos de Caixa e pelo Relatorio de
Gestdo), correspondentes ao exercicio de 2025, com inicio a | de janeiro de 2025 ¢
termo a 31 de dezembro do mesmo ano. tal como foram elaboradas pelo Conselho
de Administracio e verificadas pelos auditores da Sociedade, que se anexam a
presente ata, assinadas por todos os administradores, com as suas folhas devidamente
numeradas como ancxo, fazendo parte integrante da mesma para todos os efeitos.

B. Aprovar o relatério de gestdo da Sociedade, assinado por todos os administradores,
que se junta a presente ata cemo anexo, tazendo parte integrante da mesma para todos
os efeitos, bem comio aprovar a atuag@o do Conselho de Administragio da Sociedade,
relativa ao exercicio social encerrado em 31 dec dezembro de 2025.



SEGUNDA. - Analise e aprovacio da proposta de aplicacio do resultado relativo ao
exercicio de 2025

Apés analise, aprovar a distribuigio dos resultados da Sociedade, relativos ao exercicio
social findo cm 31 de dezembro de 20235, proposta pelo Consclho de Administragdo da
Socicdade, que ascende a -72 363 308,12 curos dc prejuizos, a transferir para a conta de
resultados negativos de excercicios anteriores.

TERCEIRA - Delegacio de poderes para a formalizacao, execucao e registo das
decisdes tomadas pelo Acionista Unico.

Autorizar ¢ conferir poderes ao Presidente do Conscelho de Administragio, Don Matias
Pedro Rodrigucz Inciarte, e ao Secretario do Conselho de Adiministragdo, Don Eduardo-
lsidro Cortina Romero, para que, sempre que necessario, qualquer um deles, com
igualdade de direitos, possa efetuar o depdsito a que se refere o artigo 279.° do texto
revisto da Lei das Socicdades de Capitais; redigir em ato publico as decisdes adotadas
pelo Acionista Unico que exijam tal formalidade ou que devam ser inscritas nos Registos
Publicos: solicitar ¢ obter, junto de quem o exija, a inscrigdo no Registo Comercial:
assinar, se for caso disso. as escrituras de retificagdo. ratificacdo, correcdo ou
esclarecimento que sejam necessarias a luz da qualificagdo verbal c/ou escrita do senhor
Conservador do Registo Comercial, do Ministério da Economia, da Dire¢do-Geral de
Scguros ¢ de qualquer outro organismo piliblico ou privado competente; executar ¢ dar
cumprimento a todas ¢ cada uma das deliberagdes gue incumbam ao Acionista Unico ¢
que exijam uma a¢io conereta para o efeito; ¢. em geral, para que, na medida do exigido
pela lel e, se necessario, interprete, aplique e desenvolva — incluindo a corregdo, se for
caso disso —- todas as decisdes adotadas pelo Acionista Unico na presente ata, até a0
cumprimento de todos os requisitos que possam ser legalmente exigiveis para seu efeito.

QUARTA. Elaboracio e aprovacio da ata,

Posteriormente, procedeu-se a elaboragiio da presente ata, que foi aprovada pelo Untco
acionista no local e na data acima indicados.

[Assinatura]

O acionista unico

Ul SA
P.P.D. Pedro Manuel Megre Monteiro Do Amaral



Eu, Luis Tirapicos Nunes, Advogado, CERTIFICO, nos termas e para os efeitos do disposte
no artigo 382 do Decreto — Lei n? 76-A/2006, de 29 de Marco e da Portaria n? 657-B/2006 de 29
de Junho, que nesta data, perante mim, compareceu Tiago Manuel Mesquita Tavares, Jurista-
Tradutor, com residéncia praofissional 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
doreferido documento, e por ele me foi declarado, sob compromisso de honra, gue é proficiente

nas linguas espanhocla e portuguesa, e que o documento anexo, por si rubricado, estd em

conformidade com a cdpia do original e corresponde a tradugdo fiel para portugués do
documento em espanhol, cujo original se anexa, correspondente a uma Certificacio tegal de
Contas de 2025. Nestes termos, emito o presente certificado de exatiddo de tradugdo, traducdc
essa pela qual me declarou assumir inteira e completa responsabilidade, o qual vai assinado pelo

referido tradutor & por mim, e que serd anexado & copia do original e respetiva tradugio.

Lisboa, 10 de julho de 2026 ?

puis?

B o
\U‘E“"“agt & JURIDICOS
- 1.7 andar
e ]
M (¥351) 917681820 - T; (+351) 21609391
gersi@nistation ot
MIF: 513691110

Pade consultar este registo em www.ca.nt, vsaidio para o efeto o referénca que consta da dltima pagina desta certidio

sl gl ! v Abpec Db R sy b b s e eyl [ et gmealle el [



ORDEM DOS ADVOGADQOS

REGISTO ONLINE DOS ACTOS DOS ADVOGADOS
Artigo 38.2 do Decreto-Lei n.2 76-A/2006, de 29-03

Portaria n.2657-B/2006, de 29-06

Dr.(a) Luis Tirapicos Nunes
CEDULA PROFISSIONAL: 21127L
IDENTIFICAGAQ DA NATUREZA E ESPECIE DO ACTD
Tradugio e certificagiio de tradugio de documentos
IDENTIFICACAO DOS INTERESSADOS
UCI - Union de Créditos Inmobiliarios, S.A. - Sucursal em Partlugal
NIPC n®. 980178258
OBSERVACOES
Tradugao c certifica¢do de tradugdo de um documento referente 8 Cerlificagao Legal de
Contas.

EXECUTADO A:2026-07-10 16:36
REGISTADO A: 2026-07-10 16:37
COM Q N™ 21127L/2083

Podera consuitar este registo em hitp://oa.pt/atos
usando o codigo 54598010-039769
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