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Informe de Auditoria de Cuentas Anuales
emitido por un Auditor Independiente

Al accionista Unico de
UNle DE CREDITOS INMOBILIARIOS S.A., ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE
CREDITO, Sociedad Unipersonal

Informe sobre las cuentas anuales
Opinidn

Hemos auditado las cuentas anuales de UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS S.A.,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO, Sociedad Unipersonal (en adelante la
Entidad}), que comprenden el balance de situacién a 31 de diciembre de 2017, la cuenta de
pérdidas y ganancias, el estado de ingresos y gastos reconocido, el estado total 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 vy de la situacién financiera de la Entidad a 31 de diciembre de
2017, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en
dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de
aplicacién (que se identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y
criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con Ja normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo
con dichas normas se describen mds adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en
relacion con la auditoria de las cuentas anuales de nuestro informe.

Somos independientes de la Entidad de conformidad con Ios requerimientos de ética, incluidos
los de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espafia,
segiin 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 que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa
reguladora, hayan afectado a la necesaria independencia de modo que se haya visto
comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditorfa que hemos obtenido proporciona una base
suficiente y adecuada para nuestra opinién.

Aspectos mds relevantes de la auditorin

Los aspectos mds relevantes de la auditoria son aquellos que, segtin nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccién material més significativos en nuestra
auditoria de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el
contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacién de
nuestra opinién sobre éstas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.
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Deterioro por riesgo de crédito y de los activos inmobiliarios adjudicados

La estimacién del deterioro de valor de los préstamos y partidas a cobrar e inmuebles
adjudicados es una de las estimaciones mds significativas y complejas en Ia preparacién de las
cuentas anuales adjuntas.

Para estimar las coberturas por riesgo de crédito, se tiene en consideracién las garantias, reales o
personales, consideradas eficaces. La evaluacién del importe recuperable tiene en cuenta las
consideraciones indicadas por la normativa, con una estimacién de su valor de referencia, costes
de venta y posibles descuentos. Para determinar el valor de las garantias reales inmobiliarias se
tiene en cuenta como referencia las distinfas tasaciones facilitadas por sociedades de tasacién.

La estimacién del valor de los activos inmobiliarios con origen en la actividad crediticia, y que
por via judicial se adjudica la Entidad, o través de un proceso de dacién, se encuentra sujeta a
los mismos criterios anteriormente establecidos.

Nuesiro enfoque de auditoria ha incluido tanto la evaluacién de los controles méas relevantes
establecidos por la Entidad relacionados con el célculo del deterioro, como Ia realizacién de
pruebas de detalle y sustantivas. Los principales procedimientos realizados han consistido,
entre otros, en los siguientes:

¢  Verificacion de las distintas politicas y procedimientos de control interno establecidos, de
acuerdo a los requerimientos normativos aplicables.

¢  Comprobacién de las distintas bases de datos utilizadas, con una revisién de su fiabilidad
y coherencia de las fuentes de datos utilizadas en los cdlculos.

¢  Evaluacién de la revisién efectuada de expedientes de acreditados para asegurarse de su
adecuada clasificacion, y en su caso, posible deterioro.

e Evaluacién de los criterios y politicas establecidos para refinanciaciones y
restructuraciones.

e  Para las pruebas de detalle, hemos procedido a:

e Comprobaciones de los métodos de célculo y adecuada clasificacién contable.

»  Revision para una muestra de préstamos individualizados de su adecuado registro
contable y clasificacién, tasacién realizada por un experto independiente, y en su
caso, del correspondiente deterioro.

e  Revisién para una muestra de expedientes de activos inmobiliarios procedentes de
adjudicaciones y daciones de su adecuado registro contable y clasificacién, y en su
caso, del correspondiente deterioro.

Los criterios de valoracién utilizados y el desglose de informacién en relacién con las partidas
indicadas estdn incluidos en las notas 11 d), g) y p), y notas 16 y 17 de la memoria adjunta.

Riesgos asociados a la Tecnologia de la Informacién

La propia naturaleza de la actividad de Ja Entidad y el proceso del flujo de informacién
financiera tiene gran dependencia de los sistemas de informacién.

El marco general de control interno de los sistemas de informacién en relacién con el
procesamiento y registro contable de la informacién financiera se considera clave para nuestra
evaluacion de control interno.
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En este contexto, se considera necesario evaluar la efectividad de los Controles Generales de
control interno relativos a los Sistemas de la Tecnologia de Informacién.

Nuestro enfoque de auditoria ha incluido por tanto la evaluacién de los controles generales mds
relevantes realizados por la propia Entidad como los controles automaticos en procesos clave.
Los principales procedimientos realizados han consistido, entre ofros, en los siguientes:

*  Pruebas de control generales sobre las aplicaciones principales, donde hemos evaluado:

Desarrollo y mantenimiento de aplicaciones.

Seguridad

Gobierno y funcionamiento del drea de sistemas de informacion.
Sistema de autorizaciones.

* Sobre los controles automdticos en procesos clave en nuestra auditoria, hemos
determinado cuales son los principales procesos de negocio, asi como los flujos de
informacién existente, tales como la clasificacion de los préstamos segin su calidad
crediticia o la generacién y registro de ingresos por intereses, analizando amenazas y
salvaguardas relacionadas con la integridad y exactitud de la informacién.

Otra informacion: Informe de gestion

La ofra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2017, cuya
formulacién es responsabilidad de los Administradores de la Entidad y no forma parte
integrante de las cuentas anuales.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la
Entidad obtenido en la realizaciéon de la auditoria de las citadas cuentas anuales y sin incluir
informacién distinta de la obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra
responsabilidad consiste en evaluar e informar de si el contenido y presentacién del informe de
gestioén son conformes a la normativa que resulta de aplicacién. Si, baséandonos en el trabajo que
hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos obligados a
informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segin lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2017 y su
contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacién.

Responsabilidad de los Administradores en relacién con las cuentas anuales

Los Administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la
Entidad, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la
Entidad en Espafia que se identifica en la nota 2 de la memoria adjunta, y del control interno
que consideren necesarioc para permitir la preparacién de las cuentas anuales libres de
incorreccién material, debida a fraude o error.
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En la preparacién de las cuentas anuales, los Administradores son responsables de la valoracion
de la capacidad de la Entidad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando,
segiin corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando
el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los Administradores tienen
intencién de liquidar la Entidad o de cesar sus operaciones, o bien no exista ofra alternativa
realista.

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su
conjunto estin libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinién. 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 Espafia siempre detecte una incorreccién
material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran
materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que
influyan en las decisiones econémicas que los usuarios toman basindose en las cuentas anuales.

Como parte de una auditorfa 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:

¢ Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales,
debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder
a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no defectar una incorreccién
material debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccién material debida
a error, ya que el fraude puede implicar colusi6n, falsificacién, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente erréneas, o la elusién del control interno.

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

¢ Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los Administradores.

¢ Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los Administradores del principio
contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Entidad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Entidad deje de ser una
empresa en funcionamiento.

¢ Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales,
incluida la informacién revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y
hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.
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Nos comunicamos con los Administradores de la Entidad en relacién con, entre 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 transcurso de la auditora.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los Administradores de la
Entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las
cuentas anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas
significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar piiblicamente la cuestion.
Madrid, 10 de abril de 2018

MAZARS AUDITORES, S.1.P.
ROACN" 51189

MAZARS AUDITORES, S.L.P

28 Num.01/18/09857 @.\Qj m
copIA (/}
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Informe de auditoria de cuentas sujeto

ala normativa de auditarfa de cuentas
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[

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO
SOCIEDAD UNIPERSONAL

CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION
DEL EJERCICIO FINALIZADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017
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CLASE 82

TRES CENTIMOS
DE EURO

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A. ENTIDAD FINANCIERA DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
BALANCES DE SITUACION AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 Y 2016 (Expresados en miles de euros)

ONG448121

A

ACTIVO Nota 2017 2016 {*) PASIVO Y PATRIMONIO NETO Nota 2017 2016 {*)
Caja y depésitos en bancos cenfrales i PASIVO
Cartera de negociacion 3.412 - | Gartera de negociacion 3.619 -
Depbsitos en entidades de crédito - - | Dep6sitos de bancos centrales B -
Crédito a 1a clientela - - | Depésitos en entidades de crédito - -
Valores representativos de deuda - - | Depésitos de la clientela - -
Instrumentos de capital - - | Débitos representados por valores negociables - -
Derivados de negociacion 23 3412 - | Derivados de negociacion 23 3.619 -
Pro memoria, Prestados o en garantla - - | Posiciones cortas de valores - -
Oftros pasivos financieros - -
Otros activos financieros valor razonable
con cambios en pérdidas y ganancias - -
Otros pasivos financieros a valor razonable con
Depésitos en entidades de crédito - - | cambios en P&G - -
Crédito a la clientela - - | Depésitos de bancos centrales - -
Valores representativos de deuds - ~ | Depdsitos en entidades de crédito - -
Insfrumentos de capital - - | Depésitos de Iz clientela - .
Pro memoria. Prestados o en garantfa - - | Débitos representados por valores negociables - -
Derivados de negoclacién
Actives financieros disponibles para la
venta - - | Otros pasivos financieros - -
Valores representativos de deuda - -
Otros instrumentos de capital - - | Pasivos financieros a coste amortizado 22 11.666.034 | 11.714.688
Pro memoria. Prestados o en garantia - - | Depésitos de bancos centrales - -
Depositos de entidades de crédito 7.198.297 | 7.590.361
Inversiones crediticias 16 11.111.864 | 11.168.282 | Depdsitos de la clientela 4.307.239 | 3,963,820
Depésitos en entidades de crédito B2.666 73.541 | Débitos representados por valores negociables - -
Crédito a Ia clientela 11.029.198 | 11.084.741 | Pasivos suberdinados 160.498 160.507
Valores representativos de deuda - - | Derivados de negociacion . - -
Pro memoria. Prestados o en garantia - - | Ofros pasivos financieros B - -
Ajustes a pasivos financieros por macro- .
coberturas - -
Cartera de inversidn al vencimiento - - | Derivados de cobertura 24 759 16.852
Pro memoria. Prestados o en garantfa - - | Paslvos asoclados con activos no corrlentes en venta - -
Ajustes a actives financieros por macro-
coberturas - - | Provisiones 21 2.584 1.285
Fondo para pensicnes y obligaciones similares - -
Provisiones para impuestos y otras contingencias
Derivados de cobertura 24 2.695 - | legales - -
Provisiones para riesgos y compromisos confingentes “ -
Otras provisiones 2.584 1.285
Activos no corrientes en venta 17 334.331 359.343
Pasivos fiscales 20 2113 1.962
Participaciones - « | Corrientes 1.305 1.962
Entidades asociadas - - | Diferidos 808 -
Entidades multigrupo - -
Entidades det Grupo - - | Resto de pasivos 21 27.654 33.690
TOTAL PASIVO 11.702.763 | 11.768.477
Contratos de seguros vinculados a
pensiones - - | PATRIMONIO NETO 386.422 373.086
Fondos propios 26 394.536 384.219
Activo material 18 102.255 95,186 | Capital o fondo de dotacian 38,280 38.280
Inmovilizado material 2658 2783 | Escriturado 38.280 38.280
De uso propio 2.658 2783 | Menos capital no exigido - -
Cedido en arrendamiento operativo Prima de emisién - -
Inversiones inmobiliarias 19 59.597 92.403 | Reservas 345939 334.198
Pro memoria. Adquiride en arrendamiento
financiero - - | Ofros instrumentos de capital - -
De instrumentos financieros compuestos - -
Active intangible 471 570 | Resto de instrumentos de capital - -
Fondo de comercio - = | Menos: Valores propios
Otro activo intangible 471 570 | Resultade del ejercicio 10.317 11.741
Menos: Dividendos y retribuciones
Activos fiscales 20 51.501 57.333 | Ajustes por valoracién 25 1.886 -11.133
Corrientes 8 773 | Activos financieros disponibles para la venta - -
Diferidos 51.403 56,580 | Coberturas de flujos de efectivo 1.886 «11.133
Coberturas inversiones netas negocios en el extranjero - “
Resto de activos 21 492,645 470.843 | Diferencias de cambio - -
Activos no corrientes en venta - -
Resto de ajustes por valoracitn - -
TOTAL ACTIVO 12.,099.185 | 12.141.563 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 12.099.185 | 12.141.563
Pro-memaoria 29
Riesgos contingentes - -
Cornpromisos contingentes 11.587 11.242

(*) Se presentan, tnica y exclusivamente, a efectos comparativos.



CLASE 8.

N

TRES CENTIMOS
DE EURO

UNION DE CRED_ITOS INMOBILIARIOS, S.A. ENTIDAD FINANCIERA DE CREDITO SCCIEDAD UNIPERSONAL
CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 Y 2016 (Expresadas en miles de euros)

Nota 2017 2016 (%)
Intereses y rendimientos asimitados 30 231.818 232.708
Intereses y cargas asimiladas 31 75.973 82.567
MARGEN DE INTERESES 155.845 150.141
Rendimiente de instrumentos de capital - -
Comisiones percibidas 11.512 11.479
Comisiones pagadas 3.691 2.811
Resultado por operaciones financieras (neto) 8.786 46.955
Cartera de negociacion -405 =121
Ofros instrumentos financieros a valor razonable con B} _
cambios en pérdidas y ganancias
Instrumentos financieros no valorados a valor razonable con . .
cambios en pérdidas y ganancias
Pasivo a coste amortizado 9191 47.076
Ctros - -
Diferencias de cambio (neto) - -
Otros productos de explotacion 2.696 8.263
Otras cargas de explotacién - -
MARGEN BRUTO 175.148 214.027
Gastos de administracion
Gastos de Personal 3z 31.795 31.805
Otros gastos generales de administracién 33 43.658 46,786
Amortizacién 2.815 1.389
Deotaciones a provisiones (neto) 1.299 114
Pérdidas por detericro de activos (neto} 55,288 82.104
Inversiones crediticias 55.288 82.104
Ofros instrumentos financieros no valorados a valor R _
razonable con cambios en pérdidas y ganancias
RESULTADO DE LA ACTIVIDAD DE EXPLOTACION 40.293 51.819
Perdidas por deterioro del resto de activos (neto) 200 600
Fondo de comercio y otro activo intangible - -
Ofros activos 200 600
Ganancias (]?érdidas) en la baja de activos no clasificados 483 )
como no corrientes en venta
Diferencia negativa en combinaciones de negocios - -
e e e moones &n verta 19
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 10.563 13.287
Impuesto sobre beneficios 28 246 1.546
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE EN 10.317 11.744
OPERACIONES CONTINUADAS
Resultado de operaciones interrumpidas (neto)
RESULTADO DEL EJERCICIO 10.317 11.741

{*) Se presentan, Unica y exclusivamente, a efectos comparativos.
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CLASE 82 e cTwos |
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A. ENTIDAD FINANCIERA DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
ESTADOS DE INGRESOS Y GASTOS RECONQOCIDOS CORRESPONDIENTES A LOS EJERCICIOS ANUALES TERMINADOS
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 Y 2016. (Expresados en miles de euros)

2017 2016 (*)

RESULTADO DEL EJERCICIO 10.317 11,741

OTROS INGRESOS Y GASTOS
RECONOQCIDOS 13.019 6.2056

Activos financieros disponibles para la venta

Ganancias (pérdidas) por valoracion

Imporfes fransferidos a la cuenfa de
pérdidas y ganancias

Ofras reclasificaciones
Coberturas de flujos de efectivo

18.599 8.864
Ganancias {pérdidas) por valoracién 18.599 8.864
Importes transferidos a la cuenfa de
pérdidas y ganancias
Importes transferidos af valor inicial de las
partidas cubierfas
Ofras reclasificaciones
Coberturas de inversiones netas en negocios
en el extranjero - -
Ganancias (pérdidas) por valoracién
Importes transferidos a la cuenta de
pérdidas y ganancias
Otras reclasificaciones
Diferencias de cambio _ _
Ganancias (pérdidas) por valoracion
Importes fransferidos a la cuenta de
pérdidas y ganancias
Otras reclasificaciones
Activos no corrientes en venta - -
Ganancias (pérdidas) por valoracién
Importes lransferidos a la cuenta de
pérdidas y ganancias
Otras recfasificaciones
Ganancias (pérdidas) actuariales en planes
de pensiones - -
Resto de ingresos y gastos reconocidos - .
Impuesto sobre beneficios _5.580 -2.659
TOTAL INGRESOS Y GASTOS
RECONOCIDOS 23.236 17.946

(*) Se presentan, Unica y exclusivamente, a efectos comparativos.
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ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTES A LOS EJERCICIOS ANUALES TERMINADOS EL 31 DE

DICIEMERE DE 2017 Y 2016 {Expresado en miles de euros)

2017 2016 (%)

FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION 51.863 56.297
Resultado del gjercicio 10.317 11.741
Ajustes al resultado 117.363 114.285

Amortizacién 2.815 1.398

Otros ajustes 114.548 112.886
Aumento/disminucién neta de [os activos de explotacién -21.823 6.771
Cartera de negociacién -3.412 -
Otros activos financlieros a valor razonable con cambios en P&G - -
Activos financieros disponibles para la venta - -
Inversiones crediticias 254 26.612
Otros activos de explotacién -18.665 -19.841
Aumento/disminucidn neto de los pasivos de explotacion -53.994 -76.500
Cartera de negociagion 3.619 -
Pasivos financieros a coste amortizado -48.654 -82.491
Otros pasivos de explotacion -8.959 5.991
Cobros/Pagos por impuesto sobre beneficios - -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION -42.734 -39.012
Pagos -88.691 -120.363
Activos materiales -1.127 -1.453
Activos intangibles ~349 -351
Activos no corrientes y pasivos asociados en venta -87.215 -118.559
Cobros . 45.957 81.351
Activos materiales 5.071 2.010
Activos intangibles - -
Activos no corrientes y pasivos asociados en venta 40.886 79.341
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION - -30.648
Pagos
Dividendos - -30.649
Cobros
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO - -
iA féingﬁf;‘)ro (DISMINUCION) NETO DEL EFECTIVO Y EQUIVALENTES 9.129 (13.364)
F. EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL INICIO DEL PERIODO 73.547 86.911
G. EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL FINAL DEL PERIODO 82.676 73.547
PRO-MEMORIA:
COMPONENTES DEL EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL FINAL DEL PERIODO
Caja 11 B
Saldos equivalentes al efective en bancos centrales
Otros activos financieros 82.665 73.541
Total efectivo y equivalentes al final del periodo 82.676 73.547
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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 2017

1.  ACTIVIDAD DE LA SOCIEDAD

Unién de Créditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento Financiero de Crédito (en adelante, Ia
Sociedad) se constituyd por un periodo de tiempo indefinido en el ejercicio 1989 figurando
inscrita como sociedad uniperscnal en el Registro Mercantil desde dicho ejercicio. Su domicilio
social y fiscal estd ubicado en Madrid.

La sociedad tiene como actividad principal la concesién de créditos hipotecarios. Su objeto

social le permite asimismo realizar las actividades propias de un Establecimiento Financiero de
Crédito.

En el mes de noviembre de 1999, la Entidad abrié una Sucursal en Portugal para la distribucién
de créditos hipotecarios a particulares.

Asimismo, durante el ejercicio 2004 se abrid una nueva Sucursal en Grecia, en la cual se
paralizé practicamente la produccion en el ultimo trimestre del ejercicio 2011.

La Sociedad forma parte del grupe UCI cuya sociedad dominante UCI, S.A. es residente en
Madrid (Espafia) y formula y publica cuentas anuales consolidadas. Las cuentas anuales
consolidadas del Grupo UC! correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2017, asi como los correspondientes informes de gestion y de auditoria, se han depositado en
el Registro Mercantil de Madrid.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

Las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2017 han sido formuladas por los
Administradores en la reunién de su Consejo de Administracién, celebrada el dia 16 de febrero
de 2018. Las cuentas anuales individuales de UCI E.F.C. correspondientes al ejercicio 2017 se
someteran a la aprobacién por ia Junta General de Accionistas durante el primer semestre del
ejercicio 2018. No obstante, el Consejo de Administracién entiende que dichas cuentas anuales
individuales seran aprobadas sin cambios.

Las cuentas anuales individuales correspondientes al ejercicio 2016 fueron formuladas por los
Administradores en la reunién de su Consejo de Administracion, celebrada el dia 28 de febrero

de 2017, que fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas, celebrada el 14 de junio
de 2017.
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El marco de informacion financiera apiicable al Grupo es el establecido en:

- El Cédigo de Comercio y la demas legislacién mercantil.

- La Circular 4/2004, de 22 de diciembre, del Banco de Espana, sobre normas de
informacién plblica y reservada y modelos de estados financieros de entidades de
crédito (en adelante Circular 4/2004), y sus sucesivas actualizaciones vy
modificaciones, excepto por las modificaciones introducidas por la Circular 4/2016 en
lo que respecta al anejo IX, no de aplicacion para los Establecimientos Financieros de
Crédito.

- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas.

- Elresto de normativa contable que resuite de aplicacién.

Las cuentas anuales de UCI E.F.C. se han elaborado teniendo en consideracion la totalidad de
los principios y normas contables y de los criterios de valoracidén de aplicacion obligatoria que
tienen un efecto significativo en éstas, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio y de
la situacion financiera a 31 de diciembre de 2017 y de los resultados de sus operaciones, de
los ingresos y gastos reconocidos, de los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de
efectivo, que se han producido en el gjercicio anual terminado en esa fecha.

Los principales principios contables y criterios de valoracién que se han aplicado en la
preparacion de las cuentas anuales del gjercicio 2017 se indican en la Nota 11. No existe
ningun principio contable ni criterio de valoracién que, teniendo un efecto significativo en dichas
cuentas anuales, se haya dejado de aplicar en su elaboracion.

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.

Comparacion de la informacion

De acuerdo con la legislacién mercantil, los Administradores presentan, {inica y exclusivamente

a efectos comparativos con la informacién relativa al ejercicio 2017, las cifras referidas al
ejercicio 2016.

3. CAMBIOS Y ERRORES EN LOS CRITERIOS Y ESTIMACIONES CONTABLES

La informacion incluida en las presentes cuentas anuales es responsabilidad de los
Administradores de la Entidad. En las presentes cuentas anuales se han utilizado, en su caso,
estimaciones para la valoracion de determinados activos, pasivos, ingresos, gastos y
compromisos que han sido realizadas por la Alta Direccion de la Entidad y ratificadas por sus
Administradores. Dichas estimaciones corresponden a:

- Pérdidas por deterioro de determinados activos

- La vida util aplicada al Activo material y Activo intangible
- El valor razonable de determinados activos no cotizados
- La recuperabilidad de los activos fiscales
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Dado que estas estimaciones se han realizado de acuerdo con la mejor informacién disponible
al 31 de diciembre de 2017 y 2016 sobre las partidas afectadas, es posible que
acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas en cualquier
sentido en los préximos ejercicios. Dicha modificaciéon se realizara, en su caso, de forma
prospectiva, reconociendo los efectos del cambio de estimacién en la correspondiente cuenta
de pérdidas y ganancias.

4. DISTRIBUCION DE RESULTADOS

El Consejo de Administracion propondra a la Junta General de Accionistas la aprobacion del
resultado del ejercicio 2017 que asciende a 10.317 miles de euros de beneficio y su traspaso a
reservas voluntarias.

5. RECURSOS PROPIOS MINIMOS

Hasta el 31 de diciembre 2013, la Circular 3/2008 del Banco de Espafia, de 22 de mayo, y sus
sucesivas actualizaciones, 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 — tante a titulo individual como de grupo consolidado — y la
forma en la que han de determinarse tales recursos propios.

El 27 de junio 2013 se publicé en el Boletin Oficial de la Unién Europea la nueva regulacién
sobre requerimientos de capital (denominada CRD V), con aplicacién a partir del uno de enero
2014, compuesta por:

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

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

Las Directivas tienen que ser traspuestas al ordenamiento juridico espafriol, mientras que los
reglamentos de la Unién Europea son de aplicacion inmediata desde su entrada en vigor.

En Espafia, el Real Decreto Ley 14/2013, de 29 de noviembre, de medidas urgentes para la
adaptacion del derecho espariol a la normativa de la Unién Europea en materia de supervisién
y solvencia de entidades financieras, realizé una transposicidn parcial al derecho espafiol de la
Directiva 2013/36/UE y habilité al Banco de Esparia, en su disposicién final quinta, para hacer
uso de las opciones que se atribuyen a las autoridades competentes nacionales en el
Reglamento UE n® 575/2013.

Por tanto, a partir del uno de enero de 2014, han quedado derogadas las disposiciones de la
Circular 3/2008 del Banco de Espafia que vayan en contra de la normativa europea antes
mencionada. Adicionalmente, el 5 de febrero 2014 se publicd la Circular 2/2014 de Banco de

Espafia por la que el Banco de Espafa hizo uso de alguna de las opciones regulatorias de
caracter permanente previstas en dicho reglamento.
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Asimismo, la Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacién, supervision y solvencia de las
entidades de crédito, ha continuado con la transposicién de la CRD |V al ordenamiento juridico
espaiiol.

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, y la forma en la que han de determinarse tales recursos propios, asi como los
distintos procesos de autoevaluacién del capital que deben de realizar.

Los requerimientos de recursos propios minimos que establecen las mencionadas Circulares
se calculan en funcién de la exposicion del Grupo al riesgo de crédito y dilucién (en funcién de
los activos, compromisos y demds cuentas de orden que presenten estos riesgos, atendiendo a
sus importes, caracteristicas, contrapartes, garantias, etc.), al riesgo de contraparte y de
posicidon y liquidacion correspondiente a la cartera de negociacién, al riesgo de cambio {en
funcion de la posicidn global neta en divisas) y al riesgo operacional. Asimismo, {a Entidad esta
sujeta a los limites de concentracién de riesgos establecidos en la normativa.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, y durante dichos ejercicios, los recursos propios
computables individuales y consolidados, excedian de los requeridos por la normativa en vigor
en cada momento.

6. INFORMACION POR SEGMENTO DE NEGOCIO E INFORMACION ADICIONAL

a) Segmentacion por lineas de negocio:

El negocio fundamental de UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A., E.F.C es el
negocio hipotecario, sin que existan otras lineas de negocio significativas.

b} Segmentacion por ambito geografico:

La Entidad dispone de Sucursal en Portugal (produccién de 152,89 y 117,86 M€ a 31 de
diciembre de 2017 y 2016 respectivamente) y Grecia (0,68 M€ a 31 de diciembre de
2018). El resto de la actividad es en territorio nacional.

¢) Contratos de agencia

Ni al cierre de los ejercicios 2017 y 2016, ni en ningin momento durante los mismos, la
Entidad ha mantenido en vigor “contratos de agencia” en la forma en la que éstos se
contemplan en el articulo 22 del Real Decreto 1245/1995, de 14 de julio, del Ministerio
de Economia y Hacienda.

d) Coeficiente de reservas minimas

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, la Entidad cumplia con los minimos exigidos para
este coeficiente por la normativa espariola aplicable.

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

Durante el ejercicic 2017 y 2016, los miembros del Consejo de Administracion no han
devengado importe alguno en concepto de dietas, ni la sociedad tiene contraida obligacién
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 formulacion de las cuentas anuales, ni los miembros del Consejo de
Administracion de Unién Créditos Inmobiliarios, S.A. Establecimiento Financieros de Crédito ni
las personas vinculadas a los mismos segun se definen en el articulo 231 de la Ley de
Sociedades de Capital han comunicado a los demas miembros del Consejo de Administracion

situacion alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con ¢l interés de la
sociedad.

Remuneracién del personal clave y de los Consejeros en su calidad de directivos

Las refribuciones salariales percibidas en el ejercicio 2017 por los profesionales que componen
el personal clave de la Entidad y los Consejeros en su calidad de directivos, ascendieron a
2,396 miles de Euros, correspondiendo todo a retribucion fija (2.398 miles de Euros en el
ejercicio 2016).

No se han producido indemnizaciones por cese de personal clave en el ejercicio 2017 ni en &l
gjercicio 20186.

A los efectos de los datos adjuntos se entiende por personal clave, las personas gque relnen los
requisitos sefialados en el apartado 1.d) de la Norma 622 de la Circular 4/2004.

8. IMPACTO MEDIOAMBIENTAL

La Entidad considera que ha adoptado las medidas oportunas en relacion con la proteccién y
mejora del medioambiente y la minimizacién, en su caso, del impacte medioambiental,
cumpliendo la normativa vigente al respecto. Durante el gjercicio 2017 y 2016, |la Entidad no ha
realizado inversiones significativas de caracter medioambiental ni ha considerado necesario
registrar ninguna provision para riesgos y cargas de caracter medicambiental, ni considera que
existan contingencias significativas relacionadas con la proteccion y mejora del medioambiente.

9. HONORARIOS DE AUDITORIA
Los honorarios por la auditoria, incluidos en el epigrafe de Otros gastos generales de

administracion de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias adjunta, han ascendido a 50,3 miles de
euros (50,5 miles de euros en 2016).

10. ACONTECIMIENTOS POSTERIORES

Desde el cierre del ejercicio hasta la fecha de formulacion por el Consejo de Administracion de
la Sociedad de estas Cuentas Anuales, no se ha producido ni se ha tenido conocimiento de
ningun hecho significativo digno de mencion.
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11.  PRINCIPIOS Y NORMAS CONTABLES Y CRITERIOS DE VALORACION APLICADOS

Los principios y normas contables y criterios de valoracién mas significativos aplicados para la
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 funcion de la corriente real de bienes y servicios, con
independencia de la fecha de su pago o de su cobro.

b) Otros principics generales

C)

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

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

Derivados financieros

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

Los Derivados financieros son utilizados para negociar con clientes que los solicitan, para la
gestion de los riesgos de las posiciones propias de la Entidad (derivados de cobertura) o
para beneficiarse de 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 variaciones en el valor de los activos
y pasivos debidas a oscilaciones del tipo de interés y/o del tipo de cambio (cobertura
de valores razonables), el riesgo de alteraciones en los flujos de efectivo estimados con
origen en activos y pasivos financieros, compromisos y transacciones previstas altamente
probables (cobertura de flujos de efectivo) o el riesgo de la inversién neta en un negocio
en el extranjero (cobertura de inversiones netas en negocios en el extranjero).
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i) El Derivado financiero debe eliminar eficazmente algun riesgo inherente al elemento o
posicion cubierto durante todo el plazo previsto de cobertura. Por tanto, tener eficacia
prospectiva, eficacia en el momento de contratacion de la cobertura en condiciones
normales, y eficacia retrospectiva, evidencia suficiente de que la eficacia de la cobertura
se mantendra durante toda la vida del elemento o posicién cubierto.

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

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

iif) Se documenta adecuadamente en los propios test de efectividad, que la confratacién 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 gestion de los riesgos propios que
lleva a cabo la Entidad.

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

La Entidad utiliza normalmente swaps de tipos de interés y Call Money Swaps para cubrirse
de las variaciones de tipos de interés, fundamentalmente con los dos accionistas de UCI
S.A., sociedad dominante de la sociedad.

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

d) Activos financieros

Los activos financieros se clasifican en el balance de situacion de acuerdo con los
siguientes criterios:

i) Caja y depdsitos en bancos centrales que corresponden a los saldos en efectivo y a los
saldos mantenidos en Banco de Espafa y en otros bancos centrales.
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iy Cartera de negociacion que incluye los activos financieros que se han adquiride con el
objeto de realizarlos a corto plazo, son parte de una cartera de instrumentos financieros
identificados y gestionados conjuntamente para la que se han realizado actuaciones
recientes para la obtencién de ganancias a corto plazo o son instrumentos derivados no
designados como instrumentos de cobertura contable.

iii) Otros activos financieros a valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias que
incluye los activos financieros que, no formando parte de la cartera de negociacion,
tienen la consideracién de activos financieros hibridos y estan valorados integramente
por su valor razonable y los que se gestionan conjuntamente con Pasivos por contratos
de seguro valorados por su valor razonable o con derivados financieros que tienen por
objeto y efecto reducir significativamenie su exposicién a variaciones en su valor
razonable o que se gestionan conjuntamente con pasivos financieros y derivados al
objeto de reducir significativamente la exposicidn global al riesgo de tipo de interés.

iv) Activos financieros disponibles para la venta que corresponde a los valores
representativos de deuda no clasificados como inversién a vencimiento, como otros
activos financieros a valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias, como
inversiones crediticias o como cartera de negociacion y los instrumentos de capital de
Entidades que no son Dependientes, Asociadas o Multigrupo y gue no se han incluido en
las categorias de cartera de negociacién y de otros activos a valor razonable con
cambios en pérdidas y ganancias.

V) Inversiones crediticias que incluye los activos financieros que, no negocidndose en un
mercado activo ni siendo obligatorio valorarlos por su valor razonable, sus flujos de
efectivo son de importe determinado o determinable y en los que se recuperara todo el
desembolso realizado por la Entidad, excluidas las razones imputables a la solvencia del
deudor. Se recoge tanto la inversién procedente de la actividad tipica de crédito, tal
como los importes de efectivo dispuestos y pendientes de amortizar por los clientes en
concepto de préstamo o los depédsitos prestados a otras entidades, cualquiera que sea
su instrumentacién juridica, y los valores representativos de deuda no cotizados, asi
como las deudas contraidas por los compradores de bienes o usuarios de servicios, que
constituye parte del negocio de la Entidad.

vi) Cartera de inversién a vencimiento que corresponde a los valores representativos de
deuda con vencimiento fijo y flujos de efectivo de importe determinado, que la Entidad ha
decidido mantener hasta su amortizacion por tener, basicamente, la capacidad financiera
para hacerlo o por contar con financiacion vinculada.

vii) Ajustes a activos financieros por macro-coberfuras que corresponde a la contrapartida
de los importes abonados a la cuenta de pérdidas y ganancias con origen en la
valoracién de las carteras de instrumentos financieros que se encuentran eficazmente

cubiertos del riesgo de tipo de interés mediante derivados de cobertura de valor
razonable.

viii) Derivados de cobertura que incluye los derivados financieros adquiridos o emitidos por
la Entidad que cualifican para poder ser considerados de cobertura contable.

















































































































































































































































































































































































































































































