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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

Al Accionista Unico de Union de Créditos Inmaobiliarios, S.A., Establecimiento Financiero de Crédito
(Sociedad Unipersonal):

Informe sobre las cuentas anuales
Dpinidn

Hemos auditado las cuentas anuales de Unidn de Crédifos [nmobiliarios, S.A., Establecimiento
Financiero de Crédito (Sociedad Unipersonal) (la Sociedad), gue comprenden e balance a 31 de
diciembre de 2021, la cuenia de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el
estade de flujos de efectivo v la memoria correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspecios significativos, la
imagen fied del palrimonio y de ka situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021, asi
coma de sus resuliades y flujos de efeclivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financlera que resulla de aplicacidn (gue se
identifica en la nota 2 de la memoria) v, en particular, con los principios y criterios contables conlenidos
en el mismo.

Fundamento de la opinién

Hermos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con |a normativa reguladera de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en la seccion Responsabilidades del audilor en relacidn con la auditoria de las
cuentas anvales de nuesiro informe.

Somos independientes de |a Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra awditoria de las cuentas anuales en Espafia, segin lo
exigido por la normativa reguladora de la aclividad de auditoria de cuerndas. En este senlido, no hemos
presiado servicios dislintos a los de la auditoria de cuenlas ni han concurrido sHuaciones o
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado a
la necesaria ndependencia de modo que se haya visio comprometida.

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

Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aguellas cuesliones que, segln nuestro juicio profesional, han
sido de la mayor significatividad en nuestra auditoria de las cuenias anuales del periodo actual. Estas
cuestionas han sido fratadas en el contexio de nuestra audiloria de las cusntas anuales en su conjunta,
¥ en la formacion de nuestra opinidn sobre estas, y no expresamos una opinidn por separado sobre
esas cuasliones,
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Estimacidn de! deterioro del valor de los aclivos financieros a coste amortizado - préstamas y anlicipos
a la - clientela, determinado de forma colectiva

La Sociedad evalia de manera periddica la estimacion de las pérdidas por riesgo de crédito de la
carlera de préstamos y anticipos a la dientela calculada de manera colectiva, utilizando para ello los
modelos de cdlculo de deterioro por pérdida esperada establecidos en la Circular 472019, de 26 de
noviembre, & astablecimientos financieros de crédito, la cual loma como referencia |a normativa
contable de las entidades de crédito, bien fijando unos criterios andlogos a los de estas, bien
remiliendo directamente a las normas de la Circular 42017 de Banco de Espafia, a entidades de
crédito, y sus sucesivas modificaciones. Dicha estimacion ha visto incrementada su complejidad en el
conexio de incertidumbre derivado de la crisis provocada por la Covid-19.

Adiclonalmente, en el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021 la Sociedad ha procedido a revisar
determinados criterios contables, esencialmente en lo referente a aspectos ligados a la clasificacion
conlable de determinas operaciones incluidas dentro del epigrafe del balance al 31 de diciembre de
2021 adjunto "Actives financieros a coste amorlizado - préstamos v anticipos a la dientefa”, revision
gueé ha generade un incremento en la identificacion de las operaciones reestructluradas y
consecuentemente de las provisiones asociadas a dichas operaciones. En este sentido, tal v como se
indica en la nota 21 de la memoria de las cuentas anuales adjuntas a efeclos de facditar la
comparabilidad con las cifras presentadas en el ejercicio anterior, determinadas partidas reflejadas en
el eplgrafe de "Activos financiercs a coste amortizado — préstamos v anlicipes a la clieniela” al 31 de
diciembre de 2020 corespondientes a operaciones clasificadas en fase 1 por importe de 1,043,127
miles da euros han sido reclasificadas a fase 2 por un importe 265.263 miles de euros v a fase 3 por un
importe de 777,864 miles de euros, lo que ha supuesto un incremento de las provisionas por riesgo de
crédilo di créditlo de dichas operaciones, en un imporie de 44.708 miles de ewros,

Los modelos v metodologias internas de cilculo de delerioro de crédilo determinado de manera
codectiva incorporan un elevado componante de juicio para la estimacion de lag pérdidas por deterioro,
considerando aspectos tales comao:

« La delerminacidn de las principales asunciones empleadas en el cilculo de los pardmetros de
probabilidad de impago o incumplimienio {PD = Probability of Default) v de severidad de la pérdida
en caso de incumplimiento (LGD - Loss Given Defaull) de los modelos de pérdida espaerada
recalirados, incluyendo los modefos de forward looking.

*  Los criterios de identificacion y clasificacion por fases ("staging”) de los activos financieros a coste
amoctizado- préstamos y anlicipos a la clientela,

+« La incorporacion de ajustes cualitativos en el calculo de provisiones debido a faciores de juicio o
econdmicos, tales como politicas internas de rating o expectativas econdmicas, entre olros.

«  [Elvalor realizable de las garantias reales asociadas a las operaciones credilicias concedidas.

Estas eslimaciones implcan un elevado componante de juicio por parte de la direccién v sobre las
cuales hay un allo grado de incertidumbre, traldndose por tanio de una de las estimaciones mas
significativas y complejas en la preparacidn de las cuentas anuales al 31 de diciembre de 2021
adjuntas, por lo que ha sido considerada como una de las cuestiones clave de la awsdiloria. Ver notas
2.1, 11.g. 13y 17 de la memoria de las cuentas anuales adjuntas al 31 de diciembre de 2021,

Hemos realizado, con la colaboracion de nuestros expertos de nesgo de crédito, un entendimiento del
proceso de estimacion del deterioro del valor de los activos financieros a coste amaortizado - préstamos
y anlicipos a la clientela efectuado por la direccion, sobre las provisiones estimadas colectivamente.

Respecto al control interno, hemos realizado un entendimiento y pruebas de controles de las
principales fases del proceso de estimacidn, prestando especial atencidn a los procesos de
determinaciin de las principales asunciones empleadas en el célculo de la pérdida esperada,
sequimiento periddico de los riesgos, asi como la gestidn v valoracidn de las garantias asociadas a las
operaciones crediticias.
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Adicionalmenie, hemos realizado pruebas de defalle consistenies en:

*  Pruebas seleclivas de comprobacidn de la calidad de los datos, mediante la comprobacidn con
documantacidn soporte de |a informacidn que figura en los sistemas y que sirve de base para |a
clagificacion de las operaciones y del correspondients deleriors, an su caso.

«  Comprobachin de una muesira de expedientes de riesgos crediticios cuyas coberturas se estiman
de manera colecliva con objeto de evaluar su adecuada clasificacidn, la identificacion de
refinanciaciones v sus curas.

« Obtencitn del detalla y calculo de perdida esperada de las operaciones reclasificadas al 31 de
diciembre de 2020 en las cuentas anuales adjunias del ejercicio 2021, a partir del cual se ha
realizado una comprobacion selectiva de la clasificacion para una muestra de operaciones y el
recalculo del importe de |a pérdida por deterions de crédilo asociado al cambio de clasificacion.

« Comprobaciones seleclivas para los modelos principales, con respecto a; i) métodos de céleulo y
segmentacion; i) metodologia de estimacidn de los parameiros de pérdida esperada, i) datos
utilizados y principales estimacionas empleadas, iv) criterios de clasificacion de los préstamos por
fases y v) infformacion relativa a escenarios, sus asunciones y sensibilidades.

»  Re-gjecucién del cilculo de provisiones colectivas segin los paramelros oblenidos de los modelos
de pérdida esperada,

Asimismo, hemos verificado que la memoria adjunta incluye los desgloses de informacion que requiare
&l marco normative de informacion financiera aplicable.

Sizfemas de lecnologla de la informacian

La informacién financiera de la Sociedad tiene una gran dependencia de los sistemas de teenologia de
la informacion (TI), por lo que un adecuado control sobre los mismos es relevante para garantizar el
correcio procesamiento de la informacitn, v es por ello por Io que se ha considerado ura cuestisn clave
de audiloria.

Asimismo, conforme los sistemas se hacen mas complejos, aumentan los riesgos sobre los sistemas
de informaciin de la organizacidn y, por lante, sobre la informacidn que procesan.

En este contexto, resulla critico evaluar aspectos como la organizacién del Area de Tecnologia y
Operaciones, los conlroles sobre ol mantenimiento y ef desarrollo de las aplicaciones, la seguridad
fisica y logica y la explotacion de los sistemas,

Con la colaboracidn de nuestros especialistas en sistemas de tecnologia de la informacidn, nuestro
trabajo ha consistido en la evaluacidn y verificacidn del entorno de control interno en relacion con los
principales sistemas, bases de datos y aplicaciones que soportan la actividad principal del negocio con
impacto en la informacitn financiera de la Sockedad,

Bésicamente, nuestro frabajo ha consistido en el andlizis de;

« Los controles infernos establecidos por la Socliedad en |a adguisicidn, desarrollo v manienimisnto
diz |a tecnologia con el objelive de minimizar el resgo de modificaciones o nuevas funcionalidades
indebidas a programas en produccidn.

* Loz procedimiantos de control implantados por la Sociedad en el drea de adminisiracidn de la
seguridad de la infraestructura tecnoldgica v las aplicaciones,

=  Los procedimienios definidos por la Socledad en la gestidn de incidencias en la tecnologia v en los
sistemas de informacidn.
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Otras cuestionss

Las cuentas anuales de Unidn de Créditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento Financiero de Crédilo
{Sociedad Unipersonal), corespondientes al ejercicio ierminado a 31 de diciembre de 2020 fueron
auditadas por otro auditor que expresd una opinidn favorable sobre dichas cuentas anuales el 30 de
abril de 2021,

Otra informacion: Informe de gestion

La olra informacién comprende exclusivamente @ informe de gestion del ejercicio 2021, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parle integranie de
las cuenias anuales.

Muesira opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuesira
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa reguladora
da la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar @ informar sobre la concordancia del
informe de gestién con las cuentas anuales, a partir ded conocimiento de la entidad obtenido en la
realizacion de la auditoria de las citadas cuentas, asl como en evaluar ¢ informar de si el contenido v
presentacidn del informe de gestibn son conformes a la normativa que resulta de aplicacidn. Si,
basandonos en el Irabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones maleriales,
eslamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del irabajo realizado, segin lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que contieng
el informe de gestidn concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2021 v su conlenido y
presenfacion son conformes a la normativa que resulla de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores y de la comision de auditoria y riesgos 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 siluacidn financiera v de los resultados de la Sociedad, de
conformidad con e marco normativo de informaciin financiera aplicable a la entidad en Espafa, v dal
condrol interno que consideren necesario para permitic [a preparacion de cuentas anuales libres de
incorreccidon material, debida a fraude o anror,

En la preparacion de las cuentas anuales, los administradoras son responsables de la valoracién de la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segin
comesponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando e principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencidn de liquidar |a
sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exisla ofra alternativa realista.

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

Responzabilidades del auditer en relacidn con la auditoria de las cuentas anuales

Nuestros objetivos son oblener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
estan libres de incorreccidn material, debida a fraude o error, ¥ emitic un informe de auditoria que
contlensg nuesira opinidn.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garanfiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espaia
siempre detecie una incorreccidn material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude
O effef Yy se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan an las decisiones econdmicas que los usuarios foman baséndose en las
cuentas anuales.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espafa, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemas una actitud da
escepticismo profesional durante toda la auditoria. Tambign:
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» [ldentificamos y valoramos los riesgos de incorreccidn material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos
y oblenemos evidencia de auditoria suficiente v adecuada para proporcionar una base para nuesira
apinidn. El riesgo de no detectar una incorreccidn malerial debida a fraude es més elevado que en
el caso de una incormeccion material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusion,
falsificacidn, omisiones deliberadas, manifestacicnes intencionadamente ermdneas, o la elusion det
conbrol interna.

« Obienemos conocimienty del confrol imerno relevante para la asdidoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinidn sobre la eficacia del control inerno de la entidad.

» Evaluamos si las poliicas conlables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
eslimaciones contables v la correspondiente informacidn revelada por los administradores,

= Concluimos sobre si es adecuada la ulilizacidn, por los administradores, del principio contable de
empresa en funcionamiendo y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre
& existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que puaden
generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en
Tunciomamiento. Si concluimos que existe una mcertidumbre material, se requiere que lamemos la
atencién an nuestra informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en las
cuentas anuales o, sl dichas revelaciones no son adecuadas, qQue eXrESEMOS UNE opniGn
maodificada. Muestras 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 Scciedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

= Evaluamos la presentacidm global, [a esiructura y el conlenido de las cuenlas anuales, incluida la
informacidn revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos subyacentes
de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Mos comunicamos con la comisidn de audiforia v riesgos de la entidad en relacidn con, entre ofras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos
significativos de la audiforia, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en ef ranscurso de la auditoria.

Tambéén proporcionamos a la comision de auditoria y riesgos de la enlidad una declaracién de que
hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables, incluidos los de independencia, y nos hemos
comunicado con la misma para informar de aguellas cuestiones que razonablemente puedan Suponer
una amenaza para nuestra independencia y, en su caso, de las cormespondientas salvaguardas, Entre
las cuestiones que han sido objeto de comunicacidn a la comizsidn de auditoria ¥y riesgos de la entidad,
determinamos as que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas anuales del
periodo acteal y que son, en consecuencia, 1as cuestiones clave de la auditaria,

Describimos esas cuastiones en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar pdblicamente la cuestidn,

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

La opinion expresada en este informe es coherente con lo manifestado en nuesiro informe adicional
para la comigion de audioria y riesgos de la Sociedad de fecha 5 de mayo de 2022,

/
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Periodo de contratacion

El Accionista Unico en su acuerdo de 27 de octubre de 2021 nos nombré come auditores por un
periodo de tres afos, contados a parlir del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021,

Granl Tharnton, 5.L.P. Sociedad Unipersonal
ROAC n” 50231
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO
(SOCIEDAD UNIPERSONAL)

Cuentas anuales e informe de gestion
del ejercicio finalizado
el 31 de diciembre de 2021
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4

000222645

ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO (SOCIEDAD UNIPERSONAL)
Cuentas do pérdidas y gananciag correspondiontes a los sjorcicios anuabes fnalizados o 31 de diclombes da 202 ¥ 2030

(Expresacas on mies de euros)
Wota 2021 2020 () _
Ingreses por intereses 13 189.851 216,263
Actives inancieres 8 cosle amariizado 172932 182.137
Dwrivados - conlabiidad de coberharas, resgo de po de inlends 17516 15,873
Oitfas siives 203 18,3453
Gaslos Intaresas 34 {52.738) (78,
MARGEM DE INTERESES 137,115 138,241
Ingrosos por dyicendos = -
INGresas por comisiones 35 12.420 o765
(Gastos por = [9.852) [4.B58)
Gansncias o (=) pdrdidas al dar de baja en cuenias aclivos y pasivos inancheros no valorados & o.448
valor remonable con cambeos en resuliados, netas %
Ganancins o (-} plrdidas por aclivos y pasivos financloros manlenides para negociar, netas (474) [aTd)
Ganancigs o (-) pérdidas por aclives financieros no destinadas a negocacian valorados 81
obligatariamante a valor ragonable con cambios &n resutadas, ol ) T
Dmlrmrn:::#m#mﬁbn Jaar 5,315
Oiiros gastos de axplodacién . 5
MARGEMN BRUTO 147,015 157.
Gaslos g administrackin [BD.56T) [78.367)
Gashos da Personal kT {31.860) {52, 0460
Oinos gashos generales de administracidn k" {4B.TOT) {46.318)
Amortizacion ;;- 6.684) (5. 855)
(Provisiones) o reversidn de provisiones {714} (135)
{Doterloro) dal walor & reversitn del doterioro del valor de actives financisros no valorados 3780
a valer razonable con cambilos en resultados (97.378)
Actios fnancivos & coste anodizads 3.760 (87378}
_RESULTADO DE LA ACTIVIDAD DE EXPLOTACIGN 62.823 [24.770)
(Datariore) del valor o reversidn del deterioro dal valor de activos no financleros 1% (1.831) [3.120)
Apthvos Langibles 5 .
Inversiones inmabillarkas {1.E831) 13,1204
Activos intangiblos i i
Ganancias o (-} plrdidas &l die de baja &n cuenlas aclives no Bnanchens, netas . 3
Gananclas o (-] pbrdidas procedontes de actives ne corrienies y grupos enajenables do
wlemanios clasificados como mantenides pars 18 vends no admisibles como actividades 18 {9.832) (150455
inlerrumpidas
] RESULTADD ANTES DE MPUESTOS 51180 [42.805)
(Gasios) o Ingresos por impuesios sobre los ganandas de los resullsdos de las acthvidades 31 (1B.772) 12876
RESULTADD DEL EJERCICIO PROCEDENTE EN OPERACIONES CONTIMUADAS 34308 (20.029)
Ganancing (pardides) despubs de impuestas procodentes de acihidades intermumpidas - .
- _RESULTADO DEL EJERCICIO 34.388 30.089)

() Se presentan, (nica y exclusivamente, & efectos comparativos. Nolese que los sakdos han sido resxpresadon respects o los

lermidados en e ejercicio 2030 [Véase Moka 2 1)

Las Notas 10 38 descritas on I Mamonis sdjunia, forma parle inlegranto de la cuenia de pévdidas y ganancins del ejercicia anial

lerminade a 31 de diciembre de 2021.
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UNIGN DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO (SOCIEDAD UNIPERSONAL)

Estado de cambics an ol palrimenic nele correspondientes a los sjercicios anuales tarminados
@l 3 do diclembre de 2021 y 2020

(Exprasndosg g0 miles oe sunos)

Al ESTADOS DE INGRESOE Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPOMNDIENTES A LOS EJERCICIOS AMUALES
TERMIMNADOS EL 31 DE MMCIEMBRE DE 2021 Y 2020

2021 2030 {*)

RESULTADD DEL EJERCECID 34,388 (30, 025)
OTRO RESULTADD GLOBAL &1.008 (29.80%)
ELEMENTOS QUE NO SE RECLASIFICARAN EN RESULTADOS - -
Ganancias (phrdidas) scluadskes en planes de penslones de prestaciones definkdas + -
Activos no cofmienias ¥ orapos onajenabiss de elamenios manlenidos para L wanta - -
Cambios en ol valor ragonable de inslremenbos do paidmonio valorados a valor
razanabie con cambeos en oo resultado global, nelo

Ganandcas (pérdidas) de contabilidad de coberturas di instnamentos oo patrmonio %
& valor razonable con cambics on ofro resultado: global, naho

Cambios en ¢l valor mzonable de pasivos financieros & valor razonable con
cambios on resullades sinbuibies B cambios en ol g de arédito

Resio de ajustes de valorssidn =

Impuesio sabns las ganancias relativg & los slemenlos que no se recdasificardn - .
ELEMENTOS QGUE PUEDEN RECLASIFICARSE EN RESULTADDS 61,088 {20.805)
Cobartura de Invarsiones netas en negoecios on el extranjere (porckén

wlactiva) :
Convorsidn de divisas e H
Coberturas di flujos de afective [parcldn afectiva) &7.283 (42.578)
Ganancias (pérdidas) de valor contabilizadas en o patimonis nets &7.283 [42.578)
Transfarnidoe a resultados . =
Translancs al inporie an libres nical de los elementos cublerias - -
CHras recasificacionas = "
1l':::1ln'rlwdldludllvdww con cambics en oiro resultado

2

Ganancias [pérdidas) de valor contabilizadas en of patrimanio neta L B
Translerido o resuliados = .
Ciiras reclasifcaciones - -
mﬂMWIMﬁtrwm-MhMIumth .
Impussto sobre las ganancias relatlve & los elementos que pueden (26, 185) 12773

_raclasificarse an resullsdos
TOTAL INGRESOSE Y GASTOS RECONDCIDDS G5 488 (59,8343

("] T& presentan, Grica y exclusiramente, a oliecios comparativos, NOtese qiee los saldos han sido reaxpressdos respecto de los
farmadados en o ajerccio 2020 (Véase Mola 2.1)

Las Natas 1 0 38 descriles en la Memoria adpuna, forma pane infegrante del estado de caminos on of pasimonso nelo del ejercicio
finplizado of 31 de dicsambne de 2021,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO (SOCIEDAD UNIPERSONAL)

Estados da flujos de afactivo cofrespondiantes a los ejercicies anuales terminadas

#l 31 de diclombea de 2021 y 2020
{Exprasaco on mies oe puros)

B B L L TP i 1 Fa i
FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACHIN [[.1] (18:2.89T) 16.708
Resultado del sjorcicio 34.388 (30.028)
Ajustes al resuliado (7.850) 114864

AmOFEACHn 6681 5033

Qiros sjusles [1e641) 108,008
Aumentaldisminecion neta do los actives do explatacibn IT0.TAT [8.073)

Aglivos fnanderos manorsdes para negocisr - {8.774)

Activos financieros B valor rezonable con cambios en resultados A ERe :

Acivos linanciones designades a valor racanable con cambicos en olre resultado : 3

pirteal

Aciivos inancieros 8 cosle amorizads 2EH15 [25.076)

Oises achvos . 23777
Aumanioidisminucitn nets de los pasivos de explatacién (480.073) [50.054)

Pasivos financiercs mantenidos para negociar - (2.383)

Pasivos financiercs & cosle amortlizado {486, 794) B2, 421]

Oiros pasives de explotaciin {1.632) 4,780
CobrosiPagas por impuesto sobro beneficios - =
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (8] 71,858 42.503
Pagos {2 Gy A

Activas materiales (1.712) (1.042)

Acdvas inkangiins {857} (1.237)

AcEvos o COMEENEEs ¥ pasives asociados on venla - -

BOL5ZH 45, 682

Activos maleriales B2 -

Activos intangibies 2 1

Actives no comientes y pasivos asociados an venia T2.307 45682
FLUDS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FIMANCIACION (G) 60.000 10,000
Pagos - {10,000}

Diividendos - {H0.000)
Cobros _

Emigitn de instrumenios de palrimonia propio &0.000 -
EFECTCO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPDS DE CAMBIO (D) = =
;UHEH‘:E: (DISMINUCION) METO DEL EFECTIVO Y EQUIVALENTES #5.038) .21
F.EFECTIVO ¥ EQUIVALENTES AL IMICIO DEL PERIQDO 55486 108,275
G, EFECTIVD ¥ EQUIVALENTES AL FINAL DEL PERMIDD 10488 155486
PRO-MEMORLA: - -
COMPONENTES DEL EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL FINAL DEL PERIODO - -
Caja F3 F
Saldos eguivalentes al slective en bancos conlrales = :
Oiros daplailos a la vista 110 155484
Tﬂ%:ﬂﬂ“ﬂﬂﬂ@ 110,448 155 488

(") 5@ presentan, dnica y excusivamonte, 8 efectes comparativos. Ndless que los saldos han sido reexpresados respecto de los

ferrnutados en of eferdicloR 020 (Wease Mota 2.1)

Las Modas 1 a 38 descrilas an la Memonia adjunta, farma parin inlegranie del balance o 31 de dichembee di 2081,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSOMAL

Memaoria del ajercicio finslizado e 31 de diciembre de 2021

1.  ACTIVIDAD DE LA SOCIEDAD

Unidn de Créditos Inmobliarios, S.A., Establecimienio Financiere de Crédito (Sociedad Unipersanal) (en
adetante, la Sociedad) se consliluyd por un periodo de tiempo indefinido en el ejercicio 1989 figurando inscrita
como sotiedad unipersonal en el Registro Mercantil de Madrid en el tomo 4071, folio 120, seccién 8, hoja
numero M-67739, inscripcidn 169°. Su domicilio social y fiscal estd ubicado en Madrid.

La sociedad liene como actividad principal la concesidén de créditos hipotecarios. Su objeto social le permite
asimismo realizar las actividades propias de un Establecimiento Financiero de Créadito.

Durante el ejercicio 1999 y 2004, la Entidad abrid una Sucursal en Portugal y Grecia respectivamente para la
distribucion de créditos hipolecarios a particulares. La produccitn de Grecia se paralizd en el Glitimo trimestre
del ejercicio 2011 y fue cerrada a finales del primer trimesire de 2019, reasignandose sus aclives a la matriz.

La Sociedad forma parte del grupo UCI cuya sociedad dominante UCH, S.A. es residente en Madrid (Espafia)
¥ formula v publica cuentas anuales consolidadas. Las cuentas anuales consolidadas del Grupo UGH
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020, asi como los correspondientes informes
de gestion y de audiloria que fueron aprobados por la Junta General de Accionistas de fecha 4 de mayo de
2021, se han depositado en e Registro Mercantil de Madrid. Las cuentas anuales consolidadas del Grupo
UCH ded gjercicio 2021 estd previsto que sean formuladas el 30 de marzo de 2022 por sus administradores.

Cen facha 20 de noviembre de 2013 se aprobd el Real Decreto-ley 14/2013, da 29 de noviembre, de medidas
urgentes para la adaplacion del derecho espafiol a la normativa de la Unidn Europea en materia de supervisidn
y solvencia de entidades financieras. Diche Real Decreto-ley establece que los Establecimientos Financieros
de Crédito (los "EFC”) dejaran de tener |a consideracién de entidades de crédito desde el 1 de enero de 2014,
pero que continuaran estando sujetos al régimen juridico de aplicacidn con cardcler previo a dicha fecha,
hasta la aprobacion de Ia legislaciin especifica que les corresponda.

El 27 de abril de 2015 se aprobd la Ley 5/2015, de Fomenio de la Financiacién Empresarial (LFFE) que
contempda en su Titulo Il (arliculos 6 a 14), el régimen juridico de los Establecimientos Financieros de Crédito,
entrando en vigor el dia 20 de abril de 2015. En todo lo no previsto por la Ley de Fomento de la Financiacion
Empresarial, los Establecimientos Financieros de Crédito se regirdn por la normativa sobre enlidades de
crédito, correspondiendo al Bance de Espafia la funcidn supervisora de los Establecimientos Financieros de
Crédite. En especial, se aplicard a los Eslablecimientos Financieros de Crédito la regulacién sobre
parlicipaciones significalivas, idoneidad e incompatibllidades de allos cargos, gobierno corporativo y solvencia
contenida en la Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacion, supervision y solvencia de entidades de crédito,
asi como la normativa de lransparencia, mercado hipotecario, régimen concursal y prevencién de blanqueno
de capitales y la financiacion del terrorismo prevista pasa las entidades de crédito. En lodo caso, resultara de
aplicaciin a los Establecimiantios Financieros de Crédito lo dispuesto en la Disposicion Adicional Tercera de
la Ley 372008, de 3 de abwil. sobre las modificaciones estructurales de las sociedades mercantiles, sobre e
régimen aplicable a las operaciones de cesion global o parcial de activos y pasivos entre entidades de crédilo,

1
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memornia ded ejercicio finalizado el 31 de diclermbre de 2021

Con fecha 25 de febrero de 2020 se aprobd el Real Decreto 3092020, de 11 de febrero, sobre el régimen
juridico de los establecimientos financieros de crédite y por el que se modifica el Reglamento del Regisiro
Mercantil, aprobado por el Real Decreto 17841996, de 19 de julio, v &l Real Decreto B4/2015, de 13 de
febrero, por & que se desarrolla la Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacion, supervision y solvencia de
enlidades de crédifo, Como se indica en la exposicidn de motivos, el objetivo fundamental de esta norma es
el desarrollo de wn régimen juridico para los establecimientos financieros de crédilo que sea claro,
comprensible y adaplado a las necesidades del negocio, pero al mismo iempo equivalenie en términos de
robustez al establecido para entidades de crédito. Este Real Decreto entrd en vigor el 1 de julio de 2020,

2, BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

Con fecha 1 de enaro de 2020 entrd en vigor la Circular 4/2019 de 26 de noviembre, del Banco de Espafia, a
establecimientos financieros de crédito, sobre normas de informacion financiera piablica y reservada, y
modelos de estados financieros. Esta Circular toma como referencia la normativa contable de las entidades
de crédito bien fijando unos crilerios andlogos 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 complajidad de las
aclividades da los establecimienios respecto a las entidades de crédito se fraducen en un régimen simplificado
de requerimientos de estados financieros. Dicha normativa incluye los requerimientos de la nermativa contable
nacional con las Normas Internacionales de Informacidn Financiera adoptadas por la Unidn Europea (MIIF-
UE) ¥ en particular se incorporan a la normativa contable de los establecimientos financieros de crédito, los
criterios de la NIIF-UE 8, sobre instrumentos financienos, incluido el enfoque de pérdida esperada para la
eslimacidn de las coberturas por riesgo de crédito,

La Circular constituye la adaptacin al seclor de las enlidades de crédito espafiolas de las Normas
Internacionales de Informacion Financiera, adoptadas por la Unidn Europea mediante Reglamentos
Comunitarios, de acuerdo con el Reglamento 1606/2002 del Parlamento Eurcpeo y del Consejo, de 19 de
jufio de 2002, relativo a la aplicacion de las Normas Internacionales de Contabilidad, de forma que muestran
la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021 y de los
resullados de sus operaciones, de los ingreses y gastos reconocidos y de los flujos de efective generados
durante el ejercicio anual terminado en dicha fecha.

En base a lo anlerior, las cuenlas anuales cormespondientes al ejercicio 2021 han sido formuladas por los
Administradores en la reunidn de su Consejo de Adminisiracion, celebrada el dia 30 de marzo de 2022, Las
cuentas anuales individuales de UCI, EF.C. comespondientes al ejercicio 2021 se someteran a la aprobacidn
por el Accionista Unico que flendrd lugar a continuacién de |a fecha de formulacion y durante el primer
semesire del ejercicio 2022. No obstante, el Consejo de Administracidn entiende que dichas cuentas anuales
garan aprobadas sin cambios,

Las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2020 fueron formuladas por los Adminisiradores en la
reunion de su Consejo de Adminisiracion, celabrada el dia 11 de marzo de 2021, fueron aprobadas por
decisidn de la Junta General de Accionisias cebrada el dia 6 de mayo de 2021,
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CLASE 87

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

Memaria del ejarcicio finallzado el 31 de diciembne de 2021

Las cuenlas anuales consolidadas correspondienies al ejercicio 2021 han sido formuladas por los
Administradores en la reunion de su Consejo de Administracion, celebrada el dia 30 de marzo de 2022, Las
cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio 2021 se someterdn a la aprobacién por
la Junta General de Accionistas que tendrd lugar a continuacion de la fecha de formulacion y durante el primer
samastre del ejercicio 2022, 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 corespondientes al ejercicio 2020 fueron formuladas por los
Administradores en la reunién de su Consejo de Administracidn, celebrada el dia 24 de marzo de 2021, que
fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas, celebrada el mismo dia.

En consecuencia, &l marco de informacion financiera aplicable a la Entidad y utilizado en la formacién estas
cuentas anuales, as el establecido en:

- El Codigo de Comercio y la demés legislacidn mercantil,

- LaCircular 4/2019, de 22 de diciembre, del Banco de Espaiia, sobre normas de informacidn pablica
¥ reservada y modelos de estados financieros de entidades de crédito,

= Las normas de obligado cumplimienio aprobadas por el Instituto de Conlabilidad y Auditoria de
Cuentas y en la restante legislacidn mercantil,

= El resto de normaliva contable gue resulle de aplicacitn,

Las cuentas anuales de UCI EF.C., 5.A se han elaborado a partic de los registros contables de la Sociedad
y teniendo en consideracion |a lotalidad de los principios y normas contables y los eriterios de valoracion de
aplicacion obligaloria que tienen un efecio significalivo en éstas, de forma que muestran la imagen fial dal
patrimonio y de |a situacion financiera a 31 de diciembre de 2021 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 efective, que se han
praducido en el ejercicio anual terminado en dicha fecha,

Los principales principios contables y criterios de valoracibn que se han aplicado en |a preparacién de las
cuentas anuates del ejercicio 2021 se indican en la Mota 11, Mo exisle ningdn principio contable ni criterio de
valoracién que, leniendo un efecto significativo en dichas cuentas anuales, se haya dejado de aplicar en su
elaboracidn,

Las nolas de los estados financieros contlenen informacion adicional a la presentada en f balance, en la
cuenta de pérdidas y ganancias, en el eslado de cambios en el palrimanio neto y en el estado de flujos de
efective. En ellas se suministran descripclones narralivas o desagregacién de lales estados de forma clara,
relevante, fiable v comparable.

El régimen juridice de los Establecimientos Financleros de Crédilo ha sido desarrollado con las adaplaciones
oporiunas para que puedan conlinuar con la aclividad que vienen realizando aclualmente.

3
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memaoria del ejercics fnalizado of 31 de diclembre de 2021

ﬂ:._ﬂ_?i rn:- mmnim m

Sa presenta a continuacion un resumen de las principales Circulares del Banco de Espafa aplicables,
emitidas y que enfraron en vigor en &l ejercicio 2021;

Circular 1/2021, de 28 de enero, del Banco de Espafia, por la que se modifican la Circular 1/2013, de 24 de
mayo, sobre [a Cenral de Informaciin de Riesgos, y la Circular 52012, de 27 de junio, a entidades de crédito
¥ proveedores de servicios de pago, sobre ransparencia de [os servicios bancarios y responsabilidad en Ia
concesidn de préstamos. (BOE de 30 de enero de 2021),

El objetivo principal de la circular es adaptar la Circular 1/2013, de 24 de mayo, del Banco de Espana, sobre
la Central de Informacidn de Riesgos v la Circular 52012, sobre transparencia de los servicios bancarios y
responsabdidad en la concesidn de préstamos, a los cambios infroducidos en la regulacidn de la Central de
Informacitn de Riesgos (CIR), asi como la actualizacion de los tipos oficiales de referencla por la Orden
ETD/6284/2020 (por la que se modifican la orden Orden ECOMG97/2004 v la Orden EHA2B00/2011, de
transparencia y prodeccidn del cliente de servicios bancarios{0M)).

El 27 da julio se publicd en el Boletin Oficial del Estado (BOE) la OM de crédito revolvente, por la gue, entre
otras normas, se modifica la Orden ECO/BO7/2004, de 11 de marzo, sobwe la Cenlral de Informacidn de
Riesgos (en adelante, 'OM de la CIR'). Entre los objelives de esta orden se encuentra el de mejorar la
informacitn de la que disponen los prestamistas para realizar el andlisis de solvencia de los polenciales
presiatarios, de forma que se puedan evilar posiciones de sobreendeudamiento que lleven a los prestalarios
a no poder hacer frente a sus obligaciones financieras. Disponer de la informacién adecuada que permita
hacer una evaluacion sdlida de la solvencia para prevenic siluaciones de endeudamiento excesivo cobra
espectal relevancia en el conlexto del impacto econdmico y social provocado por la erisls sanitaria motivada
por la Covid-18.

Par otra parte, la siluacidn excepcional creada por la covid-19 ha hecho necesario habilitar distinlas medidas
de indole financiers para mitigar el impacto econdmico de la pandemia. Eslas medidas se han articulado an
cualro reales decretos-leyes y faciitan las condiciones de financiacidn de personas fisicas, emprasas y
auténomos medianie la instrumentacidn de moralorias y avales plblicos, y a través de moratorias privadas
promovidas por asociaciones de entidades. Para dar cumplimiento a las obligaciones de informacion que
' imponian dichos reales decretos leyes a los prestamistas y apoyar las labores de supervision e inspeccion del
Banco de Espafia, se solicitd a las entidades declarantes el envio a la CIR de determinada informacion relativa
a las caraclerislicas de los préstamos afectados por las mencionadas medidas.

_“*-...!.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

htemaria del ejercicio inalizade el 31 de diciembae de 20021

Adicionalmente, la citada cicular introduce, en su norma segunda, una modificacidn de determinados
aspecios de la Circular 52012, en lo que se refiere a los tipos de inlerés oficiales por la modificacion de ka
Orden EHA/Z809/2011. Con esle cambio se persigue, enire otros objetivos, aumentar las alternativas de tipos
de interés oficiales que lienen las entidades, tanlo para wlilizarlos en la concesidn de préstamos como para
incluirios como sustitutives en dichos contratos. Para ello, se revisa la relacitn de lipos de inlerés que lendran
ka consideracion de lipos oficiales de referencia, se cambia la denominacion de alguno de los existentes y se
amplia su nimero. En este senlido, la circular aclualiza la relacién de los tipos oficiales prevista en la OM de
transparencia y se eslablecen la definicion y el procedimienio de delerminacion de bos nuevos indices.

De ia aplicacion de la circular, no se han derivado efectos significativos en las cuentas anuales de la Entidad.

Circular 3/2021, de 13 de mayo, del Banco de Espafia, por la que se modifica en lo que respecia a la definicion
del lipo de interés de referencia basado en el Euro shorl-erm rate (euro STR) la Circular 5/2012, de 27 de
junio, a entidades de crédilo y proveedores de servicios de pago, sobre lransparencia de los servicios
bancarios y responsabilidad en la concesion de préstamos. (BOE de 17 de mayo de 2021).

El ohjetivo principal de la indicada circular s adaplar la definicién del indice basado en el euro shor-term raje
{euro STR), a efectos de su consideracidn como tipo oficial, recogida en el anejo B, apariado sexto, de la
Circular 52012, de 27 de junio, a entidades de cédilo y proveedores de servicios de pago, sobre
transparencia de los servicios bancarios y responsabilidad en la concesidn de préstamos, tras la publicacion
de la Crientacidn (LE) 2021/565 dal Banco Central Europeo, de 17 de marzo de 2021, por la que se modifica
la Orientacion (UE) 2019/1265, sobre el tipo de interéds a corto plazo del aure (euro STR) (BCE/2021/10), por
la que se establecen la elabaracidn y la publicacion diaria, a partir del 15 de abril de 2021, de los tipes medios
compuastos basados en el eurn STR,

De la aplicacion de la cilada circular, no se han derivado efectos significativos en las cuentas anuales de |a
Entidad.

Circutar 4/2021, de 25 de noviembre, del Banco de Espafia, a entidades de crédilo y otras enlidades
supervisadas, sobre modelos de estados reservados en materia de conducta de mercado, Iransparencia y
proteccion de la chentela, y sobre el registro de reclamaciones. (BOE de 1 de diciembre da 2021).

La citada circular tiene por objeto fijar el contenido y la periodicidad de los modelos de estados reservados en
' materia de conducta de mercado, transparencia y proteccién de la clientela que deberdn remitic al Banco de
Espafia. Asimismo, se determina el contenido minime de la informacion que dichas entidades deberan tener
a disposicidn del Banco de Espafia en materia de rectamaciones.

De Ia aplicacién de la citada cireular, no se han derivado efectos significativos en las cuentas anuales de la
Entidad.
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Circular 572021, de 22 de diciembre, del Banco de Espaha, por la que se modifica la Circular 212016, de 2 de
febrero, a las entidades de crédito, sobre supervision y solvencia, que completa la adaptacidn del
ordenamiento juridico espafiol a la Direcliva 201 336/UE y al Reglamenio (UE) n0 575/2013. (BOE de 23 de
diciembre de 2021) (Correccién de errores BOE de 30 de diciembre de 2021).

Esta circular responde a los principios de necesidad, eficacia, proporcionalidad, seguridad juridica,
Iransparencia y eficiencia, como exige el articulo 128 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comdn de las Administraciones Plblicas.

Por lo que se refiere a los principios de necesidad y de eficacia, esta circulas es el instrumento necesario para
el desarrolio del régimen aplicable a las nusevas herramientas macroprudenciales que tiene a su disposicidn
el Banco de Espafia, de acuerdo con el Real Decretodey 22/2018 y el Real Decreto 102/2019, cuyo objetive
final es identificar, prevenir y miligar el desarrolio del riesgo sistémico y procurar una confribucidn sostenibie
del sistema financiero al crecimiento econdmico:

+ Los requerimientos de colchones de capital, segin lo previsto en los arficulos 43 a 49 de |a Ley
12014,

« El establecimiento de limiles a la concentracion sectorial, de acuerdo con el artliculo 69 ter de la Ley
10V2014,

» Lafijacion de condiciones sobre [a concesion de préstamaos y olras operaciones, en viflud del articulo
69 quater de la Ley 1002014,

De la aplicacién de la citada circular, no se han derivado efectos significativos en las cuentas anuales de la
Entidad.

Circular 6/2021, de 22 de diciembre, del Banco de Espafa, por la que se modifican la Circular 4/201 T, de 27
de noviembre, a entidades de crédito, sobre normas de informacion financiera plblica v reservada, y modelos
de estados financieros, y la Circular 4/2019, de 26 de noviembre, a establecimientos financieros de crédito,
sobre normas de informacién financlera piblica y reservada, y modelos de estados financieros, (BOE de 29
de diciembre de 2021). El ebjetive principal de la dreular es actualizar la Circular 4/2017, de 27 de noviembre,
a enlidades de crédito, sobre pormas de informacian financiera piblica y reservada, v modelos de estados

- financiers,

En primar lugar, las modificaciones que la citada circular incorpora en la Circular 4/2017, son
fundamentalmente para recoger los cambios en las normas internacionales de informacién financlera
adoptadas por la Unidn Europea (NIIF-UE), en lo que respecta a la Norma Internacional de Conlabilidad 36 ¥
a las Mormas Inlernacionales de Informackin Financiera 4, 7, 9 v 16, Los cambios mencionados son el
resultado del proyecto del Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (International Accounting
- Standards Board, IASB) para dar respuesta a la reforma de los indices de tipos de interés de referencia
conocidos como IBOR (InterBank Offered Rates).
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En segundo lugar, los modelos e instrucciones para la elaboracion de los estados financieros reservados
tonocidos como FINREP, enire olros aspectos, han sido modificados por el Reglamento de Ejecucion {UE})
2021/451 de la Comisidn, de 17 de diciembre de 2020, por el que se establecen normas lécnicas de ejecucion
para [a aplicacion del Reglamento (UE) n.0 57572013 del Parlamento Europeo v del Consejo en relacidn con
la comunicacion de informacién con fines de supervisién por parte de las entidades, y por el que se deroga el
Reglamento de Ejecucion (UE) n.0 680v2014. En virtud de este Reglamento de Ejecucidn, se han introducido
cambios en FINREP, enire olros, en lo relative a las operaciones reestrucluradas, refinanciadas o de
refinanciacidn ({forborne exposures). Esta circular incorpora Ajustes en @l tralamiento de las operaciones
reesiruciuradas, refinanciadas o de refinanciacion recogido en el anejo 9, sobre 'Andlisis y cobertura del riesgo
de crédito’, de la Circular 4/2017, de 27 de noviembre, para mantenerlo alineado con el de FINREP.

En lercer lugar, las Directrices de la Autoridad Bancaria Europea (EBA, por sus siglas en inglés) sobre
COncesion y seguimlento de préstamos (EBA/GL/2020/06) tienen como objetivo, enfre ofros, mejorar las
praclicas, procesos y procedimientos relacionados con la concesidn de operacicnes crediticias. Las citadas
directrices han sido adoptadas como propias por el Banco de Espafia, tanto para las enlidades de crédilo
mencs significativas como para los establecimientos financieros de crédito, y por el Banco Central Europeo,
en lo que respecta a las entidades de crédito significativas.

En cuarto lugar, la indicada circular modifica el anejo 9 de la Circular 4/2017, de 27 de noviembra, para
aclualizar las soluclones allernativas para la estimacion colectiva de las coberluras de la pérdida por resgo
de crédilo y los descuentos sobre el valor de referencia de los activos adjudicados o recibidos en pago de
deudas. Dicha actualizacion recoge la evolucidn de los datos de |as operaciones declaradas por las enfidades
al Banco de Espafia y, ademds, en el caso de las soluciones alternativas, incorpora previsiones aclualizadas
sobre las condiciones macroecondmicas futuras.

El principal cambio infroducido es la actualizacién de las soluciones alternativas para la estimacion colectiva
de las coberturas de la pérdida por riesgo de crédito v los descuentos sobre el valor de referencia de los
activos adjudicados o recibidos en pago de deudas, Cabe destacar que se aplicaran eslos cambios a partir
del 30 de junio de 2022, comeo primera fecha de referencia, cambios introducidos en las tablas ralativas a los
porcentajes de cobertura, como solucidn alternativa, para la estimacidn colectiva de la coberfura de las
operacicnes clasificadas como riesgo normal v riesgo normal en vigilancia especial, asi como las coberfuras
riesgo dudoso y los descuentos porcentuales sobre el valer de referencia.

En quinto lugar, se modifica la Circular 4/2017, de 27 de noviembre, para recoger la actualizacion de los
requerimientos de datos estadisticos de la Union Econdmica y Monetaria (UEM), de conformidad con las
modificaciones establecidas por el Reglamento (UE) 2021/379 del Banco Central Europeo, de 22 de enero,
relative a las parlidas del balance de entidades de crédito y del sector de las instituciones financieras
monetarias (refundicion) (BCE/2021/2). La nueva informacion que se solicita consiste, por un lado, en
requerimientos de datos adiclonales para mejorar el analisis de la evolucion monetaria y crediticia y, por ofro,
en modificaciones de algunos de los requerimientos de dalos y de las definiciones existentes para favorecer
una mejor integracidn con ofros conjuntos de dalos estadisticos.
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Por Gltimo, se realizan modificaciones puntuales en los estados fingncleros individuales reservados de la
Circular 4/2017, de 27 de noviembre, a fin de introducir nueves requerimientos de dalos para verificar el
cumplimiento de normas o recopilar informacién estadistica, asi como para realizar los ajustes técnicos v las
cofrecciones identificadas como necesarias desde la Gltima aclualizacidn de dicha cireular,

De la aplicacin de la citada circular, no se han derivado efectos significativos en las cuentas anuales de la
Entidad.

El 2 de diciembre de 2019 se publicd en el Boletin Oficial del Estado la Circular 4/2019, de 26 de noviembre,
del Banco de Espafia, a establecimientos financieros de crédilo, sobre las normas de informacian financiara
publica y reservada, y modelos de estados financieros. Esta Circular, que entrd en vigor &l 1 de enero de
2020, loma come referencia la normativa contable de las entidades de crédito. bien fijando unos criterios
analogos a los de estas, bien remitiendo directamente a las normas de la Circular 4/2017, de 27 de noviembre,
a entidades de crédifo, sobre normas de informacidn financiera plablica ¥ reservada, y modelos de estados
financieros,

De esta forma, el Banco de Espaiia da continuidad a |a esirategia de compatibilidad del risgimen contable de
las enfidades supervisadas con los crilerios contables mas avanzados de las NIIF-UE, respetando los
principios del Codigo de Comercio, En particular, se incorporan a la normativa contable de los
. establecimientos financieros de crédilo los criterios de la NIIF-UE 9, sobre instrumantos financieros recogidos
por la Circular 4/2019, incluido el enfoque de pérdida esperada para la estimacion de las coberturas por riesgo
de crédito, asi como la norma de arrendamientos NIIF-UE 16.

La Entidad, con fecha 1 de enero de 2020, en lo relativo a la clasificacion, regisiro v valoracidn conforme a la
Circular 4/2019 de Banco de Espafia, optd por la opeidn de reconocer el impacto de dicha normativa en el
patrimonio nefo,

Los ajustes mas significalivos, realizados por la Sociedad como consecuencia del impacto de primera
aplicacion en los Eslados financieros del ejercicio 2020, son los que se indican a continuacidn:

1. De acuerdo con el Anejo IX (de la circular 4/2017) la entidad aplict por primera vez &l modelo de
deterioro de los activos financieros que deja de estar basado en la pérdida incurrida para estimarse
en funcidn de la pérdida esperada, por riesgo de crédito basado en la NIIF-UE 9, lo cual implicd:

a, Impacto neto negativo en las reservas por imporie de 48 46 millones de euros.

k. Incremento de las correcciones valorativas en 52,84 millones de eurcs (minorande o epigrafe
de “Activos financieros a cosle amartizado”),

. Incremento de 3,99 millones de euros de actives por impuestos diferidos,
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2. De acuerdo con la Circular 42019, los establecimientos financieros de crédito deben aplicar por
primesa vez, los criterios contables para los amendamientos de los apartados 1 a 9 de la disposicidn
trangitoria primera de la Circular 2/2018, que suslituye a la norma 33 sobre arrendamientos de la
circular 4/2017 e incorpora los criterios contables compatibles con los de la NIIF-UE 16, Ciya principal
diferencia reside en el Iratamiento contable para el arrendatario manteniendo sin cambios relevanies,
la contabilizacion de estos contratos por el amendador. La Sociedad cuantifich su mejor estimacion
del impacto, el cual suponia:

& Incrementc de los epigrafes de “Activo tangible® por 6,1 millones de euros par el
reconocimienio del derecho de uso,

b. Incremento de "Otros pasivos financieros” por importe de 6,1 millones de euros por el
reconocimiento de las obligaciones derivadas del contrato de arrendamiento.

21 Comparacién de la informacién

Las cuentas anuales del ejercicio anterior se presentan dnica y exclusivamente a efeclos comparalivos, con
cada una de las parlidas del balance de siluacidn, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de
cambios en el patrimonio neto, del estado de flujos de efectivo v de la memoria, relativos al ajercicio 2021, y
por consiguiente no se corresponden, necesaramente, con las cuentas anuales formuladas por la Sociedad
en @ ejercicio anterior,

La Circular 4/2019 del Banco de Espafia, de 26 de noviembre, requiere, con caracier general, que las cuenias
anuales presenten informacibn comparativa, En este sentido y, de acuerdo con la legislacion mercaniil, los
Adminisiradores de la Sociedad deben presentar, a efeclos comparatives con cada una de las partidas del
balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de flujos de efectivo, del estado de cambios en el
patrimonio neto y de la memoria, ademds de las cifras del ejercicio 2021, las comespondientes al ejercicio
antenior, oblenidas por aplicacidn de la mencionada Circular. Consecuentemente, las cifras correspondientes
al ejercicio 2020 que figuran en la Memoria se presentan, Onica y exclusivamente, a efecles comparalivos,

En este sentido, algunos importes comespondientes al ejercicio 2020 han sido adaptados en las cuantas
anuales con el fin de hacerlos comparables con los del ejercicio aciual,
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El efecto de dichas modificaciones en el balance de siluacidn de 2020 es el siguiente:

Saldo 2020 Saldo 2020
Balance da situacién Sormisteda Ajusien it
w.mmmmmm”nmmn-h 155 486 155 486
Actieas inandens manlenidos para negociar 15.853 . 15,653
Actvos financiecs no deslinados a negociacian valorados - 300 A5G 303856
obligntoraments & valor razonable con cambics en resutados
Actvos Financioros & cosle amonizada AUEEI. 450 (44,708) 100838 742
Darvados - conlablfidad de coboriuas 28 - &5
i o e s Nt wsarsss e st w4113 2a 113
fciivos tangibles 121.210 121210
Ackivos intangibles 2.052 - 20532
Activas por mpussios 90,204 11.927 102221
Oiirog activos 418.270 {384.633) ZB.E:I_I_'_
TOTAL ACTIVO 11,730,753 (27.828) 11.702.824
Balsnce do siteacitn mﬂ Ajusien m
Pasiaos financiesns manterddos para negociar 2,451 - 2.451
Pasivos (inenciercs 8 cosle amorizado 11,239 502 = 11.239.502
Diprivados - contabilidad de coberjures 106,827 - 106,527
Proyisanes 512 4. 726 8855
Pasivos por impieesios 1,143 - 1.143
Dtros Pashvos 38104 (4,725} 33.378
TOTAL PASIVD 11.302.856 = 11.362.986
FOMDOS PROMIOS: 411.732 (27.820) 383,903
Capital ELY vy - 45 852
Prima dis amiskin 12428 s TEAZB
Oiras Rpsadvas 318615 {22.963) Fa5.652
Resullads del eprccio {25.163) {4.868) {30.024)
AJUSTES POR VALORAGCIGN: (T3.835) . (73.935)
TOTAL PATRIMONIO NETO 37T (27628 309,968
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO METO 14,730,753 {27 .820) 11,702,624

 El efeclo de las reclasificaciones en los epigrafes “Activos financieros a cosle amorlizado” del balance de

siluacidn es el siguiente:

10
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Mitas de Eunos
Saddo 2020 Saldo 2020
F ncko Redasificackin ;
Actives Financens a Coste Amortizado, STAGE 1 9,227 442 [1.043.437) BB4.315
HAgiives Financencs a Coste Amodiizado. STAGE 2 401,184 265,263 GEE.A5T
HActivos Financiercs a Cosbe Amorizado, STAGE 3 1.394. 383 T77.864 21T 24T
TOTAL 11.053.019 - 11023018

Al cierre del ejercicio 2021, I8 Sociedad ha procedido a revisar delerminados criterios conlables,
esencialmente en lo referenle a aspeclos ligados a la clasificacion conlable de delerminas operaciones
incluldas dentro del epigrafe de actives financieros a coste amorlizado préstamos y ofros anticipos a ta
clientela, que ha generado un incremento en las operaciones reesiructuradas y consecuentemente de las
provisiones asociadas a dichas operaciones, En este sentido, a efectos de facilitar la comparabilidad con las
cifras presentadas en el ejercicio anlerior se detalla el efecto de dicha reclasificacidn sobre las cuentas
anuales formuladas en &l ejercicio anterior.

Determinadas partidas reflejados en el epigrafe de *Actives financieros a coste amortizado® correspondientes
a operaciones clasificadas en Slage 1 por importe de 1.043.127 miles de euros han sido reclasificados a Stage
2 por un importe 265.263 miles de euros ¥ a Stage 3 por un imporie de T777.864 miles de euros.

Derivado del punto anferior, se han elevado las coberuras por riesgo de crédito de dichas operaciones, en
un importe de 44.708 mies de euros, de los cuales 35466 miles de euros fueron dolados conlra reservas y
8.242 miles de euros se regisiraron contra la cuenta de pérdidas y ganancias reexpresada,

Adicionalmenie, se ha reclasificado la comisidn variable devengada y no pagada de los Fondos de Titulizacion
{ Mota 24) desde la ribrica de” Olros Actives”™ a ® Actives financieros no destinados a negociacién valorados
obligatoriamente a valor razonable con cambios en resuliados” por importe de 393866 miles de euros ya que
conforme a la norma 22 de la circular 4/2017, al no consistir dicho activo, en el cobro de unos flujos
contracluales predelerminados en fecha especificadas, sino que por el conlrario su cobro depende de la
bquidez, asi como del resultado remanente del vehiculo, su contabilizacién se realiza a valor razonable, en
base a los flujos futuros de efectivo que percibira,

Por ofro lado, se ha reclasificado un importe de 4.726 miles de euros del epigrafe "Ofros pasivos” a
“provisiones” correspondiente a “Provisiones para impuestos y otras conlingencias legales "que se derivan de
los recursos estimados de los cuales lendra que desprendarse la enlidad segiin las estimaciones realizadas,
en refacidn con litigios orginados por clientes,

Por dltimo, la Sociedad ha registrade un imporle de 4.953 miles de eurcs por el reconocimiento de los
intereses devengados por los créditos clasificados como dudosos, de los cuales 2,201 miles de ewros han
sido registrados en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2020,

1
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El efecto de las reclasificaciones en la cuenta de pérdidas y ganancias es el siguiente:

Pérdidas y Ganancias ks Ajustes bl
Ingrissos por inbereses 213972 il | 216283
| {Gastos por indereses) {78.022) - (78.022) |
A} MARGEN DE INTERESES 135.650 2394 138,241
Ingrascs por comisknes 8.7395 . 0.785
(Gasos por comisiones) {4.B58) {4 BEHE)

Garancias o phrdidas al dar de baja en cuenlas pclws v pasives
financiercs no valorados & valor razonabde con cambios an 444 446
resultados, netas
Ganancias o pérdidas per aclivos y pasivos financiens manienidos (374) - (a74)
PR NBgoCiar, melas
Ofros ingresos de 5.315 - 5,315 |
B} MARGEN BRUTO 155.274 2.2 157.565
{Gasos de administracsin} [TB.A6T) . {T8.367)
[Amortizecidn] (5.855) . {5, As5)
Provisiones o revemion de provisiones) [73m) . (735}
{-1Dwlericn del valor o reverssdn del detenceo del valor de acives
financiercs no valorados a valor rAzonable con cambics en (BB 136) {5,242 ) BT 3TE)
resultados y pérdidas o ganancips nedas por modiicacion)
mew valor o resaigicn del delsiosn del valor de nclives {18.729) (15.600) {3,120}
Ganandias o (-] pérdidas procedentes oo aChvos no conmanbes y
prupcs enajenables do demanios clasificados coma mantsnidos 594 {15.6080) {15.018)
para la venla no admisiles como aciddades

GANANCIAS O PERDIDAS ANTES DE IMPUESTOS
o S DE LAS ACTIVIDADES CONTINUADAS (3504 (6681 {42.005)
{-1GasioE o ingresos par impussios sobro ios resuliadas de las
 acthidndes confinuadas 10,791 2,085 12878
0] GANANCIAS O PERDIDAS DESPUES DE MPFUESTOS
PROCEDENTES DE LAS ACTIVIDADES CONTINUADAS (25.988) {4.00e) H.0)
E) RESULTADC DEL EJERCICIO {26.163) {#.BEE] [30.025] |

En la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020 a efeclos de su
comparabilidad, ademas de los importes indicados anteriormente, se ha procedido a reclasificar un importe
de 15,609 miles de euros del epigrafe "Deterioro del valor o (-) reversion del deterioro del valor de activos no
financiercs” al epigrafe "Ganancias o (-) pérdidas procedentes de activos no corfientes y grupos enajenables
de elementos clasificados como mantenidos para la venta ne admisibles como actividades interrumpidas”
correspondiente a dolaciones y recuperaciones de provisiones de los actives no corrientes en venta.

Mo existen aspectos adicionales de relevancia que puedan afeciar de manera significativa a la comparabilidad
de las cifras presentadas correspondientes al ejercicio con las referidas al ejercicio precedente.

12
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2.2 Gestién @ impactos de la pandemia de Covid-19

La aparicidn del Covid-19 en China y su expansidn global a un gran nimero de paises, motiv que fuera
calificado como una pandemia global por la Organizacién Mundial de la Salud desde el pasadoe 11 de marzo
de 2020. La pandemia afectd y sigue afectando adversamente a la actividad y a las condiciones econdmicas
tanto nacional como internacional, abocando a muchos paises a la recesion econdmica,

Ante esta situacidn de pandemia, ka Entidad centrd su atencidn en garantizar la continuidad en la seguridad
operaliva del negocio como prioridad y monitorizar los impactos en el negocio y en los riesgos de la Sociedad
¥ de su Sucursal (como los impacies en los resullados, el capital, la solvencia de los clientes o la liquidez).
Adicionalmente, la Sociedad adoptd desde el principio una serie de medidas para apoyar vy facilitar el pago de
los préstamos a sus dlientes, principalmente a los sectores mas afectados por el Covid-19,

Con el objetivo de miligar el impacto asociado al Covid-19, tanilo el Banco de Espafia, como el Banco Central
Europeo y otros organismos tanto ewopeos como inlernacionates, realizaron pronunciamientos dirigidos a
parmitir una mayor flexibilidad en lo que respecta a la implementacion de los marcos coniebles v prudenciales,
eslos pronunciamientos han sidoe tenidos en consideracion por pare de la Sociedad para ka elaboracidn de
los Estados financieros,

Los principales impactos derivados de la pandemia se detallan en las siguientes Nolas:

= En la Nola 3 se incluye informacién sobre la consideracion de la pandemia del Covid-19 en las
eslimaciones realizadas,

= EnlaNota 17 se incluye informacién sobre las iniciativas llevadas a cabo por la Socledad para ayudar
a los clientes mas afectados. Se incluye, entre ofras, informacion relativa al nimero de operaciones
y @ importe correspondlente a las moratorias, tanto piblicas como privadas, concedidas por la
Sociedad,

Asimismo, en el ejercicio 2020, se utilizd un “Post Model Adjustment” a efectos de calcular ks provision por
riesgo de crédito, del modelo interno con el que cuenta la entidad, en base al “juicio experto” y con el objetivo
de incluir las condiciones exiremas econdmicas, la incertidumbre sobre la duracién de la pandemia, s como
la efectivad de las medidas adoptados por las auloridades por importe de 8 millones de euros. En al ejercicio
2021, dado que se dispone de informacion mas fiable sobre los escenarios macroecondmicos, la Sociedad
ha actualizado los mismos, revirtiendo del "Post Mode! Adjustment” registrado.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memaoria del aejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021

A lo largo del ejercicio 2020, y con el objetivo de mitigar el impacio asociado al Covid-18, 1anto el Banco de
Espafia como el Banco Central Europeo, realizaron pronunciamientos dirigidos a permilir una mayor
flexibilidad en lo que respecta a la implementacion de los marcos contables, principalmente focalizados a
evitar la utilizacién automatica de aquellos indicadores e hipdtesis gue, si bien han resultado razonables hasta
ahora, han mosirado no ser adacuados en el contexto del Covid-19. De esta manera Banco de Espafa, en
linea con las comunicaciones de la EBA, ha permitide un mayor uso de ka flexibilizacién en cuanio a la
clasificacion de determinadas operaciones aplazadas o refinanciadas que sirve de base para la estimacion
de sus coberturas por riesgo de crédito,

En linea con eslas recomendaciones de los organismos supervisores la Sociedad clasificd en Stage 1
determinados dientes a los que se le han concedido moratorias (aplazamientos) duranie el ejercicio 2020 v
que antes del impacto del Covid-18 tenian buen comporiamiento de pago y como consecuencia de la crisis
generada por la pandemia se observa que tienen un problema fransitono de liguidez,

Asi la Entidad fijé determinados umbrales para evaluar este buen comportamiento de pago previo al Covid-
18 y mantener a kos clientes que cumplen con dichos criterios en Stage 1, an lugar de Stage 2 o Slage 3.

En el ejercicio 2021, la practica totalidad de las moratorias concedidas en el ejercicio 2020 ha finalizado por
I que no existen un tratamiento contable diferenciado para este lipo de operaciones.

3. CAMBIOS ¥ ERRORES EN LOS CRITERIOS ¥ ESTIMACIONES CONTABLES
La informacidn contenida en estas cuentas anuales es responsabilidad de los Administradores de la Sociedad,
habiéndose utilizado, an su caso, estimaciones realizadas por la Alta Direccitn de la Sociedad, ratificadas
posteriormente por sus Administradores, para determinar ka valoracidn de algunos de los aclivos, pasivaos,
ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas.
Dichas eslimaciones corresponden, fundamentalmente, a:

+« Pérdidas por deleroro de determinados activos (Nata 17 y 18)

» La vida (ti aplicada al activo tangible y activo intangible (Motas 19 y 20)

« Elvalor razonable de determinados activos no cotizados (Motas 24 y 25)

#» Las pérdidas por deterioro de los activos no cormentes en venta @ imiersiones inmobiliarias (Nota 18
Y 20)

= Lavaloracion de las provisiones necesarias para la coberura de contingencias legales (Mota 25)

s La recuperabilidad de los activos por impuestos diferidos (Nota 21)

14



Hess [ e |

|

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

Memornia del ejercicio finalizado ¢f 31 de diciembre de 2021

Para la actualizacidn de las estimaciones descrilas anteriormente la Entidad ha tenido en cuenta la situacién
aclual a consecuencia de la Covid-19, calificada come una pandemia por la Organizacién Mundial de la Salud,
que esta afectando significativamente a la actividad econdmica a nivel mundial v, como resultado, a las
operaciones y resultades financieros de la Entidad, y que genera incerlidumbre en las estimaciones de la
Entidad, Por ello, la Direccidn de la Entidad ha realizado una evaluacién de la situacidn actual conforme a la
mejor informacitn disponible a la fecha, desarrollando en las Notas de las principales estimaciones realizadas
los potenciales impactos de la Covid-19 en las mismas durante el periodo terminado el 31 de diciembre de
2021 (véaze Nota 2_2).

A pesar de que las estimaciones anteriormente descritas se han realizado en funcion de la mejod infarmacion
disponible al cierre del ejercicio 2021, pudiera ser que acontecimienios que, en su caso, tengan lugar en el
futuro obliguen a modificarfas (al alza o a la baja) en los préuimos ejercicios, lo que se haria conforme a lo
establecido en la Circular 4/2019 del Banco de Espafa, de forma prospectiva, reconociendo los efectos del
cambio de eslimacion que, en su caso, pudieran producirse en la correspondiente cuenla de pérdidas v

ganancias.

Mo existen aspecios adicienales a los indicados en la Nota 2.1.

4. DISTRIBUCION DE RESULTADOS DE LA SOCIEDAD

La propuesta de aplicacién del resultado del ejercicio 2021 obtenido por la Sociedad, que su Consejo de

Administracibn propondra al Accionista Unlco para su aprobacion, asl como |a aplicacién del resultado del
ejercicio 2020 aprobada por la Junla General de Acclonistas, es la siguiente:

Mitas de ewros
2021 2020(%)

Beneficios netos del ajercicio 34,388 (25.163)
Aplicacidn:

A resarva legal 2.851 =

A resanva voluntaria 8.374 (25.163)

A resullado de sjercicios
anlerioras 45.163 B

A Dividendos i 7

(") Propunsta de apicacion del resultado, Mélose que los saldos han sido
f;lﬂ.ﬂfﬂlﬂﬂl reapachy da los formulados en ol ejercica 2020 (Viease MNota
1),
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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 2021
5. RECURSOS PROPIOS MINIMOS

Hasta el 31 de diclembre 2013, la Circular 32008 del Banco de Espafia, de 22 de mayo, actualizada por la
Circular 4/2011 a entidades de crédito, sobre determinacidn y control de los recursos propios minimos,
regulaba los requerimientos de recursos propios minimos que habian de mantener las enlidades de crédito
espanolas - tanto a litule individual como de grupo consolidado — y Ia forma en la que han de determinarse
lales recursos propios.

El 27 de junio 2013 se publicd en el Boletin Oficial de ks Unién Europea la nusva regulacidn sobre
requerimientos de capilal (denominada CRD V), con aplicacidn a partic del ung de enero 2014, compuesta
pos:

- La Direcliva 2013/36/UE, de 26 de junio, del Parlamento Europeo vy del Consejo, relativa al acceso
a la actividad de las entidades de crédito y las empresas de inversion y a la supervisién prudencial
de las entidades de crédito y las empresas de inversion, por la que se modifica la Direcliva
2002/8T/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 requisilos prudenciales de las enlidades de crédilo v las empresas de inversidn, y por el que se
modificaba el Reglamento UE n® 648/2012.

En Espafa |a transposicion 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 urgenies para la adaptacidn
del derecho espafiol a la normativa de la Unién Europea en materia de supervisidn y solvencia de antidades
financieras, que realizd una transposicion parcial al derecho espaiol de la Direcliva 2013/36/UE y habilité al
Banco de Espafia, en su disposicidn final quinta, para hacer uso de las opciones que se atribuyen a las
auloridades competentes nacionales en el Reglamenio UE n® 575/2013.

En uso de la habilitacién conferida por ese real decreto-ley, el Banco de Espafia aprobd la Gircular 2/2014,
de 31 de enero, sobre el ejercicio de diversas opciones regulatorias contenidas en el Reglamento (UE) n®
575/2013, que determind las opciones nacionales elegidas, tanto de cardcter permanente como transitorio,
para su aplicacién por las entidades de crédito a pariir de la entrada en vigor de dicho reglamento en enero
de 2014. Posteriormenta, esa circular fue modificada, en cuanto al ralamlento de la deduccidn de los activos
intangibles durante &l periodo transilorio, por la Circular 32014, de 30 de julio, del Banco de Espafa,

En una segunda fase, se promulgd la Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacion, supervision y solvencia de
enlidades de crédito, que sentd las bases de una transposicidn completa de la Diectiva 201 3/36/UE.
Posteriormente, en febrero de 2015, se publicd el Real Decreto 84/2015, de 13 de febrero, por el que se
desarrolla ka Ley 1072014, de 26 de junio, de ondénacion, supenvision v solvencia de entidades de crédilo,

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 espafiol a la Directiva 201 336/UE y al Reglamento (UE) n®
5752013.
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Memadia ded ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021

Todo ello constituye la actual normaliva en vigor que regula los recursos propios minimos gue han de
manlener las entidades de crédito espafiolas, lanio a nivel individual como a nivel consolidado, v la forma en
ta gue han de determinarse tales recursos propios, asi como los distintos procesos de autoevaluacitn del
capital que deben de realizar,

Corresponderd al Banco de Espafa la funcién supervisora de los Establecimientos Financieros de Crédito,
de conformidad con lo eslablecido por el titulo Il la Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacion, supervisian
y solvencia de entidades de crédito, con las adaplaciones que, en su caso, reglamentariamente se
determinen. Esta compelencia se extenderd a cualquler oficina o centro, dentro o fuera del territorio espafiol,
¥, en la medida en que el cumplimiento de las funciones encomendadas al Banco de Espana lo exija, a las
sociedades que se inlegren en el grupo del Establecimiento Financiero de Crédito,

Finalmanta de acuerdo con Real Decreto 309/2020, de 11 de febrero establece en su articulo 20 que a los
establecimientos financieros de crédito v a los grupos consolidables de establecimientos financieros de crédilo
les resultard de aplicacién el régimen en maleria de solvencia previsto para las entidades de crédito en el
titulo Il de la Ley 10/2014, de 26 de junio, y en al titulo || del Real Decreto 84/2015, de 13 de febrero, en sus
normas de desarrollo, con el alcance y las especialidades que se recogen en la Ley 5/2015, de 27 de abril, y
&n dicho real decreto.

Respecto de aquellos esiablecimientos financieros de crédito que tengan la condicion de PYME, de
conformidad con lo previsio en la Recomendacion 2003/361/CE de la Comision, de 6 de mayo de 2003, sobre
la definicibn de microempresas, pequehas y medianas empresas, no resullard de aplicacion lo previsio en
relacion con los colchenes de conservacion de capital y de capital anticiclico especifico regulados en los
articulos 44 y 45 de la Ley 10/2014, de 26 de junio, ¥ su normativa de desarrollo,

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

La categoria de microempresas, pequefias y medianas empresas (PYME) estd constiluida por las
empresas que ocupan 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 millones de euros.

- En la calegoria de las PYME, se define a una pequefia empresa como una empresa que ocupa a
menas 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 microempresa come una empresa que 0cupa a menos

de 10 personas y cuyo volumen de negocios anual o cuyo balance general anual no supera los 2
millones de guras.
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Memaoria del sjercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021

Por tante, a cierre de 2021 a la Entidad le es aplicable el régimen en materia de solvencia previsto para las
enbidades de cradilo en el titulo |l de la Ley 10/2014, de 26 de junio, y en el titulo || del Real Decreto B4/2015,
con las excepciones antes indicadas.

El dia 11 de febrero de 2020 se aprobd el nuevo Real Decreto 3092020, sobre el régimen juridico de los
establecimientos financieros de crédilo y por & que se modifica, el Reglamente del Registro Mercantil,
aprobado por el Real Decrelo 1784/1996, de 19 de julio, y el Real Decreto 84/2015, de 13 de febrero, por el
que se desarrolla la Ley 1002014, de 26 de junio, de ordenacidn, supervision y sclvencia de entidades de
criédito y que entrd en vigor el 1 de jidio de 2020,

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

El 16 de abril de 2019, UC| EFC Espafia, realizd una transferencia de 32 millones de euros, con al objeto de
delar de un capital social a su sucursal en Porfugal, todo ello de conformidad con el requiador local, ¥y con el
objetivo de mantener un nivel de solvencla suficiente de cara al desamollo de su actividad crediticia en
Parlugal.

Par tanto, la Enlidad eonsidera los recursos propios y los requerimientos de recursos propios establecides por
la normativa anteriormente indicada como un elemento fundamental de su gestion de la Entidad, que afectan
tanto a las decisiones de invarsion, andlisis de la viabilidad de operaciones, elc.

A continuacidn, se incluye un detalle, clasificando en recursos propios basicos y de segunda categoria, de los
Mecursos propios de la Sociedad al 31 de diciembre de 2021 y 2020, calculados de acuerdo con lo astablecido
en ¢l Real Decrelo 308/2020 que establecia que con caracter general, a los establecimientos financieros de
crédito les seria de aplicaciin la normaliva prudencial de las entidades de crédito, en particular el Reglamenio
575/2013 de la Unidn Europea (CRR).
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Memoria del ejencicio finalizado & 31 de diciembre de 2021

Miles de euns
2021 2020 (%)

Cap#tal Computable 178,260 118.280
Resargs compuiables 265,823 S31E.616
Resultado dal asercicio {25,163}
Ciros RP basicos de acuerdno con b legislacion
nacional 26423 40,301
Oiras deduccionss de ks recursns propios
bésicos (314.448) {2.052)
| RECURS0S PROPIOS BASICOS {55877 FELE-TS]
Financiaciones subordinadas asténdar g
- aoa Akl 112975 116000
RECURSOS PROFIOS DE SEGUNDA
CATEGORIA 112875 116000
RECURSOS PROFIOS COMPUTABLES 288.652 565 881
TOTAL, ACTRVOS MEDIOS PONDERADGS 5.523.301 5.204_ 300
TOTAL, REQUERIMIENTOS RECURS0S
FMFE o ST0.08T 546441
SUPERAVIT (+) / CIT (-) DE RECURSOS
PROPIOS {311.105) 18,540

) Gifras no resxpresacas

De acuerdo con lo anferior, al clerre de los ejercicios 2021 y 2020 las ratios de solvencia serian;

2021 2020
Sobre el capital ordinaro - "Common Equity” 2 6% 8.65%
Sobre recunsos propios basicos 2 87% B.65%
Sobre recursos proplos de segunda categoria 2,05% 2.25%
Sobra recursos propios folales 4,87% 10,88%

 Es necesario mencionar que el pasado 3 de diciembre de 2021, la Sociedad habia recibido del Banco de

Espalia el escrito que recogia las conclusiones de la misidn de inspeccidn Bevada a cabo por el Banco en la
Sociedad entre noviembre de 2020 y abril de 2021. En este escrito, el Banco de Espafia requeria que las
exposiciones por las comisiones variables generadas por los fondos de tulizacikin recibieran el tratamiento
prudencial previsio en la letra b) del arficulo 32,1 da la CRR, y por tanto fuesen deducidas en su totalidad del
importe de los fondos propios de la Sociedad.
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ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memaoria del ajercicio finalizado ef 31 de diciemboe de 2021

Al cierre del ejercicio 2021, esla canlidad representaba 313,6 milones de euros. Tras esta deduccidn, en
clerre del ejercicio, los fondos propios contables de primera categoria de la Sociedad ascendian a 155,08
millones de euros sin incorporar el resullado del ejercicio, es decir un 2,.82% de los activos ponderados por
riesgo. Con la incorporacion da los fondos propios de secunda categoria, 113 millones, e coeficiente de
solvencia se establece en 4,87%. La deduceidn de la comisidn variable supone por &i sola una reduccion del
coeficiente de solvencia del 5,68%, y es la causante del déificit de 311,1 millones de euros que presents la
Sociedad en su declaracion de solvencia en al ciarre 2021,

Tras la comunicaciin recibida del Pilar 2 del supervizor (Mofa 10), el accionista Onico UCH, 5.A. ha procedido
a la capitalizacion de su filial Unidn de Créditos Inmobiliarics, S.A., E.F.C. mediante la emisién de nuevas
accignes por importe de 322 millones de euros el 3 de marzo 2022, y una emisién de una nueva deuda
subordinada, por importe de 45 millones de euros, el 24 de marzo. Tras eslas operaciones, sin incorporar
COMo recursos propios el resultado del ejercicio 2021, en base al importe estimado de comisidn variable a
finales de marzo 2022, y asumiendo de manera conservadora una establlidad de los activos ponderados en
riesgo, el coeficiente de sclvencia eslimado al clerre de marzo 2022 seria de 13,21%, y de 10,40% en base
unicamante a los fondos propios de primera categoria. La incorporacién del resullado 2021 situaria dichos
coeficientes el 13,83% vy 11,02% por lo que |a Entidad cumpliria con los requerimientos de capital establecidos.

La cuantia y la rapidez de la recapitalizacion la Sociedad por su accionista Gnico UCH, 5.4, refleja a su vez
implicitamente el compromiso de los propios acclonistas de UCH, SA, de cara a la solvencia del Grupo UCH y
de su principal componante, Unidn de Créditos Inmobiliarios, S A, EF.C.

6.  INFORMACION POR SEGMENTO DE NEGOCIO E INFORMACION ADICIONAL
a) Segmentacidén por lineas de negocio

El negocie fundamental de Union de Créditos Inmaobiliarios, S.A., EF.C. es el negocie hipotecario, sin que
existan otras lineas de negocio significativas.

b) Segmentacidn por Ambito geogréfico

La Enlidad dispone de una Sucursal en Porugal (produccién de 185 y 173 millones de euros a 31 de
diciembre de 2021 y 2020 respectivamente) vy en Grecia, finalizando asta (itima su aclividad comercial en
2011, si bien ha concedido nuevos créditos hasta 2016, para financiar las venlas de algunos activos no
corrientes manlenidos para la venta. La sucursal griega, fue cerrada a finales del primer trimestre de 2019,
reasignandose sus actives a ka malriz. El resto de la actividad es en terrilorio nacional.
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Memaoria del ejerciclo finalizado el 31 do diciembre de 2021

La sucursal en Portugal tiene unes activos financieros a cosle amortizado (préstamos y créditos) por importa
de 1.185 y 1.176 millenes de euros a 31 de diciembre de 2021 y 2020 respectivamenie.

c) Contratos de agencia

Ni al clerre de los ejercicios 2021 y 2020, ni en ningdn momento durante los mismos, la Enlidad ha manienido
en vigor “conftratos de agencia” en la forma en |a que éstos se conlemplan en el arliculo 22 del Real Dacreto
12451995, de 14 de julio, del Ministerio de Economia y Hacienda.

d) Coeficiente de reservas minimas

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, la Sociedad estd exenta de cumplir con esie coeficiente al no captar fondos
responsables del piblico.

e} Particlpaciones en el capital de Entidades de crédito

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, la Sociedad no posela parlicipacidn en el capital de ofras entidades de
crédilo, nacionales o extranjeras, igual o superior al 5% de su capital o sus derechos de valo.

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

Duranle los ejercicios 2021 y 2020, bos miembros del Consejo de Administracidn no han devengado imporle
alguno en conceplo de dietas, ni la sociedad tiene conlraida obligacion alguna en maleria de pensiones o
pago de primas de seguros respecto de los miembros presentes o pasados del Consejo de Administracidn.

A la fecha de formulacidn de las cuentas anuales, ni los miembros del Consejo de Administracion de Unidn
Crédiles Inmobiliarios, S.A. Establecimiento Financiero de Crédito ni las personas vinculadas a los mismos
segin se definen en el articulo 231 de la Ley de Seciedades de Capital han comunicado a los demds
miembros del Censejo de Administracién situacin alguna de confliclo, direcio o indirecio, que pudieran lener
con & interds de la sociedad.

Remuneracién del personal clave y de los consejeros en su calidad da directivos

Las retribuciones salariales percibidas en el ejercicio 2021 por los profesionales que componen el parsonal
clave de la Enlidad y los consejeros en su calidad de directivos, que forman un iotal de 21 personas,
ascendieron a 2.782 miles de euros, correspondiendo todo a retribucidn fija (2.683 miles de euros en el
ejercicio 2020},

Mo se han producido indemnizaciones por cese de personal clave en el ejercicio 2021 ni en el ajercicio 2020
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Memoria del ejercicio Snalizado ef 31 de diciembre de 2021

A los efectos de los datos adjuntos se entiende por personal clave, las personas que rednen los requisitos
sefialados en el apartado 1.e) de la Morma 62* de la Circular 472047,

8. IMPACTO MEDIOAMBIENTAL

La Enftidad considera que ha adoptado las medidas oporlunas en relacidn con la proleccidn y mejora del
medicamblente y la minimizacion, en su caso, del impacto medicamblental, cumpliendo la normativa vigente
al respecto. Durante los ejercicios 2021 y 2020, la Entidad no ha realizado inversiones significativas de
caracler medicambiental ni ha considerado necesario registrar ninguna provisidn para riesgos y cargas de
caracter medioambiental, ni considera que existan conlingencias significativas relacionadas con la proleccion
y mejora del medicambiente.

9. HONORARIOS DE AUDITORIA

Los honorarios por la auditoria, incluidos en el epigrafe de "Otros gastos generales de administracion” de la
Cuenla de Pérdidas y Ganancias adjunta, han ascendido a 91,5 miles de euros (103 miles de euros en 2020
correspondientes a Mazars Auditores, 5.L.). En los ejercicios 2021 y 2020, no se han prestado por el auditor
u ofras firmas de su red otros servicios distintos a los de auditoria de cuentas.

10. ACONTECIMIENTOS POSTERIORES

El confliclo entre Rusia y Ucrania estd provocando, entre ofros efectos, un incremento del precio de
determinadas malterias primas y del cosle de la energia, asi como la activacidn de sanciones, embargog ¥
restricciones hacla Rusia que afectan a la economia en general y a empresas con operaciones con y &n Rusia
especificamente. La medida en la que este conflicto bélico impactara en el negocio de la Entidad dependers
del desarrollo de acontecimientos futuros que no se pueden predecir fiablemente a la fecha de formulacion
de las presenles cuentas anuales. En todo caso, a pesar de la incertidumbre existente, los Administradores
de la Sociedad no esperan que esta sifuackdn pueda provocar incumplimiento de obligaciones contraciuales
relevantes por parte de la Entidad, ni que afecte tampoco al cumplimiente def principio confable de empresa
en funcionamianto.

Adicionalmente en fechas posteriores al cierre del ejercicio, la Sociedad ha recibido el dia 24 de enero de
2022 yna comunicacién de su supervisor el Banco de Espafia en el marco del proceso SREP. Dicha
comunicacidn establecia bajo el Pitar Il un nivel P2R del 2% como complemento del nivel de solvencia
requendo para la Sociedad que es un 10,5%, asi como un 1% de nivel P2G adicional,

En consecuencia, la matriz UCI, §.A., accionista Gnico de la Sociedad, ha suscrito el dia 3 de marzo de 2022
una ampliacion de capital de la Sociedad por 322 millones de euros, y ha suscrito una emisidn de deuda
subordinada de la Sociedad por 45 millones el dia 24 de marzo de 2022

Entre el 31 de diciembre de 2021 v la fecha de formulacién de las presentes cuenlas anuales no se ha
producido ningdn hecho adicional a los indicados en los parrafos anteriores que afecten de manera
significativa a las cuentas anuales adjuntas de la Entidad.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del ejercicio finalizado of 31 de dicsembng de 2021

PRINCIPIOS ¥ NORMAS CONTABLES Y CRITERIOS DE VALORACION APLICADOS

Les principios y normas contables y erilerios de valoracidn mas significativos aplicados para la elaboracion de
las presentes cuentas anuales, se describen a continuacidn;

a) Principio del devengo

b)

c}

Las presentes cuenlas anualas, salvo, 8n su caso, &n 1o relacionado con los Estados de flujos de efectivo,
s& han elaborado en funcién de la corriente real de bienes y servicios, con independencia de la fecha de
sU pago o de su cobra.

Ohros prncipios generales

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

La preparacién de las cuentas anuales exige el uso de cierlas estimaciones contables. Asimismo, axige a
la Direccidn 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 pashos
contingentes a la fecha de las cuentas anuales y el importe de los Ingresos v gastos durante el periodo de
las cuentas anuales. Aungue las estimaciones estn basadas en el mejor conocimiento de la Direccién de
las circunslancias actuales y previsibles, los resultados finales podrian diferir de estas estimaciones.

Brincini 2 i i

En la elaboracion de las cuentas anuales se ha considerado que la gestion de la Sociedad conlinuard en
&l futuro previsible. Por tanto, la aplicacidn de las normas contables no estd encaminada a determinar el
valer del patrimanio neto a efeclos de su ransmisidn global o parcial ni el importe resultante en caso de
su liquidacion. Asimismo, los Administradores de la Sociedad consideran que el Accionista Unico (UCH,
SA) va a continuar prestando a la Sociedad el apoyo financiero necesario para que pueda seguir
desarroliando su actividad con normalidad en el fuluro,

Dervados financieros

Les Derivados financieros son instrumentos que, ademas de proporcionar una pérdida o una ganancia,
pueden permitir, bajo delerminadas condiciones, compensar la totalidad o parie de los riesgos de crédito
v/ o de mercado asociados a saldos y transacciones, ulilizando como elementos subyacenies lipos de
interés, determinados indices, los precios de algunos valores, los tipos de cambio cruzade de distintas
monedas u olras referencias similares. La Entidad utiliza Derivados financieros negociados bilateralmente
con la coniraparte fuera de mercados organizados (OTC).
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CLASE 8.

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

Memarla del gjercicio finalizado el 31 de diciembre da 2021

Los Derivados financieros son utilizados para negociar con dlientes que los solicitan, para la gestin de los
riesgos de |as posiciones propias de la Entidad (derivades de cobertura) o para beneficiarse de los cambios
en los precios de los mismos. Los Derivados financieros que no pueden ser considerados de coberlura se
consideran como derivados de negociacion. Las condiciones para que un Derivado financiero pueda ser
considerado como de cobertura son las siguientes:

{} El Derivado financiere debe cubrir el riesge de variaciones en el valor de los activos ¥ pasivos
debidas a oscilaciones del lipo de interés ylo del tipo de cambio (coberlura de valores razonables),
el nesgo de alteracicnes en los flujos de efectivo estimados con origen en activos y pasivos financieros,
compromises y iransacciones previstas allamente probables (coberiura de flujos de efectivo) o el rlesgo
de la inversidn neta en un negocio en el extranjero (cobertura de inversiones netas en negocios en el

extranjero).

i} El Derivado financiero debe eliminar eficazmente algin riesgo inherente al elemento o pasicitn cubierto
durante tode el plazo previsto de coberlura. Por tanto, tener eficacia prospectiva, eficacia en el momento
de conlralacion de la cobertura en condiciones normales, y eficacia refrospectiva, evidencia suficiente
de que |a eficacia de la cobertura se mantendra durante toda la vida del elemenio o posicidn cubierto.

La eficacia de la cobertura de los derivados definidos como de coberlura, queda debidamente
decumentada por medio de los lest de efectividad, que es la harramienta que prueba que las diferencias
producidas por las variaciones de precios de mercado enfre el elemento cubierto y su coberlura se
mantiene en paramelros razonables a lo largo de la vida de las operaciones, cumpliendo asi las
previsiones esiablecidas en el momento de la contratacidn,

=i esto no es asl en algin momenio, lodas las operaciones asociadas en el grupo de coberlura pasarian
a ser e negociacidn ¥ reclasificadas debidamente en el balance.

i) Se documenta adecuadamenie en los propios lest de efeclividad, que la contratacién del Derivado
financiera luva lugar especificamente para servir de cobertura de determinados saldos o ransacciones
¥ 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 que Beva a cabo la Entidad.

Las coberluras se pueden aplicar a elemenlos o saldes individuales o a careras de activos ¥ pasivos
financieros. En este dlitimo caso, & conjurdo de los activos o pasivos financieros a cubrir debe compariir el
misme lipo de resgo, entendiéndose que se cumple cuando |a sensibilidad al cambio de tipo de interéds de
los elementos individuales cublerios es similar. Se considera que la cobertura es altlamente eficaz cuando
58 espera, lanto prospectiva como refrospectivamente, al inicio y durante loda su vida, gue los cambios de
efectivo en la partida cublerta que es atribuible al riesgo cubierto sean compensados casi completaments
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 resullades de la coberfura hayan oscilado dentro de un
rango de variaciin del B0% al 125% respecto del resullado de la partida cublerta.

24

y



-

B 003 s 000222674

R

TRES CEMTIMGE
-] 1[5 ]

CLASE 8°

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

Memaornia del efercicio finalizads el 31 de diclembe de 2021

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

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

Definiciones y clasificacidn de los instrumentos financieros
i. Definiciones

Un “instrumento financiere” es un contrato que da lugar a un activo financiero en una entidad y,
simultdneamente, a un pasive financiers o instrumento de capital en ofra entidad.

Un “instrumento de capdal® e& un negocio juridico gue evidencia una participacian residual en los activos
de la entidad que lo emite una vez deducidos todos sus pasivas.

Un “derivado financiers” es un instrumento financiero cuyo valor cambla como respuesta a los cambios en
una variable observable de mercado (lal como un fipo de interés, de cambio, el precio de un instrumento
financiero o un indice de mercade, incluyendo las calificaciones crediticias), cuya inversidn iniclal es muy
pequefia 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 hibrides® son contratos que incluyen simulténeamente un contrato principal
diferente de un derivado junto con un derivado financiero, denominado derivado implicite, que no es
individualmente transferible y que tiene el efecto de que algunos de los flujos de efective del contrato
hibricto varian de la misma manera que lo haria el derivado implicite considerado aisladamenta.

Los instrumantos financieros compuesios son conlratos que para su emisor generan simullaneamente un
pasivo financiero y un instrumenio de capital propio (como, per ejemplo, las obligaciones convertibles e
clorgan a su tenedor el derecho a convertirlas en instrumentos de patrimenio de la entidad emisora),

Las operaciones sefaladas a continuacidn no se fratan, a efectos contables, como Instrumantos
financieros:

- Las participaciones en entidades dependientes.

- Los derechos y obligaciones surgidos como consecuencia de planes de prestaciones para los
empleados,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Mamaoria del ejercicio finalizado al 31 de diclembee de 2021
ii, Clasificacitn de los aclives financieros a efectos de valoracian

Los aclivos financieros se presentan agrupados, dentro de las diferentes categorias en las que se clasifican
a efecios de su geslidn y valoracidn, salvo que deban presentarse como "Actives no corrientes y grupos
enajenables de elementos que se han clasificado como mantenidos para la venta®, o correspondan a
“Efectivo, saldos en efectivo en bancos centrales y otros depbsitos a la vista®, “Derivados — comabilidad
de coberturas”, "Activos financieros a valor razonable con cambios en otro resultado global®, o “Inversiones
en dependientes, negocios conjuntos y asociadas” en cuyo caso, se muestran de forma independiente.

El criterio de clasificacion de los aclivos financieros depende tanto del modelo de negocio para su gestion
como de las caracleristicas de sus flujos confractuales.

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

Para la definicién de los mismos, la Sociedad tiene en cuenta los siguientes faciores:

- Como se evalban e informa al respecto al personal clave de la gerencia sobre el rendimiento
del modelo de negocio y les aclives financieros mantenidos en el modelo de nNegocio.

- Los riesgos que afectan al rendimlente del modelo de negocle (v los activos financieros
manienidos en el modele de negocio) y, en concreto, la forma en que se gestionan dichos

resgos.
- Cémo se retribuye a los gestores del negocio,

- Lafrecuencia y ef volumen de ventas en ejercicios anteriores, asi como las expectalivas de
vantas fuluras,

El analisis de las caracleristicas de los flujos conlractuales de los activos financieros requiere la evaluacion
de la congruencia de dichos flujos con un acuerde basico de préstamo. Los flujos de efective contractuales
que son Gnicamente pagos del principal e intereses sobre el impaorte del principal pendiente cumplen este
requisito.

En base a lo anterior, el activo se puede medir a coste amortizado, a valor razonable con cambios en ofro
resultado global o a valor razonable con cambios en el resultado del periodo. La Circular 4/2019, de 26 de
noviembre, del Banco de Espaiia establece ademas la opcitn de designar un instrumenta a valor razonable
con cambios en resultados bajo cierlas condiciones. La Sociedad utiliza los siguientes criterios para la
clasificackin de instrumentos de deuda:



fl
000222676 J/

=
THEES CEMNTISMOE
& b )

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

Memaoda del ejercicio finalizado ol 31 de diciembre de 2021

- Ceste amartizado: instrumentos financieres 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 na es un elemento clave en la gestién de estos actives y las condiciones contractuales dan
lugar a flujos de efectivo en fechas especificas, que son solamente pagos de principal e inlereses
sobre el importe de principal pendiente. En este sentido, se consideran ventas no justificadas aquellas
distintas a las relacionadas con un aumento del riesge de crédito del activo, necesidades de
financiacion no previstas (escenarios de esirés de liquidez). Adicionalmente, las caracleristicas de
sus flujos contractuales representan sustancialmente un "acuerdo basico de financiacidn”.

- Valor razonable con cambios en otro resultado global: instrumentos financieros englobados en un
modelo de negocio cuyo objelivo se alcanza a iravés del cobro de fos flujos de principal & intereses ¥
la venta de dichos aclivos, siendo el valor razonable un elemento clave en la gestion de estos activos.
Adicionalmente, las caracteristicas de sus flujos contracluales representan sustancialmente un
“acuerdo basico de financiacitn®.

- Valor razonable con cambios en el resuliado del periodo: instrumentos financieros incluidos en un
modele de negocio cuyo objetivo no se alcanza a ravés de los mencionados anteriormente, siendo
&l valor razonable un elemento clave en la gestidn de estos activos, & insfrumentos financieros CUYas
caracleristicas de sus flujos contractuales no representan sustancialmente un “acuerdo basico de
financiacidn®. En este apartado se englobarian las carteras clasificadas en los epigrafes de “Aclivos
financieros mantenidos para negociar”, “Activos financleros no destinados a negociacion valorados
obligatoriamente 8 valor razonable con cambios en resultados” ¥y "Activos financieros designados a

valar razonable con cambios en resu :

Los instrumentos de capital se contabilizan bajo Circular 4/2017 de Banco de Espafia a valor razonable
con cambies en el resultade salvo que la entidad opte, en el caso de aclivos que no sean de trading, por
clasificarlos de manera irmevocable a valor razonable con cambios en ofro resultade global.

fi.  Clasificacion de los aclivos financieros a efectos de presentacion

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

Efectivo, saldos en efectivo en bancos centrales y otros depdsitos a la vista: saldos en efecthva ¥ galdos
deudores con disponibilidad inmediata con origen en depdsitos mantenidos en Banco de Espafia y en
otros bancos cenlrales.

Derivados: incluye, en su caso, ol valor razonable, a faver de la Sodedad, de los derivados financieros
que no formen parte de las coberturas contables.

Instrumentos de patrimonio: iInstrumentos financieros emiidos por olras entidades, tales como acclones
y cuctas participativas, que tienen la naluraleza de Instrumentos de patrimonio para el emisor, salvo
que se trale de participaciones en entidades asociadas o mulligrupo.

2r



000222677

CLASE 87

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

Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diclembre de 2021

Valores representativos de deuda: obligaciones y demds valores que reconozcan una deuda para su
emisor, que devengan una remuneraciin consistente en un interds, y que estan instrumentados en
titulos o en anotaciones en cuenta,

Préstamos y anticipos: saldos deudores de los créditos o préslamos concedidos por la Sociedad, asi
comao, en su caso, obros saldos deuderes de naturaleza financiera a favor de la Sociedad, tales como
saldos deudores de cuentas bancarias mantenidas en olras entidades cuentas a plazo, adquisiciones
temporales de activos, cheques a cargo de enlidades 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 ransacciones que
no lengan su ofigen en cperaciones y servicios bancarios como al cobro de alquileres y similares. Se
elasifican en funcidn del seclor institucional al que pertenezca el deudor en:

Bancos centrales: créditos de cualquier naluraleza a nombre de Bancos centrales.

- Enlidades de crédito: creditos de cualquier naturaleza a nombre de entidades de crédito,
incluidos los depdsilos y operaciones del mercado monetario, a nombre de entidades de
erédilo,

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

Derivades — contabilidad de coberiuras: capitulo de contrapartida de los importes abonados a la cuenta
de pérdidas y ganancias con origen en la valoracidn de las carleras de instrumentos financieros que se
encueniran eficazmenie cublertos del riesgo de lipo de inerds mediante derivados de cobertura de
valor raronable.

iv.  Clasificacion de los pasivos financieros a efectos de presentacion

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

Los pasivos financieros se incluyen, a efectos de su valoracién, en alguna de las siguientes cararas:

Pasivos financleros manenidos para negociar (a valor razonable con cambios en pérdidas y
ganancias). Pasivos financieros emilidos con el objelivo de beneficiarse a corto plazo de las varaciones
que experimenten sus precios, los derivados financieros que no se consideran de cobertura contable, v los
pasivos financieros originados por la venta en firme de activos financiercs adquiridos temporaimenta o
recibidos en présiamo (posiciones corlas),
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memaria del ejercicio fnalizado ¢l 31 de diclembre da 2021

- Pasivos financieros designados a valor razonabla con cambios en resultados: Se incluyen pasivos
financieros en esta calegoria cuando se oblenga informacidn mas relevanie bien porque con allo se
eliminan o reducen significativamenie inconsistencias en el reconocimients o valoracidn (también
denominadas asimetrias contables) que surgirian en la valoracién de aclives o pasives o por al
reconocimiento de sus ganancias o pérdidas con diferentes criterios, bien porque que exista un grupo de
pasivos financieros, o de aclivos y pasivos financieros, ¥ 5e gaslionan y su rendimianio se evalle soboe |a
base de su valor razonable, de acuerdo con una eslrategia de gestibn del riesgo o de inversidn
documentada y se facilite informacitn de diche grupo también sobre la base de valor razenable al persanal
clave de la direccidn de la Sociedad. Los pasivos sdlo podran incluirse en esta carlera en la fecha de
emisiin,

- Pasivos financieros a coste amortizado: pasivos financieros que no se incluyen en la categoria anterior
¥ que responden a las aclividades lipicas de caplacidn de fondos de las entidades financieras, cualquiera
que sea su forma de instrumentalizacidn y su plazo de vencimiento,

Tante a 31 de diciembre de 2021, como a 31 de diciembre de 2020, la Sociedad no ha mantenido pasivos
fimanciaros que, en aplicacidn de la normativa aplicable, debiesen clasificarse an ninguna oira calegoria,

W, Clasificacion de los pasives financleros a efeclos de presentacion

Los pasivos financieros se incluyen, a efectos de presentacion, segun su naluraleza 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 coberluras contables.

- Depdsitos: incluye los importes de los saldos reembolsables recibidos en efectivo por la entidad, salvo
los instrumentados como valores negociables y los que tengan naturalaza de pasivo subordinade, También
incluye, en su caso, las fianzas y las consignaciones en efectivo recibidas Guyo imporie s& pueda invertir
librementa.

Los depositos se clasifican en funcidn del seclor institucional al que perlenece el acreedor en:

Bancos centrales: depdsilos de cualquier naturaleza incluidos los criditos recibidos y
operaciones del mercado monetarnio, recibides del Banco de Espafia u ofros bancos centrales.

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

Clientela: Recoge los restantes depdsitos, incluido ef importe de las oparaciones del mercado
monelario realizadas a través de enfidades de contrapartida central.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memaoria del ejercicio finalizado of 31 de diclembre de 2021

Valores representativos de deuda emitidos: incluye el importe de las obligaciones v demas
deudas representadas por valores negociables, distintos de los que tengan naturaleza de
pasivos subordinados. En esta categoria se incluye, en su caso, el componante gue lenga la
consideracion de pasive financkero de los valores emitidos que sean instrumentos financieros
compuesios.

- Dtros pasivos financieros: incluye el importe de las obligaciones a pagar con naturaleza de
pasives financieros no incluldas en olras partidas.

- Derivados — contabilidad de coberiuras: incluye el valor razonable, en conira de la Sociedad,
de los derivados financieros designados como instrumentos de cobertura en coberturas
contablas,

- Posiciones corlas: importe de los pasives financieros originados por la venta en firme de valores
recibidos en préstamos de recompra inversa, en préstamos de valeres o en garantia con
derecho de venta,

) Valoracion y regisiro de resultados de los activos y pasives financieros

Los activos y pasivos financieros se registran, inicialmente, por su valor razonable que, salvo evidencia en
contrario, @5 el precio de la transaccion. Para los instrumentos no valorados por su vakor razonable con
cambios en pérdidas y ganancias, dicho valor razonable inicial se ajusta con los costes de transaccién
para el caso de los pasivos financieros, que sean directamenta atribuibles a la emisidn o coniratacidn del
pasivo financiero; y por el importe de las comisiones y de los costes de transaccién que sean directamente
alribuibles a la adquisicidn o contratacidn del activo financiero. Posteriorments, ¥ con ocasidn de cada
cierre contable, se procede a valorarios de acuerdo con los siguientes criterios:

ki o o sckvos Hnapes

Los aclivos financieros, excepto los Préstamos y parlidas a cobrar y los Instrumentos de Patrimonio CUYD
valor razonable no pueda determinarse de forma suficientemenie objetiva (asi como los derivados
financieros que tengan como activo subyacente a estos instrumentos de capial y se liguiden mediante
entrega de los mismos), en caso de existir, se valoran a su “valor razonable” en cada fecha de balance,
#in deducir ningln coste de ransaccidn por su venta,

Se entiende por “valor razonable® de un instrumento financiero, en una fecha dada, &l precio gue se
recibiria por la venla de un activo o se pagaria para transferir un pasivo medianie una fransaccidn ordenada
entre parles interesadas debidamente informadas, en una transaccidn realizada en condiciones de
Independencia mulua. La referencia mas objetiva y habitual del valor razonable de un instrumento
financierc es el precio que se pagaria por & en un mercado activo, transparente y profundo (“precio de
cotizacion” o “precio de mercado”),



000222680

CLASE &/

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

Memaoria del ajarcicio finalizado e 31 de diciembre da 202

Cuando no existe precio de mercado para un determinado instrumento financiero, para estimar su valor
razonable s& recurre al establecido en transacciones recientes de instrumentos analogos v, en su defects,
a modelos de valoracion suficientemente contrastados por la comunidad financiera, leniendo en
consideracion las peculiaridades especificas del instrumento a valorar y, muy especiaimente, los distinlos
lipes de riesgo que el instrumento lleva asoclados.

Los derivados se registran en el balance por su valor razonable desde su fecha de confratacidn, Si su valor
razonabla es posilivo se registra como un aclivo v si es negalivo, como un pasivo, En la fecha de
contratacion se entiende que, salvo prueba en confrario, su valor razonable es igual al precio de la
transaccidn. Los cambios en el valor razonable de los derivados de negociacién desde la fecha de su
contratacion se regisiran con contrapartida en la cuenta de pérdidas y ganancias. Concretamente, el valor
razonable de los derivados financieros estindar negociados en mercados organizados incluidos en las
carleras de negociacion se asimila a su colizacién diaria y si, por razones excepcionales, no se puede
establecer su cotizacién en una fecha dada, se recurre 8 métodos similares a los utilizados para valorar
los derivados no contratados en mercados organizados.

Por su parte, el valor razonable de los derivados no conlratados en mercados organizados se asimila a la
suma de los flujos de caja fuluros con origen en el instrumento, descontados a la fecha de la valoracién
("valor actual® o “cierre tedrico”), utilizando en el proceso de valoracion mélodos reconocidos par los
mercados financieros, como el del “valor actual neto” o modelos de determinacion de precios de opciones,
entre olros.

Los saldos de valores representativos de deuda y préstamos y anticipos bajo un modelo de negocio cuyo
objetivo es cobrar los flujos de principal e intereses se valoran a su coste amarlizado, siempre que cumplan
el test "SPPI” (Solely Payments of Principal and Interest), utilizandose en su determinacion el métoda del
lipo de interés efectivo. Por coste amortizado se entiende el coste de adquisicion de un active o pasig
financiero corregido (en més o en menos, seghn sea €l caso) por los reembolsos de principal v la parle
Impulada sistematicamente a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada de |a diferencia entre el coste
inicial y el correspondiente valor de reembolso al vencimiento. En el caso de los actives financieros,
coste amortizado incluye, ademds, las correcciones a su valor motivadas por el deterioro. En los présiamos
y anticipos cubiertos en operaciones de cobertura de valor razonable se regisiran aquellas variaciones que
se produzcan en su valor razonable relacionadas con el riesgo o con los riesgos cublerlos en dichas
operaciones de coberiura,

El ipo de interés efectivo es el lipe de aclualizacidn que iguala exaciamente el valor inicial de un
instrumenio fnanciero a la totalidad de sus flujos de efective estimados por todos los conceptos a lo largo
de su vida remanente. Para los instrumentos financieros a tipo de interés fijo, el tipo de interés efectivo
coincide con el tipo de interés contractual establecido en & momento de su adguisicion mas, en su caso,
las comisiones y costes de ransaccidn que, por su naturaleza, formen parte de su rendimients financierg,
En los instrumentos financieros a lipo de interés variable, el tipo de interés efective coincide con la lasa de
rendimiento vigente por lodos los conceptos hasta la primera revisidn del tipo de inferés de referencia que
vaya 8 tener lugar.
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CLASE 8.

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del sjercicio finalizade ¢l 31 de diclembre de 2021

Los instrumentos de patrimonio y contratos relacionados con esos instrumentos deben medirse al walar
razonable. No obstanie, en delerminadas circunstancias concretas la Sociedad estima que el cosle s una
estimacidn adecuada del valor razonable. Ese puede ser el caso si la informacidn disponibde racienie es
insuficiente para medir dicho valor razonable, o i axiste un rango amplio de mediciones posibles del valor
razonable y ef coste representa la mejor estimacion del valor razonable dentro de ese Fango,

Los importes por los que figuran registrados los aclivos financieros rapresentan, en lodos los aspeclos
significativos, &l maximo nivel de exposicion al riesgo de crédito de la Sociedad en cada fecha de
presentacion de los estados financieros.

Los pasivos financieros se valoran generalmente a su coste amortizado, tal v como éste ha sido definido
anteriormente, excepto los incluidos en los capiiulos Pasivos financieros mantenidos para negociar,
Fasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados ¥ los pasivos financieros designados
coma parlidas cublerlas en coberturas de valor razonable (o como instrumentos de coberiura) cuyo valar
contable se modifica por las variaciones que se produzcan en su valor razonable relacionadas con el riesgo
© con los riesgos cublertos en dichas operaciones de cobertura. Los cambios en el resgo crediticio
derivado de los pasivos financieros designados a valor razonable con cambios en resulladas 5@ regisirarin
en Otro resultado global acumulado, salvo que generen o aumenien una asimetria contable, en cuyo caso,
las variaciones del valor razonable del pasivo financiero por lodos sus conceplos 5@ regisirardn en la
cuenta de resultados.,

Registro de resultados

Comao norma general, las variaciones del valor en libros de los activos ¥ pasivos financiercs se registran
con contrapartida en la cuenta de pérdidas y ganancias; diferencidndose entre las que lienen su origen en
el devengo de intereses y conceptos asimitados (que se registran en los epigrafes Ingresos por intereses
o Gastos por intereses, segin proceda); y las que correspondan a olras causas,

Estas (Mimas se registran, por su importe neto, en el epigrafe de ganancias o pérdidas por activos o
pasivos financieros
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CLASE 8:

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

Mamaoria del ejercicio finalizado &l 31 de diclambra de 2021
Los ajustes por cambios en el valor razonable con origen en:

- Los Activos financieros a valor razonable con cambies en olro resullado global acumulado se
registran transitoriamente, en el caso de los instrumentos de deuda en Ofro resullado global
acumulado — Elementos que pueden reclasificarse en resultados — Activos financieros a valor
razonable con cambios en oftro resultade global, mientras que en &l caso de los instrumentos de
patrimonio se registran en Otro resultado global acumulado — Elementos que no se reclasificardn
en resultados — Cambios del valor razonable de los instrumentos de pairimonio valorados a valor
razonable con cambios en olro resultado global, Las diferencias de cambio de los instrumentios de
deuda valorades a valor razonable con cambios en ofro resultado global acumulade se reconocen
en el capitulo Diferencias de cambio, netas de la cuenta de pérdidas y ganancias, Las diferencias
en cambio de instrumentos de palrimonio, en los cuales se ha elegido la opcidn de
irevocablemente, de valorarse a valor razonable con cambios en olro resultado global acumulade
s& reconocen el capitulo Ofro 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 palrimonio Otro resultado global acumulade
- Elementos que pueden reclasificarse en resultados - Activos financieros a valor razonable con
cambios en otro resultado global y Otro resultado global acumulado — Elementos que pueden
reclasificarse en resultados — Conversin en divisas permanecen formando parle del patrimonio
neto de la Sociedad hasta tanlo no se produce el deterioro o la baja en el balance consolidado del
aclivo en el que lienen su origen, en cuyo momento se cancelan contra la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada,

- Las plusvalias no realizadas de los aclivos clasificados como Activos no corrientes mantenidos
para la venta por formar parte de un grupo de disposicitn o de una operacién interrumpida se
registran con confrapartida en el epigrafe de patrimonio Otro resultado global acumulado —
Elementos que pueden reclasificarse en resultados - Actives no comientes y grupos
enajenables de elemenios que se han clasificado como manlenidos para la venia.

f} Transferencias de aclivos y baja ded balance de los activos y pasivos financieros

El tralamiente contable de las transferenclas de activos financiercs estd condicionado por el grado y la
forma en que se traspasan a lerceros los riesgos y beneficios asociados a los activos que 5& iransfieren:

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

Memada del gjercicio finalizado of 31 de diciembre de 2021

Si los riesgos y beneficios se traspasan sustancislmente a lerceros -coso de las ventas
Incondicionales, de las venlas con pacto de recompra por su valor razonable en la fecha de Ia
recompra, de las venlas de activos financieros con una opcidn de compra adquirida o de venta emitida
profundamente fuera del dinero, de las lilulizaciones de aclivos en las que el cedente no retiens
financiaciones subordinadas ni concede ningdn tipo de mejora crediticia a los nuevos titulares y olros
casos similares-, el aclive financiero transferido se da de baja del balance, reconociendo,
simultaneamente, cualquier derecho u obligacién retenido o creado como consecuencia de la
transferencia.

- Si se refienen sustanciaimente los riesgos y beneficios asociados al active financiero transferido -
caso de las ventas de activos financieros con pacio de recompra por un precio fijo o por el precio de
venia mas un interés, de los contratos de préstamo de valores en los que el prestatario tiene la
obligacidn de devalver los mismos o similares actives, en el caso de titulizaciones de actives en los
que el cedente mantiene algin tipe de financiacidn subordinada u olorga algim tipo de mejora
crediticia a los nuevos titulares que supone asumir sustancialmente al riesgo de crédito v olfos casos
analogos-, el activo financiero transferido no se da de baja del balance ¥ && conlinda valorando con
bos mismos criterios utilizados antes de |a transferencia. Por el contrario, se reconocen contablemente:

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

- Tanlo los ingresos del activo financiero transferido (pero no dado de baja) como los gastos dal
nuevo pasivo financiero,

Si ni se transfieren ni se retienen sustancialmente los riesgos v beneficios asociados al aclive
financiero ransferido - caso de las ventas de activos financieros con una opcin de compra adquirida
¢ de venla emitida gue no estdn profundamente dentro ni fuera de dinero, de las titulizaciones en las
que el cedente asume una financiacién subordinada u olro tipo de mejoras crediticias por una parte
del riesgo del activo Iransferido y otros casos semejantes-, se distingue entre:

- Sila entidad cedente no retiene el control del active financiero transferido: se da de baja del
balance y se reconoce cualquier derecho u obligacidn retenido o creado como consecuancia
de la transferencia.

Sila entidad cedente retiene el control del activo financiero transferido; continda registrandolo
en el balance por un importe igual a su exposicion a los cambios de valor que pueda
experimentar y reconoce un pasivo financiero asociado al aclivo financiero transferido. El
importe neto del aclivo transferido y del pasivo asociado serd el coste amortizado de los
derechos y obligaciones retenidos, si el activo transferido se mide por su coste amortizado, o
el valor razonable de los derechos y obligaciones retenidos, si el activo transferido se mide
por su valor raconable,
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CLASE 8.

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

Memaoria del sjercicio finalizade e 31 de diciembre de 2021

De acuerdo con lo anterior, los activos financieras sélo se dan da baja del balance cuando se han extinguido
los derechos sobre los flujos de efectivo que generan o cuando se han transferido sustancialmente a lerceros
los riesgos y beneficios que llevan implicitos. De forma simitar, los pasivos financieros sdlo se dan de baja del
balance cuando se han extinguido las obligaciones que generan o cuando, en su caso, 5& adquieren por parte
de la Sociedad (bien sea con la intencidn de cancelarlios, bien con |a intencién de recolocarlos de nuevo).

Durante el ejercicio 2021 y 2020 la Sociedad no ha realizado transferencias de instrumentos financieros que
hayan supuesto su baja del balance.

g) Compensacidn de instrumentos financieros

Les actives y pasivos financieros son objelo de compensacitn, es decir, de presentacidn en el balance de
situacion por su importe nefo, stlo cuando la entidad tiene tano el derecho, exigible legalmente, de
compensar los importes reconocidos en los citados instrumentos, como la intencidn de liquidar la cantidad
nela, o de realizar el active y proceder al pago del pasivo de farma simultdnea.

Al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diclembre de 2020, no hay activos ni pasivos financieros por importes
significativos que hayan sido objelo de compensacitn en el balance a dicha fecha.

h) Deterioro del valor de los activos financleros

Dﬂﬁﬂ'!E!ﬂE'

La Sociedad asocia una correccion por deleriore de valor a los activos financieras valorados a coste
amortizado, a los instrumentos de deuda valorados a valor razonable con cambios en ofro resuliado global, a
los cobros por arrendamientos, asi como a los compromisos y garantias concedidas no valoradas a valor
razonable,

La correccidn por deterioro de valor por pérdidas credilicias esperadas se constiluye con cargo a la cuenta de
perdidas y ganancias del periodo eén que se manifiesta su deterioro, En case de producirse, las recuperaciones
de las pérdidas credilicias por deterioro de valor previamente registradas se reconocen en la cuenta de
pérdidas y ganancias del periodo en el que el deterioro deja de existir o se reduce,

En el caso de aclivos financieros con deterioro de valor crediticio anginados o comprados, la Sociedad solg
reconocera en la fecha de presentacion los cambios acumulados en las pérdidas crediticias asperadas
durante el fiempo de vida del activo desde el reconocimiento inicial como una correceitn de valor por pérdidas.
En el caso de los activos medidos a valor razonable con cambios en olro resultado global, se refleja la parte
de los cambios en el valor razonable debido a pérdidas crediticias esperadas en la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio en que se produce la variacion, reflejando el resto de la valoracidn en otro resullade
global,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del ejercicio finalizade of 31 de diclembre de 2024

En general, la pérdida crediticia esperada se estima como la diferencia entre lodos los flujos de efectivo
contraciuales que se deben recuperar de acuerdo con ef contrato ¥ todos los flujos de efectivo que se esperan
recibir descontados a la tasa de interés efectiva original. En el caso de los aclivos financieros comprados u
onginados con deterioro crediticio, dicha diferencia se descuenta utilizando 1a tasa de intands efectiva ajustada
por su calidad crediticia.

En funcién de la clasificacian de los instrumentos financieros, que s¢ menciona en siguientes apartados, las
perdidas crediticias esperadas podran ser a 12 meses o durante al tiempao de vida del instruments financiero:

- Perdidas credilicias esperadas a 12 meses: son la parie de las pardidas crediicias esperadas que
proceden de potenciales sucesos de default, tal y como de define en siguientes apartados, gue se
estime puedan ocurrir dentro de los 12 meses siguientes a la fecha de reporte. Estas pérdidas se
asociardn a los activos financieros clasificados como “riesgo normal” de acuerdo a lo definido en
siguientes apartados,

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

A efectos de la estimacién de la vida esperada de un instrumento financiero se han tenido en cuenta todos
los términos contractuales (p.e. pagos anticipados, duracién, opclones de compra, etc.), siendo el petiodo
contractual (incluyende opciones de ampliacién) el periodo méximo a8 considerar para medir las pérdidas
crediticias esperadas. En el caso de instrumentos financieras con wvencimiento contractual no definide y con
componente de saldo disponible, la vida esperada se estima mediante andlisis cuantitativos para determinar
el periodo durante el cual la entidad estd expuesta al riesgo de crédilo considerando también la eficacia de
las practicas de gestién gue mitiguen dicha exposicidn (p.e. capacidad de cancelar unilateralmente dichos
instrumentos financieros, elc.).

Los saldos correspondientes a activos deleriorados se mantienen en balance, en su totalidad, hasia que la
recuperacion de dichos imporles sea considerada por la Sociedad remota.

La Sociedad considera remoda la recuperacidn cuando el acreditado sufre un daterioro notorio @ irecuperable
- de su solvencia, cuando se haya declarado la fase de liquidacitn del concurso de acreedores o cuande hayan
pasado mas de 48 meses desde su clasificacion como dudoso por razén de morosidad y no cuenta con

garaniia hipotecaria.

En el momento en que se considera remola la recuperaciin de un activo financiero, éste se da de baja del
balance junio con su provisidn, sin perjuicio de las acluaciones que la Sociedad pueda llevar a cabo para
intentar conseguir su cobro hasta tanlo no se hayan exlinguido definitivamente sus derechos, sea por
prescripeion, condonacion u ofras causas.



CLASE 82

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSOMAL

Memoria del ejercicio finalizado &l 31 de diciernbre de 2021
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A eleclos del caloulo de la correccion por deterioro de valor, v de acuerdo con sus politicas internas, la
Sodiedad clasifica sus instrumentos financleros (activo financiero, riesgo o compromiso conlingente) medidos
a cosle amorlizado o a valor razonable con cambios en olro resuliado integral en una de las siguientes

calegorias:

- Riesgo Nermal ("Fase 17). comprende todos los instrumenios que no cumplen los requisitos
para ser clasificados en el resto de 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 &l reconocimiants inicial,

A efectos de determinar si un instrumenio financiero ha visto incrementado su riesgo de crédito desde el
reconocimiento inicial, procediendo su clasificacion en Stage 2, la Sociedad considera los eriterios cualitativos,
no utilizando a la fecha de cierre criterios cuantitativos.

La Sociedad uliliza diversos indicadores que estan alineados con los empleados por la Sociedad en la gestidn
ordinaria ded riesgo de crédilo (p.e. las posiciones irmegulares de més de 30 dias y las refinanciaciones). La
Socledad ha definido dichos indicadores cualifalives, para cada una de sus carteras, en funcién de las
particularidades y praclicas ordinarias de gestidn en linea con las politicas actualmente en vigor. El uso de
eslos crilerios cualilativos se complementa con la utilizacion de un experimentada juicio experto, sometido &n
su caso al goblerno adecuado.

- Riesgo Dudoso ("Fase 3%): comprende los instrumentos financieros, vencidos o no, en los que, sin
concurrr las circunstancias para clasificarlos en la categoria de riesgo fallido, se presenten dudas
razonables sobre su reembolso lotal {principal & intereses) por el cliente en los térmings pactados
contractualmente. lgualmente, se consideran en Fase 3 las exposiciones fuera de balance CUyo
pago sea probable y su recuperacién dudosa. Dentro de esta calegoria se diferencian dos
siluaciones:

o Riesgo dudoso por razén de la morosidad: instrumentos financieros, cualesguiera gue sean
su litular y garanlia, que tengan algin imporie vencido por principal, inlereses o gasios
pactados contraclualmente, con més de 90 dias de antigiiedad. También, se consideran en
esta calegoria los importes de lodas las operaciones de un clienle cuando las o peraciones
con importes vencidos con mas de 90 dias de anligiiedad sean superiores al 20 % de los
importes pendientes de cobro.

Estos instrumenlos se podran reclasificar a oiras categorias sl, come consecuencia del cobro
de parle de los imporles vencidos, desaparecen las causas que mativaron su clasificacion en
esta calegoria y el cliente no tiene importes vencidos con més de 90 dias de antigliedad en
olras operaciones.

1)
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Memaorka del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021

o Riesgo dudoso por razones distintas de la morosidad: en esia categoria se incluyen las
operaciones de recuperacién dudosa que no presenian algin importe vencido con mas de 80
dias de antigiedad,

La Sociedad considera que una operacién es dudosa por razones distinlas de la morosidad cuando haya
ocurrido un evento, o varios evenios combinades, con un impaclo negativo sobre los flujos de efectivo
futuros eslimados de la operacion.

Estas operaciones se podran reclasificar a otras categorias si, como consecuencia de un esludio
individualizade, desaparecen las dudas razonables sobre su reembolso total en los terminos paclados
coniractualmente y no existen importes vencidos con més de 80 dias de antigiiedad.

- Riesgo Fallido: comprende todos los activos financieros. a la parte de estos, para los gue despuds
de un analisis Individualizado se considera remola su recuperacion debido a un delerioro notorio @
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 operacién, en general la Sociedad considera como de recuperacién remota: las
operaciones de lilulares que se encuentren en la fase de liquidacién del concurso de acreedores W
las operaciones dudosas por razén de la morosidad que tengan una antigiedad en esta calegoria
superior @ 4 afos,

Los saldes correspondientes a un active financiero se mantienen en balance hasta qQueé Sean
considerados como “riesgo fallido”, bien sea la tolalidad de dicho activo financiercs o una parte de
éste, y se proceda a su baja en balance.

En el caso de operaciones que sélo han sido parciaimente dadas de baja en el activo, por molive
de quilas o por considerar irecuperable una parte del importe tolal, el imparte remanenie debers
quedar clasificado integramente en la categorla de ‘riesgo dudose®, salvo excepciones
debidamente justificadas.

La clasificacidn de un activo financiers, o una parte de este, como “riesgo fallido” no implica la
interrupcion de las negociaciones y acluaciones legales para recuperar su imporie.

De acuerdo con las modificaciones que introduce la Circular 372020, de 11 de junio, del Banco de Espana,
las operaciones crediticias reestructuradas, refinanciadas o de refinanciacion no tendrén que clasificarse
forzosamente como riesgo normal en vigilancia especial cuando no corresponda su clasficacién como
riesgo dudoso. Es decir, estas operaciones podrin continuar clasificadas comao riesgo normal en la fecha
de refinanciacidn o reestrucluracion siempre que la entidad justifigue no haber identificado un aumemo
significative del riesgo de crédito desde su reconocimiento inicial. Asimismo, las operaciones de este tipo
que estén en la calegoria de riesgo normal en vigilancia especial podrian reclasificarse a riesgo normal
siempre que se haya reverlido el incremento significative del riesgo de crédito.
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Memoria del sjercicio finakzado el 31 do diciembre da 2021

No obstante, deberdn permanecer idenlificadas como reestructuradas, refinanciadas o de refinanciacian
hasta que concluya el periodo de prueba minimo de dos afios durante el que el titular debe demastrar un
buen comporiamiento de pago.

o el i iorg de v

La Sociedad cuenta con politicas, métodes y procedimienios para la coberlura de su riesgo de crédito,
tanto por la insolvencia atribuible a las contrapartes como por su residencla en un delerminado pais.
Dichas politicas, métodos y procedimientos son aplicados en la concesion, estudio y documentacion de
bos aclivos financieros, riesgos y compromisos contingentes, asi como en la identificacion de su deterioro
y &n el calculo de los importes necesarios para la cobertura de su riesgo de crédito,

El modelo de deterioro de aclivos de la Circular 4/2017 de Banco de Espafia ¥ posteriores modificaciones,
aplica a los inslrumentos financieros valorados a coste amortizado y a valar razonable con cambios en
olro resullado global, a los cobros por arrendamientos, asi como & los compromisos y garanlias
concedidas no valoradas a valor razonable.

La correccion por deterioro de valor representa la mejor estimacion de las pérdidas credilicias esperadas
del instrumento financiero a fecha del balance, tanto individual como colectivamente:

Individualmente: a efectos de llevar a cabo las eslimaciones de provisiones por riesgo de crédio
por insolvencias de wun instrumento financiers, la Sociedad Meva a cabo una estimacion
individualizada de las pérdidas crediticias esperadas de aguellos instrumentos financieros que sean
considerados significatives y con informacién suficiente para realizar dicho calculo.,

La estimacidn individualizada de la correccién por deterioro de valor del activo financiero es igual
a la diferencia entre el importe en libros brulo de la operacién v el valor de la estimacion de los
flujos de efectivo que se espera cobrar desconlados utilizando el tipe de interés efectivo original de
la operacion. La eslimacién de dichos flujos de efective considera toda la informacién disponible
del activo financiero, asi como las garantias eficaces asociadas a dicho aclivo.

- Colectivamenie: la entidad estima las pérdidas crediticias esperadas de forma colectiva en aquelios
casos en los que no se estimen de forma individualizada, En esie dmbito se incluyen, por ejemplo,
los riesgos con parliculares, empresarios individuales o las empresas de banca minorista sujetas a
wna gestidn estandarizada.

A efectos del caleulo colectivo de las pérdidas crediticias esperadas, la Sociedad cuenta con modelos
internos robustos y flables. Para el desarrolle de dichos modelos, se considaran aquellos inslrumentos
que tengan caracleristicas de riesgo de crédito similares que sean indicativas de |a capacidad de pago de
los deudoras,



000222688

TRES CIMTIFDS
L ELICH

CLASE 8.

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

Memaria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021

Las caracteristicas de riesgo de crédito que se consideran para agrupar los instrumentos son, entre ofras
por ejemplo: lipo de instrumento, antigiledad de los imporles vencidos y cualquier otro factor que sea
relevante para la estimacién de los flujos de efectivo futuros,

La Sociedad realiza sobre dichas estimaciones pruebas relrospeclivas y de seguimiento para evaluar la
razgnabilidad del calculo colectivo,

Por otro lado, la metodologia requerida para la cuantificacién de la pérdida esperada por eventos de crédito
esld basada en una consideracién no sesgada ¥ ponderada por probabilidad de ocurrencia de una serie
de escenarios, considerando un rango de enfre tres y cinco posibles escenarios fuluros, dependiendo de
las caracteristicas de cada unidad, que pudieran impactar en el cobro de los flujps de efectivo
contractuales, leniendo siempre en cuenta lanto el valor temporal del dinero, como toda la informacian
dispenible y relevante sobre hechos pasados, condiciones actuales Yy predicciones de avolucidn de los
factores macroecondmicos que se demuestren relevantes para la estimacién de este importe (por ejemplo:
PIB {Producto Interior Brute), precio de la vivienda, tasa de paro, etc.).

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

- Exposicién al default: es el importe del riesgo contraido estimado en el momento de analisis de
la contraparie,

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

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

En lodo 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 an relacion con los precios
- de las ventas pasadas en aclivos clasificados como en fase 3 yio fallidos, no existe una divergencia
sustancial entre los flujos oblenidos procedentes de recobros tras practicar una gestidn recuperaioria de
los aclives con los obtenidos por la venta de carteras de activos descontados los gastos estruciurales y
olres costes incurridos,

La definicién de defaull implementada en la Sociedad a efectos del céleulo de los modelos de provisiones
por deterioro se basa en la definicion del articulo 178 del Reglamenio 575/2013 de la Unién Europea
(CRR), el cual se encuentra plenamente alineado con los requerimientos de la Circular 472017 de Banco
de Espafia, que considera que existe un "defaull” en relacion a un determinado chente/contrato cuando se
dé al menos una de las siguientes clreunstancias: que la entidad considere que existen dudas razonables
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sobre el pago de la lolalidad de sus obligaciones credilicias o que el cliente/contrato se encuenire en
siuacion de iregularidad durante mas de 90 dias con respecto a cualquier obligacion crediticia
significaliva.

El Banco de Espafia, sobre la base de su experiencia y de la informacién que tiene del sector bancario
espafiol, asi como de las previsiones sobre condiciones fuluras, ha estimado unos porcentajes de
cobertura, como soluckin allernativa 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 Mormal / Normal Vigilancia

espacial,

La Seciedad actualmente aplica los criterios de las soluciones alternativas a la carlera de “financiacién a
promociones”.

La Entidad efectia una evaluacion de la eficacia de |a totalidad de garantias asociadas considerando los
siguienies aspectos:

- Elliempo necesario para ejecutar tales garantias.

- La capacidad que liene la Entidad para hacer cumplir o valer estas garantias a su faver

- Existencia de limitaciones impuestas por la regulacion local de cada unidad sobre la ejecucidn
hipotecaria de garantias. En ningin caso la sociedad considera que una garantia es eficaz si su
eficacia depende sustancialmente de la solvencia del deudor.

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

- Edificios y elemenios de edificios terminados.
- Suelo wrbano y urbanizable ordenadeo,
- Resto de bienes inmuebles.

La Entidad valora las garantias atendiendo a su naluraleza de acuerdo con los puntos 69 a 85 del Anejo
IX de la circular 4/ 2017 en base a lo siguiente:
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- Garantias hipolecarias sobre inmuebles asociadas a los instrumentos financieros, utilizando
valoraciones individuales complelas realizadas por expertos en valoraciones independientes y
bajo normaltiva de valoracién generalmente aceplada 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 s& supdren los umbrales, se ulilizan métodos aulomatizados de valoracidn.

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

Ajustes segin |la experiencia histdrica de ventas de la entidad.

- Asimismo, para ajustar el valor de las garantias se tiene en cuenia el valor tempaoral del dinero en
funcién de la experiencia histérica de la entidad, estimandao:

- Periodo de adjudicacion’ dacidn
Tiempo estimado de venta del activa,

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

- Posibles renlas fuluras comprometidas a favor del prestatario a las cuales se podrd acceder tras
la adjudicacion de activo.

- Costes eslimades de adjudicacion/ dacidn.
- Cosles de mantenimiento del activo, impuestos y costes de comunidad.
Costes estimados de comercializacion o venta.
h) Reconocimiento de ingresos v gastos

Los ingresos y gastos por intereses y conceplos asimilables a allos se regisiran confablemente, an
general, en funcién de su periodo de devengo y por aplicacion del método del fipo de interés efective,

Las comisiones pagadas o cobradas por servicios financieros, con independencia de la denominaciin
que reciban contractualmente, se clasifican en las siguientes categorias, que determinan su imputacian
en la cuenta de pérdidas y ganancias:

i) Comisiones credilicias: son aquéllas que forman parte integral del rendimiento o coste efectivo de
una operacitn de financiacidn. Estas comisiones se perciben por adelantado, ¥ pueden ser de nes
tipos:
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Comisiones recibidas por la creacién @ Baquisicion de opevaciones de financiacién que no
s@ valoren & valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias. Estas comisiones se
diferirén y se reconocerdn en la cuenta de pérdidas ¥ ganancias a lo largo de la vida de la
operacién como un ajuste del rendimiento o coste efective de la aperacion en el mismo
epigrafe que los productos o costes financieros, es decir, “ingresos por intereses” y "gastos
por intereses”,

Estas comisionas pueden incluir retribuciones por aclividades como la evaluacion de la
siluacidn financiera del prestatario, la evaluacion y el registro de garanfias personales,
garantias reales y otros acuerdos de garantia, la negociacidn de las condiciones de la
operacidn, la preparacidn y el tratamiento de los documentos y el cierre de la fransaccicn,

Gﬂmﬁamﬂspacf&dﬂsmmmnwnmﬁnpurﬂmpmwww:mmﬂnd&
financiacién, cuando dicho compromiso no se valora al valor razonable con cambios én
Mﬁﬂsym&y&sﬂmmhnWWMMnammmmsm
especifico. El reconocimiento del ingreso por estas comisiones se diferira, imputdndose
en la cuenta de pérdidas y ganancias a lo largo de la vida esperada de la financiacion
como un ajuste al rendimiento o coste efectivo de la operacidn. 5i el COMPromiso expira
sin que la entidad efectie el préstamo, la comisidn se reconocerd comao un ingreso en el
momento de la expiracion.

Comisiones pagadas en la emisidn de pasivos financieros vilorados a coste amorlizads,
Se incluiran junto con los costes directos relacionados habidos, que no incluirdn los costes
derivades del derecho a prestar un servicio, en el importe en libros del pasivo financiern,
imputdndose en la cuenta de pardidas y ganancias como un ajusie al coste efectivo de la
operaciin,

)  Comisiones no credificlas: son aquellas derivadas de las prestaciones de servicios financiaros
distintos de las operaciones de financiacidn, y pueden ser de dos tipos.

a.

Relacionadas con la efecucion mmmmumsmammmmmm: los
ingresos se registrardn en la cuenta de pérdidas ¥ ganancias a ko largo del tiempo,
midiendo el avance hacia el cumplimento completo de |a obligacidn de ejecucion, de
acuerdo con el apariado 15 de la norma 15 de la Circular 4/2017,

Relacionadas con #a presfacion de un servicio que se gjecula en un momento concralo:
estas comisiones se devengan en el momento en que & dliente obliene el control sobre el
S@rvicio, como en los casos de las comisiones por suscripcidn de valores, por cambio de
moneda, por asesoramiento o por sindicacidn de préstamos cuando, an aste Lllimo caso,
la entidad no retenga ninguna parte de |a operacion para si misma o la retenga en las
mismas condiciones de riesgo que e resto de los participanies.
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Se consideran costes directos relacionados todos aguelios gue no se habrian tenido s no se hubiera
conceriado la operacidn.

Gastos de personal

Los gasios de personal incluyen lodos los haberes y obligaciones de orden social, obligatorias o
valuntarias, de la Socledad devengadas en cada momenio, reconociendo las obligaciones por pagas
extras, vacaciones y retribuciones variables, asi como los gastos asociados a las mismas.

Relribuciones a corlo plazo: este lipo de refribuciones se valoran, sin aclualizar, por el importe que se ha
de pagar por los servicios recibidos, registrdndose con cardcter general como gaslos de personal del
ejercicio y figurando en una cuenta de pasivo del balance de situacion por |a diferencla entre el gasio
total devengado y el importe satisfecho al cierre del ejercicio.

Indemnizaciones por cese: de acuerdo con |a legislacidn vigente, la Sociedad esté obligada a indemnizar
a aqueiios empleados que sean despedidos sin causa justificada. Al cerre del ejercicio no existe plan
alguno de reduccién de personal que haga necesaria la creacidn de una provisién por este concepto.

Compensacidn de saldos

Los saldos deudores y acreedores con origen en transacciones que, confractualmente o por imperativo
de una Norma Legal, contemplan la posibilidad de compensaciin y se liene la intencion de lguidarlos
por suU importe neto o de realizar el aclivo y proceder al pago del pasivo de forma simultédnea, se
presentan en el balance de siluacidn por su imporie 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 hacerlo éste, con independencia de su forma
juridica que puede ser, enire ofras, la de fianza, aval financiere o lécnico y crédito documentaro
irrevocable emitido o confirmade por la Entidad.

Las garantias financieras se dasifican, en funcién del riesgo de insolvencia imputable al cliente o a la
operacidn y, en su casg, se estima la necesidad de constituir provisiones para ellas mediante la aplicacion
de criterios similares a los indicados para los instrumentos de deuda valorados a su coste amortizado.

Impuesto sobre beneficios

El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula mediante la suma del impuesto corriente
que resulla de la aplicacion ded correspondiente lipo de gravamen sobre la base imponible dal ejercicio
(después de aplicar las deducciones que fiscalmente son admisibles) y de la variacién de los aclivos v
pasivos por impuestos diferidos que se reconozcan an [a cuenta de pérdidas y ganancias de la Sociedad,
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Los activos y pasivos por impuestos diferides incluyen las diferencias lemporarias que se identifican
como aguelios imporles que se prevén pagaderos o recuperables por las diferencias entre el valor en
libros de los elementos palrimoniales y sus commespondientes bases fiscales (“valor fiscal®), asl como las
bases imponibles negalivas pendientes de compensacion y los criditos por deducciones fiscales no
aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicande a la diferencia temporaria i
corresponda, el lipo de gravamen al que se espera recuperarios o liquidarlos,

El capitulo “Activos por Impuestos” incluye el importe de todos los actives de naturaleza fiscal,
diferencidndose enlre: “corrientes” (importes a recuperar por Impuesios en los priximos dooe mesas) y
“diferidos” (engloba los importes de los impuesios a recuperar en ejercicios futuros, incluidos los créditos
per 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 per impuestos, que se desglosan en: “corrientes” (recoge el impore a pagar por el
impuesto sobre beneficios relative a la ganancia fiscal del ejercicio y olros impuestos en los préximos
doce meses); y "diferidos” (comprende el importe de los impuestos sobre beneficios a pagar en ejercicios
fuluros).

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para lodas las diferencias lemporarias imponibles.

Por su parie, 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 confra las que poder hacerlos efeclivos.

Con ocasion de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados (tanto activos como
pasivos) con objelo de comprobar que se mantienen vigentes, efectudndose las oportunas cormecciones
a los mismos de acuerdo con los resullados de los andlisis realizados.

I) Operaciones de arrendambenio

El 1 de enerc de 2019, la NIIF-UE 16 sustituyd a la NIC 17 "Amrendamientos”. El modelo de contabilidad
Unico para el arrendatario requiere que se reconozcan los activos y pasives de lodos los contratos de
arendamiento. La norma prevé dos excepciones al reconocimiento de los aclivos vy pasivos por
arrendamiento, que se pueden aplicar en los casos de contralos a corto plazo y aquellos cuyo aclivo
subyacente sea de bajo valor,

Para determinar si un conlrato constituye un arrendamiento o si se trata de obro Bipo de contrato, como un
contralo de prestacion de servicios, se analiza si se cumplen las dos condiciones siguientes: (i) el bien
esth identificado en el contralo y (i) la parle confratante que recibe el bien tiene el derecho de controkar
BU USD,
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El plazo del arrendamiento serd igual al periodo no revocable de un arrendamiento, al que se afadirdn los
periodos cublerios por la opcidn de prorregar el arrendamiento, si se tiene la cerleza razonable de que el
arrendatario ejercerd esa opcién, asi como los pericdos cublertos por la opcidn de rescindic el
arrendamienio, i se iene la cerleza razonable de que e arrendatario no la ajercerd.

En las operaciones de arrendamiento operativo, la propiedad del bien arrendado y sustancialments lodos
kos resgos y ventajas que recaen sobre el blen permanecen en el arendador.

Cuando la Sociedad actia como arrendadora en operaciones de arrendamiento operalivo, presenta el
coste de adquisicion de los bienes arrendados en el eplgrafe *Activo Tangibda®,

Estos aclivos se amorlizan de acuerdo con las politicas adoptadas para los activos tangibles similares
de uso propio y los ingresos procedentes de los contratos de arrendamiento se reconocen en la cuenta
de pérdidas y ganancias de forma lineal en el epigrafe “Otros ingresos de explotacian”.

Cuando la Socledad actia como arrendataria ¥ los contratos lienen un plazo inferior a 12 meses o en los
que &l activo subyacenie sea de escaso valor, los gastos de esios contratos se regisiran en el epigrafe
‘Gastos de administracion - Ofros gastos generales de administracién” de la cuenta de pérdidas ¥
gananclas.

Cuando la Sociedad acilia como arrendataria y los contralos ienen un plazo superior a 12 meses o en
los que &l activo subyacente no sea de escaso valor, la Sociedad registra en el balance un pasive por
arrendamiento en el epigrafe "Pasivos financieros a coste amortizado — otros pasivos financieros”™ y un
aclivo por el derecho de uso que se valorardn como Sigisa:
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En focha de comienzo del contrata

Se vabra por ol valor actual do los pagos por
arreriamiEnto que no esién abonados an dicha
fecha, utlizanda como lipo de descusnlo al tipa de
inkends, dencminado "lipo de Snanciacidn adiconal”,
qui la Socledad lendria que pagar pare lomar
prestada, con un plazo y una gamntia simdanes, ks
fondos necosarios pars oblener un blen de wvalor
semafanie @l Aclvo por derecho de uso en un
enloma scondmics parecida,

Mo ohstante, on kos cascd en que dicha pctualizatidn
sea de e3casa importancia relativa, la ontided valora
&l pasive, sin eclualizes los Nujos, a los efeclos de
simplificar esia ostimacion.

Su valorn ol coste & incluys of imporie de La valorcidn
inicinl gl pasivo por arendamisnlo, los pagos
ofectiusdos en la lechn de comierze o con
anborkonidad, los costes dimclon iniciales v los de
cosmanielamients o rehabditacdn an b gue se
oskma  incuric  cuando  exisla  oblgacidn  de
EOporiaios.

Paaleriormants

5o valda @ cosbe amcetizado uliizands ol
mitodo del lipa de inlerés efecliva y se
reevakia (con el corespondients ajusts en el
fchvo por difstho de usa relacionnda) cuanda
hay un cambic en los pagos por aremdamienta
futuros en casn di renegocincién, cambios en
un indice & ¥pe o an ol caso de ung risva
evaluasian do las opclones dol conirato,

Se amerizo de mangra lineal v estd sujoty &
cushquisr pérdida por deberions, & la bublern, de
acwaide con o irntamipnio establecido para ol
reado de los aclives longibles @ inlangibles.

El activo material de uso proplo corresponde al inmovilizado material que se esfima que se le dard un
uso continuade por la Entidad y el inmovilizado malerial que se adquiere por un arrendamiento financiers,
hmaWMﬂamuhwnmmammmpmwmammmmnmmh 811 5U CAS0,
menos cualquier pérdida por deterioro que resulle de comparar el valor nelo de cada elemento con su

correspondiente importe recuperable.

Las amortizaciones se calculan sistematicamente segin el miélodo lineal, aplicando los afios de vida Gtil
estimada de los diferentes elementos sobre el coste de adquisicion de los aclivos menos su valor residual
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La Entidad, al menos al final de cada ejercicio, procede a revisar la vida Gtil estimada de los elementos del
activo material de uso propie con la finalidad de detectar cambios significativos en las mismas que, en el
caso de producirse, se ajustan mediante la correspondiente comeccidn del registro en la cuenta de
pardidas y ganancias de ejercicios fuluros de la dolacién a su amortizacién en virtud de la nueva vida (il
eslimada.

Los gaslos de conservacién y mantenimiento de los activos materiales de uso propeo se regisiran en la
cuenta de pérdidas y gananciss del ejercicio en que se incurren,

Activo intangible

Los actives intangibles son activos no monetarios identificables, pero sin apariencia fisica. Se considera
que los activos intangibles son identificables cuando son separables de ofros aclivos porque se pueden
enajanar, arrendar o disponer de ellos de forma individual o surgen como consecuencia de un contrato o
de ofro tipo de negocio juridico. Se reconoce un active intangible cuando, ademas de satisfacer la
definicidn anterior, la Entidad estima probable la percepeidn de beneficios econdmicos derivados de dicho
elemenio y su coste puede estimarse de manera fiable,

Los activos intangibles se reconocen inicialmente por su costs, ya sea ésie el de adquisicion o de
produccion, y, posleriormente, se valoran por su coste menos, cuando proceda, la amorlizacidn
acumulada y cualquier pérdida por deterioro.

En cualquier caso, la Entidad registra contablemente cualquier pérdida que haya podido producirse en
el valor regisirado de estos activos con origen en su deterioro con contrapartida en la cuenla de
pérdidas y ganancias. Los criterios para el reconocimiento de las pérdidas por deterioro de estos aclivos
¥. @n U caso, de las recuperaciones de las pérdidas por deterioro registradas en ejercicios anteriores
50N simitares a los del activo material,

Activo Tangible - Inversiones inmobiarias

Este epigrafe del balance de siluacion adjunto recoge aquellos lerrenos, edificios v olras construcciones
que se mantienen por parle de la entidad como aclivo por derecho de uso, para oblener rentas, plusvalias
@ una combinacidn de ambas, y que no se espera realizar en el curso ordinario del nNegocio ni estan
destinados al uso propio.

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

Los costes de ampliacion o mejora que suponen un aumento en la rerdabifidad de dichos aclivos se
incorporan como mayor valor de estos. Por el conirario, los gastos de mantenimiento ¥y reparaciones que
ne mejoran su ulilizacidn ni prolongan su vida 01l se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias en al
momenis &n el que se INCurren.

48



I
000222698 /

CLASE 87 ;

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
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La amortizacién se calcula sobre el coste de adquisicidn menos su valor residual, por &l malodo lineal en
funcitn de los afos de vida Otil estimada del inmueble,

La entidad valorara, en |a fecha a que se refieren los estados financieros, si existen indicios, tanto intemos
come externcs, de que algin aclivo pueda estar deteriorado, tales como caidas significativas de su valor
de mercado, evidencia de la obsolescencia del elemento e incrementos en los tipos de inlerés que puedan
afectar materialmente al importe recuperable del activo. Si exislen tales indicios, la entidad estimars ol
importe recuperable del active y, con independencia de ello, al menos anualmente. A estos efectos, el
importe recuperable es el mayor importe de los siguientes: su valor razonable menos los cosles de venta
NECESaNGSs, ¥ sU valor en uso,

Una inversion inmobiliaria estara deteriorada cuande su imporie en libros supere a su importe recuperable,
en cuyo caso tal deterioro se reconccerd en la cuenta de pérdidas y ganancias, reduciendo el importe en
libros del active hasta su importe recuperable.

p)  Provisiones y pasivos contingentes

Se consideran provisiones las obligaciones acluales de la Entidad, surgidas como consecuencia de
Sucesos pasados, que se encuentran claramenie especificadas en cuanto a su naturaleza a la fecha de
los estades financieros, paro resultan indeterminadas en cuanio a su importe 0 momento de cancelacitn,
al vencimiento de las cuales y para cancelarlas, la Entidad espera que deberd desprenderse de recursos
que incorporan beneficios econdmicos, Dichas obligaciones pueden surgir por los aspectos sigulenies:

i) Una dispesicion legal o contractual.

i) Una obligacidn implicita o tacita, cuyo nacimiento se sitia en una expeclativa vilida creada por la
Entidad frente a lerceros respecio de la asuncién de ciertos fipos de responsabiidades, Tales
expectalivas se crean cuando la Enfidad acepla piblicamente responsabilidades, se derivan de
comportamientos pasados o de politicas empresariales de dominio pablico.

W} La evolucidn praclicamente segura de la regulacion en determinados aspectos, en particular, proyecios
normativos de los gue la Entidad no podra susiraerso.

Son pasivos conlingentes las obligaciones posibles de |a Entidad, surgidas como consecuencia de
suces0s pasados, cuya existencia estd condicionada a que ocurra o no, UNo O Mas evenios fuluros
independientes de la voluntad de la Entidad. Los pasivos contingentes incluyen las obligaciones
acluales de la Entidad cuya cancelacién no sea probable que origine una disminucién de recursos que
incorporan beneficios econdmices o cuyo importe, en casos extremadamente raros, no pueda ser
cuantificado con la suficiente fiabilidad.

Las provisiones y los pasivos conlingenles se califican como probables cuando existe miayor
verosimilitud de que ocurran que de lo contrario, posibles cuando existe menor verosimilitud de que
ocurman que de lo contrario y remotos cuando su aparicion es extremadarmenie rara.
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La Entidad incluye en las cuentas anuales todas las provisiones significativas con respecto a las cuales
s& eslima que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacidén es mayor que de lo contrario.
Los pasivos conlingentes no se reconocen en las cuentas anuales, sino que s informa sobee los
mismMos a No ser que se considere remola la posibilidad de que se produzea una salida de recursos
que incorporen baneficios econdmicos,

Las provisiones se cuantifican leniendo en consideracion la mejor informacion disponible sobre las
consecuencias del suceso que las originan y son estimadas en cada cierre comable. Las mismas son
utilizadas para afrontar las obligaciones especificas para las cuales fueron reconocidas, precediéndose
a su reversion, tolal o parcial, cuande dichas obligaciones dejan de existir o disminuyen,

Activos no correntes en venta

Aclives no corrientes y grupos enajenables de elementos que s& han clasificado como mantenidos
para la venta que corresponden al valor en libros de las partidas individuales, integradas en un
grupo de disposicitén o que forman parte de una unidad de negocio que se prelende enajenar
{cperaciones en interrupcidn) y cuya venta es allamente probable que tenga lugar, en las
condiciones en las que tales activos se encuentran actualmente, en el plazo de un afo a contar
desde la fecha a la que se refieren las cuentas anuales. Por lanlo, |a recuperacion del valor en
libros de estas partidas de caracter financiero previsiblemente tendrd lugar a través del precio GiTTTE
se oblenga en su enajenacion.

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 active financiero aplicado
y @l valor razonable en el momento de la adjudicacién o recepcidn del activo, menos los cosles de
venta estimados. El valor en libros del activo financiero aplicado se actualiza en el momento de la
adjudicacion, tratando el propio inmueble adjudicado como una garanlia real y teniendo en cuenta
las coberturas por riesgo de crédito, que le correspondian de acuerdo a su clasificacidn en el
momento anlterior a la entrega. A estos efectos, el colaleral se valorard por su valor razonable
actualizadoe (menos los cosles de venta) en el momento de la adjudicacidn. Este imporle an libros
se comparard con el importe en libros previo y la diferencia se reconocerd como un incremento da
coberturas,

Por otro lado, el valor razonable del activo adjudicado se obtiene medianie tasacion, evaluando la
necesidad de aplicar un descuento sobre la misma, derivado de las condiciones especificas del
aclivo o de la situacién del mercado para eslos activos, y en lodo caso, se deberan deducir los
costes de venta estimados por la entidad.
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En momentos posteriores al reconccimiento inicial, estos activos inmobiliarios adjudicados o
recibidos en pago de deudas, clasificados como "Activos no corrientes ¥ grupos enajenables de
slementos que se han clasificado como mantenidos para la venta ¥ los pasives incluidos en dichos
grupes” se valoran por el menor importe entre: su valor razonable actualizado menos el cosle
eslimados de su venla y su valor en libros, pudiéndose reconccer un delerioro o reversian de
deterioro por la diferencia si aplicara,

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

Las ganancias y pérdidas generadas en la enajenacién de los aclivos no corrientes ¥ Qrupos
enajenables de alementos que se han clasificado como mantenidos para la venta y pasivos incluidos
en grupos enajenables de elementos que se han clasificado como mantenidos para la venta, asi
como las pérdidas por deleriore y, cuando proceda, su recuperacion, se reconocen an el epigrafe
“Ganancias o pérdidas procedentes de activos no corrientes ¥ grupos enajenables de elementos
clasificados come mantenidos para la venta no admisibles como actividades interrumpidas” de las
cuentas de perdidas y ganancias. Los reslantes ingresos y gastos correspondientes a dichos activos
¥ pasivos se clasifican en las partidas de la cuenta de pérdidas ¥ ganancias de acuerdo con su
naluraleza,

Las varaciones del valor en libros de los elementos incluidos en el epigrafe de “Activos no
corrientes y grupos enajanables de elementos que se han clasificado como mantenidos para la
venta’, se registran con contrapartida en el epigrafe *Otro resultado glebal acumulade”. Los aclivos
no cofrientes y grupos enajenables de elementos que se han clasificado como mantenidos para la
venta.

Valoracion de las cuenlas en moneda extranjera

En el reconocimiento iniclal, los saldos deudores v acreedores denominadas en moneda extranjera
s¢ convierten a la moneda funcional utilizando el tipe de cambio de conlado de la fecha de
reconpcimiento, entendido como el lupo de cambio para enirega inmediata. Con posterioridad al
reconocimiento Inicial, se aplican las siguientes reglas para la conversién de saldos denominados
en moneda extranjera a la moneda funcional:

(i)  Los activos y pasivos de cardcler monetario se convierten al tipo de cambio medio de conlado de
la fecha a que se refieren los estados financieros,

(i} Las partidas no monetarias valoradas al coste histdrico se convierien al tipo de cambio de la fecha
de adquisicion,

(i) Las partidas ne monetarias valoradas al valor razonable se convierten al tipo de cambio de la fecha
en que s determina e valor razonable.

a
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Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembra de 2021

{iv)  Los ingresos y gastos se convierten aplicando el fipo de cambio de la fecha de la aparaciin, Mo
obstanle, se uliliza un lipo de cambio medic del periodo para todas las operaciones realizadas en
el mismo, salvo que haya sufrido variaciones significativas. Las amortizaciones se convierten al tipo
de cambio aplicado al correspondiente aclive,

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

Estado de flujos de efectivo

En el estade de flujos de efective, se ulilizan delerminados conceptos que tienen las siguientes
definiciones:

(i} Flujos de efeclivo, que son las entradas y salidas de dinero en efectivo y de& sus equivalentes,
entendiendo por éslos las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de alleraciones
en su valor,

(i)  Actividades de explotacién, que son las actividades tipicas de la Enlidad y ofras actividades qua no
pueden ser calificadas como de inversion o de financiacion.

(i)  Actividades de inversidn, que son las correspondientes a la adquisicion, enajenacidn o disposicion
por olros medios de aclives a largo plazo y olras inversiones no incluldas en el efective ¥ SUS
equivalentes,

(v} Actvidades de financiacidn, que son las actividades que producen cambios en el tamafio W
composicion del Palrimonio neto y de los pasivos que no forman pare de las aclividades de
explolacidn,

Estado de cambios en el palrimonio neto

El estade de cambios en el palrimonio nelo que se presenta en estas cuentas anuales muesira ol
lotal de las variaciones habidas en el palrimonio nelo durante el ejercicio. Esta informacion se
presenta desglosada a su vez en dos estados: el estado de ingresos y gastos reconocidos, v el
estado tolal de cambios en el patrimonio neto. A conlinuacién, se explican las principales
caracteristicas de la informacién contenida en ambas partes del estado:
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Estado de ingresos y gastos reconocidas

En esla parle del estado de cambios en el patrimonio neto, se presentan los ingresos y gaslos
generados por el Grupe como consecuencia de su actividad durante el ejercicio, distinguiendo
aquellos registrados como resultados en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio v los otros
Ngresos y gastos registrados, de acuerdo con lo dispuesto en la normaliva vigente, directamente en
el patrimonio neto.

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

(i) Elimporte neto de los ingresos y gaslos reconocidas transitoriamants como ajustes por valoracidn
en el patrimonio neto.

(i}  Elimporte neto de los ingresos y gastos reconocidos definitivamente en el patrimonio neto.
{iv}  Elimpuesto sobre beneficios devengado por los conceplos indicados en las letras i) v ii) anteriores.
{v)  Eltotal de los ingresos y gastos reconocidos, calculados coma la suma de las lefras anteriores.

Las variaciones habidas en los ingresos y gastos reconocidos en el palrimonio nelo come ajustes
por valoracion se desglosan en;

i) Ganancias (pérdidas) per valoracion: recoger el importe de los ingresos, netos de los gasios
ofiginados en el ejercicio, reconocidos directamente en al patrimonio neto. Los importes
reconotides en el ejercicio de esta partida se mantienen en efla, aunque en el mismo ejercicio se
fraspasen a la cuenla de pérdidas y ganancias, al valor inicial de ofros aclives o pasivos, o se
reclasifiquen a otra partida.

(B)  Importes fransferidos a la cuenta de pérdidas ¥ ganancias: recoge el importe de las ganancias o
pérdidas por valoracion reconocidas previamente en el patrimonic neto, aungue sea en & mismao
ejercicio, que se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias,

(8} Imporie ransferido al valor inicial de las partidas cubieras: recoge el importe de las ganancias o
perdidas por valoracin reconocidas previamente en el patrimenio neto, aungue sea en e mismo
ejercicio, que se reconozcan en el valor inicial de los activos o Pasivos como consecuencia de
coberiuras de flujo de efectiva.

() Oftras reclasificaciones: recoge el imparte de los Iragpasos realizados en el ejercicio entre parlidas
de ajustes por valoracidn conforme a los eriterios establecidos en la normativa vigente,
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Los imporles de estas parlidas se presenian por su imperte bruto, mostrandose su cormespondianie
efecto impositivo en la ribrica "Impuesto sobre beneficios” del estado.

Estade fotal de cambios en ef patrimonio nelo

En esta parte del estado de cambios en el patrimonio neto se presentan todos los cambios habidos
en el patrimenio neto, incluldos los que tienen su origen en cambios en los criterios contablas ¥ an
cerrecciones de errores. Esle estado muestra, por lanto, una conciliacion del valor en libros al
comienzo y al final del ejercicio de todas las partidas que forman el patrimonia neto, agrupando los
movimienios habidos en funcién de su naturaleza en las siguientes partidas;

i) Ajustes por cambios en crilerios contables y correccidn de errores: que incluye los cambios en el
patrimenio nete que surgen como consecuencia de la reexpresion retroactiva de los saldos de los
eslados financieros con origen en cambios en los criterios contables o en la coreccidn de errores.

(i} Ingresos y gastos reconocidos en el ejercicio: recoge, de manera agregada, el lotal de las partidas
regesiradas en el estado de ingresos vy gastos reconocidos anteriormente indicadas,

(i) ~Ofras variaciones en el patrimonio neto: recoge el resto de partidas registradas en el patrimonio
neto, como pueden ser aumentos o disminuciones del fondo de dotacion, distribucion de resultados,
operaciones con instrumentos de capital propios, pagos con instrumentos de capital, traspasos
enire partida del patrimonio neto y cualquier otro incremento o disminucidn del patrimonio neto.

12, ATENCION AL CLIENTE Y BLANQUEO DE CAPITALES
Atencién al cliente
La Orden ECO 734/2004, de 11 de marzo, del Ministerio de Economia establecis, entre otros extremos,
la obligacién por parte de los servicios y los departamenios de atencidn al cliente de las entidades
financieras, de elaberar un informe anual explicative de sus aclividades, en los lérminos contenidos en
el Articulo 17 de la citada Orden, sefialando como obligatoria la inclusién de un resumen de diche informe
en la Memoria de aquellas enlidades financieras. Adicionalmente, para los supueslos en los gue exisla
la figura del Defensor del Cliente, el referide texto legal establece estas mismas obligaciones, siempre
con fines aclaralives de las actividades realizadas durante el afio.
Durante &l afio 2021, el ndmero tolal de quejasireclamaciones ascendid a 5.339 (4.022 en 2020).
Las 5.330 reclamaciones se desglosan en:

= 5.339 tramitadas por el Servicio de Atencion al Cliente (3.778 en 2020).

= 264 ramitadas por el Defensor del Cliente (232 en 2020).

1,
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= 1.931 lramitadas e inadmitidas (812 en 2020).
Las reclamaciones recibidas y admilidas a tramile ascendieron a 3.408.
Los motivos més significativos del total de reclamaciones presentadas durante el 2021 son los siguientes,
= Gaslos de la tramitacién de la operacion.
= Desacuerdo con la aplicacidn del IRPH como referencia de revisisn.

= Intereses de demora, vencimiento anticipado y comisionas del préstamo, incluida la comisidn de
aperfura.

Debemos resaltar que los motives anteriormente indicados han sido objeto de log escritos de reclamacion
de manera conjunla o separada y, en algunos casos, reilerados por los elientes.

A fecha 31 de diciembre de 2021, se habian resuelto 3,364 quejas/ reclamaciones, quedando pendientes
de resolucion 44 (3.694 y 28 quejas respectivamente al 31 de diciembre de 2020).

Asimismo, cabe sefialar que, de las reclamaciones recibidas, un total de 37 han sido preseniadas antes
&l Deparlamento de Entidades del Banco de Espafia (en 2020 se presentaron 24}, Asimismo, ¥ aunque
no constituyen propiamente reclamaciones, se han presentado 66 peficiones de informacidn ante al
servicio de CIRBE (an 2020 se presentaron un total de 32 peticiones de informacién ante el servicio de
CIRBE).

A fecha 31 de diciembre de 2021 las quejasireclamaciones se han resuello de la siguiente forma:

- Favorables al cliente: 454 (378 en 2020).

- Desfavorables al chente: 2.810 (3.316 en 2020).

- Allanamientos: 0.
De las reclamaciones resuelias favorables al cliente, en 32 casos (37 en 2020) se reconocieron derechos
econdmicos al cliente. Ademas de las reclamaciones tramitadas por el servicio de atencién al cliente y
por el defensor del cliente (SAC), se han reconocide derechos econdmicos & los clientes en otras

reclamaciones por diversos molives, tramitadas directamenie por la Entidad, lo gue ha supuesto un coste,
en el ano 2021, de 14.573,07 euros (16.568,22 euros en el afio 2020).
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Respaclo a los criterios tomados en consideracion en la resolucién de las reclamaciones, eslos de basan
principalmente en l0s siguientes aspectos:

- Adecuacion y cumplimienio de la normativa aplicable vigente en cada momento.

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

Informacion facilitada por la Entidad al cliente, tanto en la fase precontraciual como duranle la
vipencia del confrato.

= Adecuacion a las buenas praclicas bancarias,

Siluacion planteada por el cliente, especialmente en caso de vulnerabilidad o de riesgo de
exclusion motivado por la crisis econdmica o por siluaciones sobrevenidas imprevisias.

Asi, en la resolucidn de las reclamaciones, se lienen en cuenla no solo hechos objetivos (como la
normativa aplicable y busenas practicas bancarias) sino también la situacian personal comunicada por el
cliente, intentando facilitar una solucién adaptada a las circunstancias concretas de cada cliente,

Respecto a las reclamaciones planteadas por los clientes relativos a las dificullades de pago, desde la
adhesion de la entidad al Cédigo de Buenas Practicas, se informa ¥ sa da respuesta a los clientes
atendiendo a esta normaliva y a las buenas practicas bancarias.

Adicionalmente, es un principlo bdsico del SAC la proteccion del interés del cliente y, en cumplimiento
de esle principio, se han ofrecido y alcanzado acuerdos a clientes gque solventan a su salisfaccion las
pretensiones planteadas en sus reclamaciones. Asi mismo, en los casos en los que la reclamacion se ha
elevado al Departamento de Conducta de Entidades (DCE) del Banco de Espafia, las acluaciones
concrelas llevadas a cabo desde SAC han ido encaminadas, igualmente, a rectificar la actuacién de la
enlidad de acuerdo y en favor de los consumidores, Como consecuencia de ello, en 2021 e DCE ha
eslimado las reclificaciones de la Enlidad en 6 expedientes, adecuando, por tanto, la actuacidn de Ia
enlidad a las buenas practicas bancarias.

Debemos sefialar que el Departaments de Conducla del Mercado ¥ reclamaciones del Banco de Espana
aprobt el nuevo reglamento de este SAC, que regula su funcionamiento, deberes ¥ funciones, y que
figura a disposicion de clienles y empleados de UC! en lodas las oficinas abiertas al pablico, asi comao
en la pagina web de UC| y en la del Portal del Cliente Bancario del Banco de Espaiia.

Por (litimo, destacar que la entidad ha recibido adicienalmeante demandas judiciales de clientes, cuyos motivos
més significativos coinciden con los presentados frente a su departamento de Atencion al cliente. La Direccidn
de UCI considera que las provisiones que se han dotado en relacién con asios procedimientos son adecuadas
a 31 de diciembre de 2021.

&6
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Blanqueo de capitales
Cumplimiento Normativo y Prevencién del Blangueo de Capitales.

En el curso ded ejercicio 2021, la Sociedad ha continuado con el seguimiento en &l ambito del Cumplimionto
Normative y de Prevencion del Blanqueo de Capilales, incluida la actividad de venta de inmuebles, deniro del
marco de la Ley 10/2010 sobre Prevencion de Blanqueo de Capitales v su Reglamento, todo elio con la
finalidad de controlar su riesge reputacional y operativa,

Desde el punto de vista general de la funcién de Cumplimiento, en lo que se refiere a normativa, deontologia,
buen gobierno corporalive y gestidn de reclamaciones, se han continuado realizando las adaptaciones y &l
seguimiento necesarios para manlener los buenos resultados en el nUmero y lralamiento de [&as
reclamacicnes, y para establecer poliicas internas que fijen criterios deontoldgicos v que mitiguen el resgo
de incumplimiento normative en el desempedio de la actividad. Estas politicas estan a disposicitn de los
empleados y se concretan en los siguientes documentos v procedimientos: Codigo Etico, Procedimiento de
Alerta Etica {whislle-blowing), Manual de prevencién de blanqueo de capitales, Catdlogo de operaciones con
riesgo de blanqueo de eapdales en las entidades de crédilo y en la aclividad inmabiliaria, Catilogo de buenas
¥ malas praclicas en la aclividad de financiacidn e inmobiliatia, Manual de Prevencién de Riesgo Penal,
Politica de Proleccion del Interés del Cliente, Politica anticorrupcién y Politica de Regalos. Durante el afio
2021 se ha incorporado la "Gula de estandares de conducta con clientes en impaga” ¥ Politica de relaciones
con las autoridades y con las Administraciones Publicas y la Politica de conflictos de interés, Asimisme,
duranie esle ejercicio 2021, se ha realizado las siguientes acciones formativas en materia de Cumplimienio
(Riesgo Penal, Prevencidn de Blanqueo de Capitales, Proteccién de Datos, Sanciones y Embargos
Internacionales, Derecho de la Compelencia, Formacidn en materia de anticorrupcion, Validacidn y
seguimiento de productos, Publicidad de productos y servicios bancarios, v Volcker) v se han realizado
acciones de difusion inlerna de contenidos relacionados con materias de Cumplimienio.

En relacion con el dispositive de prevencitn del blanqueo de capitales, las lineas fundamentales de trabajo
han sidao:

Seguimiento de las medidas destinadas a la mejora de la identificacidn ¥ conocimiento del clienle
final, tanto en la actividad de financiacién como en la actividad de venta de inmuebles (KYC), en
&l conocimiento del proveedor (KYS) y en el conocimiento del intermediario (KY1). Implementacitn
del Cédigo de Conducta del Proveedor.

El seguimiento del sistema de gestidn de alerlas de operativa polencialmente sospechosa del

blangues de capitales, tanto para el drea de financiacién como para el drea de venia de
inmuebles, sin perjuicic del posterior andlisis detallado de cada expediente.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del ejercicio finalizads el 31 de diclembre da 2024

Durante el afio 2021, se han analizado un iotal de 1.564 alertas en Espaiia (720 en 2020), de las
cuales 15 fueron comunicadas al OCly 4 al SEPBLAC (5 y 2 respectivaments en 2020). En Grecia
s& han analizado 9 alertas durante 2021 (14 en 2020), de las que no se ha comunicado ninguna
al Organo Regulador local (en 2020 no se comunicd ninguna). En Portugal se han analizado 367
alertas (226 en 2020), de las cuales no se ha comunicado ninguna al Organo Regulador local (1
en 2020).

Seguimiento continuo, Ademés de las alenas indicadas, durante el afio 2021 se ha llevado a cabo
el seguimiento continuo de las operaciones de préstamo vigentes en Espafia. Se han
monitorizado 178.542 clientes y se han analizado 257 alerlas procedentes del seguimiento
continuo.

Formacién de los colaboradores de la compafia v de las nuevas incorporaciones en materia de
prevencion de blanqueo de capitales.

Revisién del sistema de prevencion del blangueo de capiales por parte de un Experio Externo,
de acuerdo con lo previsto en la Ley 10/2010.

Realizacion de la verificacion inlerna del sistema de prevencion de blangueo de capitales por
parte del Departamento de Auditoria Interna de UCI.

En relacién con la prevencién del riesgo penal de las personas juridicas (Corporate Penal), durante el
afio 2020 se realizé |a revisidn del dispositivo implementado v se impartit formacién a toda la plantilla
{con el fin de dar la adecuada difusién sobre esta materia) y se realizd un seguimiento de los procesos
definidos con el fin de prevenir este riesgo, de acuerdo con lo recogido en el Manual de Prevencion del
Riesgo Penal y en el Cadigo Etico.

13, RIESGO DE CREDITO
Introduccién

El Consejo de Adminisiracidn, como drgano supremo de gestion, establece y supervisa el cumplimiento de la
politica de riesgos del Grupo. El Consejo de Administracion determina los limites operativos y la dalegacion
de facullades para los riesgos de créditos, los riesgos de mercados ¥ los riesgos estruciurales.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memaria el ejercicio finalizado al 31 de diciembre de 2021

Uno de los pilares en los que se suslenta la actividad de una Entidad Financiera es la comecta gestidn del
riesgo. El control del mismo es la garantia para la persistencia en el iempe de nuestro negocio. Los principales
objelivos perseguidos en la gestidn del riesgo son:

- Oplimizar la relacion entre el riesgo asumido v |a rentabilidad.

Adecuar los requerimientos de capital a los riesgos asumidos por el Grupo. Para al Grupo as primardial
establecer una planificacion de capital que garantice su solvencia a largo plazo, de forma que no se
compromela su modealo de negocio y al perfil de riesgo.

En UCI, la gestion del riesgo se lleva a cabo atendiendo al origen del mismo. Debido al negocio propio del
grupe, hemos de distinguir principalmente entre:

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

- Riesgo de Mercado,

- Hiesgo Operacional.
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 lipos de riesgo, El entendimiento de la gestidén del riesgo como un proceso conlinuo ha llevado a
conformar los procesos de gestion de cada riesgo, con las herramientas de medicion para su adminisiracidn,
valoracién y seguimiento, asi coma a definir los circuitos v procedimienios adecuados, que son reflejados en
manuales de gestién o en los Comités de Crédito o de Recobro.

A continuacidn, se agrupan por epigrafes las distintas malerias que, de forma mas significativa, distinguen la
Geslidn y Control del riesgo en la Sociedad.

GESTION DEL RIESGO DE CREDITO

Organizacion inferna

El Consejo de Administracidn ha delegado en la Comisidn Delegada de riesgo de crédito, compuesta por el
Presidente y el Director General, la decision de las operaciones que, en Tuncion de su perfil, no se haya
delegado la decisidn en otros niveles ejecutivos. El Consejo tiene establecido que la Comision Delegada de
riesgo de crédilo pueda decidir operaciones de cualquier importe.

En el nivel ejecutivo en el seno de la Direccién de Riesgo, el Centro de Autorizacion Nacional (C.AN)es el
brgano responsable de la decisién de todos los expedientes.

1,

¥
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSOMAL

Mamoria del ejercicio finalizado e 31 de diclembre de 2021

Con el fin de tener una base de datos consolidada, coherente y sdlida, la Sociedad ha oplado por ceniralizar
el proceso de codificacidn, evitando asi la aparicion de miltiples criterios en cuanto a la imMerpretacion de los
datos gue se han de codificar. Una de las principales consecuancias de esta organizacidn es la idoneidad da
las bases de datos de cara a la elaboracion de nuestro modelo de scoring. La codificacion de los datos se
redliza por el Equipo de Codificacidn que depande direciamente del Director de Rissgo.

Para asegurar la caldad de la codificacion, e CAN. ¥ el Equipe de Codificacidn, estan somatidos, es
sometido periddicamente al control del Depariamento de Politicas y Métodos, v de la Auditoria Inferna,

La mayoria de las decisiones son tomadas de forma centralizada en el AN,

Los analistas de riesgos del C.AN. deciden las operaciones en funcién de sus poderes. Aquelias quie
sobrepasen estos ullimos son sometidas a decision al comité C.A.N. o al Comité de Riesgos segin proceda.

Mensualmente se revisa la actividad realizada por el drea desde el punto de vista de productividad de los
equipos, calidad de la decision, niveles de resgo asumidos y tasas de fransformacion, con el fin de respatar
los estandares establecidos.

Adernés del C.AN. hay que destacar olros depariamentos que perfitan e esquema organizative de |a
Direccidn de Riesgo en UCI,

El Departamento de Politicas y Mélodos, dependiente de la Direccidn de Riesgo, tene confiada la
responsabilidad de la definicidn & implemeniacion de las politicas v procedimientos a seguir en el montaje,
tramitacion y decisién de un préstamo. De la misma forma se encarga de la formacidn, supenisidn y control
de la correcta aplicacion de las politicas y procedimientos, tanlo en nuesiras agencias como en el C.AN.

El Departamento de Gestores, integrado en esta misma direccion, liene como misién el seguimiento, control
y animacién de la red de gestorias administrativas con las que trabajamos. Son también los responsables de
la correcta aplicacién de nuestra politica de seleccidn desde el punto de vista de la seguridad juridica de las
operaciones.

¥ por Gltime, &l Deparlamento de Tasaciones se ancarga de la supervision de la actividad que para nosofros
desempefian las empresas tasadoras dando un apoyo decisivo en aquellas operaciones que precisen de un
dictamen [écnico,

La calidad de los procesos de montaje, andlisis y decisién de expedientes asi come los correspondientes a
los Departamentos de Geslores y de Tasaciones han obtenido la certificacion en Espafia por AENOR en
cuanto al cumplimiento de la Norma Espafiola UNE-EN iSO 8001:2008 en el mes de marzo de 2003, y estd
ampliada a toda la red comercial. Anualmente se realizan audilorias de seguimiento. La cerlificacion se
renweva cada tres afios, habiéndose producido su Gltima rencvacion en 2020,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del ejercicio finalizads el 31 de diclembre de 2021
Control de los colaboradores externos

En UCI, el control del riesgo estd presente en todas las elapas del proceso de ramitacién de un expedients
y no solamente afecta a las unidades internas de gestion sino que también incluye aguellas tareas que son
delegadas a nueslros colaboradores externos.

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

Es de precisar que en UCH, los geslores administrativos no sélo realizan pestionas de cardcter meramente
administrativo, sino que son apoderados de UCH v los responsables de la corecta gestion juridica de las
operaciones, encargandose entre ofros de los siguientes procesos: bdsqueda v andlisis de la informacidn
regestral, preparacidn y realizacién de la firma actuando coma reprasentantes y apoderados de la Sociedad,
presentacidn de las escrituras en los registros correspondientes, cancelackdn de cuanta carga previa a nuastra
hipoleca pueda figurar en el regisiro garantizando el primer rango de la misma, liguidacién de impuesios,
liquidacidn de la provision de fondos realizadas a nuestros chenles, y remision de las escriluras al archive una
vez realizados lodos los controles oportuncs con el fin de garantizar los niveles de riesgo establecidos.

Es imporlante resefiar que en gran medida el éxito de su labor depende de los procesos de control
establecidos en los sistemas de gestidn que UCI ha alaborado para esta actividad.

For olra parte, el proceso de tasacién también esta sometido al control ¥ supervision de los sistemas, sin que
ello merme la total libertad de las compadias tasadoras en |a determinacion del vakor de las garantias.

La interconexibn de los respectivos sistemas informétices parmite establecer unos controles automaticos de
calidad que van més alla de la verificacién de un minimo valor de lasacion exigido. Entre ofros, se controlan
la recolocabiidad, la adaptacion del bien a la demanda, log gastos de comunidad, la necesidad de reformas,
el régimen al cual estd sujeto, la posible presencia de terceros con derechos preferentes, elc.

Cualquier anomalia implica la remision del expediente al C.A N, para una nueva decisién an la que se aprecien
los factores de rlesgo puesios de manifiesto en la tasacién,

Modelo de scoring y coste del riesgo

Desde la creacidn de UCI una de nuestras preccupaciongs mas constantes ha sido la de modelizar el
coemporiamiento de la carlera de crédilos. En el afio 2015 se puso en marcha en Espafia la octava version del
modele de credil scoring construido sobre un histérico de evenlos homogéneos desde 1999,

Este modelo, mas granular en escala gue los anteriores, permile discriminar entre diferentes calegorias de

clientes en cuanto a comportamienio de pago homaogéneo, anticipando la probabilidad de incumplimiento de
log mismas,
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Memaria dil sjercicio finalizedo al 31 de dciembre de 2021
El scoring forma parle inlegrante de los pardmetros de seleccidn a la hora de acegptar un determinado resga.

Con el fin de completar la visién de riesgo asociado a los expedientes, se ha elaborade un modelo de coste
del riesgo previsional que permite cuantificar la pérdida esperada de un expediente en funcién de su nota
“score” y del porcentaje de financiacidn con respecto al valor de la garantia.

Dicho coste del riesgo es recogido en el modelo de tarificacion de tal forma que se puede gestionar
Individualmente las condiciones financieras que se ha de asignar a un expediente en funcidn de su [ ET

En Porlugal, se implantd en 2020 la quinta versidén del sistema scoring especifico de la actividad de
particulares en Portugal, construido con la experiencia del comportamiento real del pagoe de las dientes de
UCI desde su inicio. Porlugal represeniaba el 7% de los riesgos crediticios de UCI, 5.A., EF.C. a finales de
2008, 10,9% a finales de 2020 y 11,2% a finales de 2021.

Con el fin de disponer de medidas anticipadas del riesgo de crédito por UCH, se cuenta con Ires elementos
béasicos. la pérdida esperada, la probabilidad de incumplimiento v la severidad.

La pérdida esperada en términos porcenluales respecto a la exposicion del riesgo, se formula del modo
siguiente:

Pérdida Probabilidad de
esperada | = | incumplimiento | = E-w:ﬁrhiad
% T

Por otro lado, el capital econdmico, ademés de depender de los mismes componentes que la pérdida
esperada, lambién depende de olros elementos, como son el nivel de confianza que se lome como referencia,
asi como las correlaciones o el grado de diversificacion de las carteras,

»  Probabilidad de incumplimiento: se entiende por incumplimients un retraso en el pago de una obligacian
superior 8 90 dias, definicion que coincide con el documento de Basilea |1. El horizonte para el cdleulo
de esla probabilidad es de ires afios. Es de resallar que cuanto mas alto sea & tramo, menor es
probabdidad de impago. Se uliliza las bases histricas desarrolladas para estudiar como varia esta
probabilidad en funcién de las punluaciones asignadas por el scoring y de otros posibles &jes relevantes
{(por ejemplo, antigliedad de la operacion).
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Mamaoria del ejercicio finalizado el 31 de dickembre de 2021

= Severidad: se define como la estimacidn anticipada de las perdidas credilicias finales en caso de que se
produzca un incumplimiento. Su eomplementaria es Ia tasa de recuperacidn, que puede ser calculada
como la diferencia enire el 100% y la severidad. Ademas de la propia eficacia del proceso de recobro,
los elementos que le afectan son el lipo de producto de que se trata ¥ las garantias que Beva aparejada
la operacion (hipoteca o seguro de crédilo en el caso de UCH). Para disponer de estimaciones de
severdad, es necesario conlar con bases de datos historicos y homogéneos que permitan analizar el
resultado de los procedimientos de recobro segin distinlos criterios de segmentacién. En esle senlido,
s¢ ha culminado el desarrollo de la base de datos para el andlisis histirico de recuperaciones para UCI
en Espafa segin los tramos de score del cliente. La informacion recogida se extiende desde 1993 en
Espafia. En Portugal, se ha llevado a cabo el mismo proceso, con explolaciin de dalos generados a
partir de 2004,

Perdidas Esperadas: Durante el ejercicio 2021, las estimaciones de pérdidas esperadas se han ajustado
conforme a los tramos y scoring, han dispuesto de nueva informacian de las bases de datos histiricas de
riesgos, donde se estd integrando loda la informacitn de exposicin al riesgo junto con sus estimaciones de
probabilidad de incumplimiento y severidad discriminada por carteras, La pérdida espaerada de la carera de
nuevas operaciones de eréditos hipotecarios generados en Espafia en 2021 se cifra en 10 pb (8 pb en 2020).

Riesgo de Concentracién

UCI, 5.A., EF.C. efectia un seguimiento continuo del grado de concentracidn de las distintas carteras de
riesgo credilicio bajo las dimensiones que se consideren mas relevantes: areas geogrificas, seclores
economicos y Grupos de clientes. El Consejo de Administracion establece las politicas de riesgo y revisa los
limites de exposicidn aprobados para la adecuada gestitn del grado de concentracidn,

Dado el sector de actividad hipotecaria del Grupo, la actividad credilicia esid dispersa por todas las
Comunidades Auldnomas espafiolas y regiones portuguesas (a través de créditos formalizados por la
Sucursal en dicho pais), siendo el mayor grade de conceniracidn en aquellas operaciones de riesgo
promaotores en Espafia, donde el riesgo formalizado puede ascender a méas de un millén de euros, cifra en
todo caso no significativa.

La sociedad, UCI, S.A., EF.C.. estd sujeta a la regulacion del Banco de Espafia sobre grandes riesgos, que
son aquallo que supera el 10% de los recursos propios computables. De acuerde con la normativa en vigor,
¥ contenida en la Circular 3/08, ninguna exposicion individual, incluyendo todo lipo de riesgo crediticio, debers
supaerar el 25% de los recursos proplos del Grupo. A 31 de diciembre de 2021 ¥ 2020, no existia ningin riesgo
por encima de los limites indicados.

Las peliticas establecidas para enajenar los activos inmobiliarios adjudicados o recibidos en page de deudas
incluyen la puesta en comercializackin de los activos a lravés de profesionales del sector inmoblliario. La
eslralegia de la entidad para cada uno de estos aclivos no corrientes en venta puede incluir obras de mejora
0 reforma, en colaboracién con los profesionales responsables de su comercializacién. El cbjeto de las
estralegias es la oplimizacion de los plazos y precios de enajenacidn de estos aclivos, en coherencia con la
evolucion del mercado inmobdiario.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Mamaoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021

La concentracion de riesgos por actividad y drea geografica de |a entidad a 31 de diciembre de 2021 es la

sigulente:

CONCENTRACION DE RIESGOS POR ACTIVIDAD ¥ AREA TOTAL Resto do In
A-E:Twi:r“;ﬁmr‘&?n? me #5081 e Europes
1. Entidadas da crédito 110448 106824 a4
&, Adminssiraciones Pdblicas - - %
& Oiras instuciones inancieras B 274 356274
4. Seciedmdes no financieras ¥ empresarios indhvidualas 26.410 26410
4.1 Congtruccidn y promocion inmobilkarnia 10670 10L6T0
42 Construcosdn de abra civil - s
4.3 Reslo de inafdades
4.3.1 Grandes ompresss - -
4.3.2 Pymes ¥ empresanos individuales 15,740 16,740 E
5. Resto de hogares @ ISFLSH 10.350.627 | B.983.086 1.376.540
5.1 Vivisndas 1035652 | a802088 1.376.540
5.2 Consumn . . .
5,3 Otros fines o7 o7 =
TOTAL 10.B62.757 8,482 503 1. 380,164

La concentracion de riesgos por actividad y drea geografica de la entidad a 31 de diciembre de 2020 era la

siguiente:
CONCENTRACGION DE RIESGOS POR ACTIVIDAD Y ARER Rasto da la
GEOGRAFICA (Valor en libros) HT?;#‘N Espafia Unilén
ACTIVIDAD TOTAL (") =— Europan
1. Enlidadas de cridile 155 486 151,836 B.B50
2 Adminisiraciones Plblicas . = -
3. Otras inslituciones Ananciers 393866 393.566 s
4. Socedates no finbnderas y empresanks individuales 385.907 Ags. 507
4.1 Construccidn y promocion inmobiliaria 12111 12,111
4.2 Construccion de obee ol * . -
4.3 Resio da inaldades -
4.3.1 Grandes emprosas . -
4.3.2 Pymes y smpresarios individuates 373,706 373.796 .
5. Resto de hogares g ISFLSH 10.253. 856 BLETA, E36 1.378.320
5.1 Wiviandas 10,252,752 BATS 437 1.378.320
5.2 Consumo x 3 =
5.3 Otros fines 103 103 -
TOTAL 11.988.114] 980B144| 1381970

(") Mdlese qu los saldos han sido reexpresados respecto de log famulados en ol percicio 2020 [véase Noka 2.1)
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memona del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021
Mitigacidn del riesgo de crédito

El Comité de Auditoria y la Direccién de Audiloria Interna tienen enfre sus funciones el velar por el adecuado
cumplimienio de las politicas, mélodos y procedimientos de contral de riesgo, asegurands que &stos son
adecuados, se implantan de manera efecliva v son revisados de manera reguiar,

En las auditorias internas de las politicas de Riesgo, se revisa la capacidad de pago del cliente y el enfoque
& un mejor perfil de clientes, analizando que la concesién del crédito se adecua a las politicas internas del
grupo UCH, a las directrices marcadas por el Consejo de Adminisiracidn, 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 aplicacin,

Politica de restructuraciones y refinanciaciones

El Grupo UCI deniro de una politica de cradito y recobro responsable, ha establecido una politica corporaliva
que hace referencia a aquellas operaciones en las que el diente ha presentado, o se prevé que pueda
presentar, dificultades para alender sus obligaciones de pago en los 1érminos contractuales vigentes y, por
dicho motivo, puede ser aconsejable modificar de manera lemporal la operacién vigente o incluso formalizar
L& Nueva,

Esta politica es aplicable a los paises en los que opera UCI y a todos los clientes, adaptindose a las
necesidades y normas locales y siempre subordinada al cumplimienta de cualquier normativa local que
resultara de aplicackdn, Entre sus principios destacan:

La solucion debera enfocarse a la recuperacion de todos los importes debidos, reconociendo cuanto antes
las cantidades que. en su caso, se eslimen imecuperables. Refrasar & reconocimiento inmediato de las
pérdidas, seria confrario a las buenas praciicas de gestion.

En el supuesio de que el cliente tenga mas de una operacitn con UCI, es necesarko alender a los siguientes
aspectos:

*  Elnesgo del cliente serd evaluado en su conjunto, con independencia de la situacién de cada préstamo
individual,

=  Se buscard agrupar, si es posible, todas las operaciones ¥ dofarlas del mayor nivel de garantias posible,
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Memaoria del ejerciclo finalizado el 31 de dicembe de 2021
=  La delerminacidn de las cargas mensuales se ajustard a los pagos mensuales de todos sus préstamos.
igualmente, se sumaran todos los ingresos consolidables de la unidad famiiar, para verificar que la tasa
de esfuerzo guarde una proporcidn lo mas adecuada posible,

. ummmmlaWWMthﬁmmm

La sucesibn de reestrucluraciones, con cardcter general eslara condicionada al correcto comportamiento de
pago de la previa, o bien, si por variacion en las circunsiancias personalesflaborales/econtmicas quedase
suficientemente probado que el incumplimiento se debe a éstas, acorde con la nueva situacian dal cliente.

= La sclucibn que se proponga ne debe suponer la concesidn de financiacion adicional al clienta, 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 formalizacién cuando se demuesire que puade pagar |a cuota propuesta, o e aporien
nuevas garantias.

* La reestructuracién o refinanciacion debe contemplar siempre el mantenimiento de las garantias
exislentes y, si fuera posible, mejorarias yio ampliar la coberlura que realizan, Las nuevas garantias,
avales o garantias reales, no solo servirdn como mitigantes de la severidad, sino que podrian reducir la
probabilidad de incumplimiento,

Las cuotas que se fijen en la operacion de reestructuracitn deben cubrir con cardcter general, como minime,
los intereses ordinarios de la operacién. Los periodos de carencia de interés deberdn estar adecuadamente
justificados en funcin del riesgo de la operacion,

= Alevaluar la conveniencia de la propuesta de solucidn es necesario asegurar gue los resultados de dicha
propuesta supesan a los que previsiblemente se obtendrian en caso de no negociar de nuevo la deuda,

=  El analisis de las garanlias y la posible evolucidn futura es un elemento espacialmente relevanta en la
evaluaciin de las operaciones de reestructuracitn y refinanciacién,

=  Evitar que la posibilidad de solucidn incentive el impago.
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Memaria del ejercicio finplizado e 31 de diciembre de 2021

* 5 los productos de reestrucluracion y refinanciacion de deudas proporcionan condiciones mds
venlajosas para el cliente que la operaliva ordinaria, existe un riesgo cierlo de que e cliente observe una
ventaja en no cumplir sus obligaciones, Por ello, la politica y los productos de UC! evitan en su disefio
lransmitir al cliente que se premia el Incumplimienio de las obligaciones.

=  La aplicacién da criterios rigurosos y selectivos resulta especialmente relevante en las acluaciones
masivas yio pablicas.

Trazabilidad de | ;

« Resulta necesario que los sistemas guarden registro de las operaciones que han sido objeto de
reesiruciuracion, a fin de identificarlas como casos en los que el cliente ha tenido dificultades. Se deberdn
taner en cuenta lodes los datos de origen que posteriormente puedan ser necesarios.

* Los sislemas identifican aquellas operaciones cuyo origen ha sido un procese de reestructuracion o
refinanciacion, para diferenciarlas adecuadamente de las originadas en un procese ordinario de admisitn
y poder hacer un analisis diferenciado de ambos lipos de operaciones.

= La Enlidad guarda regisiro de |a relacidn enfre las operaciones originales v las nuevas cuando las
hublese, permitiendo determinar la distribucion de la deuda entre las diferentes operacionas de origen,

= Las mejoras en la clasificacion se podrén aplicar siempre que se haya mantenido una relacién minima
con el cliente gue nos asegure un conecimiento razonable de la nueva situacion.

=  Esla relacion debe ser suficientemente satisfactoria v debe permitir comprobar una mejoria aceplable en
la capacidad de pago del cliente,

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

= Qe haya transcurrido un plazo minimo de dos afios desde la fecha de formalizacion de la operacién de
refinanciacion o reesbrucluracion, o, si fuese posterior, desde la fecha de reclasificacidn desde la
categoria de riesgo dudoso,

g7
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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 2021

= Que el titular haya pagado las cuotas devengadas de principal e infereses desde la fecha en la que se
formalizé la operacion de refinanciacion o reestructuracion, o, si fuese posterior, desde la fecha de
reclasificacidn desde la categoria de dudoso, Adicionalmente, sera necesario:

= Qe el lilular haya satisfecho medianie pagos regulares un importe equivalente a todos log
mpaories (principal e intereses) que se hallasen vencidos en la fecha de la operacién de
refinanciacién o reestructuracién, o que se disron de baja como consecuencia de ella, o

* que se hayan verificado otros criterios objetivos que demuestren |a capacidad de pago del
titular, cuando resulte més adecuado atendiendo a las caracteristicas de las operaciones.

Por tanto, la existencia de cldusulas contractuales que dilaten el reembolso, como periodos de carencia
para el principal, implicard que la operacién permanezca identificada como de refinanciacion,
refinanciada o reestructurada hasta que se cumplan los criterios descritos en esta letra.

= Qe &l tiular no lenga ninguna olra operacién con importes vencidos méas de ireinta dias al final del
periodo de prueba,

Por tanto, cuando se cumplan todos los requisitos anderiores, las operaciones dejardn de estar identificadas
en los estados financieros como operaciones de refinanciacion, refinanciadas o reestructuradas, sin perjuicio
de que la informacion sobre las modificaciones realizadas en las operaciones quede debidamente recogida
en las bases de datos de la entidad, en aplicacian del principio de rastreabilidad, v se declare a la Ceniral de
Informiacidn de Riesgos.

Informacién cuantitativa requerida por la Circular 8/2012 de Banco de Espafia

Las politicas y los procedimientos en materia de gestion del resgo de crédito aplicadas por la Entidad
garantizan un seguimiento pormencrizado de los acreditados pondenda de manifiesto la necesidad de realizar
provisiones cuando se evidencien indicios de deterioro en la solvencia de los mismos. Por ello, la Entidad
conslituye las provisiones de insolvencias requeridas para aquellas operaciones en las que la situacién de =u
acreditado asi lo exija antes de fermalizar |as operaciones de reestructuracion/refinanciacian, las cuales deben
enlenderse comao:

= Operacidn de refinanciacidn: operacidn que se uliliza por razones econdmicas o legales relacionadas
con dificultades financieras (actuales o previsibles) ded titular para cancelar una o varias operacionas
concedidas, por la propla entidad o por olras entidades de su grupo, al tiular o a olra u olras empresas
de 5u grupc econdmico, o por fa que se pone a dichas operaciones fotal o parcialmente al corriente
de pago, con el fin de faciltar a los titulares de las operaciones canceladas o reflinanciadas el pago
de su deuda (principal @ intereses) porque no puedan, o 5e prevea que no vayan a poder, cumplir en
tiempo y forma con sus condiciones.



CLASE 8.

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

Mamaria del ejercicio finalizado ol 31 de diclembre de 2021

= Operacidn refinanciada: operacidn que se pone tolal o parciaimente & corriente de pagO COMOo
CONSECUENCa de una operacion de refinanciacidn realizada por la entidad.

= Dperacién reestructurada: se modifican las condiciones financieras de una operacion pOF FAZONBS
econdmicas o legales relacionadas con las dificultades, actuales o previsibles, del titular, con el fin de
facilitar el pago de la deuda (principal & intereses) porgue el titular no pueda, o se prevea qUE Mo vaya
a poder, cumplir en tiempo y forma con dichas condiciones, aun cuando dicha modificacion estuviese
prevista en el contrato. En todo caso, se consideran como reestruciuradas las operaciones en las que
se modifican sus condiciones para alargar su plazo de vencimiento, variar el cuadro de amorlizacion
para minorar el importe de las cuotas en el corlo plazo o disminuir su frecuencia, o establecer o alargar
el plazo de carencia de principal, de intereses o de ambos, salvo que se pueda probar gue las
condiciones se modifican por motivos diferentes a las dificultades financieras de los titulares y sean
andlogas a las que aplicarian olras entidades en el mercado para riesgos similanes.

Si una operacidn esld clasificada en una categoria de riesgo delerminada, |a operacién de refinanciacion no
supone una mejora en la consideracidn de riesgo de la misma. Para las operaciones refinanciadas se
establece su clasificacion inicial en funcién de sus caracteristicas, principalmente que se den dificultades
financieras en el acredilado y gue concurran determinadas clausulas como periodos dilatades de carencia,
Par regla general, la Entidad clasifica las refinanciaciones y reestructuraciones con riesgo normal en vigilancia
especial, salve que cumplan los criterios para su clasificacion como dudosos. Asimismo, la Entidad prEsume
que exisle una reestrucluracion o refinanciacidn en las siguientes circunstancias:

+ Cuando la lotalidad o parle de los pagos de la operacién modificada hayan estado vencidos durante
mas de 30 dias (sin clasificarse como riesgo dudoso) al menos una vez en los tres meses anteriores
& su modificacion, o llevarian vencidos mas de 30 dias sin dicha modificacion,

= Cuando, simultéaneamente a la concesidn de financiacion adicional, o en un momento préxime, el
titular haya realizade pagos de principal o de intereses de ofra operacin, la totalidad o parte de cuyos
pagos hayan eslado vencidos durante mas de 30 dias al menos una vez en los tres meses anleriores
a su refinanciacidn,

= Cuando se apruebe el uso de cldusulas implicitas de reestructuracion o refinanciacién con deudores
fue tengan importes a pagar vencidos durante 30 dias o que llevarian vencidos 30 dias si no se
ejercieran esas clausulas.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del ejercicio finalizado el 31 de dickembre de 2021

Esta lipologia de operaciones es identificada especificamente en el sistema de informacion de manera que
permite una adecuada clasificacidn conlable y su seguimiento,

Las operaciones dasificadas en esla calegoria se podrdn reclasificar a riesgo normal si desaparecen las
causas que melivaron su clasiicacién como riesgo normal an vigilancia especial.

Sus respeclivas coberluras desglosadas a 31 de diciembre de 2021 ¥ 31 de diciembre de 2020 son las
siguientes:
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memaoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021

El importe de las operaciones que, con posterioridad a la refinanciacion o reestruciuracidn, han sido
clasificadas como dudosas en el ejercicio 2021 y en el ejerciclo 2020 es la siguiente:

i - L Ga TOTAL
FINANCIACIONES ¥ rantia hipotecaria
REESTRUCTURACIONES |  inmobiliaria plona | R9%10 de garantias reales | Sin garantia real
3.12.2004
importa | N® Imnperis
s W*oper. | Importe bruto | N* oper. | Imports bruto | N® epear. t Bk Bt
Hopgares 1,980 123,548 - - Ed 1468 | 2040 Z25.013
De ‘o5 cusales: préstamos
ga  nilizados por bepnas 1.880 223.544 B0 1465 2.040 205,013
inr  ables residenciales
Socledades no
E:""m 5 1,061 - . ] 1081
1% cuabes: poguedias ¥
me anas emprosas & 1.061 . & 1.061
Total 1.885 224,609 = - &0 1465 2.04% 226.074
SALDOS VIGENTES DE
REFINAMCIACIOMES ¥ TOTAL
Garantia hipotocaria
F E!-THI.IE;I.IHAEIN inmobiliasia plena Resto do garantias realos Sin garantia real
3132000
W aper. | Importa brulo | NT apar, Imparte brute | N* oper. [ Imports brude | N® oper. | imports brute
H janes &.018 508,165 158 3207 4.174 812,372
Dl cusbes:
préaiamos garanlizados R
¢ iones inmuables 4,018 504,185 156 3.207 4,174 512.a72
re denciales
Socmdades no
finamncisras 2 178 = Z 178
D= "as cualies: pequadios .
y sdianas 178 g 1TE
Tiaal 4.020 509.343 - 156 3307 | 4478 512850

Las financiaciones lolales concedidas a la clientela a 31 de diciembre 2021 y 31 de diciembre 2020
. desglosadas por contraparte es la siguiente:

T4
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CLASE 8.

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

Memoria del ejercicio finalizado el 21 de diclembre de 2021

14. GESTION DEL RIESGO DE MERCADO

La sociedad, UCI, 5.A., E.F.C., gesliona en el drea de mercados y lesoreria, los resgos de mercado que
afectan a los aclives o pasivos gestionados. El Consejo de Administracién establece peribdicamente los
limites delegados y comprueba su adecuada aplicaciin. Asimismo, se establecen limites de pérdidas y olras
medidas de control. La gestién de limites se realiza con una amplia serie de indicadores y sefales de alerla
que lienen como objetivo la anticipacion y el adecuado sequimiento de los riesges de ipo de inlerés, y de

liquidez.

La sociedad, UCI, S.A,, EF.C gestiona en el drea de mercados y lesoreria, los riesgos de mercado que
afectan a los aclivos o pasivos gestionados, El Consejo de Administracion establece periddicamente los
limites delegados y comprueba su adecuada aplicacion, Asimismo, se establecen limites de pérdidas y otras
medidas de conlrol. La gestion de limites se realiza con una amplia serie de indicadores y sefales de alerta
que tienen como objetivo la anlicipacion v el adecuado seguimienio de los riesgos de tipo de interds, v de
liquidez.

Gap de tipo de Interés de Activos y Pasivo

El analisks de Gaps de tipos de interés trata los desfases entre los plazos de revisién de los activos y pasivos
&n gestian, y permile deteclar conceniraciones de riesgo de interés en los distintos plazos.

La sensibilidad del margen financiero mide el impacto en e resullade de los Gaps de tipo de interés para un
plaze determinade ante un desplazamiento de la curva de lipos de interds.

La principal partida de activo sensible a lipos de interés se refiere a la carlera de clientes en balance, de la
que el 75,93% es a tipo varable (79,90% a 31 de diciembre de 2020), el 14,81% a lipo mixto (11,52% a 3
de diciembre de 2020), con un primer periodo a lipe fijo y después revisiones a tipo variable, v el 0,26%
estrictamente a lipo fijo % (8.58% a 31 de diciembre de 2020).

Dentro de los créditos con tipo variable, el 82 81% (82,50% a 31 de dicsembre de 2020) revisan su lipo
semesiralmente y el 17,19% (17,50% a 31 de diciembre de 2020) con periodicidad anual.

La gestidon del resgo de tipo de interés persigue un doble objetivo: reducir los impactos de las variaciones de
los tipos de interés sobre el margen financiers y proteger el valor econdmico del Grupo. Para ello, se utilizan
instrumantos financieros como bonos de titulizacion | Espafla) o disposiciones “cash” con sus accionistas
(Espafia, Porlugal y Grecia) v derivados financieros formalizados asi mismo con sus accionisias (Swaps do
tipos de interés o Call Money swaps).

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

Momoria del ejercicio finalizado ol 31 de diciembre de 2021

UCI realiza andlisis de sensibilidad del margen financiero anle variaciones de los lipos de intenés, que son
analizados en un Comité que se redne de manera periddica. Esta sensibilidad esta condicionada por los
desfases en fechas de vencimiento ¥ de revisién de los lipos de interds que se producen entre las distintas
partidas del balance, o fuera balance con los fondos de titulizacion, que representen un desfase de cash-Nlow
para la entidad. La gestion de las inversiones se hace a fravés de coberturas, para mantener dichas
sensibilidades dentro del rango objetive fijado en los Comités. Las medidas usadas por UCI para el control
del riesgo de interés son el Gap de tipos y las sensibilidades del margen financiero de la cartera gestionada,

Riesgo de Liguider

La gestién y contrel del riesgo de liquidez prelende asegurar el cumplimiento de los compromisos de pago en
las mejores condiciones posibles para el Grupo UCH en los distintas paises en los que estd presents,

El riesgo de liquidez 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 negoclo con fuentes de
financiacién estables. La medida utilizada para el control del riesgo de liquidez es el Gap de Hguidez, que
proporciona informacion sobre las entradas v salidas de caja contraciuales a lo largo de la vida de los créditos.

Para miligar el riesgo de liquidez, UCH tiene desde sus principios una politica recurrente de acudir a los
mercados de capitales a fravés de la titulizacién de sus activos credificios. Asi los lenedores de los bonos de
lilulizacion colocados en los mercados de capilales cubren la liquidez de dichas operaciones hasta sy
vencimiento. Desde 1994, UICI ha emilido en Espafia 28 fondes de titulizacldn (26 fondos emitidos a 31 da
diciembre de 2020) por un importe inicial global de aproximadamente 19.218 millones de euros (18.257
millones de euros a 31 de diciembre de 2020}, mayoriariamente colocados an los mercados de capitales,
incluidas las emisiones de los RMBS Prado | a Prado [X ¥ la primera emision de bonos verdes de Portugal
con RMES Greem Belemn 1 todas ellas por un importe de 4.418 millones de euros (3.450 millones de ewros a
H de diciembre de 2020), lo que a fecha de diciembre 2021, representaba 4,581 millones de euros (4096
millones de euros a 31 de diciembre de 2020) o el 47,8 % del saldo global gestionado en Espafa financiado
hasta vencimiento por los mercados de capitales (50,88% en 2020).

En 2008, UCI procedid a su primera operacidn de auto-titulizacion, UCI 18, donde UCI suscribid todos los
bones financlando la cartera de préstamos hipotecarios, en particular los de maxima calificacion AAA que
eran elegibles para las operaciones de liguidez con el BCE. Con fecha 18 de junio del afo 2018 se produjo
la compraventa de las participaciones hipetecarias y posterior extincidn del Fondo.

Mis recientemente, respectivamente en las fechas de 15 de funio de 2020, 15 septiembre de 2021 y de 15

de diciembre de 2021 se lomd la decision de comprar las paricipaciones hipotecarias y proceder
posteniormente a la extincidn de les Fondos Prade |, Prada || y Prado Il

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

Maemoria del ejercicio finalizado & 31 de diciembre de 2021

Coma consecuencia de la necesidad de contar con dos ratings con una nota minima de al menos “A” clorgada
por dos agencias de calificacién diferentes para poder acceder a la condicion de activos elegibles en las
operacicnes de liquidez ded BCE, la mayor parte de los bonos de titulizacidn han perdido dicha condicién. Sin
embarge, los bonos de Prado IV (serie A), V (serie A), VI (sere Al VIl {serie A, VIl (serie A) y 1X (sere A)
asi como las series A y B de Belem 1 si son activos elegibles.

Para el reslo de los activos en balance, UCI gestiona la refinanciacion con lineas de tesoreria con sus dos
accionistas de referencia; BMNP Paribas y Banco de Santander; la sucursal de UCI en Portugal se financia
directamente con su malriz en Espafa.

El Gap de liquidez contempla la clasificacién del capital pendiente de los activos ¥ pasivos financieros por
plazos de vencimiento, tomando como referencia los periodos que resten entre Ia fecha a que se refiere v sus
fechas contractuales de vencimiento. A 31 de diciembre de 2021 y 2020, ol gap de liguidez es el siguiente:
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memeria del ejercicio finalizado &f 31 de diclembre de 2021

El lipo de interés medio anual aplicado a préstamos y anficipos — clientela fue del 1,99% en 2021 y del
2,05% en 2020 excluidos de "ajustes por valoracidn®. Por olra parte, el tlipo da inlerés medio anual
soportado por la Sociedad en los efercicios 2021 y 2020 ha sido de 0,103% y 0,246% respeclivamente.

15. OTROS RIESGOS DE MERCADO: GESTION DEL RIESGO OPERATIVO

UCI sigue atentamente la evolucidn de la normativa que, sobre esle riesgo, se ha elaborado en los
acuerdos de Basilea || aprobados en junio 2004, progresando n su proyeclto de identificar, mifigar,
geslionar y cuantificar el riesgo operativo. En este sentido, dentro del proyeclo de cerificacidn global de
calidad |50 9001:2000, se ha continuado con la informatizacidn de 1ndos los evenlos e incldencias de
riesgo de todo tipo, constituyéndose una base de dalos que permitica en un futuro modelizar y cuantificar
el nivel del riesgo operativo presente en lodas las dreas de negocio v de apoyo.

El andlisis de los quebrantos recogidos en la base de datos de perdidas e incidencias han permilide
introducir mejoras en conroles y procedimientos con resultados inmediatos en la reduccion de pérdidas
derivadas del riesgo operativo.

La paramelrizacion de las diferentes tipologias de riesge operacional se podré clasificar segan la matriz
siguiente:

Tipo Origen

» Procesos Errores operativos, fallos humanos

» Fraude y aclividades Hechos de cardcter delictivo, actividades no
autorizadas infernas no aulorizadas

= Tecnologia Fallos tecnolégicos en ordenadores, aplicaciones o
comunicaciones

= Recursos Humanos Fallos en la politica de Recursos Humanos, en la
seguridad e higiene laboral, efc...

« Practicas comerciales Defectos de producios y malas pricticas de venta.

+ Desasiras Evenlos (naturales, accidentes o provocados)

» Proveadores Incumplimiento de servicios contralados
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UNION DE GREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Maemaria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre da 2021

16. EFECTIVO, SALDOS EN EFECTIVO EN BANCOS CENTRALES ¥ OTROS DEPOSITOS A LA
VISTA ;

La composicidn del salde del eapitulo “Efectivo, saldos en efectivo en bancos centrales ¥y otros depdsitos
@ la vista" se muestra a continuacion:

iz M.42.20

Efeclive 2 2
| Oiros depositos o I vista 110,445 155.484
110,447 155.486

La totalidad del importe de este epigrafe por vencimiento del plazo residual se considera a la vista.

El epigrafe de "Otros depositos a la vista® incluye los intereses devengados de los depdsilos por importe
de 73 miles de euros a 31 de diciembre de 2021 (22 miles de euros a 31 de diciembre de 2020
acreedores).

17.  ACTIVOS FINANCIEROS A COSTE AMORTIZADO
A continuacién, se indica el desglose del saldo de este epigrafe, atendiendo a la modalidad vy siluacion de

las operaciones, al secior de actividad del acreditade, &l drea geografica de su residencia v a la modalidad
del tipo de interéds de las operaciones, lanto a 31 de diciembre de 2020 y 2019
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, §.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Mamoria del gjercicio finalizado & 31 de diciermbne de 2021

31.12.21 31.12.20 (%
Por modalidad y situacién del crédito:
Diros préstamos a plazo 0,034,600 B.B50.772
Activos dudosos 1,706,164 2.172.247

10,740, BE3 11.023.018

Por sector de actividad del acreditado:

DOtros sactores residentes B.G02 450 9.359.916

Mo residentes 1.748.404 1.663.103
10.740 863 11.023.019

Por érea geogrifica:

Espafia 9,354 904 96445949

Resto de ka Linidn Europea 1.385.950 1.376.320

10740863 11.023.018

For modalidad del tipo de Interés:

Financiacion sin iMarases - o

Financiacidn con inamsaes 10.740.B63 11.023.019
10.T40.8563 11.023.049

Adustes por valoracion

Eﬂwmmdumdaudm por deberiorn de {362,847 ) (432 848)

Ajustes por valormaciin inereses 13124 22 338

devenpados

Ajusies por valorecidn de comisionas 47.622 26233

10.438.662  10.638.742

("} Midess gue los saldos han sido resspresedes respecto de los formulados on ol ajercicis 2020
{Wiase Mol 2.1),
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memaria del ejercicio finalizado el 31 de diciemnbre de 2021
El vabor en libros registrado en el cuadro anterior, sin considerar la parte comespondiente a “Olros ajusies
por valoracion® por correcciones de valor por deterioro de aclivos ¥ ajustes por valoracion de comisiones,
representa el nivel maximo de exposicidn al riesgo de crédito de la Sociedad en relacidn con los
insirumentos financieros en &l incluidos.,

El detalle del saldo de los préstamos y anticipos a la clientela es al Siguiente;

M.A221 H.12.20 ()
Deudores con garantia real residenlas T.a18:210 G842 646
Cridito con garsnlia real no residentes 1.648.123 1.535.758
Deudores dudosos 1.706, 164 270471
Obros dewdores a plazo BB, 366 AT4.026
Deudores a la vista y vanios - 418
= 10.740.863 11023018

("} Neileso que los saldos han sido reexpresadas Tespecin de los formalades sn of
ejercicky 2070 (Véase Mot 2.1).

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

El saldo de la cuenta de “Otros deudores a plazo” representa el riesgo no vencido de los créditos
concedidos que no se encuenlran garantizados medianie hipotecas a favor de la Sociedad.

El desglose del epigrafe Crédito a la clientela segin su plazo residual a 31.12 21 y 31.12.20, integramenie
&n miles de euros, as el siguiente:

122 31,12.20
Hasta 1 mes 41.770 37,144
Entre 1 ¥ 3 Meses 07 583 B0.098
Entre: 3 y 12 Meses 457.313 385.585
Entre 1 y 3 Afos 1.562.300  1.416.038
Entre 2 y 5 Afos 1670808 1485757
Més de 5 Ahos 6,916,088 T.617.307
I 10.740.883  11.023.019
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del gjercicio inalizado of 31 de diclembre de 2021

A conlinuacion, se desglesa el movimiento de la exposicion bruta por fase de delerioro de préstamaos y
anticipos de la chentela registrados en los epigrafes de “Actives financierns a coste amortizado” bajo la
Circular 4/2017 del ejercicio 2021 y el ejercicio 2020 sin tener en cuenta los ajustes por valoracion
cormespondientes a los intereses devengados y a las comisiones:

Mitea de Euros
Stage 1 Stage 2 Stage 3 Total

Saldo al inkcio dol ejereicie 2021 & 184315 666,457 24T 247 11.0Z3.0498
Movimien bos - - - =

Traspasos:
A Stage 2 desde Slage 1 [258.910% 258.910 -
A Stage X desde Stage 1 (F8.213) - .32
A Slage 1 deade Stage # 165 864 (102.868) - .
A Slage 3 desde Stage 2 . (234.0488) 234,044 -
A Stage 1 desde Siage 3 4,795 . {4.795) .
A Stage 2 desde Slage 3 - 554.732 (B54.732) -
Varizckin nets de actives Tnanciens (. 524) {42.815) (B8 809) (202.238)
Faldos - - (TEO1H) [T8.918)
Diferencias de cambio ¥ oinos movimientos - . : "
Sakio al clerre del afercicia 2024 T332 1.100. 367 1.708. 164 10. 740,863

Miles do Euros
Suge 1 Stage 2 Stage 3 Tatal

Sakdo al inicle dol ajercicio 2020 B.207.046 1.011.572 1873603 11,083,201
Movimennios s = F o

Traspasas: . - B &
A Stage 2 dosde Stage 1 {400uB5a) 400683 -
A Btage 3 desde Stage 1 (45.319) - 40,319
A Stage 1 desde Stage 2 200,768 {00 TER) = -
A Stage 3 desde Stage 2 - (544268 544 F9 -
A Slage 1 desde Stage 3 3804 - {3,804 .
A Singe 2 desde Stage 3 . 164,164 {164,164) .
Wariacidn neta de aclives Bnandess 231600 {164.005) (80.881) (24,087
Falidos - - (A5 055) (4i.005)
Diferencias de cambio v olos movimientos - - - -
Salde al clarre il ajarcicio 2020 B.184.318 BBE.AST 2AT2 24T 11.023.019

(") Méleas que ks saldos han sido repupresados raspecio de ks famulados en al eparcicio 2000 (Véasea Moka 2.1),
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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 2021

La Sociedad, durante los ejercicios 2021 y 2020, ha procedido a calcular las provisiones comrespondientes
sobre operaciones morosas que cuentan con garantia de bienes inmuebles, teniendo en cuenta el valor
de la garantia actualizado, y de acuerdo con el modelo de riesgo de crédito fundamentade en estimar el
riesgo de crédilo considerando la pérdida esperada.

Asimismo, los Administradores de la Socledad de conformidad cen el punic cuarlo de la Disposicion
transiloria primera de la circular 4/2017, han realizado una actualizacién de las valoraciones de referencia
de todas las garantias reales y activos adjudicados o recibides en pago de deudas gue reguieran
tasaciones individuales completas, conforme a la Orden ECO BDS/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 conlinuacion, se presenta ol detalle, al 31 de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020, clasificado
por segmentos, de aguellos activos que se han considerado individualmente comeo deleriorados en base
@ andlisis individualizado de cada uno de elios (no incluye, por tanio, el detalle de los actives financieros
deleriorados en base a un proceso colectivo de evaluacion de las posibles pérdidas):

miles de suros
31.92.21 31.12.30 (*}

Fartlculares:
Garanlias reakes

Hipolacanio 1.683.435 2144921

Valoras - -

Oifras - -
Sin garanila 12.616 17.258
Promodores:
Givanlias reales = .

| Hipotacario 10.113 10,068

Taotal 1.706.164 2172247 |

(") Midese gue bos saldos han shdo resxpresados respech da los
formulados en of eporcicio 2020 (Véase MNaka 2.1).

Medidas adoptadas riesgo de erédito Covid-19 en relacién con la clientela
La Socledad tomé medidas durante el ejercicio 2020 para faciltar el pago de los clientes mas afectados

por el Covid-19 a iravés de concesidn de moratorias tanto plblicas de acuerdo con los Real Decretos-ley
82020 y 1172020, como moralorias privadas,

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

Memoria del efercicio finalizado al 31 de Gtiembre de 2024
Los importes de las moratorias (vigentes y finalizadas) tanto piblicas como privadas (secloriales)

concedida por la Sociedad, asi como el nimero de clientes de ambas medidas a cierre del 2021 y 2020
son los siguientes:

39221 HAZ2031

Moratoring Puldicas Moratorings Privadas

Wi bees Finalzadas Vigentos Finalizatas

[mallonet de d ) Tiatal W clnbes imllones de {miliones de Total W* clienies

Buroa) imillones de euros: surps) suros)

L] 133 439 4,130 3 583 a7 5.6

b el 122020

Moraforias Piblicas Morstoring Privadas

Viganies ) Wigenles Finalkzmdns

(milones do  CUEENEE ey TolWl  Neclientes {millones de  (millones de Total N clientes
Do) buros] BuIfas)

138 517 655 5,065 586 23 609 4.paa

En la Nota 14 s& facilita el defalle de los vencimientos de las partidas que intagran los saldos de estos
epigrafes de los balances adjuntos, Asimismo, los tipos aplicables a los activos que devengan inlereses
5@ detallan en la Nota 14. El rendimiento generade por dichos activos, durante los ejercicios 2021 y 2020
se indica en la Nota 33.

Correcciones de valor por deterloro
A conlinuacién, 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 epigrate “Activos Financieros a coste
amortizado — Préstamos v Anticipos — Clientela™

[_ Pirdidas por doterioro
{miles do eurcs)
Stage 1 Stage 2 Stage 3 Total _
Saldos al 1 de enero de 2021 (%) {12.804) (21.7480) (398,195) (432.848)
Delaciangs con cangs & resuliados del ajorcick {17.984) (58.803) [104.272) [181.165)
Recuperacicnas de dolscionss con abong 8 29.770 438 117,282 182 902
Dotaciones netas dol ejercicic 3735 (15.012) 13.010 1.733
D lag que:

Deferminmdas incckrsments - s s
Driprminadas colociiviementa 31.Tah (15.012) 13,010 1.733
Aplicacibn frick 532 67.533 68,288
Saldos a1 1 do diclkembre do 2021 (B.86E) {38.229) [17.852) {382.847)

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

Memoria del ejercicio finalizeds el 31 de diciembee de 2021

Phrdidas por detoriore
{milos do suros)
Stage 1 Stage 2 Stage 3 Tolal

{Baldos al 1 de enerc de 2020 (*) {10.642) [38.167) {334.620) [300.438)
Dolaciones con cargo a resuliados del sjercicio {14,781} {33.754) (201,705) {250.210)
Recuperaciones de dolacionss con abano o resultades 12.344 46399 92,784 151.527
Detaclonas netas del ajorcicio {2.407) 12645 {108.821) (98683
D 182 que:

Determiradas individuatments . . . .

Daterminadas colaclivamenis [2.407) 12.845 {108.921) {BB.BBA)
Aplicacibn 145 773 45,355 48.2T3
Saldos al 31 de diciembre do 2020 {12.804) {21.749) {398.195) (432.848)

(") Natese qua los sakdos han sido reexpresacos respecto de las fomulados en ol sjerciclo 2020 (Véase Noa 2 1),

La variacion de la parlida cancelaciones netas por falidos y ofros movimientos, viene originada, en su
mayor parte por ka venta de cartera fallida que la Socledad ha llevado a cabo en el ejercicio 2020 v por al
raspaso a pérdidas de intereses y comisiones generadas con vencimiento de mas de 90 dias asociados
a contratos en situacidn de impago.

En el epigrafe de las cuentas de pérdidas y ganancias, " Deterioro de Activos a coste amortizado” por una
reversion neta por importe de 3.780 miles de euros a 31 de diciembre de 2021 y una dotacidn neta de
97.378 miles de euros a 31 de diciembre de 2020, se incluye el efecto neto de las dotaciones y
recuperaciones de las provisiones por riesge de crédito por un imporle de 1.733 miles de euros a 31 de
diciembre de 2021 v una dotacitn de 86.631 mikes de euros a 31 de diclembre de 2020 , 851 como 2.047F
miles de euros correspondientes a recuperaciones de activos fallidos a 31 de diciembre de 2021 v 1.305
miles de euros a 31 de diciembre de 2020.

A conlineacian, se desglosa el movimienio del importe bruto del fonde por insolvencias de présiamos v
anlicipos de la clientela regisirados en @ epigrafe Activos financieros a coste amorizado bajo Clroular
4/2018 de Banco de Espafa del ejercicio 2021 y el ejercicio 2020:
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ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSOMNAL

Memoria del ejercicio inalizado al 31 de diclembre de 2021

— Willones de euros —
- Fase 1 Fase 2 Fase 3 Total
Saldo al iniclo del ejercicio 2021 12.004 21.749 308,105 432.848
Traspasos:
A Stage 2 desde Stage 1 (2.188) 4,376 = 2477
A Stage 3 desde Stage 1 {251) : 2.944 2.593
A Blage 1 desde Stage 2 ana {2.8915) - {Z.107)
A Slage 3 desde Stage 2 - (9.331) 14.534 5203
A Stage 1 desde Stage 3 8 - {676) (BB}
A Stage 2 desda Siage 3 . 23.361 (42.507) {19.146)
Taieen T o "“"“m'“lﬁ ¥ comblos (2.204) (1.011) (56.890) (60.106)
Fallickos - - 2047 2.047
Diferencias de cambio vy ofros . - 5 x
| movimaanios
Saldo al cierre del ejercicio 2021 B.966 36,226 317.652 362.B4T
Millones do surcs.
Fase 1 Fase 2 Fase 3 Total
Saldo al inicio dal ejercicio 2020 10,642 L 1) 234,629 JE0.430
Traspasos:
A Slage 2 desde Stage 1 {9038) 5,845 . 4.006
A Stage 3 desde Stage 1 (369) . 4515 4,146
A Stage 1 dosde Siage 2 2171 (5.657) - [3.485)
A Stage 3 desde Stage 2 - (19.821) 43204 23473
A Stage 1 desde Stage 3 27 . (350) (323)
A Stage 2 desde Stage 3 - 6487 (13.354) (6.8B6T)
Variacion neta de exposicidn y cambilos &n
&l riesgo de crédio (') 1.373 {273) 28,166 29.265
Fallidos - - 1.308 1.305
de cambio y obros movimienbos - - . .
Saldo 8l clerre del ejercicio 2020 12.904 21.748 398.195 A32.848

Durante el ejercicio 2021 la Sociedad ha realizado refinanciaciones o renegociacion de la deuda pendiente
del cliente (véase Nota 13),

Activos financieros vencidos y no deteriorados

A continuacion, se presenta el detalle de los activos financieros vencidos ¥ no considerados deleriorados
por la entidad al 31 de diclembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020, dasificados por clases de

instrumentos financieros:
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CLASE 8

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

Memoria del ajercicio finalizado el 31 de diclembre do 2021

miles do eurca
Az H.AZZ20
Por clages do contrapartes 417 417
Administraciones pubScas . .
Ciros sectones msidentas 417 417
Ofros sectores no residentes pe =
Tolal 417 A17

Riesgo de crédito con construcclén y promocién inmobiliaria

A 31 de diciembre de 2021 y 2020, Ia financiacidn destinada a la consiruccion y promocion inmebiliariz
ascendla a 16.043 y 17.483 miles de euros, respectivamente, de los que 10.113 y 10.580 miles de euros
eran activos deteriorados, respectivamente,

Las eifras anteriores corresponden a las financiaciones concedidas con la Inalidad de construccién y
promocion inmaobiliaria. En consecuencia, y de acuerdo con las instrucciones de Baneo de Espafia no se
ha tenido en cuenta el CNAE del deudor. Ello implica, por sjemplo, que si el deudor se trata- (a) de una
empresa inmobiliaria, pero dedica la financiacién concedida a una finalidad diferentes de la construccitn
o promocidn inmabiliaria, no se incluye en estos cuadros, y (b) de una empresa cuya aclividad principal no
&5 la de construccidn o inmobiliaria pero el crédito se desting a la financiacién de inmuebles destinados a
la promocidn inmobiliaria, si se incluyen en estos cuadros.

La informacion cuantitativa sobre riesgo inmobiliario al 31 de diciembre de 2021 es la siguiente, an miles
de euros:

Imporie Bruto Exceso sobra Coberiuras
valor garantia especificas
8.243

Riesgo de crédito 16.043 5.373
Dl gue manoso 10113 5211 5184
Del que dudoso subjetivo . = .
Dzl quea normal 5.930 B 7 175
Pro-memoria

Fonda da cobartura = = -

qenérica
Fallidos

23|
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Mamaorka del ejercscio finalizado el 31 de diclembre de 2021

La informacidén cuantitativa sobre riesgo inmobiliario al 31 de diciembre de 2020 era la siguiente, en miles
de euros:

Imporie Bruto Exceso sobra Cobariuras
. valor garantia especificas
| Rissgo de crédito 17.483 7.577 5.704
Dol que moroso 10.580 4 05T 5512
Del que dudoso subjetivo - - -
Ded quie normad T.747 2610 192
Pro-memoria
Fondo de cobarura - -
QENErco - - -
Fallidos
A continuacion, se detalla el riesgo de crédito inmobiliario en funcion de la lipologia de las garantias
asociadas:
i 31122021 31.12-2020
Sin garantia especifica - -
Con garantia hipotecaria 16.043 17483
Edificios terminados-viviendas 12 Gy 14601
Edificips lerminados-resto B .
Edificios an consfrucclbn-viviendas 424 250
Edificios an constriccion-rasio . -
Suglg-termenos urbanizados 2,632 2.632

Riesgo cartera hipotecarla minorista

La informacion cuantitativa relativa al riesgo de la cartera minorista bruta al 31 de diciembre de 2024 ¥

2020 ez la siguienie;

311382021 31.12.2020 (*)
Cridito para adquigicidn do 10.656.454 10,830,761
vivlendas
Sin garandfa hipolecaria 68.227 TAZTH
Die los que dudasos 12.616 17.258
Con garanitia hipslecania 10.588 227 10.557.484
D los que dudosos 1.6B83.435 2.142 846

(") Mdbeta gue bas Sakdos han sido resxpredados respetio de s famulados en el

sjercicio 2020 (Viase Nola 2.1).
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CLASE 8

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERQ DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Mamasia del ejercicio finalizado of 31 de diciembre de 2021

Los rangos de loan to value (LTV: valor del créditofiasackin aciualizada) de |a carlera hipolecarta minorista
al 31 de diciembre de 2021 son los siguientes:

A<l TV=B0 BN Bl TV

LTV cud0% % <LTVemBit | <=100% LTV »100% | TOTAL
Créufite parn adquisicitn de
viviencns vivos, Con garanlia 1.803.588 2,760,142 2880108 1.8893.753 1,.2200638 | 10.588.227
hipalecarnia
Dl que:Criddile para adquisicion
de viiendas dudaso. Con 72408 184 505 338.413 363.760 TREID | 1,B03.435
garandia hipotecaria

Los rangos de loan to value (LTV) de la cartera hipotecaria minorista al 31 de diciembre de 2020 eran los
siguientes:

A0% <L TVonBl BOMLTV
LTV =i’y % 0% <LTVe=B0E | <= 100% LTV = 100% TOTAL
Crédita parg adquisicion de
wviviendas vivos, Con garaniia 1.455.078 2,690,818 2 892 BAD 2.060.222 1458604 | 10.557 484
hipalecaria
Dhed ques: Corielil para adguiskcon
ﬂnw&:dn dudasa. Con 7.8 23385 427. 730 86147 D568 | 2,142 46
| garandls hipotecaria
Activos fallidos

A 31 de diciembre de 2021, el importe total de ‘Activos fallidos’ asciende a 591,363 millones de suros
(590,666 millones de euros a 31 de diclembre de 20207,

Operaciones de titulizacién

Al 31 de diciembre no hay activos titulizados antes de 1 de enero de 2004 que se hubieran dada de baja
al haberse cancelado el Fondo UCI 8 en marzo de 2021 (101.793 miles de auros al 31 da diciembre de
2021).

En marzo de 2021 y en diciembre de 2021, se ha ejercicio &l step-up call de los Fondos da Tiuwlizacién
Prado Il, y Prado Il respectivamente, lo que ha Supuesto la cancelacidn anficipada de los mismos.

En saptiembre da 2021, se ha ejercicio el clean-up call de UCI 10, ko que ha sUpUesto su cantalacion
anticipada,

Por otro lado, en mayo de 2021, se ha constituido el Fondo de Titulizacian Prado VIl por un importe de
480 millones de euros, de los cuales UCI EFC mantiene la totalidad de los bonos de los tramos By Cy
una parte de los bonos del tramo A, ascendiendo a un importe total de 48 millones de euros. Asi mismo,
la Sociedad ha concedido al fondo un préstamo subordinado por importe de 11 millones de euros,
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CLASE 87

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

Mamoria del ejercicio finalizado o 31 de diclembre de 2021

Adicionalmenie, en oclubre de 2021, se ha constituido el Fondo de Titulizacién Prado IX por un imparte de
488 millones de euros, de los cuales UCI EFC mantiene Ia totalidad de los bonos de los tramos B yCy
una parte de los bonos del ramo A, ascendiendo a un importe total de 63,4 millones de euros, Asi misma,
la Sociedad ha concedido al fondo un préstamo subordinado por importe de 10,5 millones de eurps,

En abril 2020 se llevé a cabo la constitucidn del Fonde de titulizacién Verde “Belem 1° en la sucursal de
Porfugal, por un importe de 392 millones de euros, de los cuales la sucursal de Porlugal mantiene la
totalidad de los bonos del Tramo C que ascienden a un importe de 35,2 millones de euros, Asimismo, |a
Sociedad adquirié parte del Tramo B por importe da 25 5 millones de euros.

Adicionalmente, en noviembre de 2020, se constituyd el Fondo de Titulizacién Prado Vi par un impore da
215 millenes de euras, de los cuales la Sociedad mantiene la tolafidad de los bonos de los ramos By Cy
una parte de los bonos del tramo A, ascendiendo a un importe total de 108,1 millones de euros, Asi mismao,
la Sociedad concedid al fondo un préstamo subordinada por importe de 11,1 millones de euros.

Por olro lado, en junio de 2020 se ejercid la Step-up call del Fondo de Titulizacisn Prado |, lo que ha
supuesio la cancelacion anficipada del mismo,

A continuacidn, se muesira un detalle de los saldos registrados en los balances de situacion adjuntos a 31
de diciembre de 2021 y 2020 asociados con las operaciones de titulizacidon, donde la Entidad ha
conseérvado riesgos vy ventajas sustanciales:
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memaria del efercicio finalizado ef 31 de diciembre de 2021

MAZ2031  MA22000

Fando de THulizecibn de Acthvos LICI 10 - TH2%4
Fondo de Tiulzackin da Acivas LICT 11 11E562 133427
Fondo de Tikbzackn de Actives LGH 12 168,411 195.963
Fondo do Tilfizasan de Acthves UGH 14 315.238 368,240
Fondt de Tiullzackin de Activas UCI 15 00,773 4d4. 473
Fondo de Titulizackn de Acivas LG 16 832410 604167
Fondo de Tikikzackn de Actives 10117 AT1.463 526.820
Fondo da Tihdizaciin de Aclives Prada I - 73,601
Fonde die Tilulizackn de Activos Prada (11 - 92300
Fondo di TRulizackin de Acvos Prado IV FTBIAG 308833
Fonda de Tibuzaciin de Activos Prado W 300,319 330,600
Fando do Tindizacin de Aclivos Prada Wi 324 453 JE2. D44
Fondo de Tilulzackin de Actives Prado Wil LLLE: i 508227
Fonda de TiRulracion da Actves Prade Vil 440051

Fondo de Titulizackn de Actives Prado [ 4B0.241 .
Fondo dis Tihulizacsan de Acthives Bebem 1 208,403 340,964
TOTAL 4. 503,350 4.897.082




CLASE 8’

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del ajercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021
18. ACTIVOS NO CORRIENTES EN VENTA

Este epigrafe recoge los activos materiales representades por los actives adjudicados por aplicacidn de
kos creditos impagados que han sido reclamados judicialmente.

&l movimiento de estos activos en los ejercicios 2021 y 2020 ha sido el siguiente:

Primsttn
A210 | aplicacin  ARs  Rechasificacidn  Bajas | 319220 | Aitas  Reclsificscién  Bajss | 344221

o)
peernie | wssa 4340 (12.808) (T1894) | 334198 | E3241 OT3m) (s | TR
sdudicados G
Previgspnas
inmusbles | (57.220) | (2666) (20.764) M7 19380 | 0085 | (1778 1 23007 | mazay
'_w
Tou M3 | (zae)  z2ved M517) (52308 | 4113 | eses (5714 (04.350) | 209501

(") Primera aplicacidn de l circular 442017 del Banco de Espaia, Ver nota 2.

El impaorte registrado como “reclasificacion” se coresponde con inmuebles que durante los ejercicios 2021
¥ 2020 han sido reclasificados al epigrafe de Inversiones inmobiliarias del balance da situacidn (nota 20},

La venta de los inmuebles en el ejercicio 2021 ha supuesto un beneficio sobre valor neto contable de 7.957
miles de euros (7.749 miles de euros de beneficio en 2020). Este importe estd incuido en el epigrafe
‘Ganancias o (-) pérdidas procedentes de activos no corrientes ¥ grupos enajenables de elementos
clasificados como mantenidos para la venta no admisibles como actividades interrumpidas” de la cuenta
de pérdidas y ganancias adjunta, incluyendao e resultado neto de las venlas, que incluye lanto &l resultado
de las ventas como las dolaciones y recuperaciones de provisiones de los aclivos no corrientes en venta.

La informacion cuantitativa relativa a los activos adjudicados al 31 de diciembre de 20241 s la siguiente:

Walor anirada Cobariura
corntabla

Activos Inmebilisrios procedantes de financiacionss destinadas a
empresas de construccldn y premecian Inmobillars 469 {34
Edificios larminados; wivienda o resio

Pl {184)
Edificos on conslruccitn: widenda o resio - -
Swelo: termencs whankzados v resto 183 [165)
Activos inmobillarios procedenies de financiaciones hipotecariss a
hogates para adquisicion do viviends 20 24 (B, 804

Resto de activos Inmobillarios adjudicados -

Instrumanios do capital, paricipacionos y linanciaciones a sockedades
ne consolidadas tensdoras do dichos activos
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Mamoria del ejercicio inalizade el 31 de diciembre de 2021

La informacion cuantitativa relativa a los activos adjudicados al 31 de diciembre de 2020 era fa siguientea:

%

Valer entrada Coberiura

o contable
Activos inmobiliarios procadentios de fnanciaclones destinadas o
emprasas de constriscclén y promocion inmobiliarls 183 [ ER)
Edificios terminades: viviends o resia
Edificios en consiniccitn: vivienda o resio :
S terrenos whanizados y resio 183 {168}
Actives inmobillarios procedentes de financiacicnes hipotecarias a
hogares para adqulsiciin de vivienda X34 008 (B9.617)
Rosto de actives inmabiliarios adjudicados
Instrumentos de capital, participacionas y linanclacionss a socladades
no consolidadas tenedoras de dichos activos

La clasificacion de los activos adjudicados, al 31 de diciembre de 2021 y 2020 en funcidn de su naturaleza
y del plazo de permanencia en el balance, es el siguiente:

Menos de 3

Mas de 3

2021 = sfios Todal

Edificios terminados 104.665 187,885 282 550

Edificios en . : :

consinucckin

Susir 183 183
Menos de 3 Mas de 3

2020 afios afios Total

Edificios terminados 193,023 140, 9682 334,005

Edificios en :

Cors s cidn

Sueln - 1083 183

En el saneamiento de los aclives que permanecen en balance se ha aplicado &l Real Decreto 272012,
lomando en consideracidn las tasaciones realizadas por terceros independientes. Los métodos de
valoracidn utilizados en las tasaciones son los que se describen en la Orden ECOMBDS/2003 de 27 de
marzo, sobre normas de valoracidn de bienes inmuebles y determinados derechos para cierlas finalidadas
financieras, revisada por la Orden EHAS3011/2007, de 4 de octubre,

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

Memaoria del ejercicio finalizado ol 31 de dicembne de 2021
Las principales socledades y agencias con las que ha trabajado la entidad en Espafia, durante el ejercicio
2021, son las siguientes: Gloval Valuation, S.A.U., Tinsa Tasaciones Inmobiliarias, S_.AL., Euroval, S.A.,
y Sociedad de tasacidn, S A,

El detalle de valor contable y valor de tasacion para los actives procedentes de adjudicaciones vy las
Inversiones inmobiliarias en venta, al 31 de diciembre de 2021 y 2020, es el siguiente:

31.12.2021 31,12.2020
Valor Valor de Valar Valor de
Neto Meto
contable  Tasacién  Contable  Tasacion
Inmuehles adjudcados 208501 J36.968 244,113 380,844
Total 200.501 336,068 244,113 380,844

Durante los ejercicios 2021 y 2020, asi como durante los ejercicios anteriores, la enlidad ha realizado
diversas operaciones de venta de aclivos no corrientes en venla y de grupos de disposicidn, en las cuales
ha procedido a financiar al comprador la cantidad que éste necesitaba para realizar esta adquisicidn.

El importe de los préstamos concedidos por la entidad, durante el ejercicio 2021, para la financiacién de
este tipo de operaciones ascendio a 59.218 miles de euros (59,100 miles de euros durante ejercicio 2020).

El saldo vivo de esle lipo de financiaciones al 31 de diciembre de 2021 ¥ 2020 ascendia a 703,338 y
688.958 miles de euros, respectivamenta.

El poreentaje medio financiado de las operaciones de este lipo, vivas al 31 de diciembre de 2021 y a 31
de diciembre de 2020, se corresponde con el fijado por el Grupo en sus politicas de concesidn del riesgo
de crédito.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABELECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciemboe da 2021
19. ACTIVOS TANGIBLES
Inmovilizado material
El desglose de este epigrafe de los balances de situacion a 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el siguiante:

COSTE 3.4219 .;",“ﬂ pare | Aas Bajas | 31922020 | Antas Bajas | 31.92.2021
Euul inatalaciongs 11,606 ‘ 1.486 * 13104 1104 [4.046) 10,192
m 10634 ; 448 - 11.370 578 - 11.048
Edificios 251 ; : . 251 : . 251
Oliras &n uso 1039 . 24 - 1.083 = - 1.0E3
Devechas de uso , 9,050 - (a0 5 643 a128| (an B4
Total bruto 23,820 0,050 1868 (3407|3143 50| (5383| 31888
Amortizachn
Acumulada
v o | e . (668) | t0ms| a4y agr|  (eesz)
¥ reste :M (8.568) - (449) | (10.047) (428) A (nars
Edificias (75} . (1) - (93] (1] - (o)
Db en usn F B =
Derachos de uso ! A e - zesy|  (zeem sl 4.716)
Total Am
Mo ﬂ"“""“ [20.041) | e | rzeiey| arse 4825| (23000
Total Nate 2779 F 833| (a0 7.621 1.084 (784) 7.047

El importe de los elementos completamente amortizados asciende a un tolal de 20,135 y 17.599 miles de
eurps en 2021 y 2020 respectivamente,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021

El desglose, de acuerdo con su naluraleza, de las partidas que integran el saldo de este epigrafe del
balance de siluacion al 31 de diciembre de 2021:

Miles de Euros
Armodizaciin Salkdo
Coste Acumidada el
Equipos infarmaticos y sus inslalaciones 13.104 {11.036) 2068
Mabiliario, vehiculos y resto instalaciones 1.3 (10.047) 1.323
Edificios 251 93] 158
Obras en uso 1.063 & 1.063
Derechos da uso (%) 0,080 (6.041) 3,008
Saldos al 31 de diclembre de 2020 34838 {27.217) T.621
Equipos informilicos y sus instalaciones 10102 {8.652) 1.540
Mabiliario, vehiculos y resto inslalaciones 11,848 (10.4T5) 1.472
Edificios 251 {DG) 156
Obras gn uso 1,063 - 1.083
Darechos de wuso 11.838 (B.123) 3.T16
Saldos al 31 de diclembre de 2021 35703 [27.3486) 7847

La Circular 4/2019, indica que los establecimientos financieros de crédilo deben aplicar los crilerios
conlables definidos en la cireular 2/2018 para los arrendamientos. En este sentido la Sociedad se ha
registrado en primera aplicacién, el impacto por el alquiler del edificio de la sede social en Madrid donde
desarrolla su actividad,

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, la Sociedad no tiene aclivos materiales, de uso propio o en
construccion, para los que existan restricciones a la titularidad o que hayan sido entregados en garantia
de cumplimiento de deudas.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, la Socledad no tiene compromisos de adguisicidn de aclivo material
con lerceros,

En los ejercicios 2021 y 2020 no se han recibido ni se esperan recibir importes de terceros por
compensaciones o indemnizaciones por deterioro o pérdida de valor de aclivos materiales de uso propio.

La Seciedad no tiene elemenlos de activo malerial de uso propio que al 31 de diciembre de 2021 y 2020
que se encuentren fuera de servicio de manera temporal.

100
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memonia del ejercicio finslizado o 31 do dickembre de 3021

En el gjercicio 2021 y 2020 no se ha reconocido o revertido importe alguno por deterioro de valor de activos
materiales.

T T

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

Primera
31.12.19 | aplicacidén  Alas Bajas | 31.12.20 Altas Bajas Mz
[*1
Invarsiomnes
inmobifiar 125706 - 11817 [(11.227)| 126396 157144 (9212)| 132.808
Acumi da
lada
ifversiones {4.896) = [1.640) B5T [ (5.879) (1.391) GZB | ([6.6542)
inmeobiliakas
Cormecclonas por
P (1.630) (2.456) [3.120) 278 | (6.828) {1.831) 363 | (B.396)
118.180 (2456) TA57 (10.202)| 113.588 12,492 IIIH} 117,880

) Primera aplicacian de la circular 42017 del Banco de Eapafia. Ver nota 2.

Las adiciones de los ejercicios 2021 y 2020 se correspanden con la reclasificacion de elementos que se
encontraban registrados en el epigrafe de Actives no corrientes en venta del balance de sHuacidn. Se trata
de viviendas destinadas a su explotacion en régimen de alquiler.

El detalle de valor contable y valor de tasacién para los activos procedentes de adjudicaciones y las
iInversiones inmobiliarias en venta, al 31 de diciembre de 2021 ¥ 2020, es el siguiante;

392200 M A22020
Valor Wabor da Valor Walor di
Mata Halo
cantabla Tasacitn Coniablo Tagacion
Irsarsionas Inmaobiliaiss 17880 174,828 113585 163028
Tatal 117860 174.925 113.580 183028

1014
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CLASE 8*

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, §.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del ejercicio finalizado &l 31 de diclembre de 2021

Los ingrescs derivados de inversiones inmobiliarias destinadas a arrendamiento han ascendido a 3,2
millones de euros registrados en el epigrafe de "ofros ingresos de explotacion” de la cuenta de pérdidas y
ganancias (2,7 milones de euros a 31 de diciembre de 2020) y los gastos de explotacién por lodos los
conceplos asociados a las mismas a 4.354 miles de euros (5.951 mies de euros a 31 de diciembre de
2020) de los que 3.222 miles de euros corresponden a amortizacion ¥ correccionas valorativas (4,760
miles de euros a 31 de diciembre de 2020). Estos gastos de explotacion se presentan en la cuenta de
pérdidas y ganancias adjunta atendiendo a su naturaleza,

La Direccion de la entidad 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
&5 superior 0 al menos equivalente al valor en libros.

La Sociedad tenia confraladas varias pdlizas de seguro para cubrir los riesgos a que estan sujetas estas
inversiones, considerando la Sociedad que la cobertura de estas palizas es suficients.

20, INMOVILIZADO INTANGIBLE
El desglose de esle epigrafe de los batances de siluacion al 31 de diciembre de 2021 ¥ 2020 es el siguianie:

f

Costs 3.12.18 Altas Bajas | 31.12.2020 |  Altas Bajas | 31.12.2021
Software 6.236 1.237 - 7473 057 . B8.430
Total 6.236 1.237 - 7.473 a57 - B.430
Amortizaclén Acumulada 2
Softwars (4.875) (448) - (5.421) [S46) - {5.966)
Total {4.975) (44E) - (5.421) (545) {5.9686) |
| Valor Neto Contable 1.261 701 - 2.052 411 - 2,464

El importe de los elemenios completamente amorizad
euros en 2021 y 2020 respectivamente,

21. ACTIVOS Y PASIVOS POR IMPUESTOS

o5 asciende a un tolal de 4.525 y 4,510 miles de

El desglose de este epigrafe de los balances de situacion al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el siguiente:
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CLASE 8°

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memaria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021

Activo Active Pagivo Pasivo
2021 2020 2021 2020
| Impuestos corrlentes 18 4 1.106 1.143
Retanciongs a cuanis 18 i
IRPF - 833 748
VA - - 73 80
Oilros - - 200 J05
Impuestos diferidos 63.403 102.217 1.115 -
Por amendamientos 1128 - 1.115 -
Por derivados 5,502 31,667 d v
T wmm'mm“ o 56,772 70.530 . .

Comao consecuencia de la normativa fiscal vigente del Impuesto sobre Sociedades aplicable a la Entidad,
an los ejercicios 2021 y 2020 han surgide determinadas diferencias entre los crilerios confables y fiscales
que han sido registradas en impuestos diferidos al calcular ¥ registrar el correspondiente Impuesto sobre
Sociedades.

22, OTROS ACTIVOS Y OTROS PASIVOS

El detalle del saldo de los epigrafes de "Otros Activos™ y "Otros Pasives® del balance de situacion adjunto
a 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el siguiente:

Activo Active Pasivo Pasivo

2021 2020 2021 2020
Pesiadificacionas 50055 6432 28.984 18777
Dewdas con empresas del grupo 350 58 b6 1.890
Débite Bscal con UCI, SA (Nota 31) s 2 B4 g
CHros conceglos 18822 22,8047 - 12711
TOTAL 24224 20.337 3.748 33.3m8

El débito fiscal con UCI, 5.A. de 2021 corresponde a la participacibn en la tributacidn del Grupo Fiscal en
el cual esta inlegrado la Sociedad en régimen consolidado,
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CLASE 8.

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

Memoria dal ejercicio finalizado el 31 de diciembne de 2021

El apartado de ofros conceplos recoge entre ofras partidas, pagos anticipados realizados por la Sociedad,
en base a su aclividad en diferentes dmbitos como, por ejemplo, importes entregados a las gestorias en
la geslion de sus inmuebles, pagos realizados a procuradores en relacion a los litigios con sus acraditados,
a%] como operaciones con sus proveedores.

Infoermacion sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores - Disposicién adicional
tercera. "Deber de informacién® de la ley 15/2010 de 5 de julio

En cumplimiento de lo dispuesto en la ley 31/2014, de 3 de diciembre, por la gue se modifica la Ley de
Sociedades de Capital para la mejora del gobierno corporative, modifica la disposicion adicional lercera de
la Ley 152010, de 5 de julio, de modificacion de la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, la cual ha sido
desarrollada por ka resolucidn de 29 de enero de 2016, del Instituto de Contabilidad ¥ Auditoria de Cuentas
(ICAC), sobre la informacion a incorporar en las cuenias anuales en relacidn con al periodo medio de pago
a los proveedores en operaciones comerciales, la Entidad informa fue:

2021 2020
Dias D
Periodo maedio de pago a provesdoras. 15 15
| Ratio de operaciones pagadas. 78,15% 75.51%
Eﬁg e operaciones pendientos de 21,855 i
— Importe (miles de euros) | importe (miles de BUros)
Total pagos realizados. 64.004 56.340
Total pagos pendienies. 17.862 18.272 ]

Dada las actividades a las que se dedica la Enfidad, la informacién requerida al periodo medio de pago
corresponde, basicamente a log pagos por prestacidn de servicios y suministros diversos.

El periodo medio de pago a proveedores indicado se ha obtenido consideranda que la sociedad tena
establecidos, de manera general, como dias de pago fijos a proveedores, los dias 10 y 25 de cada mes.

23. PASIVOS FINANCIEROS A COSTE AMORTIZADO
El detalle a 31 de diciembre de 2021 y 2020, todos ellos en miles de euros, es el siguiente:
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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 2021

3112.2 31,12.20
Depositos de entidades de crédilo B.751.795 6,860,860
Cesidn temporal da activos 513,501 500,489
Oiros pasivis financieros 3.385 -
Ajusies de valoracion 426 1.511
Subtodal 7269.197 7.371.860
Depositos de la clientela 5,200 37.400
Pasivos subordinados 141,220 141.324
Subtotal 3469716 3.064.485)
Ofros pasivos financiaros 3.705 3T
Sublotal a.795 377 |
10.742.708 11.230.502

El desglose de los pasivos financieros a coste amortizado segin su plazo residual. al 31 de diciembre de
2021 y 2020 es el siguiente:

Mz HAzH
Hasta 1 mas BB 444 2260807
Entre 1 v 3 Meses 2475203 2.751.300
Enftre 3 y 12 Mases A.727 857 2.013.587
Enire 1y 3 Afos B6E.511 702073
Enfra 3 v 5 Afos 436.781 BOT.Ta2
Mis de 5 Afos 2.537.422 2.903.043
Tatal 10,742 708 11,230,502

En el ejercicio 2021, los tipos de interés de los pasivos financieros vives oscilaron entre e 1,812% yel-
0,125%.

En el ejercicio 2020, los tipos de inlerés de los pasivos financieros vivos oscilaron entre e 2,130% y el -
0,06 7%,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del ejercicis finalizado el 31 de diciembre de 2021

El epigrafe “Depdsitos de la clientela — Participaciones emitidas” por importe de 3.323.296 y 3.685.741
miles de eurcs a 31 de diciembre de 2021 y 2020 respectivamente, incluye 4.712.507 v 5.062.001 miles
de euros, respectivamente, que cormesponden a la contrapartida de las titulizackones posteriores a uno de
enero de 2004, de las cuales no se ha transferido de forma significativa el riesgo v que, por lo tanto, no se
han dado de baja del activo del balance de siluacidn adjunto {véase la nota 2). Este imporie se presenta
neto de los bonos emilidos por los fondos de titulizacién qua han sido adquiridos por el Grupo por un
importe global de 1.380.301 y 1.376.350 mies de euros al 31 de diciembre de 2021 y 2020,

respeciivamente,

Durante el ejercicio 2021 y 2020, la sociedad no ha Bevado a cabo recompras de bonos de titulizackon de
los fondos UCI 10-17 a 31 de diciembre de 2021 (93,302 miles de euros a 31 de diciembre de 2020) a
ravés de procedimientos BWIC (bid wanted in compelition) iniciados por terceros. Los BWIC son
procedimientos en los que el vendedor ofrece a través de bancos de inversin u ofros intermediarios,
valores negociados en mercados secundarios, con la finalidad de que olros participantes aen el mercada
realicen ofertas de compra al precio que consideren oporiuna.

La liquidacion de la compra de los benos da titulizaclén generd unas plusvalias brutas de 0 miles de euras
(8446 miles de euros en el ejercicic 2020), que fueron registradas en el epigrafe “Resultados de
operaciones financieras (neto)” de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2021 y 2020,

Esta operacion se realizé con el propésito de mejorar la geslion del pasive y fortalecer el balance de la
enlidad, asi como proporcionar liquidez a los tenedores de los bonos de litulizacién,

Tante en los ejercicios 2021 como 2020 no ha habido ventas de bonos de los fondos, salve en el momenio
de la colocaciin de las emisiones de Belem, Prado VII, ViiI ¥ X,

El 30 de sepliembre de 2014 la sociedad dominante UCI S.A. concedid a la Sociedad un préstamo con
cardcter subordinado por importe de 60000 miles de suros, cuyo vencimiento es el 30 de sepliembre de
2024, a un lipo de interés variable de 2. 477% en 2021 (2 546% en 2020),

Con fecha 31 de julio de 2018, tras la obtencion de la correspondiente autorizacion por parte del Banco de
Espafia, la socledad dominante UCI S.A, concede un nuevo préstamo con cardcter subordinade ala
Sociedad por un importe de 80.000 miles de euros, cuyo vencimiento es el 31 de julio de 2028 v a un tipo
de interés variable del 2, 476% (2,628% en 2020).

Durants el ejercicio 2019 se produjo la constitucién de un Fondo de Titulizacién "Structured Covered
Bonds® per un importe maximo de hasia 1.500 millones de euros. Los activos de dicha lHulizacitn ko
constiliyen cédulas hipotecarias. A estos efecios, con fecha del 25 de julio de 2019 se produjo a la emisitn
por este fondo de 500 millones de euros con fecha de vencimiento 15 de octubre de 2024, los cudles han
sido suscritos Integramente por la Sociedad.
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GLASE 87

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

Memaoria del ejercicio finalizado el 31 de diciernbre de 2021

Este importe de 500 millones de eurcs estaba por tanto respaldados por cédulas hipolecarias emilidas por
UCI EF.C. y compradas por el Fondo. Dichas cédulas no cotizaron en un mercado regulado. Dicho fondo
ha sido cancelado durante el ejercicio 2020,

Durante ef ejercicio 2021 el Accionista Unico ha concedide a la Socledad, diversos préstamos para el
ejercicio de su actividad por importe de 5,200 miles de euros que se van renovands mensualmente {37.400
millones en 2020).

24, ACTIVOS ¥ PASIVOS FINANCIEROS

El saldo del epigrafe de "Activos financieros no destinados a negociacién valorados obligatoriamente a
valor razonable con cambios en resultados” del balance de situacién adjunto al 31 diciembre de 2021 y
2020 contine la comisidn variable devengada por cada Fondo de Titulizacian coma resullado operativo de
dicho Fondo, y calculado como la diferencia entre ingresos y gastos, en funcion del principio de crilerio
contable de devengo conforme a la normativa contable aplicable por la Entidad en su balance.

La incorporacién de la comision variable devengada y no pagada por cada uno de los Fondos de
Tilulizacion se registra en base al valor razonable de los fiujos de caja esperados por dicha comision
varable. Este hecho conduce a que a 31 de diclembre de 2021 exista un activo de 313.6 millones de euros
(384 millones de euros a 31 de diciembre de 2020) relativo a la comisitn variable pendiente de paga por
el conjunto de los Fondos de Tilulizacion cuyes actives han sido incorporados al Balance por no haberse
rastadade sustancialmente los riesgos y beneficios de dichos aclivos,

Conforme a la norma 22 de la circular 472017, al no consistir dicho activo, en el cobro de unos flujos
contraciuales predeterminados en fecha especificadas, sino que por &l contrario su cobro depende de la
liquidez, asi como del resultade remanente del vehiculo, se contabiliza a valor razonable, en base a los
fjos futuros de efectivo que percibira.

Basandose en los criterios de prudencia (criterios contemplados en |a circular 4/2017 que UCI aplica
Inlegramente a toda la cartera de activos de su balance), aplicados para los activos adjudicados o recibidos
en pago Incluides en los fondos de tilulizacidn, asi como la fulura evelucion prevista de los mismos los
Administradores estiman que dicho Importe serd recuperado en los priximos ejercicios.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memonia ded ejercicio finalizado el 31 de diciernbne de 2021
Por ofro lado, en relacidn 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 situacidn adjuntos
al 31 de dicembre de 2021 y 2020 es el siguiente:

Mdes de Euros 20 2020
Actives  Pasivos Activos Pasivos
Derivados de negociacion 5954 20,806 15.853 2.451
5,854 20.806 15853 2.451

Les derivados de negociacién confratados por la entidad 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 IV, VI, Vil y 1X v los accionistas (“Front Transaction”).

De esla forma, los conirales de swap celebrados entre la Sociedad ¥ 5Us accionistas revierien los Wrminos
del swap acordado entre RMBS PRADO IV, VII, VIl y IX con dichos accionistas. Asl, el pagador del tipo de
interds fijo en el primer swap se convierte en el pagador del lipo variable en el segundo swap. Ello elimina
la necesidad de que las dos partes se paguen entre si, ya que cada una le debe a la otra la misma canbidad
(ajustado por un margen comercial),

El desglose por monedas, vencimientos y nocionales de los eplgrafes de Derivados de negociacion de los
balances de situacidn adjunios al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es &l siguiente:

En milas de Eisrgs 2021 2020
Activos Activos Activos Pasivos
Por moneda;
En Euros LR LT H).BOG 15853 =451
5.954 20,806 15.853 2.451

El desglose del saldo de los derivados de negociacion activos y pasivos al 31 de diclembre de 2021 es el
siguiente;

2021
Valor Valor razonable
En miles da Ewras Mocional Activo Paslvo
Odras operaciones sobre lipos de intenés:
Darivados de negociaciin f11.045 5,054 20,806
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSOMNAL

Memaodia del ejercicio finalizado ¢ 31 de diclembre de 2021

El desglese del saldo de los derivades de negociaciin activos y pasives al 31 de diciembre de 2020 era el
siguienie;

2020
Valor Valor rlmnll:l-!
En miles de Euros Noclonal Active Pasivo
Otras operaciones sobre pos de intends:
Durivados de negociacion G96.341 15,853 2451

25, DERIVADOS - CONTABILIDAD DE COBERTURAS

Los importes registrados en este capitulo del balance adjunto corresponden al valor razonable de los
derivados designados como instrumentos de coberlura en operaciones de coberiura de flujos de efectivo.

Las coberturas de flujos de efectivo son empleadas para reducir la variabilidad de los flujos de efectivo
(atribuibles al lipo de inlerés) generados por los elementos cubierios, En estas coberturas, se transforma
al lipo de interés variable de los elementos de pasiva cubiertos a lipos de interés fijo, utilizando para allo
derivados de lipos de interéds.

A continuacidn, se presenta el desglose de los valores nocionales ¥ / o confractuales de los derivados de
cobertura que manienia la Entidad al 31 de diciembre de 2021 y 2020
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Memaoria del ejercicio finalizade ¢ 31 de dickembre de 2021

-
000222759 )/

Valor razonable Valkor razonabla
Hoclonales {active) (Pasivc)
Con 221 2020 2021 2031 H020
Por lipos do mercado
Mercados no crganizados 5.366.540 4971050 s 25 15,475 108627
Todal 5. 306540 4.971.050 25 25 18475 106,627
Par lipo do producio
Operaciones a plazo
Pemmutas 5.366. 540 49T 1050 it 25 19.475 1M 627
Crpoionps
Oiros productios
Total 66540  4,971.050 28 25 189,475 106827
Por contraparie
Enlidades de crédio - Residentes 2,455,700 2491, 750 Fi 5 4,365 81,565
Enlitades d¢ crédie -No Fesidenbes 2811250 2479300 - . 15,110 55,062
Ragio
Total 866,540  4.871.080 25 25 18475 106827
For plazo remananta
Hagta 1 afip 2211435  ZTERBSD - &1 2148
Mg de 1 aho y hasin 5 afios 1462 6TS 1. 126,800 - - 2,339 20,421
s da 5 afios 1682 437 1,087 400 25 25 14,625 84061
Tatal 5366540 4 871,080 25 25 19475 106627
Per tipo de rlesgo cubleda
Risege de Gpo de interds B3G50  4971.080 26 ] 19,475 106,627
[ivisas
Crsdlilo _
Tatal 5.366.540 4.871.050 i 5 TELATS 108,827
Por lipos de slemenios cublerios
Actives  fmancieros & cosle
amortizado (préstamas y anbicipes) 5.366.540  4.971.050 25 25 19475 106627
Acvos  financieres & cosbe
amonizade (vadones represantativos o8
| deucls)
Total 5.366.540  4.971.080 25 25 19475 106.627
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memaria del ejercicio finalizado el 31 de diclembse de 2021
El importe nocional de los contratos de Derivados de coberiura de acﬂmypmlmm;upmnalriwgu
asumido per la Enlidad ya que su posicién neta se obtiene de la compensacién ylo combinacitn de dichos
instrumentos.

El detalle del impacto en la cuenta de pérdidas ¥ ganancias para los ejercicios 2021 y 2020 es el sigubanle:

31.12.2029
Resultado en
instrumento de Resultado en instrumento
cobertura cublerto
o Concepto Baneficio Pérdlda Baneficio Pérdida
Permulas - ar.a62 17.516 .
_Otros productos - - - -
Tatal - 37.382 17.518 -
31122020
Resultado en
instrumanto de Resultado en instrumento
coberura cublera
Concepto Bengficio Pérdida Benaficio Pérdida
Parmutes - 34,055 15873 -
Otros productos - - - -
_Total - 34.050 15.873 .

El importe recogido en el estado de ingreses y gastos reconocidos se cormesponden principalmeante con
las variaciones de valor de las coberluras de flujos de efectivo.
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CLASE 8.

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memaria del ejercicio finalizade ef 31 de diclembre de 2021
26. PROVISIOMES
Compaosicidn
El saldo del epigrafe "Otras Provisiones” del capitula "Provisiones®, se desglosa a continuacion;

Mios da Euros
2021 2020
Frovisiones para impuesios y olras conligencias 5979 4726
legales
Provishones varias 5817 5,129
11.746 9.855

Este apigrafe incluye provisiones por cuestiones legales, han sido estimadas aplicando procedimientos de
calculos prudentes y consistentes con las condiciones de incertidumbre inherentes a las obligaciones que
cubren,

El sector financiero lleva afios expuesto a miltiples incidencias judiciales {a modo enunciative y no
hmitativo): reclamaciones masivas extrajudiciales yio judiclales por “cléusulas suel” (extensivas
igualmente a “acuerdos transaccionales/negociaciones” y préstamos cancelados): gasios de formalizacidn
de préstamos hipotecarios”; IRFH; y “cantidades entregadas por los adquirentes para compra de vivienda®
(Ley 57/68). entre ofras incidencias varias. Por tanto, la Entidad ha considerado provisionar importes
redacionados con algunas de estas casuisticas, en base a procedimientos abierios que ascienden a 5,929
miles de euros en el ejercicio 2021 (4.726 miles de euros en 20200, A centinuacitn, se detalla informacidn
cualitativa en relacidn al marco juridico de estas cuestiones.

Actualmenle los gasios hipotecarios representan la maywia de las reclamaciones extrajudiciales yio
judiciales que presentan los clienies en las enfidades financieras. E1 16 de julio de 2020, el TJUE publicd
una Sentencia en la que se pronuncid sobre los gastos de consiilucion y cancelacidn de préstamos
hipotecarios celebrados con consumidores, comision de apertura, plazo de prescripcidn y costas derivadas
de procedimiento de nulidad de cldusulas abusivas, en linea con lo anterior, determinando que, an su caso,
sefan los jueces nacionales los que lengan que pronunciarse, analizando caso por caso la normativa
aplicable, sobre la nulidad de la cldusula y restitucidn de cantidades, si proceda.

Adicionalmente, bajo el epigrafe "Provisiones varias” se registran diferentes conceplos ligados a la
recuperabilidad de determinadas operaciones que se han acogido a la ley sobre la regulacian del
endeudamiento excesivo de las personas fisicas (3860/2010), relativos a préstamos originados en la
extinta sucursal de UCI, en Grecia.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del ejercicio finslizado & 31 de diciembre de 2021

27. VALOR RAZONABLE DE OS ACTIVOS Y PASIVOS FINANCIEROS NO REGISTRADOS A SU
VALOR RAZONABLE.,

Los instrumentos financieros de la Sociedad o encuentran valorados a su valor razonable, a axcepcion
de aquelfos que figuran a su coste amorlizado.

La mayor parte de los pasivos financieros regisirados integramente en el capltulo “Pasivos financieros a
coste amortizado” del balance de situacion al 31 de diciembre de 2021 y 2020, son a lipo variable, con
revision peribdica del lipo de interés aplicable, por lo que su valor razonable como consecuencia de
variaciones en el tipo de interés de mercado no presenta diferencias significalivas con respecto a los
importes por los que figuran registrados en el balance de siluacion adjunto.

El resto de aclivos y pasivos son a tipo fijo: de estos, una parte significativa tiene vencimiento inferior a 1
ano y, por tanto, su valor de mercado como consecuencia de los movimientos de los tipos de inlerés de
mercado no es significativamente diferente del registrado en el balance de siluacidn adjunio,

Asi pues. el valor razonable del importe de los activos ¥ pasvos a tipo fijo, a plazo, con vencimiento residual
superior al afo, no presenta diferencias significativas con respecto al registrado en el balance de situacidn
adjunio,

A continuacidn, se presenta el valor razonable de los instrumentos financieros de la Sociedad al 31 de
diciembre de 2021 y 2020 para cada clase de aclivos ¥ pasivos financiercs valorados a valor razonable,
desglosando por clase de activa y pasivo financieros en los siguientes niveles:

*  Nivel 1: El valor razonable se ha delerminada lomando su colizacidn en mercados aclivos, sin realizar
ninguna modificacion sobre dichos activos.

=  Nivel 2: El valor razonable se ha estimado en base a precios colizados en mercados organizados
para instrumentos similares o mediante la ulilizacion de olras técnicas de valoracidn en las que todos
los inputs significativos estan basados en datos de mercado observables directa o indirectamente.

*  Nivel 3: El valor razonable se ha estimado mediante la utilizacion de técnicas de valoracidn en las
que algun input significativo no esta basado en dalos de mercado observables.

Las causas por las que pueden existir diferenclas entre el valor razonable y al valor contable de los
instrumentos financieros son las siguientes:

En los instrumentos emitidos a tipo fijo. el valor razonable del instrumento varia en funcién

de la evolucion de los tipos de interés de mercado. La variacién es SUperior cuanto mayor
sea la vida residual del instrumento,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.

ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Mamaria del ejercicio finalizado &l 31 de diciembre de 2021

- En los instrumentos emitidos a tipo variable, el valor razonable puede diferir del valor
contable, si los margenes respecio al tipo de interés de referencia han variado desde Ia
emision del instrumento. Si los margenes se mantienen constantes, el valor razonable
coincide con el valor contable sdlo en las fechas de repreciacion. En el resto de las fechas
exisle riesgo de tipe de Interéds para los flujos que va estan determinados,

Miles de Euros
Valar en Wkt 2021
libros: Raranable MWIVELT | WIVEL 2 | NVEL 3
ﬂmnd-mm tralies
Efesctiva, saldos an &N Eancos cen ¥ oiras
depdsitos B b visla 110447 110,447 - 2 110 445
Activos BRancieros manienidos Pars NBQociar £ 054 5.0%4 5554 =
Actvos Bnantienss no destnados B negociackin
valorados obligeforiaments & valed razonable con J13.8448 Nabas 13648
cambios en resulingos
DR Ianoriame & Co e Prisenon Y| gpaanae 10.605.214 - 10,605,214
Derivados de coberlura 25 L 28
Pagivos financloros - .
Pasivos financieres manienides para negaciar 20,804 200806 20,806 -
Pashos linanciercs a codte amonizado 10 7a2 T0n 10.B75 164 - 10ETE, 164
Derivados de cobamura 15,475 19475 10475 E
Miles de Euros
Valor en Wailor H020
libeess Razonable | NIVEL T | NIVEL2 | NIVEL3

Activos financieros
Elestivo, saldos an elective en bancos centrales y cios
depieiios u I viela 155 486 168 405 - 2 185,484
Activos financiercs mantenkios para negociar 15.853 15,853 15.853
Actvas  Bnanceercs o deslinados o negocEcEdn
valorados  obligaonamente o waly razonable coan 200,805 I03.E8E - 393 856
cambios an rasultados
:mlj'm fnancieras o coste Amorizads- Préstamos ¥ 10.B38.614 10,740,425 i 10,740,425
Derivados de cobertura 5 Fad] - 25 -
Pazives financlsros " -
Pasives financiens manbenitos pars negodarn 2.451 248 2454 -
Pashvos financiercs a coste amortizade 11238502 11.371.687 - 11,381,987
Dervados de coberiura 106.627 106,627 Vo, BT .

Los instrumentos financieros a valor razonable y delerminados por colizaciones publicadas en
mercades aclivos (nivel 1) comprenden deuds piblica, deuda privada, derivados negociados an
mercades organizados, activos titulizados, acciones, posiciones cortas v renta fija emitida.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memaria del ejercicio finalizade el 31 de diciembre de 2021

En los casos donde no puedan observarse colizaciones, la direccidn realiza su mejor estimacitn del
precio que &l marcade fijaria utilizando para ello sus propios modelos internos,

En la mayoria de las ocasiones, eslos modelos internos emplean dalos basados en pardmetros
observables de mercado como inpuls significatives (nivel 2) y, en ocaslones, ulilizan inputs
significativos no observables en dalos de mercado [nivel 3},

28, OTRO RESULTADOD GLOBAL ACUMULADO

El desglose de esie epigrafe de los balances de situacitn adjuntos al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es
&l siguiente;

En mies de Euros 2021 2020
Coberturas de flujos de efectivo (12.837)  (73.035)
(12.837)  (73.935)

El saldo incluido en coberturas de los flujos de efectivo cormesponde al importe neto de aquellas variaciones
del valor de los derivados financiercs designados como instrumentos de dicha cobertura en la parte que
dicha coberlura se considera como eficaz. Su movimienio durante los ejercicios 2021 y 2020 es al
shguiente:

En miles de Euros 2021 2020
Saldo al inicio del epercicio (73.0835) (44.130)
Adiciones netas 5

Variaciones de valor 61.098  (20.805)

(12.837)  (73.935)
29. FONDOS PROPIOS

El capital suscrito al 31 de diclembre de 2021 esla representado por 795.967 acciones de 68 euros de
valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas. El capital suscrilo al 31 de diciembre de
2020 estaba representado por 694.727 acciones de 66 euros de valor nominal cada una, totalmente
suscritas v desembolsadas.

El 22 de diciembre de 2021, y con objeto de reforzar los recursos propios de la Sociedad y. en particular,
su capital de nivel 1 ordinario a nivel individual, el acclonista Gnico decidid aumentar el capital social en la
cuantia de 6.681.840 euros, mediante la emision de 101.240 nuevas acciones de 66 euros de nominal
cada una numeradas correlativamente de la 694.728 a la 795967, ambos inclusive, que se crearon con
una prima de eamision tofal de 53.318.160 euros por &l nuevo conjunto de las nuevas acciones emitidas,
De tal manera, @l capital suscrito al 31 de diciembre de 2021 estaba representado por 795.067 acciones
de 66 euros de valor nominal cada una, lolalmente suscritas y desembolsadas,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, $.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memaria g ejercicio finalizado el 31 de diciernbre de 2021
El accionista de la Sociedad es UC), S5.A. y su participacion as del 100%.

Reserva Legal

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capilal, las entidades que oblengan
beneficios en un ejercicio econdmico deberdn dotar el 10% del beneficio del ajercicio a la Reserva legal,
Estas detaciones deberdn hacerse hasta que la Reserva legal alcance al menos el 20% del Capital social
desembelsado. La Reserva legal podrd utilizarse para aumentar el Capilal social en la parie de su saldo
que excede del 10% del Capital social ya incrementado. Mientras no supere gl 20% del Capital social, Ia
Reserva legal sddo podrd destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras
Reservas disponibles suficientes para este fin.

La reserva legal se encuenira totalmente desembalsada al 31 de diciembre de 2021 y 2020.
30.  SALDOS Y TRANSACCIONES CON EMPRESAS DEL GRUPO Y VINCULADAS

Los saldos y transacciones con empresas del Grupo y vinculadas mas significativos a 31 de diclembre de
2021 y 2020 son los siguientes:
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del ejercicho finalizado el 31 de dickembre de 2021

319221 31.12.20

BE.676 41.154
3872 14,699
G242 283.961

.. R =L H T J_:-_- LR
ucl Earu-um nam Prufadum lnmhulurina,. s.n - 854
Retama Real Estaie S.A, 14,188 21123
LICI SA - T3 T35
313644 J93.BES
'Euml.a F: ] mh:a-rFmd-Mda Tﬂullzaﬁm 313,644 303 KRS
Saldos oiros activos
Ratarna Real Estate 5.4 105 -
UICI Servicios para Profesionales Inmobiliarios, S.A. 44 .
LI, 5A - Coddilo fiscal - B.a897
Saldos otros pasivos
LLC.L, S A por preslacionas de sericios a6 a7
Riedama Real Eslate S.4 - 28
Retama Real Estate (anficipo clientes) . 2.288
Débito fizcal con LS, S.A, 842 -
U.C.L, S.A. (ajustes por periodificaciin) 1.220 1.327
B S W L ﬂ i 1T .n. e B UISHE S TR LT sl
BNF Paribas 3345337 3514 830
Sanlandar 3406984 3480 975
Deptsitos de lesorerla UCH, 5.4, 5.200 T A00
Pasivos subordinadoes UG, 5.4 140.000 140,000

nr



—]
e

n__J
™o
—

00022276

TELS CEMNTIMDS
5 1=

CLASE 8.

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diclembre de 2021

X570 8004

2471 T.B53

16 -

& -

UCI Servicios para Profesionales Inmobiliarios, 5.4, 1 -

Deuda Subordingda UG 54 3.50 3.803

Servicios exleriongs

Relama Real Estale, SA 5777 1.148

LG LBAS 2675 1.067
Otros ingrasos de explotacion

Retama Real Estate, 5.4, 3 -

LICI Servicios para Profesionales inmobiliarios, 5 A ;| -

LICH LMS 110 -

A2 314220

Gaslos swaps Sa 10,022 B35
Gaslos swaps BNP Paribas 8.824 a.821
Gaslos swaps Prado -1X 474 208

A4 506
BNP Paribas T -
Deposito subardinado Prado 1I-v1 SO0 1.977

3.  SITUACION FISCAL

La Seciedad tiene ablertos a inspeccion los ejercicios econdmicos desde 201 7. para lodos los impuestos
que ke son aplicables, excepto el Impuesto sobre sociedades, abierto desde el ejarcicio 2016,

Dichas declaraciones no pueden ser consideradas definitivas hasta que las mismas hayan sido verificadas
por la Administracidn o hayan franscurrido cuatro afios desde su presentacion.

Debido a las posibles diferentes interpretaciones que pueden darse a las normas fiscales, los resullados
de las inspecciones que en el fuluro pudieran llevar a cabo las autoridades fiscalas para los ahos sujelos
a verificacion pueden dar lugar a pasivos fiscales de cardcter conlingente cuyo importe no es posible
cuantificar de una manera objetiva. No obstante, an opinion de los Administradores de la Sociedad, |a
posibilidad de que se materialicen dichos pasivos contingentes es remola y, en cualquler caso, la deuda
tributaria que de ellos pudiera derivarse no afectaria significativamente a las cuentas anuales,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria dal ejercicio finalizado el 31 de dclembro de 2021

El calculo de la cuola a pagar es la siguiente:

M2 311220 (Y
Resullade contable antes de impuestos (**) 51.160 (35,954
Ajuste Primera aplicacion (** - (41.815
Ajuste Crilenio cambio contable [***) (38, THE) L
Ajuste doble imposicion (5.242) (6.629)
Diferancias lemporarias (6. 104) 11.71
Diferancias permanenias 2850 1.15%
Otros (101)
Base imponible fiscal previa 2B0T (1.
Bases iImponibles negalivas no activadas - 41.81
Base imponiible fscal 2.807 (29.712
impuasto a pagar B42 (B.914
Compensacion Diferencias lemporarias (25%) -
Cuota a pagar | (-] Bl negativa B42 (8.89

{°) Nétose gue ios saldos han sida reexpresados respecio do los Sormuiados. en el ojerocio
2020, & efectos de ka Bquidacian del ejercicio 20X no 20 ha considerado dicha roaxpeesiin

[Wiase Noka 2.1)

() Ajustes derivados de la piimers aplicachsn de fa Circutar 4 2015,

") Agusles devivados de la resxpresion de las cuenins. So nchuye o elecks bruto de |a
regprosion de e cuentas del sjercicio 2020 (whase Mot 2.1)

El célculo del gasto por impuesto es e siguiente:

a2 MA2.20
Resultado contable antes de impuestos 51160 {42, 905)
Diferencias parmanenies 2.850 1.155
Ajuste doble imgosicidn (5.242) (6.629)
Total 48,768 {48.379)
Gasio por impussio 14,630 {14.513)
Gasto por impuesio Porugal 1.250 1.300
IS afercicios anberores Ha2 337
Gasto por impuesto 18,772 {(12.878)

El Grupo UCI liguida el Impuesto sobre Socledades de los ejercicios 2021 y 2020 en régimen consolidado,
de acuerdo con la Orden Ministerial de 3 de octubre de 1992
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memaoria del ejercicio finalizado e 31 de diciembre de 2021

La Entidad ha procedido a la activacién de las pérdidas fiscales incurridas, dado que su Business Plan
prevé a corlo y medio plazo ka oblencién de beneficios después de un periodo de constitucién de
importantes provislones en la carlera de crédito v de inmuebles.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 42.bis 4 del Reglamento General de las acluaciones y los
procedimientos de gestidn e inspeccidn Irbutaria y de desarrollo de las normas comunes de los
procedimientos de aplicacidn de los Iributos, aprobado mediante RD 10652007 ("RGGIT"), la Sociedad
no sé encuentra obligada a presentar la declaracidn informativa cuentas en entidades financieras situadas
&n el exiranjero y abierlas por sus sucursales en Grecia y Portugal, al enconirarse esas cuentas registradas
&n su contabilidad de forma individualizada e identificadas por su nimero, entidad de crédito y sucursal en
la que figuren abiertas y pais o lerritorio en que se encuentren situadas. Asimismo, de acuerde con Io
establecido en el arliculo 42 ter 4. del RGGIT, la Sociedad no se encuenira obligada a presentar la
declaracion informativa sobre bienes inmuebles situados en el extranjero v adquiridos a fravés de sus
sucursales en Grecia y Porlugal, al enconrarse esos inmuebles registrados en su contabilidad de forma
individualizada.

Bajo la ribrica de "Activos y Pasivos fiscales diferidos”. se integran principalmente, los activos fiscales
diferidas, en relacidn al efecto fiscal de la valoracion de los derivados de cobertura por un importe de 6.617
miles de eurcs a 31 de diciembre de 2021 {31.679 miles de euros a 31 de diciembre de 2020), asl coma
los derivados de las dotaciones a las provisiones por deterioro de crédito no deducible, de caracter
monatizable,

El detalle de los aclivos y pasivos por impuestos diferidos, sin incluir el efecto fiscal de la valoracién de los
derivades de cobertura, al 31 de diciembre de 2021 y 2020 ¥ SU movimiento, es como sigue:
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.

BES CEMTINGS |
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ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Mamoria del ejercicio finalizado ol 31 de dickembre de 2021

2020 Altas | Bajas | Ajustes | 2029
Datacitn a la provision por deterioro de crédilo no i . i
deducible monetizable 45.761 4578
Dotacidn provisidn contingencias - - S
Efecios adopcitn Circular 472019 - - - .
mﬁﬁ:mﬂ‘““&&f deberiors de crddito no 10.774| 5167|748 -] sse2
Deleriono inversiones inmobiliarias no deducible 2079 440 - 2.518
Otros Activos (IFRS 16) a11 218 - - 1128
Olros Pasivos (IFRS 18) (203) {212) . - (1115
Efecto fiscal de la re-expresion (Nota 2.1) 11.027 - -| (1197
Crédilos fiscales - H . 5
70.538| 5.613| (7.438)| (11.027)| s6.7EE
2019 Alas Bajas | Ajusbes | 2020
m.m?aamrgfarﬂiaﬁ Getiis i 41.067 (2216) 45.751
Dotacitn provisidn contingoncias "
Dotaciin a la provision por delerioro de crédilo no
deducible no monatizable 1.904 8470 = 10.7T4
Deledoro inversiones inmobiliaras na deducibée 489 1,500 & . 2078
Otros Actvos (IFRS 16) - a1 g11
Otros Pasivos (IFRS 16) . (903) . (903)
Efacto fiscal de la re-expresiin (Mota 2.1) - - 11.927 11.927
Cridites fiscales - g
50360 10467 {2.216) 11.8zr TO.538
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memaoria del ejercicio finalizado el 31 de diciemboe da 2024

El desglose del gasto por Impuesto sobre Sociedades de los ejercicios 2021 y 2020 es el siguienta:

Mies di Euros
2021 2020
Impuesio comente B42 (8.608)
Impuesto diferido 15,038 {3.515)
| Total gasto por impuesto 15,880 [13.213)

Independieniemente del Impuesio sobre Sociedades repercutido en las cuentas de pérdidas ¥ ganancias,
la Sociedad ha repercutido en su patrimonio nete los siguientes importes por los siguienies conceplos:

Miles de euros _
| T { = ‘

| Abonos [Cargos) nelos a patrimonio neto; |
| Valoracidn de derivados de cobertura ds ujos de efectvo | (26.185)] 12,773

32. COMPROMISOS CONTINGENTES
El desglose de este epigrafe al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el siguiente:

411221 3MAZ20

COMPROMIZOS
Compromisos — disponibles por terceros 33.267 22 452
Por sirog sectons residantes 33,267 22452

Al 31 de diclembre de 2021 y 2020, no existen compromiscs contingentes adicionales a los mencionados
en el cuadro anterior. En ambas fechas los dispenibles por terceros no estan sujelos a ninguna restriccian,

43. INGRESOS POR INTERESES

El delalls de este epigrale de la cuenta de pérdidas y ganancias adjuntas de los ejercicios anuales
terminados el 31 de diciembre de 2021 y 2020 es o siguiente:
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERC DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria dal ejercicio finalizado of 31 de diciembre de 2021

3121 31.12.20

Activos financieros a cosle

amorizads 172132 182137
Derivados - contabilidad da

coberiuras, riesgo de tipo de 17.516 15873
inberés

Diros activos 203 18.253

189.851 216.236

34, GASTOS POR INTERESES

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias de los ejercicios anuales terminados el
31 de diciembre de 2021 y 2020 es el siguiente:

A2 MA220

Pasivos mancieros a coste amortizado 15.283 31.m9
Dwerivados - contabilidad de coberturas,

riesgo de tipo de intends 37.362  34.059
Diros pasivos 1 12,944

52736  TB.022
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' UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memaoria del ejercicio finalizado &l 31 do diciembra de 2021
35. INGRESO POR COMISIONES
Comprende el importe de todas las comisiones devengadas en e ejercicio, exceplo las que formen parte

integral del tipo de interés aefectivo de los instrumentos financieros, que estan incluldas en’ Ingresos por
intereses”. El desglose del saldo de este capitulo es:

| Mils de Euros
Comercializacidn de productss financiaros no
o 11.062 _ 7.805
Oiras comisiongs 1.358 | 1.900
. 12420 | 8785 |

El apariado de comisiones Comercializacion de productos financieros no bancarios recoge principalmente
las comisiones de seguros y comisidn Fondos de Tilulizacion.

El apartado de olras comisiones recoge principalmenta las comisiones por subrogacion, comisiones por
lasacionas.,

Las comislones percibidas provenientes de operaciones con enlidades del gFupo estan desglosadas en la
Mota 30.

36. GASTOS POR COMISIONES
Recoge el importe de lodas las comisiones pagadas o a pagar devengadas en el ajercicio, excepto las que

formen parte integral del tipo de interés efectivo de los instrumentos financieros, que se incluyen en” Gasto
per Inlereses”, El desglose del saldo de este capiiulo es:

| ' | Miles de Euros__

: 2021 w0 |
Comigiones cedidas a lercenos 2.1849 2507 |

| Oiras comisiones 3463 | 2.351

| 5.652 | 4856 |

Las comisiones pagadas provenienies de operaciones con entidades del grupo estan desglosadas en la
Mota 30,

El apariado de otras comisiones recoge principalmente las comisiones bancarias,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIEROQ DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memaoria del ejercicio finalizado & 31 do diciembee de 2021
37. GASTOS DE PERSOMNAL

La composicién del saldo de este epigrafe de las cuentas de pérdidas y ganancias adjuntas es la siguienia:

11231 H.A220

Sueldos v salanios 24415 24164
Cangas socialas 7.444 7T.885
31860 32049

El nimero de empleados de la Entidad a 31 de diciembre de 2021 y 2020, distribuido por eategorias
profesionales es el siguiente:

Mz 311220

Dirgccion y Jefatura 54 51 |
Técnicos y
Adrinksiralive A 450 o
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A,

ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

El nimero medio de empleados de la Sociedad,
2021 y 2020 ha sido & siguienie;

Memaria del ejercacio finalizado el 31 de diciambre da 2021

Az HAZH

Hemibiras Mirjuras. Tadal Hombros M ujores Todal
Tdonicos y
Acimnristriieo
A, 103 187 280 102 164 286
B 30 B B0 a 56 a7
c 34 449 B3 5=} 52 i
Mandas y
Tienicos
rsprcialTpdns
A B 5] 15 o <] 15
B 1 L | 1 i i
c i 55 101 &8 56 103
Dveccion y
Jofatuea
Ay 18 5 23 18 4 23
B 2z 5 27 22 a i |
[ 1 2 a 1 2 3
Oitraa

264 a5y G2 ro 365 [ 51]

El nimero de empleados de la Sociedad, distribuido
y 2020 es similar al presentado previamante, al
de empleados del ejercicio anterior.

distribuido por categorias y género, al 31 de diciembre de

por calegorias y género, al 31 de diclembre de 2021

no exislic variaciones relevantes con respecio al nimero
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del ejercicss finalizado el 31 de diciemibre de 2031

El ndmero medio de personas empleados con una discapacidad mayor o igual al 33% ha sido de 4 (3
hombres y 1 mujer) y se distribuye en las siguientes categorias:

311221 3M.42.20
Hombres Mujeres Total Hombres  Mujeres Total

Técnicos v
iiminéstrativos
A 1 1 2 -
H = = - :. = E
[ 1 1 2 1 1 2

2 2 4 1 4

38. OTROS GASTOS GENERALES DE ADMINISTRACION
La composicién del salde de este epigrafe de las cuentas de pérdidas y ganancias adjuntas es la siguiente;

HA2.2 H.A2.30

Alquileras y amendamientos 2.553 5.500
Gaslos inmuehles 4.558 5034
Informdtica 3.380 2.841
Publicidad y Propaganda 3,195 3,955
Gastos judiclalas v oo letrados 15.258 10.096
Gastos de viaje 323 471
Frimis de seguro 496 478
bt o 1326 1514
Auvditoria y consullorla 3.435 3044
Tasas y multas T.522 §.555
Otros gasbos 2.015 B.631

51.060 46318

Durante los ejercicios 2021 y 2020, dentro de la partida de "Otros Gastos”, se encueniran incluidos gasios
de suministros y malerial de oficina.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Inforrme de gestidn del ejercicis finalizado el 31 de diciembre de 2071

Unidn de Crédilos Inmobiliarios, S.A., EF.C. {Sociedad Unipersonal), aplicd en el ejercicio 2021, coma
marco de informaciin financiera el establecids por ks normas aplicables a los Establecimientos
Financieros de Crédilo en Espala, las cuentas se determinan por la Circular 4/2019 de 26 de noviembre,
de Banco de Espafia. Hasta el ejercicio 2010 en cumplimiento de la normaliva que le era aplicable a todos
los Establecimientos Financieros de Crédilo, la Sociedad para sus cuentas sociales aplicaba los criterios
establecidos en la Circular 4/2004. En of ejercicio 2020, Unidn de Créditos Inmobiliarios EFC, al igual que
resto de los Establecimientos Financieros de Crédito espafioles, ha pasado a aplicar la Circular 4/2019 del
Banco de Espafa, que recoge los mismos criterios contables que las entidades de crédito espafiolas
vienen aplicando desde 2018, en aplicacion de la Circular 4/2017, que trasladd a Espafia el marco contabie
aurapeo conformado por las Normas Internacionales de Informacion Financiera adoptadas en la Unidn
Europea (NIIF-UE).

En el clerre del ejercicio 2021, tal como axplicado en el punto 2.1 de esta memoria, la Sociedad procedit
@ un cambio de crilerics contables, esencialmente en lo referente a aspecios ligados a la clasificacion de
ta inversion crediticia. Por consiguiente, en coherencia con la Norma 17 de Ja Circular 4/2017 del Bance
de Espaiia, la Sociedad ha re-expresado v ha ajustado los balances de apertura y de cierre del ejercicio
como si dichos criterios sa hubiesen aplicado slernpre. Exceplo mencién contraria, las comparativas y
variaciones entre los ejercicios 2020 y 2021 que se detallan en el cuerpo de este informe de geslidn se
refieren a evoluciones con respecta a los impaortes tras dichos ajustes.

1.  Entorno Econdmico

El afio 2021 ha sido marcado por la prolongacion de la crisis sanitaria generada por la pandemia de covid-
18, y Ia correccitn de los ajustes sobrevenidos en 2020 en la actividad econdmica an general, Tras la
fuerte ralentizacion econdmica en el conjunlo de la economla mundial en 2020, con un descenso del PIB
mundial del 4.4% segin el FMI, segundo afio de retroceso desde el origen de la serle de en 1960, ¥ proximo
a la bajada de 5.1% experimentada entre 2008 et 2009, Ia economia mundial experimenio un crecimiento
del +5.9% en 2021, el doble del ritmo en 2019, dlimo afio pre-covid-19.

En los mercados donde opera UC, el impacto ha sido igualmente rmuy relevante, si bien el punto de partida
era mas bajo pues las contracciones experimentadas en 2020 fueron mayores; tras un retroceso de 4.4%
en 2020, la economia de la UE crecid un 4.8% segin las estimaciones de Eurcstat, y la zona euro un 4.6%
tras -5.1% en 2020. A pesar de los imporiantes crecimientos sobre el conjunta de 2021, tanlo en Espafia
(+5.2%) como en Porlugal (+5.8%), estas dos economias siguen sin alcanzar los niveles que conoclan de
2019. En cambio, la economia griega habia crecido a septiembre de 2021 un 13.4% interanual,
alcanzando en esa fecha el nivel de 2019,

El mereada inmebiliario residencial espafiol en cambid compenso en 2021 las bajadas de experimentadas
en la fase de incertidumbre del primer afio de ia pandemia: iras una bajada global del 2.2% sobre el
conjunto de 2020, los precios crecieron un 4.4% hasta al dto trimesire de 2021 segin el indice del
Ministerio de Fomento,
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Tras un afio 2020 marcado por 3 meses de casi pleno confinamiento, o cual coniribuyd al retroceso del
volumen de venias de viviendas en un 17% con respecto a 2019, el mereado inmobiliario Fecupent una
tendencia alcista, con ventas superiores en 34.7% al nivel de 2020 por unidades, ¥ pof lo lanto en 11%
comparando con el tolal 2019,

2. Actividad Comercial Créditos a clientes

El dificil entorno sanitario, con sus implicaciones sociales y econdmicas, ha definido desde el 2ndo
trimesire 2020 el dmbito de acluaciin de la actividad de UCI, de cara a sus dlientes, sus colaboradores ¥
en general lodos sus stakeholders. El ejercicio 2021 conllevd marcados cambios en el marco normative y
social de los paises en los cuales opera UCI. El grupo ha buscado permanentemente la mejor adaptacién
posible de su entorno de trabajo a estas sucesivas evoluciones. Esta volatilidad no ha alterado el nivel de
compromise y salisfaccidn de sus empleados: UCI confirmd en 2021 la valiosa cerificacidn Great Place to
Work, oblenida por primera vez en junio de 2020, con niveles de adhesitn ain superiores. Igualmente se
maniuvieron en este complicado enforno los altos niveles de calidad de servicio percibidos por los clienies,
que se Iradujeron en las valoraciones superiores a 9,5 sobre 10 en Ekomi v superiores a 4,5 sobre 5 en

Googhe.

Todo ello fus compatible con la consolidacion del increments de la aclividad comercial en 2021: la
produccion acumulada de nuevos créditos hipolecarios por la Sociedad en 2021 ascendit a 892 millones
de euros, superior en un 14% a los 785 millones formalizados en 2020. S5i bien & afo conocié dos riimos
distintos en el nivel de crecimiento. Hasta junio de 2021, e incremento de la produccin era del 35.6% con
respecto a un primer semesire 2020 que habia sido lastrade por el confinamiento del segundo trimestre.
En la segunda milad del afo 2021 la actividad fue solo un 8% superior al primer semestre 2021,

La actividad mantuvo su dinamisme en Espafia, donde la Sociedad formalizé 707 millones de nuevas
operaciones, (+15.6%/2020) con incrementos lanto en el canal profesional (+28.5%) como en el canal
directo, operando bajo la marca hipotecas.com {+1.7%). Portugal, con 185 millones, crecié un 7.1% con
respecio a 2020,

Los ejes estralégicos de la oferta comercial de UCI en Espafia se han mantenido en 2021, con el énfasis
puesto en la estralegia de crédito responsable y de sostenibilidad, que en términos financieros ha
encontrado su traduccion en el elevado peso de la produccién a tipo fijlo o mixto con un primer periodo a
tipo fijo largo: 79 %, tras e nivel del 81% de 2020.

Tanto en Espafia como en Parlugal la proporcién de consultores financieros en la actividad comercial ha
seguido siendo mayoritaria, con un 73% en 2020 y 83% en 2021 (81% en Espafia y 89% en Pariugal).

En Grecla, la cartera asignada desde 2018 a la matriz espaiola Union de Créditos Inmobiliarios, SA, EFC,
et gestionada por la sociedad del Grupo UC| Hellas LMS, filial a 100% de UCI SA, con licencia de gestar
de aclivos olorgada por el banco de Grecia.
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La inversion crediticia global gestionada sobre el conjunio de los lres paises coincide desde el mes de
marzo 2021 con la inversion contabilizada en la Sociedad Iras la cancelacion del fondo de litulizacian LUCI
9, cuyos activos residuales, después de ejercer el "clean-up call” han sido reincorporados en el balance de
la Sociedad. La cartera viva gestionada por el Grupo UC| se ha situado en el cierre de 2021 en 10.670
millones de euros,

La cariera de Espaia a finales de 2021 se situaba en 0.287 millones siendo casi estable con respecio al
balance a final de 2020 (+0.2%), mientras que |a carlera de Portugal, 1.197 millones, se ha incrementado
enun +1.7% y la cartera de UCI en Grecia, gestionada por UCI Hellas LMS, cuyo saldo es estructuralmente
decreciente, al no haber nueva produccion, con 190 millones dismdriiyd un -6,4%,

4.  Margen Bruto

El margen bruto oblenido por fa sociedad durante el ejercicio 2021 se siud en 147.0 millones de euros,
masirando un retroceso de 6.6% (-10.5 millones) con respecto a las cuentas re-expresadas en 2020, En
ausencia de re-expresion, el retroceso habria sido de 2.1% (3.3 millones),

La principal componente de la bajada ha sido la ausencia de operaciones de reestructuracian de log
pasivos de UCI EFC por la compra en el mercado secundario de bonos de titulizacién. Los ingresos fueron
9.4 millones en 2020 contra cere en 2021, Neto de este punto, la variacion tras re-gxpresion es un refrocesso
es de 1.3 millones Iras re-expresion de las cuentas 2020, y un incremento de 6.2 millones en ausencia de

re-gxpresion,

El proceso de re-expresion de las cuentas 2020 ha implicado el reconocimiento de los ingresos generados
por los activos dudosos nelos de coberlura en los afos 2020 ¥ 2021, Esla cuantia se ha reducido en 0.6
M € entre las cuentas re-expresadas de 2020 y 2021. En cambio, en ausencia de re-gxprasion de las
cuentas, la lotalidad del imporie habria sido reconocido en 2021 por 7.8 millones de euros.

Adicionalmente, la periodificacion de ingresos y gaslos generados en la farmalizacién ha axperimentacdo
bajo ambos crilerios un descenso de 3.3 millones de ewros entre 2020 y 2021, lo cual constituye ia tercera
componente de la variacidn de margen entre 2020 v 2021 bajo los dos criterios contablas.

Unidn de Créditos Inmobiliarios, SA, EFC ha continuado la financiacién de su aclividad a ravés de 5u
programa de lilulizacion en Espafia, cediendo préstamos a los fondos de titulizacién Prado VIl en mayo y
de Prado IX en octubre, que conjuntamente han permitido ganerar un cash-in de 857 millones de euros,
sin tomar en cuenta los 51 ME que la sociedad ha suserito con dichas fondos de litulizacién para ser
utilizados como colateral para fuluras operaciones de repos. Adicionalmente, la Sociedad ha ejercitado el
chean-up call de los fondos de titulizacion UGH 9 y UCH 10, lo que ha supuesto el desembaolso conjunto de
157 millones de Euros y también ha ejercitado el step-up call de los fondos Prado I ¥ I, le que ha
represantade un desembaolso conjunto de 480 millones de Euros,
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Paralelamente, los dos ratings 'Invesiment Grade' que mantiene la Sociedad con las agencias Filch W
DBRS. han permitido a ésta realizar operaciones de ‘repo” (cesiones temporales de titulos con pacto de
recompra), con contraparlidas externas a los Grupos accionistas, utilizando como colateral bonos de
litulizacion respaldados por créditos de la compania por un importe cercano a 514 millenes de euros al
final de 2021.

En 2022, la Sociedad contempla continuar desarrollando su autonomia de financiackin en condiciones que
permitan mantener la compaetitividad de su oferta comercial, y el crecimiento previsto en la produccion de
nuevos prestamos, tanto en Espafia como en Portugal,

4. Gastos Generales

Los gastos, en los que no se incluyen las comisiones pagadas a los intermediarios, ascendieron a 46,3
milcnes de euros, lo cual supone un aumento de 1.6 millones (+3.5%) respecio al nivel de 2020, ejercicio
en que se habia recibido una devolucidn de ingresos indebidos de 2 4 millores de la administracian
tributaria lusa. Haciendo abstraccion de esta cantidad, los gastos generales del la Sociedad han
descendido en 2021 en 0.7 millones (-1.5%). Estos datos no se han vislo afectado per el proceso de re-
expresicn de las cuentas 2020

El rato de eficiencia de 2021 se situd en o 33.9%, o que representa un incremento de del 0, 7%, en las
tuentas 2020 re-expresadas, sin tomar en consideracion los elementos exiraordinarios de 2020 (impacio
de las operaciones de recompra de pasivos, ni la devolucion puntual de los ingresos en Portugal en 2020),
Segin los criterios contables vigentes en 2020, la evolucion habria sido un descenso del 1.0% hasis
32.7%.

Los efectivos medios de la sociedad se han eslablecido durante el ejercicio 2021 en 621 colaboradores, la
cual muestra una reduccion de 12 efectives con respecto a la media del ejercicio 2020,

5. Morosidad v Cobertura

La entrada en vigor el primera de enero de 2020 para los Establecimientos Financieros de Crédilo de la
Circular 4/2019 del Banco de Espafa, que trasladaba a los eslablecimientos financieros de crédito
espafioles el marco contable europeo conformado por las Mormas Internacionales de Informacion
Financiera adopiadas en la Unign Eurepea (NIIF-UE), habia supuesto en el clerre anterior para la Sociedad
suslanciales variaciones en la clasificacion de su cartera crediticia, en el cdlculo de las provisiones por
deterioro sobre dicha cartera, y en la valoracidn de los colalerales asociados,

Adicionalmente, siguiendo los criterios de sus reguladores en lo que se refiere a la clasificacion contable
de las carteras, en 2021 la Sociedad ha procedido a un cambio de criterios contables, motivo por los que
el presente informe se presenta informacion con v sin re-expresion del balance y cuenia de resullados.
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A su vez, la irrupcidn de la pandemia en 2020 v su permanencia en 2021 han supuesto, en los lres paises
en los que la Sociedad registra carteras de créditos la aplicacién de las moratorias plblicas, sectorizles ¥
privadas, que la Sociedad ha formalizado con sus dientes, sequn los criterios establecidos por las
auloridades compelentes de los respectivos paises, finalizando estas moratorias durante el ejercicio 2021,

En lo que se refiere a la cartera crediticia, la tasa de morosidad de los activos gestisnados por la sociedad,
excluyendo dudosos subjelivos, prosiguid su reduccién, situdndose en el 7.82% a finalas de 2021 a
comparar con el §.34% de finales def cierre de 2020 en base a las cuentas re-expresadas. Esta bajada
refleja un descenso del saldo moroso en 56 millones, generalizada en los fres paises: de 52 milones en
Espafia, de 3 millones en Portugal, y de 1 millén en |a cartera de Grecia. La reduccidn der este saldo moroso
sobre el bienio 2020-2021 se ha producido a pesar de la crisis econdmica provocada por [a pandemia v la
ralentizacion de la actividad judicial, como consecuencia de los confinamientos ¥ da las medidas de
proteccion de los clientes mas vulnerables adoptadas en los tres paises. La reduccién de la lasa de
morosidad del 0.52% habria sido muy similar, del 0.55% en ausencia de re-expresion de las cuentas 2020,

El saldo dudoso subjetivo, fras el cambio de criterios contables, finalizé el ejercicio en 880 millones de
euros, 8.2% del saldo total: 831 millones en Espafia, 3.3 en Porlugal, v 46 en Grecia. Estos niveles SUpONEn
un incremento de 368 millenes con respecio al cierre de 2020 previo al cambio de criterios: 330 an Espaiia,
1 en Porlugal, 38 en Grecia.

Si bden, en base a las cuenias re-expresadas, elaboradas aplicando refroactivamente los nuevos critarios
contables, el saldo dudoso subjetivo es de 1200 millones a fin 2020, habiéndose por o tanto reducido 410
millones en base a los nuevos crilerios del Grupo durante el ejercicio 2021, La lasa global de dudosidad,
por consiguiente, se reduce del 20.4% al 16.1% durante el afo 2021, mientras habria sumentado desde
el 13.1% a finales de 2020 en ausencia de re-expresion de las cuentas 2020

La delerminacién de las provisiones por insolvencias ha sido llevada a cabo en base al modelo interno
bajo NIIF 9. Si bien, en aplicacién del principio de prudencia valorativa, al Grupo ha optado por registrar
un ajuste complementario al modelo para provisionar su carera de créditos dudosos subjelivos,

Las coberluras por insolvencias del conjunio de la cartera crediticia ascendieron a 362 millones de ewos
al final del ejercicio 2021, lo cual supuso una reduccion de 26 millones sobre los nivales reconocidas en
2020 previo cambio de criterio contable, y de 70 millones respecto de las cuentas 2020 re-gupresadas, En
su conjunio, las detaciones por coberluras de riesgo de insolvencia, las pérdidas no cubiertas por
coberturas y los gasios de los procesos judiciales se han reducido de 143 millones en 2020 a 38 an 2021
Iras el cambio de criterio, de 134 millones a 83 en ausencia de re-expresion de las cuentas 2020,

Las ventas de actives adjudicades han mantenido una fuerte actividad a pesar de la pandemia, v por cuario
ano conseculivo, han generado un Impacto pesitive (7,94 millones de eures tras 7.7 millones de euros en
2020 en la cuenta de resullades del afio, como consecuencia de los elevados niveles de provisiones de
dichos activos, asi como del buen comportamienta del mercado inmobiliario.
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La lasa de cobertura de las exposiciones dudosas, tras el cambio de criterio contable y ta re-expresion de
las cuentas 2020 se ha mantenido en esencia eslable, pasando del 18.3% al 18.5%. Dentro de esta
poblacion, la cebertura de la cartera con retrasos de pago de 80 dias o mas en el balance de la sociedad
ha experimentado una reduccién, pasando ded 33.3% a 29.6%, reflejando el impacio positivo de los

Las propiedades transitorias de la Sociedad clasificadas como activos disponibles en venta se siluaban al
cierre de 2021 en un valor neto de provisiones de 209,5 millones de euros, frente a los 241 millones de
euros a finales de 2020. Esle descenso es consecuencia de los buenos resulltades en la comercializacion
de inmuebles adjudicados, tanto en venta como en arrendamienio,

La Red de Comercializacién de Inmuebles da Espafia ha gestionado la comercializacitn de 999 bienes
propiedad de la Sociedad (+16% 8/2020), habiendo ayudado a 216 clientes en dificultad de pago en la
comercializacion de sus inmuebles (+51%).

Con un saldo neto de sus propledades transilorias en niveles minimas, 1.8 ME, & stock de Portugal se ha
reducido del 26% con respecio a 2020, en linea con la tendencia de estos tlimos afos. En Grecia la
cartera de bienes adjudicados se ha mantenido en niveles muy bajos: 0.8 millones de eurps,

La Scciedad contempla en 2022 mantener su eslralegia de recobro responsable, compatible con un clarg
foco en la reduccitn de los actives dudosos, lanto de la cartera mas agravada, como de aguellos clientes
que sin llegar a estar en situacion de morosidad, presentan dificultades de pago o estdn sujetos a
moraiorias o reducciones temporales del importe de sus cuotas. Y finalmente consolidar los buenos
resullados e impactos econdmicos posiives de la actividad de comercializacidn de inmebles,

6. Resultado

Unién de Créditos Inmaobiliarios, SA, EFC ha reconocido, bras la re-expresidn de las cuentas 2020, un
resullado positivo después de impuestos de 34,4 millones de euros, frente a pérdidas de 30.0 millones an
2020. En ausencia de re-expresidn de las cusntas 2020, el resultado positive de 2021 habria sida de 6.6
millones y las pérdidas de 2020, 24.9 millones.
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7. Riesgos e incertidumbres
En relacién a los principales riesgos e incertidumbres, podemos destacar lo siguiente:

* Riesgo de crédito: debido a la naturaleza del negocio minorista de la Sociedad ¥ de la gran
dispersién derivada, los riesgos procedentes del saldo crediticio ¥ del parque inmobiliario no
presentan concentracionas significalivas con relacidn al nivel de fondos propios del Grupo,

* Riesgo de mercado: la Sociedad estd sometido a la coyuntura de los mercados financieros,
hipotecarios e inmobiliados de los palses en los que ocpera, que han evoluclonado
favorablemente. La pandemia aparecida a inicios de 2020 no ha generado impacios
desfavorables significativos hasta la fecha, A fecha de este documento, los impactos derivados
ded conflicto bélico iniciade el 24 de febrero de 2022 en la Repdblica de Ucrania son de dificil
identificacion y cuantificacion,

» Riesgo operalivo: en &l marco de la geslion de los recursos proplos del Unidn de Créditos
Inmobiliarios, SA, EFC, el riesgo operative tiene un consumeo de 19.3 millones de euros, La cifra
equivalente fue de 20.5 millones en 2020,

* Riesgo de ltigiosidad: durante el ejercicio 2021, la Sociedad ha continuado con la gestién de los
procedimientos legales por demandas de nulidad de cldusulas, siendo los molivos mas
relevantes los gastos de formalizacién, la comisidn de apartura y la carlera referenciada a la
referancia IRPH. En relacidn con los dos primeros mothvos, se encuentran pendientes de
decision por el TJUE las cuestiones prejudiciales planteadas por el Tribunal Supremo sobre el
plazo de prescripcidn de la accidn para devolucidn de gastos de formalizacion y sobre la
comision apertura. En cuanio al IRPH, cabe destacar los pronunciamientos favorables que se
han producido en 2021 tanto a nivel de Espafia, como del TJUE.

Durante el ejercicio 2021 el periodo medio de pago a los proveedores UCI ha sido de 15 dias, deniro del
plazo legalmente establecido de 80 dias. Dada la actividad a Ia que se dedica la Sociedad, no exisien
cuastiones relevanies de naturaleza medioambiental.

Durante el ejercicio no se han contabilizado inversiones en investigacion y desarrello, si bien el Grupa
continda desarrollando sistemas informaticos en el marco de los planes de innovacion, que por prudencia
s& han conlabilizado en el epigrafe de gastos generales

Mo se han producido adquisiclones de acciones propias durante el ejercicio 2021,

En fechas posteriores al clerre del ejercicio, la Socledad ha recibido al dia 24 de enero de 2022 una
comunicacion de su supervisor el Banco de Espafia en el marco del proceso SREP. Dicha comunicacidn
eslablecia bajo el PRar Il un nivel P2R del 2% como complemento del nivel de solvencia requerido para la
Sociedad, asi como un pivel P2G adicional,
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En consecuencia, la malriz UCI, SA, accionista (nico de la Sociedad, ha suscrito el dia 3 de marzo una
ampliacion de capital de la Sociedad por 322 millones de euros, ¥ ha suscrito una emisidn de dewda
subordinada de |la Socledad por 45 millones el dia 24 de marzo,

B. Recursos Propios y Ratios de Solvencia.

El RDL 30972020 ded 11 de febrero, establecia que, con cardcler genaral, a los establecimientos financieros
de crédito les serfa de aplicacidn la normativa prudencial de las enlidades de crédito, en particular el
Reglamento 575/2013 de la Unidn Europea (CRR). Esta normativa enird por lo tanto en vigor para &l Grupo
UCI el uno de julio de 2020 conduciendo a una primera declaracion de solvencia correspondiente al 31 de
diciembre de 2020. Dicha normativa abarcaba, por un lado, ka modificacian del nivel de solvencia requeridao
bajo el Pilar |: & porcentaje al que estaban sometidos los activas medios ponderados pasaba del 8%
vigente hasta ed 30 de junio de 2020 al 10.50% desde enlonces. lgualmante, incluia a los establecimientos
de crédito en el dmbilo del mecanismo de supervision del SREF, bajo la supervisidn del Banco de Espaiia.

Bajo este mecanismo, tal como expuesto en el punto anterier referante a evenlos achecidos tras el clerre
el ejercicio, la Sociedad Unién de Créditos Inmobiliarios han visto sur requerimientos de fondos propios
revisados al alza, en aplicacion del Pilar 2 comunicado por su regulador, BAE), al incorporar un P2R del
2%, asi como un P2G adicional.

Con anterioridad, el pasado 3 de diciembre de 2021, la Sociedad habia racibido del Banco de Espafia el
escrito que recogia los requerimientos de la inspeccion llevada a cabo por el Banco en la Sociedad entre
noviembre ée 2020 y abril de 2021, En este escrito, el Banco de Espafia requeria que las exposiciones por
las comisiones varlables devengadas y no cobradas por los fondos de titulizacidn recibieran el Iratamiento
prudencial previsto en la letra b) del articulo 32.1 de la CRR, ¥ por tanto fuesen deducidas en su Iotalidad
del importe de los fondos proplos de la Sociedad.

Al cierre del ejercicio 2021, esta cantidad representaba 313.6 millones de euros. Tras esta deduccitn, en
el clerre del ejercicio, los fondos propios contables de primera categoria de la Sociedad ascendian a 155,09
millones de euros sin incorporar el resullado del ejercicio, es decir un 2 82% de los activos ponderados por
riesgo. Con los fondos propios de segunda categeria, por importe de 113.0 millones, el coeficiente de
solvencia se situaba en 4.87%.

Tras la comunicacion recibida los requerimientos del Pilar 2 dal supervisor, UCI, SA ha procedido a la
capitalizacion de su filial Unién de Crédites Inmobiliarios, SA, EFC, mediante la emisidn de nuevas
acciones por importe de 322 M € el 3 de marzo 2022, y emisidn de una nueva deuda subordinada, por
imporie de 45ME, el 24 de marzo. Tras estas operaciones, ¥ Una vez incorporados COMO recursos propios
el resultado del ejercicio 2021, en base al importe estimado de eomisién variable devengada y no cobrada
de los fondos de filulizacion y asumiendo de manera conservadora una estabilidad de los activos
ponderados en riesgo, el coeficiente de solvencia estimado a fin del junio 2022 se situard holgadamente
por encima de los minimos requeridos, incluyenda el citado Bilar 2.
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La cuantia y rapidez de la capitalizacidn la Sociedad PoOr su accionista Gnico UCH, SA, refleja implicitamente
el compromise de los grupos accionistas de UCH, SA, de cara a la solvencia ded Grupa UCl y de su principal
sociedad, Unidn de Créditos Inmobiliarios, SA, EFC,

8.  Evolucion prevista de la socledad

El conlexto sanitario y econdmico consecuencia de la pandemia, supusieron una irerrupcitn dal
dinamismo y de la mejora que las economias de la Peninsula Ibérica experimeniaban desde 2015, Mo
obstante, Union de Créditos Inmobiliarios, SA, EFC ha superado este entorno, con unas resultados de su
aclividad comercial en continua progresitn, mientras que la acogida por los mercados de las operaciones
de los Fondos de titulizacion, originados con garantia de préstamos cedidos por la Sociedad, han
conlinuado teniendo una excelente acogida. A nivel cualitativo, el ‘award’ de Euronext Lisbon, a la mejor
aperacion de 2020 en apartado de “Sustainable Finance y la ablencién en 2020 ¥ la confirmacidn en 2021
de la cerlificacion Greal Place to Work ponen de manifiesto la capacidad de adaplacién de la Sociedad al
Muevo enforno

El marco en el cual opera la Socledad, especialmente la evolucién del mercado inmobiliario, no ha visto
afectado de manera significativa por la pandemia dos afos tras el inicio de dsta.

La Socledad seguird gestionado activamente su actividad, manteniendo un modelo de gestidn sostenible
¥ responsable, centrado en alender las necesidades reales de sus clientes, v en la calidad vy transparencia
en todos los procesos. En la actividad comercial en Espafia, como complemento de su presencia en el
canal de los profesionales inmobiliarios, continuara desarollando ef canal directo, especialmente a través
de su marca “hipotecas.com”. En el apartado de productos, la prionidad serd el desarrollo de soluciones
financieras para la rehabilitaciin y mejora de la eficiencia energetica de las viviendas individuales y de las
Comunidades de Propletarios, en linea con las prioridades de la UE y de Espafia en su agenda 2030,
haciende fodo ello compatible con una adecuada geslidn de méargenes, y continuar desarroliando la
autonomia en la refinanciacion.

En la gestién de la cartera, la satisfaccion de los clientes, la venta cruzada, la eficiencia en la recuperacion
responsable de las operaciones con impagos, compatible con un clare foco en |a reduccidn de los activos
dudosos, y la desinversion rentable de los activos adjudicados y el conirol de costes, seguirdn siendo ejes
priorilarios

Unidn de Crédites Inmobiliarios, SA, EFC seguira desarrollando en 2022 su politica de refinanciacion en
los mercados, mediante aportacidn de préstamos de su cartera a los Fondos de titulizacidn emitidos con
el colateral de dichas garantias, asi como mediante otras fuentes de financiacidn, accesibles con los dos
ratings ‘Investment Grade' cblenidos en 2018 ¥ 2019 con las agencias DBRS y Filch respeclivamente.,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Inferme de gestidn del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021
10. Estado de Informacién no financiera
De conformidad con lo establecido en el art. 262 de |a Ley de Sociedades de Capital UCI, EFC al ser una
sociedad dependiente de un grupoe, esta dispensada de presentar el Estado de Infarmacian no
Financiera, al estar incluida toda la informacitn requerida, en &l informe de gestion consolidado de su

Sociedad Matriz, UCI, S.A., la cual deposita sus cuentas e informe de geslidn, consolidados, en el
Registro mercantil de Madrid.



CLASE 8

En cumplimiento de lo dispuesio en el articulo 253, apartado primero de la vigente Ley de
Sociedades de Capital, el Consejo de Administracidn de Unidn de Créditos Inmobiliarios, S.A.,
Establecimienta Financiero de Crédilo (Sociedad Unipersonal) formular las presentes Cuentas
Anuales del ejercicio anual finalizade el 31 de diciembre de 2021, comprensivas del Balance, la
Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neta, el Estado de Flujes
de Efeclivo y la Memoria y el Informe de Gestidn del ejercicio 2021, elaborados con arreglo a los
principios de contabilidad aplicables, de manera que muestran la imagen fiel del patrimonio y de la
situacion financiera de Unibn de Créditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento Financiers de Crédito
{Sociedad Unipersonal) al 31 de diciembre de 2021 y de los resultados de sus operaciones, de los
cambios en el patrimonio neto, y de sus flujos de efectivo, que se han preducida durante el ejercicio
anual lerminado en dicha fecha,

Madrid, a 30 de marzo de 2022,

W b [ < .{éf éﬁ)

D. Matias Rodriguez-Inciarte D. Patrick Miron de L' Espinay

I—

D. Michel Falvert Dfia. Remedios Ruiz Macid

|

o
D. Jean Frangois Georges Marie Deullin




ANEXO

Las Cuentas Anuales de Unidn de Crédiles Inmobilianios, S.A., Establecimiento Financiero de
Crédito (Sociedad Unipersonal) correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2021, comprensivas del Balance, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Cambios
en el Patrimonio Meto, el Estado de Flujos de Efectivo y la Memaoria y el Informe de Gestion del
ejercicio 2021 han sido extendidos en papel timbrado del Estado, con numeracidn correlaliva e
impresos por una cara, referenciados con |a numeracidn 000222644, 000222645, 000222646 a
000222786, hablendo estampado sus firmas los miembros del Consejo de Administracidn en la
hoja de papel timbrado del Estado referenciada con la numeracion 000222787,

Madrid, 30 de marzo de 2022

\

e

Fda. Eduardo Corting Romero
Secretario del Consejo de Administracion
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Contas Anuais e Relatério de Gestéo correspondentes ao exercicio 2021

Inclui relatério de auditoria de contas anuais
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RELATORIO DE AUDITORIA DE CONTAS ANUAIS EMITIDO POR UM AUDITOR (NDEPENDENTE

Ao Acionista Unico da Unién de Créditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento Financiero de Crédito
{Sociedad Unipersonal}:

Relatério sobre as contas anuais
Opinido

Auditdmos as contas anuais da Unién de Créditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento

Financiero de Crédito (Sociedad Unipersonal) (doravante a Sociedade}, que inciuem o balango a 31 de
dezembro de 2021, a demonstracio de resultados, a demonstraglo de variagdes do capital préprio, a
demonstragic de fluxos de caixa e o relatério correspondente ac exercicio anual findo na data
mencicnada.

Na nossa opinido, as contas anuais anexas refletem, em todos os aspetos significativos, a imagem fiel
do patrimonio e da situagéio financeira da Sociedade a 31 de dezembro de 2021, bem como dos seus
resultados e fluxos de caixa correspondentes ao exercicio findo desta data, em conformidade com o
quadro reguiamentar de informagio financeira que deriva da aplicagso (identificada na nota 2 do
relatério) e, em particular, com os principios e critério contahilisticos contidos no mesmo.

Fundamento da opinido

Realizamos a nossa auditoria em conformidade com a legislacdo reguladora da atividade de auditoria
de contas vigente em Espanha. As nossas responsabilidades de acordo com gssas normas sac adiante
descritas na seclo Responsabilidades do auditor relativamente & auditoria das confas anuais do nosso
relatorio.

Somos independentes da Sociedade, em confermidade com os requisitos de ética, incluidos os de
independéncia, que s&o aplicaveis a nossa auditoria das contas anuais em Espanha, de acordo com as
exigéncias da legisiagcdo reguladora da atividade de auditoria de contas. Neste sentido, nic prestamos
servigos para além da auditoria de contas, nem ocorreram situagdes ou circunstancias que, de acordo
com o disposto na legisiagdo, impactem a independéncia necessaria de forma a que esta fique
comprometida.

Consideramos que a evidéncia de auditoria obtida proporciona uma base suficiente e adequada ao
nesse parecer.

Questdes chave da auditoria

As questdes chave da auditoria s&o aquelas que, n¢ nosso juizo profissional, tém sido mais
significativas na nossa auditoria das contas anuais do exercicio analisado. Estas questdes foram
abordadas no contexto da nossa auditoria das contas anuais como um todo, e na formagio da nossa
opini&o sobre as mesmas, ¢ n&o expressam uma opiniiio separada sobre as mesmas.

tampag g8 Grant Tromion Inieeratane! Ud
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imparidade de ativos financeiros a custo amortizado - empréstimos e adianfamenfos a - clientes,
determinados numa base coleliva

A Empresa avalia periodicamente a estimativa das perdas por risco de créditc da carteira de
empréstimos e adiantamentos a clientes caiculados de forma coletiva, utilizande os modelos de calculo
da imparidade por perda esperada estabelecidos na Circular 4/2018, de 26 de Novembro, as
instituigdes financeiras de créditc, que toma como referdncia os regulamentos contabilisticos das
instifuicbes de crédite, quer estabelecendo critérios anadlogos aes destas ultimas, quer remetendo
diretamente para as regras da Circutar 4/2017 do Banco de Espanha, as instituigdes de crédito, e suas
subsequentes alteragbdes. Esta estimativa tornou-se mais complexa no contexto da incerteza derivada
da crise provocada pela Covid-19.

Além disso, no exercicio finde em 31 de dezembro de 2021, a Sociedade reviu certcs critérios
contabilisticos, essencialmente em relagdc a aspetos ligados a classificag@o contabilistica de certas
transagdes incluidas na rubrica do balango anexc " Ativos financeiros ao custo amortizade -
empréstimos e adiantamentos a clientes”, o que levou a um aumento na identificagdo das transagbes
reestruturadas e, consequentemente, das provisdes associadas a estas transacdes. A este respeito, tal
como indicade na nota 2.1 das contas anuais gque se seguem com o objetive de facilitar a
comparabilidade com 0s numercs apresentados no exercicio anterior, certos elementos refletidos na
rubrica * Ativos financeiros a custe amorizado - empréstimos e adiantamentos a clientes” em 31 de
Dezembro de 2020 correspondentas a operagbes classificadas come fase 1 no montante de 1.043.127
milhares de euros foram reclassificados para a fase 2 no mentante de 265.283 milhares de eurcs e
para a fase 3 no montante de 777.864 milhares de eurcs, o que levou a um aumento das provisGes
para risco de crédito sobre estas operagdes, ne montante de 44.708 milhares de euros.

Os modelos e metodologias internas de célcule da imparidade determinada coletivamente incorporam
uma elevada componente de julgamento para a estimativa de perdas por imparidade, considerando
aspetos tais como.

= A determinacdo dos principais pressupostos utilizados no calcule dos parametros de
probabilidade de incumprimentc (PO - probability of Default} e de perda dado ¢ incumprimento
(LGD - Loss Given Default) dos modelos recalibrados de perda esperada, incluindo modelos de
forward looking.

« Qs critérios de identificagfo e classificacao por fases ("staging"} dos atives financeiros ac custo
amortizado - empréstimos e adiantamentos aos clientes.

s A incorporagdo de ajustamentos qualitatives ne calcule das provisdes devido a fatores de
julgamento cu econdmicos, tais como politicas internas de rating ou expectativas econdmicas,
entre outros.

+ O valor realizavel das garantias associadas as operagées de crédito concedidas

Estas estimativas envolvem um elevado grau de julgamento por parte da gestado e estdo sujeitas a um
elevado grau de incerfeza, pelo que constituem uma das estimativas mais significativas e complexas na
elabora¢do das contas anuais de 31 de dezembro de 2021, tendo por isso sido consideradas como uma
das questdes chave da auditoria. Ver notas 2.1, 11.g, 13 e 17 do relatério das contas anuais anexas em
31 de Dezembro de 2021.

Realizamos, com a colaboragaio dos nossos especialistas em risce de crédito, um entendimente do
processo de estimativa da imparidade dos ativos financeiros ac custe finangeiros amartizado -
empréstimos e adiantamentos a clientes realizados pela administragao sobre as provises estimadas de
forma coletiva.

No gque diz respeito ac controlo interno, realizamos um entendimento e testes de controlos sobre as
principais fases do processo de estimativa, prestando especial atengio aos processos de determinagio
dos principais pressupostos utilizados ne caiculo da perda esperada, confrolo pericdico dos riscos, bem
como a gestdo e avaliagao das garantias associadas as operagdes de crédito.
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Alem disso, realizamaos testes detalhados que consistem em

*  Testes seletivos para verificar a qualidade dos dados, verificando com documentagio de apoio as
informagdes contidas nos sistemas e que servem de base para a classificagéio das transagtes e a
correspondente imparidade, quando aplicavel.

*  Verificagdo de uma amostra de ficheiros de risco de crédito cuja cobertura € estimada numa base
coletiva, a fim de avaliar a sua classificagdo adequada, a identificacdo do refinanciamento e as
suas respetivas solugdes.

= Obtengdo da reparticic e calculc da perda esperada em transacdes reclassificadas em 31 de
dezembro de 2020 nas contas anuais do exercicic de 2021, com base nas gquais foi efetuada uma
verificagdo seletiva da classificago para uma amostra de transacges e o montante da perda por
imparidade de crédito associada a alterag8o da classificagao foi recalculado.

+ Controlos seletivos dos modeios principais, no que diz respeitoc a: i) métodos de calculo e
segmentacao, iy metodelogia para estimar pardmetros de perdas esperadas, lit) dados utilizados e
estimativas principais utilizadas, iv) critérios de classificagiio para empréstimos por fases e v)
informagac de cenarios, pressupostos e sensibilidades.

*  Re-execugdo do calculo das provisdes coletivas de acorde com os parametros obtides a partir dos
maodelos de perdas esperadas.

De igual mode, foi verificado que este relatéric inclui a discriminaglo da informagao requerida pelo
quadro regulamentar de infermacéo financeira aplicével.

Sistemas de tecnologiaa da informagéo

A informagdc financeira da Sociedade tem uma grande depend@ncia dos sistemas de tecnologia da
informacae (T1), pelo que um controle adeguado sobre eles ¢ importante para assequrar o fratamente correto
da infermagao, razdo pela qual tem side considerada uma questac chave de auditoria.

Além disso, & medida que os sistemas se tornam mais complexos, aumentam os fiscos para os sistemas de
informagdo da crganizagdo, e, portanto, para a informagido por eles processada.

Neste contexto, & fundamental avaliar aspetos como a organizagao da area de tecnologia e operagdes, os
confrelos scbre a manutengdc e desenvolvimente de aplicagdes, a seguranga fisica e logica e ©
funcionamentc dos sistemas.

Com a colaboragic dos nosses especialistas em sistemas informaticos, ¢ nosso trabatho consistiu em

avaliar e verificar ¢ ambiente de controlo interne em relag3o aos principais sistemas, bases de dados e
aplicaces de apeio & atividade de negocio principal com impacto nos relatorios financeirgs da Sociedade.

Basicamente, ¢ nosso frabalho consistiu na analise de

. Qs controlos internos estabelecidos pela Sociedade na aquisigdo, desenvolvimento & manutengao de
tecnologia, a fim de minimizar o risco de modificagdes indevidas a programas em producac.

* Qs procedimentos de controlo implementados pela Sociedade na drea da adminisiragao da seguranga
da infraestrutura tecnei¢gica e aplicagdes.

. Qs procedimentos definidos pela Sociedade na gestdo de incidentes na tecnologia e sistemas de
informacio.
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Qutras questdes

As contas anuais da Union de Créditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento Finangiere de Crédito
(Sociedad Unipersonal), correspondentes ao exercicio finde em 31 de dezembro de 2020 foram
auditadas por outro auditor que expressou uma opinide faverave! sobre as contas anuais de 30 de abril
de 2021.

Qutra informagdo: Relatério de gestio

As outras informagGes compreendem exclusivamente o retatorio de gestio do exercicio de 2021, cuja
elaboraclico € da responsabilidade dos administradores da Sociedade e nZo faz parie integrante das
contas anuais.

O nosso parecer de auditoria sabre as contas anuais ndo cobre ¢ relatdric de gestdc. A nossa
responsabilidade em relagdc ac relatorio de gestio, tal como exigido pelos regulamentos que regem a
ativigade de auditoria de contas, € avaliar e informar sobre a consisténcia do relatéric de gestdo com as
contas anuais, com base ne nesso conhecimento da entidade obtida no decurso da nossa auditoria das
contas anuais, e avaliar e informar se o contetdo e apresentagdo do relatéric de gestac estao em
conformidade com os regulamentos aplicaveis. Se, com tase no trabathc que realizamos, concluirmos
que existem erros matertais, socmos obrigados a comunica-los.

Com base no trabalho realizado, conforme descrito no paragrafc anterior, a informagao contida no
relatério de gestdo € consistente com a contida nas demonstrag@es financeiras anuais para o exercicic
financeiro de 2021 ¢ o seu conteude e apresentagéo estdo de acorde com as normas aplicaveis.

Responsabilidade dos administradores e do comité de auditoria e de risco em relacdo as contas
anuais

Os adminisiradores s&o responsaveis pela elaboragdo das contas anuais anexas, a fim de apresentar
de forma justa o capital proprio, a situacio financeira e os resultados das cperagdes da Sociedade, de
acordo com o quadro de relato financeiro apiicavel a entidade em Espanha, e pelo controlo internec que
determinarem ser necessario para permitir 2 elabora¢ao de demonstragdes financeiras isentas de erros
materiais, quer devido a fraude ou erro.

Na preparagao das contas anuais, 0s administradores sdo responsaveis por avaliar a capacidade da
Sociedade para continuar em funcicnamente, divulgando, conforme o caso, as quesides de
continuidade e wutilizando a base de contabilidade de continuidade, a menos que os administradores
pretendam liquidar a Sociedade ou cessar as ocperagbes, ou se nac houver alternativa realista.

O Comité de Auditoria e Risco € responsavel pela supervisBe do processo de preparagéc e
apresentagio 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 conjunte estio isentas de erros materiais, quer devido a fraude ou erro, e emitir um relatdrio de
auditoria gue inclua a nossa opinido.

A garantia razodve! é um elevado grau de garantia, mas nio € garantia de que uma auditoria realizada
de acordo com as normas de auditoria espanholas deteta sempre uma falsa declaragao material
quando ela existe. As declaragdes incorretas podem surgir devido a fraude ou erre e sd@o considerados
materiais se, individualmente ou no seu conjunto, se puder razoavelmente esperar que influenciem as
decisdes econdmicas dos utitizadores tomadas com base nas contas anuais.

Como parte de uma auditoria de acordo com as normas de auditoria espanholas, aplicamos 0 nosso
julgamente prefissional @ mantemos uma atitude de ceticismoe profissional durante toda a auditoria
Também:
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« Identificar e avaliamos os riscos de declaragao incorreta das demonstragdes financeiras, seja devido
a fraude ou erro, concebemos e executamos procedimentos de auditoria que respondam a esses
riscos, & obtemos provas de auditoria que sdo suficientes e apropriadas para fornecer uma base
para a nossa cpinidce. Q risco de ndc detetar uma declaragdo incorreta material devido a fraude é
maior do que para uma declaragdo incorreta material devido a erro porque a fraude pede envolver
conluic, falsificagéo, omissdes intencionais, deturpagdes, cu a evasao do contrelo interno.

* Obter uma compreensdo do controlo internc relevante para a auditoria, a fim de conceber
procedimentos de auditoria adequados as circunstancias, mas nic com o objetivo de expressar uma
opinido sobre a eficacia do controlo interno da entidade.

* Avagliar a adequagdc das politicas contabilisticas utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabilisticas e respetivas divulgagdes a administragao

* Concluir sobre a adequagio da utilizagio, pelos administradores, do principic centabilistico da
empresa em funcionamentc e, com base nas provas de auditoria obtidas, concluir se existe uma
incerteza material relacionada com eventos ou condigdes que possam langar davidas significativas
subre a capacidade da Scciedade continuar a ser uma empresa em continvidade. Se concluirmos
gque existe uma incerteza material, somos obrigados a chamar a atengdo no nosso reiatéric de
auditoria para as divulgagbes relacionadas nas demonstragdes financeiras ou, se tais divuigactes
forem inadequadas, a expressar uma opinido modificada. As nossas conclusdes baseiam-se nas
provas de auditoria obtidas até & data do nosso relatério. Contude, evenios ou condigbes futuras
podem fazer com que a Sociedade deixe de ser uma empresa em funcicnamenio.

+ Avaliar a apresentagio global, a estrutura e ¢ contelido das contas anuais, incluindo as divulgagdes,
€ se as contas anuais representam as transagdes e acontecimentos subjacentes de yma forma que
permita uma visdo verdadeira e justa.

Comunicamos ac comité de auditoria e risco da entidade, entre outros assuntos, ¢ Ambito e o
calendéario previstos para a auditoria e os resultados significativos da auditoria e quaisquer deficiéncias
significativas ne contrelo internc que identificamos no decurso da auditoria.

Fornecemos igualmente ac comité de auditoria e risco da entidade uma declaragac de cumprimento
dos requisites éticos aplicaveis, incluindo os requisitos de independéncia, & comunicamaos ao comité
sobre assuntos que razoavelmente poderiam constituir uma ameaca & nossa independéncia e,
consoante ¢ caso, as respetivas salvaguardas. Entre os assuntos que foram comunicados 2o comité de
auditoria e risco da entidade, identificdmos os assuntos que foram mais significativos na auditoria das
demonstragdes financeiras do periodo em curso e que s&o, consequentemente, as questdes chave da
auditoria.

Descrevemos essas questdes no relatério de auditoria, a menos que disposigdes legais ou regulamentares
proibam a divulgacac plblica.

Relatoério sobre outros requisitos legais o regulamentares

Relatdrio adicional para o comité de auditoria e risco

A opinido expressa neste relatério & consistente com a que foi manifestada no nossoe relatério adicional
ac Comité de Auditoria & Risco da Empresa, datado de 5§ de maio de 2022.
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Periodo de contralagio

O Acionista Unico na sua resolucio de 27 de oulubro de 2021 nomeou-nas como auditores por um periodo
de trés anos a partir do ano que terminou a 31 de dezembro de 2021,

Grant Thormton, S.L.P. Sociedad Unipersonal
ROAC n® 50231
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO
(SOCIEDAD UNIPERSONALY)

Contas anuais & relatdrio de gestdo
do exercicio findo em 31 da
dezembro de 2021
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CLASE 8.a

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.

000222645

ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO (SOCIEDAD UNIPERSONAL)

Demonstracdo de resultados correspondentes aos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Expresso em milhares de euros)

q
v

Nota 2021 2020 (*)
“Rendimentos de juros 33 189.851 216.263
Ativos financeiros ao custo amortizado 172.132 182.137
Derivados - contabilidade de coberturas, risco de taxa de juro 17.516 15.873
Qutros ativos 203 18.253
Despesas com jutos 34 (52.736) (78.022)
MARGEM DE JUROS 137.115 138.241
Rendimentos de dividendos
Comissdes recebidas 35 12.420 8.795
(Comissbes pagas) 36 (5.652) (4.858)
Ganhos ou () perdas quando se desreconhecem ativos e passivos financeiros ndo avaliados ao 9.446
justo valor com alteragdes em resultados, liquidos
Ganhos ou (-) perdas por ativos e passivos financeiros detidos para negociagéo, liquidos (474) (374)
Ganhos ou (-) perdas por ativos financeiros néo destinados a negociagéo @®1)
obrigatoriamente ao justo valor com alteragbes nos resultados, liquidas
Outras receitas de exploragéo 3.687 5315
Outros custos de exploragéo
MARGEM BRUTA 147.015 157.565
Despesas administrativas (80.567) (78.367)
Despesas com pessoal 37 (31.880) (32.049)
Outras despesas gerais administrativas 38 (48.707) (46.318)
Amortizagdo ;3’ (6.691) (5.855)
(Provisbes) ou reversdo de provisdes (714) (735)
(Perdas) de valor ou reversdo por imparidade de ativos financeiros nédo avaliados ao 3.780 97.378
Justo valor com alteragdes em resultados * (97.378)
Ativos financeiros ao custo amortizado 3.780 (97.378)
RESULTADO DA ATIVIDADE OPERACIONAL 62.823 (24.770)
(Imparidade) ou reversdo de imparidade de ativos nao financeiros 19 (1.831) (3.120)
Ativos tangiveis
Investimentos imobilidrios (1.831) (3.120)
Ativos intangiveis
Ganhos ou (') perdas ao desreconhecer ativos ndo financeiros, liquidos
Ganhos ou (-) perdas procedentes de ativos néo correntes e grupos alienaveis de elementos
classificados como detidos para venda ndo admissiveis como atividades interrompidas 18 (9.832) (156.015)
I
RESULTADO ANTES DE IMPOSTOS 51.160 (42.905)
(Ganhos) ou perdas por impostos sobre os ganhos dos resultados das atividades continuadas 31 (16.772) 12.876
RESULTADO DO EXERCICIO PROCEDENTE EM OPERAGOES CONTINUADAS 34.388 (30.029)
Ganhos (ou perdas) depois de impostos procedentes de atividades interrompidas
RESULTADO DO EXERCICIO 34.388 (30.029)

(*) Apresentado apenas para efeitos de comparagédo. Note-se que os saldos foram atualizados em comparagdo com os reportados em

2020 (ver nota 2.1).

As Notas 1 a 38 séo parte integrante da demonstragéo de resultados para o ano que findo em 31 de dezembro de 2021.
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CLASE 8 R

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

Demonstragéo de outro rendimento integral reconhecido correspondente aos exercicios anuais
findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Expresso em milhares de euros)

A) DEMONSTRACAQ DE QUTRO RENDIMENTO INTEGRAL RECONHECIDO CORRESPONDENTES AQS
EXERCICIOS ANUAIS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021 E 2020

2021 2020 (*)

RESULTADO DO EXERCICIO 34.388 (30.029)
OUTRO RESULTADO GLOBAL 61.098 (29.805)
ELEMENTOS NAO RECLASSIFICADOS EM RESULTADOS

Ganhos (perdas) atuariais em planos de pensfes de prestagbes definidas

Ativos ndo correntes e grupos alienaveis de elementos detidos para venda

Alteragdes do justo valor de instrumentos de patriménio avaliados ao juste valor

através de outro rendimento integral, liquido

Ganhos (perdas) da contabilidade de cobertura de instrumentos de capital a justo

valor através de outro rendimento integral, liguido

Alteragbes no justo valor dos passivos financeiros pelo justo valor através de resultados
atribuiveis a alteragbes no risco de credito

Outros ajustamentos de avaliagéo
Imposto sobre o rendimento relacionado com elementos ndo reclassificados

ELEMENTOS QUE POSSAM SER RECLASSIFICADOS EM RESULTADOS 61.098 (29.805)
Cobertura de investimentos liquidos em negécios no estrangeiro (parte
efetiva)

Conversdo cambial

Coberturas de fluxos de caixa (parte efetiva) 87.283 (42.578)
Ganhos (perdas) em valor reconhecido no capital proprio 87.283 (42.578)
Transferido para resultados

Transferido com o valor contabilistico inicial dos elementos cobertos

QOutras reclassificagdes
Instrumentos de divida ao justo valor através de outros rendimentos globais

Ganhos (perdas) em valor reconhecido no capital préprio

Transferido para resultados

Qutras reclassificacbes

Ativos ndo correntes ¢ grupos alienaveis de elementos detidos para venda

Imposto sobre rendimentos relativos aos elementos que podem ser
reclassificados em resultados (26.185) 12.773

TOTAL DESPESAS E RECEITAS RECONHECIDAS 95.486 (59.834)

(*) Apresentado apenas para efeitos de comparagéo. Note-se que os saldos foram atualizados em comparag&o com os reportados em
2020 (ver nota 2.1).
As Notas 1 a 38 so parte integrante da demonstragio de resultados para o ano que findo em 31 de dezembro de 2021.
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CLASE 8?

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.

ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO (SOCIEDAD UNIPERSONAL)

Demonstragdes dos fluxos de caixa correspondentes aos exercicios anuais

findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Expresso em milhares de euros)

2021 2020(*)
FLUXOS DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS (A) (182.897) 16.708
Resultado do exercicio 34.388 (30.029)
Ajustamentos ao resuitado (7.950) 114.864
Amortizagéo 6.691 5.855
Outros ajustamentos (14.641) 109.009
Aumento/diminuigéo liquida de ativos operacionais 270,737 (8.073)
Ativos financeiros detidos para negociar ,
Ativos financeiros ao justo valor através de resultados 51.822
Ativos financeiros avaliados ao justo valor através de outro rendimento
integral
Ativos financeiros ao custo amortizado 218.915 (25,076)
Outros ativos 23.777
Aumento/diminuigéo liquida do passivo operacional (480.072) (60.054)
Passivos financeiros detidos para negociar _
Passivos financeiros ao custo amortizado (496.794) (62.421)
Outros passivos operacionais (1,632) 4.750
Receitas/pagamentos de imposto sobre o rendimento
FLUXOS DE CAIXA DAS ACTIVIDADES DE INVESTIMENTO (B) 77.859 42,503
Pagamentos (2,669) (3.179)
Ativos materiais (1.712) (1.942)
Ativos intangiveis (957) (1.237)
Ativos nao correntes e passivos associados detidos para venda
Recebimentos 80.528 45.682
Ativos materiais 8221
Ativos intangiveis
Ativos ndo correntes e passivos associados detidos para venda 72.307 45,682
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (C) 60.000 10.000
Pagamentos : !ti.iﬂiii;
Dividendos (10.000)
Recebimentos
Emissdo de instrumentos de capital préprio 60.000
EFEITO DAS ALTERAGOES CAMBIAIS (D)
AUMENTO (DIMINUIGAO) LiQUIDO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA (45.038) 49.211
(A+B+C+D)
F.CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA NO INiCIO DO PERIODO 155.486 106.275
G. CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA NO INICIO DO PERIODO 110.488 155.486
PRO-MEMORIA:
COMPONENTES DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA NO FINAL DO PERIODO
Caixa 2 2
0s equivalentes a caixa nos bancos centrais
Qutros depdsitos a ordem 110.448 155,484
Total caixa e equivalentes no final do exercicio 110.448 155.486
(*) Apresentado apenas para efeitos de comparagio. Note-se que os saldos foram atualizados em comparagic com os
reportados em 2020 (ver nota 2.1). As Notas 1 a 38 séo parte integrante da demonstragéo de alteragbes no capital proprio
do exercicio findo em 31 de dezembro de 2021.
7
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UNMION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Redatdrio do exercicio findo &m 31 de depembrn de 2021

1. ATWIDADE DA SOCIEDADE

Unién de Créditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento Financiero de Crédito (Sociedad Unipersonal)
{doravante a Sociedade) foi constituida por tempo indeterminado em 1989 ¢ esta registada como empresa
unipessoal no Registe Mercantil de Madrid no tomo 4071, félio 120, secgho 8, pagina namero M-G67738,
averbamento 169° A sua sede social @ domicilio fiscal situa-s¢ em Madnd.

A entidade tem como atividade principal 8 concessio de créditos hipolecrios. O seu objeto social permite-
Ihe lambém realizar as alividades praprias de uma InstigcSo Financera de Crédito,

Durante © exeqcicd de 1990 & 2004, a Entidade abaiu wna Sucursal em Portugal @ na Gricia,
raspetivamente, para a atribuigio de cradidos hipotecanos a paniculanes. A atividade na Grécia terminou no
ulkirma trimestre de 2011 e fol encarada no final do primeine timestre de 2019, tendo o8 Seus AWos sido
realocados 4 socedade-mae.

A Sociedade faz pare do grupo UCH cuja sociedade dominante, a UCI S.A, tem sede em Madrnd
{Espanha), elaborando e procedendo & publicagho das conlas anuais consolidadas. As conlas anuais
consolidadas do Grupa UCI, correspondentas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, em como o8
respelivos ralatdrios de gestio e de auditoria, que foram aprovados pela Assembleia Geral de Acionistas
com data 4 de maio de 2021, foram apresentadas no Registro Comerciad de Madrid. As conlas anuais
consolidadas do Grupe UCH do exercicio 2021 deverfio ser formuladas a 30 de margo de 2022 pelos seus
adminisiradores.

A 29 de novembro de 2013, foi aprovado o Decreto-Lel Real 142013 de 29 de novembro, sobre medidas
urgentes para a adaptacBo da legistacho espanhola & regulamentagiio da Unifio Europeia em maténa de
supervisio e solvéncia das instituiphes financeiras. Este Real Decreto-Lei estabelece que os
Establecimiemnios Financeiros oe Crédito (0% "EFC") ndo s80 considerados instluicies de credito a parir de
1 de janeiro de 2014, mas estdo sujeitos ao regime juridico aplicavel antes dessa data, abé & aprovagio da
legisiacho especifica qua Ihes for aplicivel.

A 27 de abril de 2015, foi aprovada a Lei 572015, sobre a Promogio do Financiamento das Empresas
(LFFE), que pravé no Titulo 1l (artigos & a 147), o regime juridico dos Eslabelecimentos de Financiamento
de Cradito, entrande em vigor a 29 de abril de 2015, Em todas as matérias ndo previstas na Lei de
Fromogio do Financiamento das Empresas, os Estabelecimentos de Financiamento de Crédito serdo
regidos pedo regulamento das instituigdes de crédito, sendo o Banco de Espanha responsavel pela fungio
de supervisho dos Eslabelecimenios de Financlamenlo de Crédilo. Em particular, aplicam-se #0S
Estabelecimentos Financeiros de Crédito os regulamentos sobre paricipagdes significativas, adequacio e
incompatibilidades dos quadros superiores, gestiio corporativa e solvabilidade contidos na Lei 1072014, de
26 de junho, sobre a regulamentacio, supervisho @ solvabilidade das instiluicdes de crisdito, bem como os
requiamentos sobre transparncia, mercado hipotecaro, regime de insolvéncia e prevengac do
brangueamento de capitais ¢ do financiamento do terrorismo previstos para as instituiglies de crédito. Em
qualquer caso, sho apliciveis 4s instituigbes de crédito as disposigies da Terceira DisposigBo Adicional da
Ledi 3/2009, de 3 de abil, sobre as modificagles estruturais das sociedades comaerciais, sobre o regime
aplicivel 45 operacbes de cessSo global ou parcial de alivos e passivos enfre instiluiches de crédilo.



000222650

0 L) R

CLASE &'

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Redabbrip do exercicio fndo aen 31 de dazemioro de 2021

Em 25 de fevereiro de 2020, foi aprovado o Decreto Real 3092020, de 11 de feveraire, relativo ao regime
juridico dos estabelecimanios de crédito financeiro e que aliera o Regulamento do Registo Comercial,
aprovado pelo Decreto Real 1784/1988, de 18 de julho, ¢ o Decreto Real B42015, de 13 de fevereiro, que
impdementa a Lei 1002014, de 26 de junbo, relativa & regulamentacio. supervisio e solvabdidade das
instituigtos de criditd,. Como indicade na exposigiio de mobives, o principal objetivo deste regulamento &
desenvolver um regime juridico para as inslituiches de crédito financeiro que seja claro, compreensivel e
adaplado a5 necessidades da empaess, mas 80 mesmo tempo eguivalents, em lermes de robustez, ao
estabelecido para as instiegdes de créddo. Este Decreto Real entrou em vigor a 1 de julho de 2020.

2. BASES DE APRESENTAGAO DAS CONTAS ANUAIS

Em 1 de janeino de 2020, entrou em wvigor & Circudar 472019 de 26 de nowermbro de 2008, do Banco de
Espanha, sobre noemas de informacio financeira pdblica e confidencial e formatos de demonsiragies
financeiras. A presente circular loma como referéncia os regulamentos contabilisticos das instituicbes de
crédito, guer eslabelecendo cribérios semelhanies aos das instiluigles de crédito, ou consultando
diretarnenie as regras da Circulas 42017, de 27 de novembro. As diferengas na natureza, escala e
complexidade das atividades dos estabelecimentos em relaciio fs inslituiches de crbdilo resultam num
regime simplificado de requisitos de demonstraches financeiras. Estas regulamentos incluem os requisitos
dos regulamentios conlabelisticos nacionais com as Mommas Intermaclonais de Informagfo Financesra
adotadas pela Unifdo Euvropeia (MIIFUE) e, em particular, os crilérios da NIIF-UE 9 sobre instrumentios
financelros, induinde a abordagem das perdas esperadas para estimar as coberturas de risco de crédito,
estfio incorporados nos regulameanlos contabilisticos das institulgbes financairas de crédilo,

A Circular conslib a adaptagio ao seclor das instituigdes de crédito espanholas das Normas Intermacionais
de Informagdce Financeira, adaptades pela Unido Europeia através de regulamentos comunitdnos, em
conformidade com o Regulamento 16082002 do Parlamento Europeu & do Conselho, de 19 de Julho de
2002, relativo & aplicacdo das Mormas Internacionais de Contabilidade, de modo a mostrar uma visio
verdadeira @ justa da situaglo financewa da Empresa em 31 de Dezembro de 2020 e dos resullados das
Buas operagbes, das receilas o despesas reconhecidas @ dos fluxos de caixa gerados durante ¢ Bno enlio
findha,

Com base no gue precede, as conlas anudis para o exercicio de 2021 foram preparadas pelos
Administradores na reuniBo do seuw Congefho de Administracio realizada a 30 de margo de 2022, As contas
anuais individuais da UCI, EF.C. para o ano financeirs de 2021 serlo submetidas para aprovacio pala
Assambleia de Acionista Lineco a realizar apds a data de formulacio @ duranbe o primeiro semastee do ano
financaire de 2022 Contudo, o Conselhoe de Administracio entende que esias contas anuais individuais
serdo aprovadas sem alteragdes.

As contas anuais Individuals para o exescicio de 2020 foram preparadas pelos Administradores na reunifio
do Conselho de Administragio realizada a 11 de margo de 2021, foram aprovados por uma decislio da
Aszembleia de Acionista Unico realizada a 6 de maio de 2021,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Faelaldrio do exerclon fndo em 31 de dezembro de 2021

As contas anuais consolidadas para o exercicio de 2021 foram preparadas pelos Adminisiradoras na
reuniao do Conselho de Agminsiracio realizada a 30 de margo de 2022, As demonstragbes financeiras
consolidadas do Grupo para o exercicio financeiro de 2021 serdo submetidas & aprovacho da Assembleia
Geral de Acionisias a ser realizada apds a dala de preparacho e durante o primeiro semestre do exercicio
financeire de 2022 Contudo, o Conselho de Administragio da empresa-mie do Grupo considera que estas
contas consolidadas serio aprovadas sem aleragdes.

As contas anuais consolidadas para o exercicio de 2020 foram preparadas pefos Adminisiradores na
reunido do Conselho de Administraglo realizada a 24 de margo de 2021 e aprovadas pela Assembleia
Geral de Acionistas realizada no mesme dia.

Consequentermente, o quadra de informagdo financeira aplicavel a Socledade e ulilizado na elaboragao
destas conlas anuais estd estabelecido no:

- O Codigo Comercial Espanhol e oulra legislagio comercial.

= Gircular do Banco de Espanha 472018, de 22 de dezembro, sobre normas para informagho piblica e
confidencial @ modelos de demonstragbes financeiras das instituigbes de crédito.

- As regras obrigatdrias aprovadas pelo Instituto de Conlabilidad y Audiforia de Cuenfas e outra
legislagdo comercial.

= Todos of oulros regulamentos contabillsticos aplicavais.

Ag contas anuais da UCI EF.C., 5.8 foram preparadas com base nos registos contabilisticos da Sociedade
& tendo em conta todos os principios e regras contabdisticas & 05 cribérios de avaliacio obrigatdnios que tém
um afeito significativo sobee ales, de modo a dar uma visdo verdadeira e justa dos seus capiais prdprios e
da sua situaglo financeira em 31 de dezembeo de 2021 & dos resultados das suas operagdes, receitas e
despesas reconhecidas, alteragdes nos capitais proprios e fluxes de caixa que lenham ocorrido no ano
entdo findo.

Os principais principios contabilisticos e criténios de avakaglo que foram aplicados na preparacio das
conlas anuais para o exercicio de 2021 so indicados na Mota 11, Nao existem principios contabilisticos ou
critérios de avaliagdo que, tendo um efelto significalive sobre estas conlas anuais, nao tenham sido
aplicados na sua preparagao.

As notas A5 demonsiracles financeiras contém informagdes adicionais &s apresentadas no balangs,
demonstragio de resultados, demonstrago de alteragdes no capital proprio @ demonstragiio dos fluxos de
caika. Formecem descripbes narratives ou desagregecbes desias declaragbes de uma forma clara,
relevante, fidivel & comparivel,

0 regime juridico das Instituices Financeiras de Crédito foi desenvolvido com as adaplagdes consideradas
opoflunas para que eslias possam  confinuar a desenvolver a  alividade como  atualmente.
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CLASE 8"

UNIGN DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Ralalfino do poarelsn findo em 31 da gezembng de 2021

Apresenta-se @ seguir um resumo das principais Circulares do Banco de Espana aplicaveis emitidas & que
entraram am vigor em 2021

Circutar 1/2021, de 28 de janeiro, do Banco de Espana, que allera a Circular 172013, de 24 de maio, sobfe o
Ragisto Central de Crédito, @ a Circular 52012, de 27 de junho, 4s nstituigbes de crédito & prestadores de
sanigos de pagamento, sobre a ranspardncia dos servigos Dancarnos & a responsabilidade na concessao
de empréstimos (BOE de 30 de janeiro de 2021)

) principal objetivo da circutar & adaplar a Circular 1/2013 de 24 de maio do Banco de Espana sobra o
Registo Central de Crédito e a Gircular 5/2012 sobre a transparéncia dos servigos bancarios € a
respaonsabilidade na concessdo de empréstimos, as alieragdes Infroduzidas no regulamento do Regsio
Central de Crédito (CCR), bem como a atualizacho das taxas da referéncia oficial pela Ordem
ETD/699/2020 (que altera a Ordem ECOIBE7/2004 e a Urdem EHA/ZES0/2011, sobre transparéncia e
protecdo do cliente nos servigos bancarios (oM}

A 27 de julho, o Boletim Oficial do Estado (BOE) publicou o OM sobre crédio renovavel, que, entre outros
regulamentos, altera a Ordem ECO/SS7/2004, de 11 de margo, no Registe Central de Crédilo (doravante,
“0OM do CIR"). Um dos objetivos desta ordem & melhorar a informagio disponivel aos financiadores para
analisar a scivéncia dos potenciais mubuarios, de modo a evitar posigles de sobre-endividamento que
jevam a que os muludrios ndo possam cumprr as suas obrigagfes financeiras. A disponibiidade de
informagio adequada para permitic uma avaliagdo sdlida da solvabilidade a fim de evitar siluaghes de sobre-
endividamento & particularmente relevanta no eontexto do impacio econdmico e social da crise sanilaria da
Cowid-19,

Por oulro lado, a situagdo excecional criada pela covid-19 lomou necesadrio implementar varias medidas
financeiras para mitigar o impacto econdmico da pandenmia. Estas medidas foram articuladas em quatro
decretos-lei reais e facilitam as condicbes de financiamento de individuas, empresas ¢ irabalhadores
independentes através da implementagao de moraldsrias e garantas piblicas, e atraves de moratdnas
privadas promovidas por associagbes de institukdes. A fim de cumprr as obngaches de informagac
impostas por estes Decrelos-Lei Reais aos mutuantes @ de apoiar as tarafas de supervisho @ inspecio do
Banco de Espanha, as instituigBes notificantes foram convidadas a enviar a0 CIR certas informagbes sobre
as caracleristicas dos empréstimas afelados pelas medidas acina mencionadas.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Ralatteo do axercicio findo am 31 de dezembro de 2021

Além disso, a referida Circular introduz, na sua segunda regra, uma modificacio de ceros aspetos da
Cirgular 572012, no que respeila As taxas de juro oficlals, devido a alteracio da Ordermn EHARZE0S/2011. O
objetivo desta alteragho &, entre pulros, aumeniar as altemnativas oficiais de taxa de juro disponivels para as
instituicbes, tanto para utilizacho na concesslo de empréstimas como para a sua inclusfo como substibutos
am lais contrates. Para o efeito, a lista de taxas de juro que serdo consideradas taxas de referéncia oficiais
& revista, o nome de algumas das taxas existenies & alterado e o seu nomero & aumeniado. A este respeilo,
a dircular atualiza a lista das laxas oficiais previstas no OM sobee transpandntia e estabelece a definigio & o
procedimento para a delerminaglo dos novos indices,

A aplicacdo da Circular ndo leve quaisquer efeitos signilicativos nas contas anuais da Entidade,

Circular 32021 do Banco de Espanha de 13 de maio que altera, no que respeita a definicho da taxa de juro
de referéncia baseada na taxa de curto prazo do Euro (Euro STR), a Circudar 52012 de 27 de junho, sobre
a transparéncia dos servigos bancanos e a responsabilidade na concessdo da empréstimos (BOE de 17 de
maso de 2021).

0 principal objetivo desta circular & adaptar a definicdo da taxa de curto praro do euro (eurd STR - shorl
term rate), para edeilos da sua consideragho como taxa oficial, contida no Anexo B, Seccho 6, da Circular
5M2012 de 27 de junho de 20012 as insthuigdes de crédito @ a0s prestadones de Senigos de pagamenio,
sobre a transparéncia dos servigos bancaros e a responsabiidade na concessdo de empréstimos, na
sequéncia da publicagdo da Onentagdo (UE) 2021/565 do Banco Central Europeu, de 17 de margo de 2021,
que altera a Orientagio (UE) 20191265 relativa & taxa de juro de curto prazo (STR do euro) (BCER2021/10),
que prevé a compilagio e publicagio didrnia, a partir de 15 de abrll de 2021, das taxas compostas médias do
eurg com basa na 5TR.

A apicagdo da referida circular ndo beve quaisguer efeitos significativas nas contas anuais do Banco.

Circular 472021, de 25 de novembro, do Banco de Espana, 45 insbluicies de crédito @ oulras entidades
supervisionadas, sobre modelos de declarapbes confidenciais sobre conduta de mercado, lransparéncia e
proteciio de chentes, & sobre o registo de reclarmacbes (BOE de 1 de dexembro de 2021},

0O objetnvo da referida circular & estabelecer o conteddo & a frequéncia do modelo de declaragbes
confidenciais sobre a conduta mo mercado, transparéncia e proteco do cliente que devemn ser enviadas ao
Banco de Espanha. Determina lambém o conteddo minimo da informacdo que estas instituigbes devemn fer
& disposicio do Banco de Espanha no que diz respeilo a reclamagbes.

A aplicagdo da referida circular nao teve guaisquer efeilos significativos nas conlas anuais do Banco.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Ralaidng da axercica iindo em 31 da dezemboo de 2081

Circular 2021 do Banco de Espanha, de 22 de dezembro, que altera a Circular 2/2016, de 2 de feverairo,
as instifuicles de crédito, sobre supervisho e solvabdidade das instituighes de crédito, que completa a
adaptacdo do sistema juridico espanhol & Direbiva 201 3/36/UE & ao Regulamento (UE) n® 5752013, (BOE
de 23 de dezembro de 2021} (Cormigenda BOE de 30 de dezembro de 2021).

Esta circular responde aos principios da necessidade, efichcia, proporcionalidade, seguranga juridica,
transparéncia e eficibncia, tal como exigido pelo artigo 129 da Lei 3972015, de 1 de oulubro, sobre o
Procedimento Adminisirativo Comum das Administracies Piblicas,

Mo que respeila aos principios da necessidade e eficdcia, esta circular @ o instrumento necessano para o
desenvohimentd do regime aplicavel acs novos instrumentos de macro prudincia a disposiclo do Banco de
Espana, em conformidade com o Real Decreto-Lei 22/2018 e o Real Decreto 102/2019, cujo objetive Gitimo
& identificar, prevend ¢ miligar o desenvolimento do risco sistémico ¢ assegurar uma confribuiclio
sugientdvel do sistema financeiro para o crescimento econdmicg:

Os requisitos de capital buffer, como pravisto nos artigos 43 a 49 da Lel 1002014,

O estabelecimento de limites & concentragio selorial, em conformidade com o artigo 69° ter da Lei
10/2014.

O estabelecimento de condigbes para a concessao de empréstimos & oulras operapdes, nos termos
do artigo 62-C da Lei 10/2014.

A aplicagdo da referida circular ndo teve quaisquer efeitos significativos nas contas anuais da Sociedade,

Circular 6/2021 do Banco de Espanha, da 22 de depembro. que allera a Circular /2017, de 27 de
novembre, para as instituighes de crédito, sobre normas de informagdo inanceira publicas e confidenciais e
formatos de demonstracdes financeiras, e a Circular 4/2019, de 26 de novembro, para as instituigies
financewas de crédito, sobre normas de informagio financeira pdblicas e confidenciais e formatos de
demonstragles financeiras (BOE de 28 de dezembro de 2021). O principal objetivo da circular & atualizar a
Circular 412017, de 27 de novembro, para as instituigles de crédito, sobre normas de informagdo financeira
publica e confidencial & formatos de demonstragbes financeiras.

Em primeiro lugar, as modificacbes que a referida Gircular incorpora na Circular 472017 s8o fundamentalmente
para refletic as mudangas nas normas internacionais de relato financeire adotadas pela Unifo Europela (MIIF -
LE], no que diz respeito & Morma Internacional de Contabihdade 39 e 4s Mormas Internacionais de Relaio
Financeiro 4, 7, 9 & 16. As alteragfes acima referidas $30 o resullado do projelo do International Accounting
Standards Board (IASB) para responder & reforma dos indices de taxas de juro de referéncia conhecidos como
IBORS (Inferbank Offered Rales).
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ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relattein do exarcicss findo em 31 de dezembro de 2021

Em segundo lugar, os modelos e instrugdes para a elaboraclo das demonsiragbes financeiras confidenciass
conhecidas como FINREP, enfre outros aspelos, foram allerados pelo Regulamenio de Execucdo (UE)
2021/451 da ComissSo, de 17 de dezembro de 2020, que estabelece as normas técnicas de execucao do
Regulaments (UE) n.® 57572013 do Parlamento Eurcpeu e do Conselho no que respeila 4 comunicagio de
informactes de suparvisdo pelas instituicdes e que revoga o Regulamento de Execucio (LE) n.* 68052014,
Mos tesmos deste Regulamento de Execuglio, foram introduzidas alteragies na FINREFP, entre oulras, no
que diz respeito a operagbes reestruluradas, refinanciadas ou refinanciadas (exposicles de risco). Esta
circular incorpora ajustamentos ao tratarmento das operagbes reestruluradas, refinanciadas ou refinanciadas
conlidas no Anexo U, sobre "Andhkss e coberfura do risco de crédite”, da Circular 402017, de 27 de
nowembro, para @ manter alinhada com a da FINREP.

Em terceiro lugar, as Diretrizes da Autoridade Bancéria Europeia (EBA) sobre o acompanhamento de
empréstimos e operacdes de crédito (EBAIGLI2020/08) visam, enire outras, melhorar as praticas, processos
e procedimentos relacienados com a concessio de operacdes de crédito. Estas diretrizes foram adotadas
pelo Banco de Espanha tanio para instituigbes de crédito significativas como para instituigdes financeiras de
crédito, e pelo Banco Ceniral Europey para instituigles de crédito significativas.

Em quarto lugar, a referida circular altera o Anexo 9 da Circular 42017 de 27 de novembro para atualizar as
soluches alternativas para a estimativa coletiva da cobertura das perdas de risco de crédito @ descontos
sobre o valor de referdncia dos ativos hipotecados ou dos ativos recebidos em pagamento de dividas. Esta
atualizaclo tem em conta a evoluglo dos dados sobre as transaches declaradas pelas instiluigbes ao
Banco de Espanha e, além disso, no caso das solugbes alternativas, incorpora previsbes atualizadas sobre
as condiges macroecondmicas fuluras.

A principal atteraglio introduzida & a atuslizagho das solugles alernativas para a estimativa coletiva de
abatimentos de risco de criédito e descontos sobre o valor de referéncia dos ativos execulados ou dos alivos
recebidos em pagamento de dividas. Mote-se que estas alteragdes serdo aphcadas a partir de 30 de junho
de 2022, como primeira data de referéncia, afteragbes infroduzidas nos quadros relativos as percentagens
de cobertura, como solugdo alternativa, para a estimativa coletiva da coberlura das transagbes classificadas
como risco normal e risco normal sob vigilincia especial, bem como a coberura do risco duvidoso ¢ oS
desconios perceniuais sobre o valor de referéncia.

Em quinto lugar, @ Gircular 472017 de 27 de novembro @ allerada para atualizar os requisitos de dados
gglatisticos da Unido Econdmica @ Monetana (UEM), em conformidade com as alteragies estabelacidas
pele Regulamento (UE) 2021/378 do Banco Central Europeu de 22 de janeiro sobre as rubricas do balango
das instituigbes de crédito e do sector das instituigbes financeiras monetarias (reformulagao) (BCERZDZ1/2).
A nova informag8o solicitada consiste, por um lado, em requisios de dados adicionais para melhorar a
andlise da evolugo monetdria ¢ do crédio e, por outro lado, em alleragbes a alguns dos requisitos e
definices de dados existentes para apoiar uma mefhor integragdo com oulros conjunios de dados
esiatisboos.
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Fedatdno oo exercied findo &m 31 de dezembro o 20021

Finalmente, sdo feitas alteractes especificas 4s demonsirag@es financeiras individuais resenvadas na
Circular 472017, de 27 de novembro, a fim de introduzir novos requisitos de dados para verificar o
cumprimento das normas ou compilar informaches estalisticas, bem como para fazer os ajustamentos
e corregbes técnicas idenlificados como necessdrios desde a Ofima atualizacio da referida circular,

A aplicagdo da referida circular nfo teve quaisquer efeitos significalivos nas contas anuais da

A 2 de dezembro de 2019, fai publicada no Bobetim Oficial do Estado a Circular 472019 de 26 de novembro,
do Banco de Espana sobre regras de informag8o financeira pablica e confidencial e formatos de declaragio
financeira para instituicdes financeiras de crédito. Esta Circular, que entrou em vigor em 1 de janeiro de
2020, toma como referéncia o regulamento contabdistico das instituigies de crédito, quer estabelecendo
critérios analogos aos das instiwigdes de crédito, quer remetendo diretamente para as regras da Circular
42017, de 27 de novembro, para as instituigies de crédito, sobre as regras de informacho financeira pdblica
& confidencial e os formates das demonstragbes financewras,

Desta forma, o Banco de Espanha prossegue a estratégia de tomar o regime contabilistico das instituigfes
supervisionadas compativel com o5 criténios contabilisticos mais avangados da MIIF-UE, respeitando a0
mesmo lempo of principios do Cddigo Comercial, Em particular, os critérios da MIIF-UE 9 sobre
instrumentos financeiros incluidos na Circular 412019, incluinde a abordagem das perdas esperadas para a
estimativa das coberuras de risco de crédito, bemn como a norma NIF-UE 16 sobre locagio financeira,
e5130 incorporados nas regras contabdisticas das instituigtes financeiras de crédito.

A partir de 1 de janeino de 2020, a Enlidade, no que respeita 4 classificaglo, registo e avaliagho de acordg
com a Circular 42019 do Banco de Espanha, opiou pela opgio de reconhecer o impacto desta norma no
capital prépric,

Os ajustamentos mais significativos feitos pela Socledade como resullado do impacto da primeira aplicagio
nas demonstraches financeiras de 2020 sdo os seguintes;

1.Em conformidade com Em conformidade com o Anexo IX (da Circular 4/2017), a entidade
aplicou pela primeira vez o modelo de impandade para alivos financeiros, que j& ndo se baseia
na penda regisiada, mas na perda esperada, para o nisco de crédito com base na NIIF-EU 9, o
gue implica: o Anexo IX (da Circular 4/2017), a entidade aplicou pela primeira vez o modalo de
imparidade para ativos financeiros, que jd ndo se baseia na perda registada, mas na perda
esperada, para o risco de crédito com base na MIIF-EU 98, o que implica;

a. Impacto negative liguide nas reservas, no montanie de 48 45 milkdes de euros,

b. Aumenio de 52 84 milhbes de euros em corecbes de valor (reduzindo a rubrica “Alivos
financairos a cuslo amotizado®™).

¢ Aumento de 3,88 milhdes de euros em ativos por impostos diferidos.
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ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Redatdrio do exercicio indo em 31 da derembro de 2021

1. De acordo com a Circular 42019, as instituighes financeiras de crédito devem aplicar pela primeira
wez of cribérios conlabdisticos dos amendamenios dos paragrafos 1 a 9 da primera disposagao
fransitdria da Circular 272018, que substitui a norma 33 sobre arrendamentos da Circular 412017 &
incorpora os critérios contabifisticos compativeis com os da NIIF-UE 16, cuja principal diferenca
reside no fratamento contabdistico do arendatdro, mantendo, sem aleracbes relevantes, a
contabilizacho destes contralos para o locador, A Socedade quantificou a sua melhor estimativa do
impacto, que ¢ a seguinte:

a.  Aumento das rubricas ~ Alivos tangivels " em 6,1 milhdes de euros, devido ao
reconhecimento do direito de utilizacho.

b. Aumento de "Outras cbrigagdes financeiras”™ no montante de 6,1 milhdes de euros devido
ao reconhecimento das cbrigagies decomantes do contralo de arrendaments,

21 Comparagio dainformagio

Az contas anuais do exercicio anterior 530 apresentadas dnica e exclusivamenie para fing comparativos,
com cada uma das rubricas do balango, a demonstragdo de resultados, a demonsiracho das vanagdes do
capital préprio, a demonstracdo dos fluxos de cawa e as notas as demonsiragbes financeiras relalivas a
2021, e, portanto, ndo correspondem necessanamente 45 contas anuals elaboradas pela Socledade no ano
anlesior,

A Circular o Banco de Espanha 472019, de 26 de novembro, exige geralmantie que as conlas anuais
apresentern informagdes comparativas. A esie respeito, & em conformidade com a legislagao comercial, os
administradores da Sociedade devem apresentar, para efeitos comparativos com cada uma das rulbricas do
balanco, 8 demonstracio dos resultados, a demonstracio dos fluxos de caika, a demonstragho das
variaches do capital proprio e as nolas, para além dos nomeros relativos a 2021, os ndmenos do ano
anterior, oblidos por aplicacio da circular acima referda. Consequenlemente, 0% nimenos relativos ao
exercicio financeire de 2020 nas nofas & demonstragbes financeras consolidadas s&o apresentados
Bpenas para efeitos de comparagao,

& este respeito, determinados montantes para o exercicio financeiro de 2020 foram ajustados nas contas
anuais para o5 lomar Compardyes com o do ano corenie.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S_A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Ralaldrio do eearcicio indo em 31 de dezembeo de 2021

O efeilo destas aloracdes no balango de 2020 & o seguinte:

2699

e Tormundg | Asamantoa)  SHue Y
mmm R T : (ELETTH . 155486
Alreos MBNCETOE Sotaaod pies regosiacho 15,553 - 15853
Alivas nanceros Nio dealingdes B regocecho valados E 107 §46 105 546
obrigaloaiamente 80 jusio valor com alioragies Fos msulaing
Alivns Finarceiios 8 usta amotcada 10585450 {44, 708 10638 742
Dervades - coninbiliciade oo cobariurms 15 - kL] |
Al RSO COMGNIES © ruphs Algrdiesis 44 slomentas classficados 44113 : 244,112
comp defdos para venda : :
Alivas mnglves 121.210 v 121210
Alivan Feargives i v d = 24052
Alvas por iMposios O 204 11927 [[ErSein ]|
Culros alivos 418270 (383 915) AT
TOTAL ACTIVD 10.730,753 | {27.529) 11700924
Saldo 2020 Sabdo 20210
Hatanga [ Ajuslampnias taalizado
Paksvos fnantercs dolidos para negociacio 1451 - TAS1
Paggivos Srarciinos & cuslo amofEado 11,239 800 = 11239 80}
Denvdos - coniabikgace oo Cobamuies |G &7 = s 537
Provishes L 47136 LRSS
PRssios por srgiihia 1,143 = 1143
Cuilfos Paisivos 58,104 (4, Tk} 33378
TOTAL PASSINVD 11392956 T 11592955
FUKDOS PROFIOS: dn1.782 (27021 KLELT]
Capal 45852 = 45,832
Prémio de emasdo TRA2E - TLAIE
Cistras Rgianaas JE&IS [22.963) 205 557
Resullado da ewgrcicss {25.163) {48643 {30029
AJUSTAMENTOS POR AVALIAGAD: {73.935) = [TARAS)
TOTAL CAPITAL PROPRID LT (27 52| 1is 96
TOTAL PASSVD E CAMTAL PROPRIO 11.THLTAS {I'u'.i‘ﬂll 1 LTS

O efeito das reclassificaches nas rubricas do balango "Ativos financeiros ao custo amortizado” & o seguinte:
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UNIGN DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Redatdrio do exercica findo am 31 de dezembro de 2021

Mithares do Ewos
Sakda 2020 Saldo 2020
Formuiaio : atualraco
Alvos Financosos @0 Cuslo Amotizaeds. STAGE 1 BT 447 {103 13T nrpa sl
Ativoes Finanoeros oo Cusio Amortizado, STAGE 2 A0 154 DS Y 388 457
MmeGMWEEM STAGE 3 1,304 383 TIT Ak 3 AT3 24T
TOTAL 11.020018 | 11.023.049

Mo final do ano 2021, a Sociedade revin cerbos cnbénos contabilisticos, essencialmente em relagdo a
aspatos ligados 4 classificacdo contabilistica de certas transagbes incluldas na rubrica de ativos financeiros
ao custo amortizado, empréstimos @ outros adiantamentos a clientes, o que levou a um aumento das
transagbes reestruturadas e, consequentemente, das provisdes associadas a estas transagbes. A este
respeito, a fim de facilifar a comparacio com 0% nimens apresentados no ano anferior, o efeilo desta
reclassificacdo sobre as contas anuais elaboradas no ano anterior & detalhado,

Certas rubricas refletidas na rubrica "Ativos financeiros ao cusio amorizado™ correspondenies a operagles
classificadas como Fase 1 no montante da 1.043.127 milhares de euros foram reclassificadas para 8 Fasa 2
no montante de 265 263 milhares de eurcs e para a Fasa 3 no monfanta de 77T 864 milhares de euros.

Como resullado do acima expasto, a coberlura do risco de crédito para estas operagbes foi aumentada em
44 708 milhares de euros, dos quais 35466 milhares de euros foram lomecidos contra reservas & 9,242
mihares de euros foram registados na demonstracio de resullados alualizada,

Além disso, 8 comissio varidvel scumulada & ndo paga des Fundos de Titulanzagio (Neta 24) foi
reclassificada de "Oufros alivos” para “Ativos financeiros ndo transacioniveis obrigatoriamente avaliados
pelo justo valor através de resuMados” no montante de 393 866 milhares de euros UMa VEZ que, em
conformidade com a Regra 22 da Circular 472017, uma vez que este ative nfo consiste na recolha de fluxos
contratuais pré-determinados numa data deferminada, mas antes a sua cobranga depende da liquidez, bem
como do resultado remanescente do veiculo, registado pelo justo valor, com base nos fluxos de chixa
futuros que ird receber,

Por outro lado, foi reclassificado um montante de 4,726 mihares de euros de “Oulras Passive® para
"Provisdes” correspondente a "Provisbes para imposios e oulras contingéncias legais”, que derivam dos
recursos estimados que a enfidade tera de dispor de acordo com as estimativas feitas, em relagdo a litigios
originados por clienies,

Finalmenie, a Sociedade regisiou um monianie de 4.953 milhares de euros para o reconhecimento dos
juros vencidos de empréstimos classificados como duvidosos, dos quais 2,291 mihares de euros foram
reconhecidos na demonsiragio e resultados para [+ ana die 2020,
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UNION DE CREDITDS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Reialdrio do exercicio fndo am 31 de dezembrg de 2021

O efeito das reclassificagtes sobre a demonsiragao de resultados @ o seguinte:

Saldo 2020 Saldo 2020
Prowsitos & Ganhos usiamanios
formuiade | % susiizado |
Hoootas do pros 219073 201 FUE 2
CEHTE L {TB.028 = [Faazn
%ﬁw 735,850 .0 138,241
Rpcetas do oomsades o Tas = B 75
PCUSIOE Coen Comissie) (4 BEZ) (4 B5AY
Proveiics ou ganhos Ao desreconhacss em conies o Bl o
plasvca hnancoits rdd dvalaaon 80 jusio valor alravls de Bl o448
resultados, IHousdos
Froweitod ou ganhoa poe alivgs O possios Bnancmeng oS peia [y 174}
regogho, liquides ‘
Chstrae rpOsbas oa 5318 = B3
B) MARGEM Elillm 1 FFC ] 157565
[Crsbos pdrmrusiralivos] {78 387 - (TR
(Ao aC e [5.858) - (5855}
[Provisfes ou eversSo de provisies) {Ta8) (Ta5)
[—ﬁhﬂnﬂiﬂuwmwﬂu:hmdmnmnmnln B8 135) 10242 (@7 37
| Paliadod. POk juesd walar plriels do nelolladon, Equidos
=) Imepardpdie Cul AlnieRlo 08 ImMpandade am alives ndo financsns (18 728} {15.509) (31
Charinad ol [-) phidai &M abvdid Abd SEnerdEs & ghupos dlendveis de
sens classificados Como defoos para negocacio
Ganhos ou () perdas de abivos NS0 CHTONMES & Qrupss alardess o
jrens cassificados como detidas parn wendn elegives coma G4 115 S0 RELE
Erparacen deconirundas
C) PROVEITOS OU GANHOS ANTES DE IMPOSTOS DA
CONTINUIDADE DAS SUAS DPERACOES (35.854) 19851} (42.903)
[ OU gannas POr iMposios SO0 & Conbrudada 088 SuAs
10,791 2.08% 12 808
0] PROVEITOS OU GANHOS DEPQIS DE IMPOSTOS
RESULTANTES DA CON 0 OAS ATIVIDADES (33.183) {4066} {30.029)
RESTADG 5 TRIREIE -t ALt T REL) EE]

Ma demonstragdo de resultados para o ano findo a 31 de dezembro de 2020 para efeilos de
comparabilidade, para além dos montantes acima indicados, foi feita uma reclassificaclo por um
monlante de 15.8608 milhares de euros da rubrica “Imparidade ou {-) reversdo da impandade de alivos
nao financeiros™ para a rubrica "Ganhos ou {-) perdas em ativos ndo comentes e grupos aliendveis de
itens classificados como delidos para venda elegiveis como operagies descontinuadas”
correspondentes a provisbes e recuperages de provisbes de atives ndo comentes delidos para

wanda.

Mao ha aspetos adicionais de relevancia que possam afelar significativamente a comparabilidade dos
nameras apresantados para o exercicio com os do exercicio anbarior,
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CLASE &

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIODS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSOMAL

Raladrig do exercicio findg em 31 de dezembo de 2021
2.2 Gestdo ¢ impactos da pandemia Covid-18

A chegada da Covid-19 na China & a sua propagagdo global a8 um grande nimero de palses levou a
sua classificagdo como uma pandemia global pela Organizacio Mundial de Saude desde o passado
dia 11 de margo de 2020. A pandemia afetou e continua a afelar negativamente a atividade & as
condigles econdmicas nacionais e inlernacionais, conduzindo muitos paises para a recessfo
acondmica.

Face a esta situagho pandémica, a Entidade centrou a sua atenclio em garantir a conlinuidade da
seguranga operacional do negdcio como prioridade e monitorizar os impactos no negdcio e riscos da
Sociedade e da sua Sucursal (tais como impactos nos resullados, capital, sokéncia dos clientes ou
guidez). Além disso, a Sociedade adotou desde o infcio uma série de medidas para apoiar @ faciitar o
reembolso de empréstimos 208 seus cientes, principalments o8 sectores mals atetados pela Covd =19,

A fim de mitigar o impacto associado & Covid-19, o Banco de Espanha, o Banco Central Europeu 2
oulros organismos europeus @ miernacionals emitiram comunicados destinados a permilis uma mabor
flexibilidade na implementacdo dos quadros contabilisticos e prudenciais, gue foram lomados em
consideragdo pela Sociedade na preparagio das demonstragbes financeiras.

Qs principais impactos resultantes da pandemia 580 detalhados nas seguintes Nolas:

As informagles sobre a consideraglo da pandemia da Covid-18 nas eslimativas estéo
incluidas no Mata 3.

= Ag informagdes sobre as iniciativas levadas a cabo pela Sociedade para ajudar os clienies
mais afetados estdo incluidas na Mota 17, Inclui, enire outras, informagdes relativas ao nomero
de operagdes & o montante commespondente s moratorias, fanto plblicas como privadas,
concedidas pela Sociedada.

Além disso, no ang de 2020, foi utilizado um *Post Model Adfustmen® para calcular a provisdo para
risco de crédile, com base no modelo interno da entdade, com base no parecer de peritos & a fim de
incluir as condigles econdmicas extremas, a incerteza sobré a duragho da pandémia, bam como a
eficacia das medidas tomadas pelas sutoridades num maontante de 8 milhdes de surcs. Em 2021, uma
vez que estd disponivel informacdo mais fdvel sobre cendrios macroecondmicos, 8 Socledade
atualizou estes cendrios, invertenda o " Post Moda! Adjusimen!” ragistado.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSOMNAL

Relatdng do exercicio findo em 31 @e dezembro de 2021

Ao longo de 2020, a fim de miligar o impacio associado ao Covid-19, tanto o Banco de Espanha como o
Banco Ceniral Europeu fizeram comunicados destinados & permilir uma masor Nexibdidade na
implementacdo de quadros conlabilisticos, centrados principalmente em evitar & wliizazio aulomatics
desses indicadores e pressuposios que, embora razodveis alé agora, se revelaram inadeguados no
contexto do Covid-18. Assim, o Banco de Espana, em kinha com as comunicaghes da EBA, permitiu uma
maior ulilizagdo da flexbilidade na classificagio de certas transacies diferidas ou refinanciadas que servem
de base para estimar as suas provisbes de risco de crédido,

De acordo com estas recomendagdes dos orgdos de supervisldo, a Sociedade classifica como Stage 1
certos clientes a guemn foram concedidas moratdrias (adiamentos) duranie o exercicio financeiro de 2020 e
qui antas do impacto do Covid-19 tinham um bom comportaments de pagamento & que, em consequincia
da crise gerada pela pandemia, tém um problema transitérie de quidez
Assim, a Entidade eslabeleceu delarminados limiares para avaliar este bom comporiamento de pagamento
anles da Covid- 19 @ manter os clientes que cumprem esles critérios na Stage 1, em vez de na Stage 2 ou
na Slage 3.
Mo ano 2021, quase lodas Bs moratdnas concedidas no ano 2020 lerminaram, pelo que ndo existe um
trataments contabilistico diferenciado para este tipo de fransacbes,
1. ALTERAGOES E ERROS NAS POLITICAS E ESTIMATIVAS CONTABILISTICAS

A informagac conlida neste relatdrio & da responsabiidade dos adrministiradores da Socdade e as
astimativas, caso exdsiam, feitas pelos quadros mais elevados da Sociedade e postenormente ralificadas
pelos seus adménisiradores, e foram utilizadas para determinar of montantes de alguns dos ativos,
passivos, recailas, despasas 8 compromissos aqud reglstados.
Estas estimativas correspondem principalmenle a

*  Perdas por imparidade em certos alivos (Mota 17 & 18)

*  Vida 0til aplicada a ativos tangiveis e intangiveis (Motas 19 o 20)

= O jusio valor de certos ativos ndo colados (Notas 24 a 25)

= As perdas por imparidade em alivos ndo corentes detidos para venda e investimentos imob#igrios (Mota
18 & &0)

A avaliaglo das provisdes necessdnas para cobrir conlingéncias legais (Mota 25)
¢  Racuperabiidade dos atvos por impostos difendos (Nola 21)

14
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relaldrio do axercice inds am 31 de dazembng de 20021

Para atualizar as esimativas acma descntas, a Entidade leve am conta a stuagao atual como resultado da
Cowid=19, classificada comb pandémica pela Organizacio Mundial de Sadde, o que afeta signilicatvamenbs
a atividade econdmica a nivel mundial &, consequentements, as operagdes & os resullados financeiros da
Entidade, & gera incereza nas estimativas da Entidade. Por conseguinte, a direclo da Sociedade fex uma
avalipcho da siluacho alual com base na meshor informacio disponivel até & data, sendo gue nas MNolas as
ostfo refletivas as estimativas dos impactos polenciais da Cowd-19 durante o periodo terminado em 31 de
dezembro de 2021 (wer Maota 2.2),

Embara as estimativas acima descritas tenham side feilas com base na melhor informacdio dispanivel no fnal
de 2021, aconlecimentos fwluros, caso se veriiquam, podem tornar necessdno alterar estas estimatneas
{para CiMa oU para baxo) nos proximos anos, o que soria feito de acordo com as disposigdes da Circular
472019 do Banco de Espanha, prospectvamenta, reconhecends of elelos da alleracio da eshmaliva, se
axistingm, na respativa demonsiragho de resultados.

Mo hi aspelos sadicionals acs indicados na Mota 2.1,
2. DISTRIBUIGAD DOS RESULTADOS DA SOCIEDADE
A proposta de aplicacho do resullade de 2021 obbdo pela Socedade, que o Conselho de Administracho

apresentou ao Acionista Unéco para aprovachio, bem como a aplicagdo do resultado do exercicio financaino
de 2020 aprovada pela Assembleta Geral de Aconisias, & a seguints

Mithares o8 euros
202 et ER

Luers liguide So ana 34 388 {28, 163)
Aplcagao

Reserea legal 2851 -

Resarva volurtdsia 6374 (25.163)

Resuliados ransiads 5 183 '

Deadendas = =

I:Wmmmmm%ﬂﬂmw
ahuaizados a parie dos repoiados no EoelrGkos 000 [var Moeta T 1)
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GLASE 8!

UNIGN DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S_A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Ralatdno do exercics findo em 31 de derambro de 2021

3. RECURSOS PROPRIOS MINIMOS

Ald 31 de derembro de 2013, a Circular 32008 do Banco de Espanha, de 22 de mabd, slualizada pela
Circular 42011 &s instilsgles de crédite, sobre a determinagiio o controlo dos reguisilos minimos da capital,
regulamantou o8 requisitos minimos de capital a serem mantidos pelas instilvigdes de criédito espanholas -
tanto a titulo individual como de grupoe consolidado - e a forma como esse capital deve ser delerminado,

Em 27 de junho de 2013, fol publicedo no Boletim Oficial da Unifio Europeia o nowo regulaments sobre
requisidos de capital (conhecido como CRD V), com aplcagio a parlir de um de paneiro de 2014, gque
congisle no seguinbe:;

Diretiva 2013/380UE, de 26 de junho, do Parlamento Europeu e do Conselho, relativa ao acesso &
atividade das instilvighes de crédilo & emprasas de investimento e ao seu exercicio, bem como 4
supervisdo prudencial das instituiches de crédito e empresas de investimenio, que altera a
Direliva 2002/87/CE @ revoga as Direlivas 2006/4B8/CE e 2006/49/CE.

Regulamenio da UE n.® 5752013 de 26 de junho de 2013 do Parlamento Ewopeu e do Conselho
relative aos requisitos prudenclals aplichveis a5 instituiches de crédito e as empresas de
investimento & que altera o Regulamenio da UE n.* 64872012,

Em Espanha, a iranspogicho da nova regulamentacio europeia foi efetuada em duas fases. Muma peimeira
fase, foi publicado o Real Decrelo-Lei 142013 de 28 da novembro sobre medidas urgenfas para a
adaptagao da legislagdo espanhola & regulamentacho da Unido Europeia sobre supervisdo @ solvéncia das
instituigbes financeiras, que tranapds parcialmente a Diretiva 201 3738/UE para o direilo espanhol @ permitiu
a0 Banco de Espanha, na sua quinta disposicdo final, fazer uso das opgdes atribuidas as autoridades
nacisnais competentes no Regulamento da UE n," 5752013

Lisando os poderes conferidos por este Real Decreto-Lei, o Banco de Espanha aprovou a Gircular 272014 de
21 de janeiro sobre o exercicio de diversas opgbes regulamentares contidas no Regulaments (UE} n®
STSR2013, que delerminou as opgdes nacionais escolhidas, tanto parmamentes como transitérias, para
aplicagio pelas mstituiches de crédito a partir da enfrada em vigor do presenta regulaments em janein de
2014, Posterigrmente, esta circular foi alterada, no que respeita ao tratamento da deducdo de ativos
intangiveis durante o periodo de fransiclo, pela Circular 32014 de 30 de julho, do Banco de Espanha.

MNuma sequnda fase, foi promulgada a Lei 10/2014 de 28 de junho, sobre a regulamentaglo, supenisio e
solvabilidade das instiiuigdes de crédito, que langou as bases para uma transposico integral da Diretiva
2013360UE, Postenormente, om fevereiro da 2015, foi publicado o Real Decrelo B4/2015 de 13 de
fevereiro, gue implementa a Lel 1002014 de 26 de junho de 2014 sobre a regulamentaclo, superviso e
solvabilidade das instituigbes de crédito

Subsequentements, foi publicada a Circular 212018 de 2 de fevereiro de 2016 sobre supervisho e solvéncia,

que completa a adaplagdo do sistema juridico espanhad & Diretiva 201 3/36/UE e ao Regulamento (UE) n.*
STa2013.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Raialdny do exercicin findo om 31 de dezembng da 2021

Esle conjunts de normativas constiuem a regulamentagdo em vigor que rege os requisios minimos de
capstal das instituigdes de crédilo espanholas, tanto a nivel indnidual como congolidado, @ a forma como
£5383 requisitos devern ser determinados, bem como 08 varios processos de autoavaliagdo do capital a
raalizar.

O Banco de Espana & responsdvel pela funclo de supervisio das Instiluigbes Financeiras de Crédito, nos
termias do disposto no Tilulo Nl da Lei 1002014, de 26 da junho, relativea & regulacio, superviso a
solvabilidade das mstituigies de crédito, com as adaptagbes que possam, se for caso disso, ser
detarminadas pelo regulamenio. Esta competéncia estende-se a qualquer escritdrio ou ceniro, dentro ou
fora do terribdrio espanhol, €, na medida em que o desempenho das fungdes confiadas ao Banco de
Espanha o exija, 45 Sociedades que fazem pane do grupo do Estabelecimento de Crédilo Financeing,

Finalmente, em conformidade com o Real Decredo 30602020, de 11 de fevereing, o arkigo 29° estabelece gue
as instituigtes financeiras de crédito @ os grupos consoliddveis de instituicdes financeiras de crédito estao
sujeilas ao regime de solvabilidade previsio para as inslituiches de crédito no Titulo 1 da Lei 1002014, de 26
de junho, & no Titulo Il do Real Decreto 8472015, de 13 de fevereino, nas Suas normas de execucao, com o
ambito e as especialidades ncluldas na Lei 52015, de 27 de abril, e no referido real decrata,

Mo que respeita 4s instituighes de crédito financeiro que tenham o estatuto de PME, em conformidade com
o disposta na Recomendagio 2003/361/CE da Comissdo, de B de maio de 2003, relativa & definiclo de
micra, pequenas e médias empresas, ndo s3o aplicdveis as disposiches relalivas aos buffers de
conservagdo de capital e de capital anti ciclico especifico regulados nos artigos 44° & 45° da Lei 10/2014, de
26 de junho, & respeliva norma Jde execuia,

A recomendagio 2003/361/CE da Comissio, de 6 de maio de 2003, relativa & definigdo de micro, pequenas
& médias empresas, estabelece o seguinie no arligo 2* do respelivo anexo:

A cebtegoria das micro, peguenas & médias ampresas (PME) & constitulda pelas empresas gue
empregam menos da 250 pessoas e cuje volume de negdcics anual ndo excede 50 mithdes de
euros ou cuje balango tolal anual ndo exceda 43 milhdes de ewos.

Na categoria das PME, uma pequena empresa @ definida como uma empresa que enprega menos
de 50 pessoas e cujo volume de negdcios anual ou balango total anual ndo excede 10 milhdes de
BUrDS,

Ma categoria das PME, uma microgmpresa & definida como uma empresa que amprega manos de
10 pessoas & cujd volume de negocios anual ou balango total anual ndo excede 2 milhdes de euros
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CLASE 8

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

Relatirio do exencicio indo &m 31 de desembro de 2021

Por conseguinie, no final de 2021, o regime de sohabiidade previsio para as instituicbes de crédito no
Titulo Il da Lei 1002014, de 26 de junho, @ no Tiulo | do Real Decreto B472015 & aplicavel & Sociedade, com
as exceches indicadas anlenorments,

A 11 de fevergirg de 2020, foi aprovado o nove Real Decreto 3092020, sobre o regime juridico das
instituigbes financeiras de crédito e que altera o Regulamento do Regisio Comercial, aprovado pelo Real
Decreta 1784996, de 19 de julho, & o Real Decreto BA2015, de 13 do fevensna, qui implamanta a Lai
12014, de 26 de junho, sobre a regulamentagio, supervisho e solvabilidade das instibuigdes de crédio,
quie entrou am vigor a8 1 de julho de 2020,

Em 2018, o Grupo UCI decidiu cumpeir a3 crlérios definidos pela CRR da UE relatvaments ao cumprimento
do “capital consarvation buffer® em 2 5%,

A 16 de abril de 2018, a UCI EFC Espanha efeluou uma transferéneia de 32 mihdes de euros a fim de
fornecer capitais préprios & sucursal em Portugal, em conformidade com o reguiador local, @ a firn de man ber
um nivel de sohwéncia suficiente para o desenvolvimento da atvidade de empréstimo em Porlugal,

For esse molivo, a Sociedade consiiera a equidade @ 05 requisilos de equidade estabelecidos pelos
regulamentos acima mencionades como um elements fundamental da gestio da Sociedade, que afetam tanto
as decisbes de investimento, como a andlise da viabilidade das operaghes, elc.

Segue-s¢ uma reparicio, classificada em capiial de nivel 1 e nivel 2, do capital da Sociedade em 31 de
dezembro de 2021 e 2020, calculado de acordo com as disposicbes do Real Decrelo 308/2020, que
eslabelece que 0f regulamentos prudenciais para as instituigies de crédito, em particular o Regulamento
5752013 da Unido Evropeia (CRR), 3o geralmente apliciveis as instituiphes de crédito financeiras.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Refabang do exercicio gue termindu 8 31 de dezembro Ga 2021

Mithares de
BUFOS
2021 | 2020
Capital calcubived 178 280| 118 280|
| Reservas elogiveis 265 623 3B615
Resuliad do oxercicin = (25 183))
Cutras RP basicos conforma a legslacio nacional |
25423 40.301)

Duiras dedugdes a partic Gos TECUNSss propras _l

e base {314 449 205
_HE-I:IIHEIJ! PROPRIOS DE BASE 155,877 440981
mlm"mfmmm . 112.978 116,000
R PRO

e e e 112978 116,000
RECURSOS mﬂmmi ELEGIVEIS 268.852 565.981
TOTAL, ATIVOS MEDIOS PONDERADOS 5,523 3591 5,204,200
%ﬁlﬂ. NECESSIDADES DE RECURSDS 570057 B4R 441
EmEnEmH;E i#} IDEFICE (-} DE RECURS0S [314.108) 19.540

{=] Nemans nio recaioulados

Conseqgueniamanta, no final do ano 2021 & 2020, os rdcios de sohvdncia sariam os seguintes:

201 2020
Sobre aches ordindrias - Common Equity 2 82% 8 65%
Sobra recirsos pRORos bisicos ZB2% B,65%
Sobre recurses praprios de segunda categoria 2105% 2,23%
Sabra recursos proprios lobais 4. 87% 10,88%

E relevante referir que que a 3 de dezembro de 2021, a Socledade recebeu do Banco de Espanha a carta
cujo conladdo reunia 85 conclusfes da missfo de inspecio realizada pelo Banco na Sockedade entre
novembro de 2020 & abal de 2021, Mesta carta, o Banco de Espanha solicitou gue as exposicles a
comisstas varaveis geradas pelos fundos de Bularizagao recebassem o tratamento prudencial previsio no
artigo 32.1 {b) da CRR, & . portanio, fessem deduzidas na totakdade do montante dos fundos proprios da
Sociedade,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSOMNAL

Helabdrio do enerciod indo em 31 dé derermbro oe 2021

Mo final do ano 2021, este montante representava 313.6 milhbes de eurcs. Apds esla deducic, no final do
ano, 0 capital contabdlstico de nivel 1 da Sociedade ascendia a 155,% milhdes de ewros, exciuindo o lucro do
ano, ou saja, 2 82% dos alivos ponderados pelo risco. Com a adiglio dos Tundos prdprios do segundo nivel
de 113 milhdes, o ficio dé solvabiidade fica eslabelecda nos 4, 87%. Sé a deducho da laxa vanavel reduz o
racio de solvéncia em 568%, & & a causa do difice de 3111 milhbes de eures que a Socdedads apresenlou
na sua declaracho de solvancia no final de 2021,

Na sequincia da comunicacho recebida do Pilar 2 do supervisor (Nota 10}, o acionista malonitana UCH, S.A
procedeu & capitalizacho da sua subsididria Unidn de Créditos Inmobilianios, A, EF.C., emitindo novas
achies no montante de 322 mihdes de euros em 3 de mango de 2022, e uma nova divida subordinada no
montante de 45 milhdes de ewos em 24 de margo. Apds eslas operaplbes, sem incorporar o resullado do
exercicio de 2021 como capslal proprio, com Base no montante estimado de comissdo varidvel no final de
Margo de 2022, e assumindo conservadoramente a estatslidade dos ativos ponderadoes pelo risco, o racio de
solvabilidade estimado no final de Margo de 2022 sera de 13,21%, & 10,40% =4 com base no capital préprio
de mived 1. A incorporacio do resultado de 2021 iraria estes rdcios para 13,83% e 11,02%, o que colocaria a
Entidade em conformidade com os requisitos de capilal estabalecidos,

O montante & a rapidez da recaptalizacho da Sociedade pelo sew Gnico aclonisia UCI, 5.4, por sua vaz,
reflete imphcitaments o compromisso dos préprios eclonistas da UCI, S& para com a solvénca do Grupo
UC| & a sua principal componante, Unidn de Craditos Inmobilianos, 5.4, EF.C.

2, INFORMAGAD POR SEGMENTO DE NEGOCIO E INFORMAGAD ADICIONAL
a) Segmaentaglo por linhas de negdclo

A atividade prncpal da Unidn de Créditos inmobilianes, 54, E.F.C. & o negdcio hipatecano, sem oulras
linhas de negocio significativas,

b} Segmentagio por Ambito geogrifico

A Sociedade tem uma Sucursal em Porfugal (producio de 185 milhbes de euros e 173 milhbes de euros em
31 de dezembro de 2021 e 2020 respetivamente) & na Grécia, tendo esta ditima ferminado a sua atividade
comercial am 2011, embora tenha concedido novos empréstimos até 2016, para financiar a venda de alguns
ativos ndo cormendes detidos para venda. A filiad grega foi encarrada no final do primeiro iimestre de 2019 &
0% seus atives foram realocados pasa a Sociedade-mae. O resto da atividade & em berrildnio nacional.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A
ESTABLECIMIENTO FINANCIERDO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSOMNAL

Refabdng do axercico fndo om 31 de dezembeo de 2021

A sucursal em Portugal tem alivos financeiros ao custo amortizado (empeéstimos e crédios) no valor de
1,185 milhdes de suros & 1,176 milhdes de euros em 31 de dezembro de 2021 e 2020, respetivameante.

cj Contratos de aglncia

Mem no final de 2021, de 2020, nem em gualguer momento destes exercicios financeiros, a Sociedade
manteve em vigor "contratos de agéncia® na forma prevista no anligo 22 do Real Decreto 12451995, de 14
de julho, do Ministério da Economia e Finangas.

dy Taxade reserva minima

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020, a Sociedade estd isenta de cumper esle coehcignle, UMa Vez que nao
angaria fundos responsdvels do publico

&) Participagtes no capital das instituigfes de crédito

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020, a Sociedade ndo delinha qualquer paricipagio no capital de oulras
instibuighes de crédio, nacionais ou estrangeiras, igual ou superior 8 5% do seu capital ou direilos de voto.

3. DEVER DE LEALDADE E REMUNERAGAD DOS ADMINISTRADORES E DO PESSOAL CHAVE
DA GESTADQ DA ENTIDADE

Durante os exercicios financeines de 2021 ¢ 2020, o3 membros do Consetho de Administracio ndo
acumularam quaisquer honordnos & a Socledade nfo tem obrigagbes de pensbes ou prémios de seguros
para com 0% atuais ou antigos mermbros do Conselho de Adminisiracho.

MWa data da elaboragdo das contas anuais, nem os membros do Consefho de Adminesiracas da Unida
Créditos Inmobiliarios, 5.A Establecimiento Financiero de Crédifo, nem as pessoas com eles relacionadas,
tal como definidas no artigo 231 da Lei das Sociedades de Capital, tinham notificado o outros membros do
Conselho de Administragdo de gualguer situaclo de confido direto ou indirelo que puedessem ler com os
interesses da Sociedada.

Remuneragio do pessoal chave ¢ dos administradoras na sua qualidade do gestores

A ramuneracBo salarial recebida no exercicio financeiro de 2021 pelos profissionais que compdem o
passoal chave da Sociedade @ pelos administradores na sua qualidade de execulivos, que perfazem um
iodal de 21 pessoas, ascendeu & 2.782 milhares de eurcs, comespondendo na totalidade a uma
remuneracio fikxa (2.683 milhares eurss no exercicio financeiro de 2020),

No exercicio financeiro de 2021 ou 2020, ndo foram pagas indemnizacdes por despedimento de pessoal-chave.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relabdrio do ewarcheio gue termingy @ 31 de dezambro de 2021

Para os fins dos dados anexos, entende-s8 por pesscal-chave Bs pessoas que satisfazem os requisilos
estabelecidos na secpdo 1.e) da Regra §2° da Circular 42017,

4, IMPACTO AMBIENTAL

A Spciedade considera ter adotado as medidas adeqguadas em relagho & probecho & melhoda do ambienie &
a minimizagio, quando aplicidvel, do impacto amblental, cumpnndo a legislacio em wigor a este respeito,
Cwranbe 2021 & 2020, a Socedade ndo fez quaksguer investimentos amblentals significativos & ndo
considerou necessdrio reconbecer quaisquer provisies para rscos @ encarges amblentaks, nem considera
uee ediglem quaisques conlingdncias signiicativas relacionadas com a profecdo @ malhoria do ambiente.

& HONORARIOS DE AUDITORIA

Os honorérios de auditona, incluidos em "Oulras despesas administrativas gedais™ na demonsiragio de
resultados anexa, ascenderam a B81.5 mil ewos (103 mil euwros em 2020 corespondentes & Mazars
Auditores, 5.L.). Nos exerciclos financeiros de 2021 ¢ 2020, o auditor ou oulras Sociedades da sua rede ndo
prestaram quaisgquear senicos que ndo fossem de audilona,

B. ACONTECIMENTOS POSTERIORES

O conflilo entre a Rissia @ a Ucrdnia esta a provocars, entré outros efeitos, um aumento do preco de cortas
matérias-primas e do cusio da energia, bem como a ativaclo de sanches, embargos @ restiedes em mlagho
& Rdssia que afetam a economia em geral & as empresas oom operacies na Rossia especificamente. O
impacty daste conflifo nos negbcdos da Sccledade dependerd do desenvolvimento de aconbecimenlos
futures gque ndo possam sar pravistos de forma fidvel 4 dala da preparagio desias demonsiractes
financeiras, Em qualquer caso, apesar da incerteza, o5 administradores da Socledade ndo esperam gue
e5ia sifuacio conduza a qualguer violagdo de obrigagies contratuais materials por parte da Entidade, nem
afele o comprimento da base de conbnuidade da contabiidade.

Além disso, em 24 de janeiro de 2022, apds o final do ano, a Sociedade recebeu uma comunicacho do seu
supervisor, © Banco de Espanha, no &mbilo do processo SREP. Esta comunicacfio estabeleceu, no Ambito
do Pilar I, um nivel P2R de 2%, além do nivel de solvéncia exgido para a Sociedade de 10,5%, bem como
um nived P2G adicional da 1%.

Consequeniemnanie, a8 Socedade-mde UCI, S.A., 0 Onikco acionista da Socedade, subscréveu a 3 de mango
de 2022 um aumento de capilal da Sociedade por 322 milhdes de curos & subsoreveu uma amissio de
divigda suordinada da Sochedade por 45 milhdies de euros a 24 de mango de 2022,

Enire 31 de dezembro de 2021 e a data de formulacio das presentes contas anuais ndo ocorreram outros
egvenios para além dos indicados nos pardgrafos antednores gue afetem materialmente gs demonstracdes
financeinas da Sociedade que as acompanham
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relaténio do exercicio findo &ém 31 de dezembio de 2021

7. PRINCIPIOS E NORMAS CONTABILISTICAS E CRITERIOS DE AVALIAGAD APLICADODS

Q= principios e regras contabilisficas & os criténios de avaliagho maia significativos aplicados na elaboragho
deslas contas anesis 880 descritos & sedguir

@) Principio da acumulacio

Estas demonstragles financeiras, exceto, quando aplicével, para ag demonstragbes de fluxos de calxa,
foram preparadas com base no lluxo real de bens e sendpos, independentemente da data de pagamento
ou cobranca,

b} Qutros prinGipios germis

Ags contas anuais foram preparadas de acordo com a abordagem do custo histdncd, mas modificadas
para atnos ¢ passios financeiros ncduinda denvados) a0 usto valor,

A glaboracio das condas anuais requer a wilicagdo de cerdas estimativas contabilisticas, Desle moda,
requer também gue a diregio exerga o seu julgamento no processo de aplicacho das politicas
contabilisticas da Sociedade. Estas estimabivas podem afelar o monlante de alivos & passivos & &
dvulgacho de alivos e passivos contingentes na dala das demonsiracbes financeiras e o monlante de
receitas e despesas durante o periodo de relato. Embora as estimalivas sejam baseadas no melhor
conhecimento da direglio sobre as circunstdncias atuais e previsiveis. os resultados reais podern diferir
destas estimativas.

Brincinic d inssidad

Ma preparacho das contas anuais, partiu-se do principio de que a gestdo da Sociedade vai continuar
num futuro previsivel. Por essa razdo, a aplicagio das regras contabilisticas ndo e destina a determinar
o valor do capital prapao para efeitcs da sua transferncia global ou parcial ou o monfante resullame no
caso da sua Bguidaglo. Além disso, os Administradores da Sociedade consideram que o Acionista Unico
(LMC1, 8540 vai contingsar a fomecer & Sociedade o apoio linganceirng necessano para que esla possa
canltinuar a fismcionar normalmente no fulura,

¢} Derivados financeinns

Os dervados financeires s&o instrumentos gue, para além de proporcionansm lucros ou perdas, podem,
sob caras condighes, permitic a compensacho lolal ou parcial dos rscos de oédito elou de mercado
assotiados a saldes ¢ transapdes, ulilizando Como elemenios subjacentes laxas de jwho, cenos indices,
0% precos de cenos lihios, as laxas de chmbio de diferenles moedas ou oulras referéncias semelhantes.
A Socedade uliliza dervados financeinos negociades bilsteralmente com a conlraparte fora da mercados
arganizadas (OTC),
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CLASE 8"

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

Relabino go exercicio findo em 31 de dezembro de 2021

D8 derivados financeinos sio ulilizados para negociar com dientes gue os soliciern, para QUEFr Gf MiSCOS
das préprias posicdes da Enbdade (derivados de coberiura) ou para beneficiar de alteracdes Nos seUs
precos. Os derivados financeiros que ndo podem ser considerados dervados de coberura sfo
congiderados dedvados de negociagiio. As condigies para um dervado financeing ser gualificado como
coberiura 580 AS seguinbes:

i} © dervado financeiro deve cobrir o risco de alteragbes no valor dos ativos @ passivos devido a
rovimentos da taxa de juro efou da taxa de cAmbio (cobartura do justo valor), o risco de alteragdes
nos fuxos de caiva esimados nesullanles de alivos & passivos financeiros, compromissos e
transagdes previsias alamente provédveis (coberiura dos fluxos de caixa) ou o risco do investmento
liguido numa operacho esirangeira (cobertura dos investimentos liguidos em operacliies estrangeiras).

iy O dervado financeiro deve eliminas algum risco inerente 8o item ou posicis cobena durante tods o
prazo esperado da coberura. Por conseguinke, ter eficicia prospetiva significa eficdcia no moments
Bm que a cobertura & estabelecida em condicies normais, e eficdcia retrospetiva significa prova
suficiente de que a eficica da coberfura se mantenha durante toda a vida do item ou posigio coberta.

A sfichocia da coberura dos defivados definidos como cobertwas & devidamente documentada
atrawvés de lestes de eficécia, que & a ferramenta qua prova que as diferencas produzidas pelas
varagies dos precos de mercado entre o ilem coberdo & a sua cobertura permanecem dentro de
parametros razoaveis ao longo da wida dasg transacdes, cumprindo assim as previsbes estabelecidas
no momanio da contratagho,

Sa este ndo for o caso em algum momenio, fodas as fransaglies associadas no grupo de coberura
deveriam ser transagbes comerciais e senam reclassificadas apropriadamente no balango.

) Estd adequadamente documentado nos testes de eficicia que o derivado financeirg foi celebrado
especificamenta para cobnr determinados saldos ou transagbes & a forma como se pratendia alcancar
e medir essa coberfura eficaz, desde que tal seja consistente com a propria gesldo de nsco da
Sociedade.

Az coberturas podem ser aplicadas a ilens ou saldes individuals ou a carteiras de abivos e passivos
financeiros. Meste ditimo caso, todos o8 ativos ou passivos financeiros a serem cobertos devem partithar
o mesmo lipo de risco, o gue se enlende ser cumprido quando a sensibilidade &s alleragbes da laxa de
juro de cada iem cobero & semelhanle. Uma cobertura & considerada altamente eficaz quando se
espera que as alteragdes nos flugos de di fem cobedo que 580 alribuivess ao risco coberio, tanto
prospetiva come retrospelivamenta, no infcle e ao longe da sua vida, sejam quase inteiramente
compensadas pof alleragdes no jusio valor ou flusos de caixa do instrumenie de coberfura. Uma
cobertura & considerada allamenie eficaz quando o desampenhs cobarto theer vaniado enfre BO% 4 125%
do degempenho da nubrica cobera,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

FAalatteio do axercicio findo em 31 de dezembro de 2021

A Sociedade utiliza normalmente swaps de laxas de juro e call money swap para se proleger conira
fuluaches das taxas de jure, principalmente com os dols acionisias da UCIH S.A., a Sociedade-mie.

A coberlura & reabzada por grupos homogéneos com um dervado para cada transaglo ou grupo de
iransagbes cobertas, e com as mesmas condigbes de referdncia e a prazo que o ilem coberto.

d}  Definighes & clagsificacho dos nstrumentos financeiros

i, Definiches

Um “instrumento financeira® & um conbrato que d4a ongem a um ative mancerd numa entidade &,
simultanaamente, a um passivo financaire ou instrumenio de capital propeio noulra entidage,

Urn “instruments de capital priprio™ & um acordo legal gue evidencia um interesse residual nos atives da
entidade emissora, apds deducio de todas as suas responsabilidades.

Urn “derivado financeino® € um mstrumento financeio cujn valor muda em resposia a mudangas numa
varndavel obseniivel do mercado (tal como uma taxa de juro, uma taxa de cambio, © prago dé um
imgtrurnento financeiro ou um Indice de mercado, incluindo notacbes de cradito), cujo investimanto inicial
& muilo pequeno em relagiio a outros instrumentos financeiros com wma resposta semelhante a
mudangas nas condigbes de mercado e que & geralmente liguidado numa data futura.

O “instrementos fnanceires hibridos™ sfo contratos que incluem simultansamente um contrate principal
diferente de um derivado com um derivado financeiro, denominado derivado implicio, gue ndo 4
individualmente transferivel e que tem o efeilo de que alguns dos fluxos de caixa do confralo hibrdo
variam da mesma forma que o dedvado implicio, isoladaments.

O instrumentos financeinos compasios 8o confratos que simultaneamente geram para o emitente um
passivis financeins & um ingiremento de capital proprio (por exemplo, obrigagdes convertiveis que dao
ao liular o direito de as converter em instrumenios de capital proprio da entidade emissora).

As fransagdes abaixo enumeradas ndo sdo iraladas para fins contabilislicos como insfrumentos
financeainos:

- Parlicipagies am filials.

- Direfios @ obrigagbes decorrentes dos planos e beneficos dos empregados
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CLASE 8

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

Redatdrio o exarcics Gds em 31 de dersmboa de 2021

i, Classifcagao dos ativos financeiros para efeitos de avaliagdo

Os alivos financeiros 530 apresentados em grupos, dentro das diferentes calegoras em que s8o
clagsificados para efeitos de gestdo ¢ avaliacBo, a menos gue sejam apreseniados como “Abvos ndo
coffentea & grupos aliendveis de ilens que foram classificedos comoe detidos para venda®, ou gue
corespondam & "Caixa, saldos em numerdrio nos bancos cenirais e outros depbsitos & ordem”,
"Darivados - contabilldade de cobertura”, “Abvos financeiros a0 jusio valor afravés de oulro rendiments
imtegral”, ocu “lnvestimentos em subsidiarias, empresndimentos conjunlos & associados”, Caso em Que
580 apresentados separadamente.

Os critdrios de classificagio dos ativos financeiros dependem tanto do modelo de negbcio para a sua
gesifio como das caractaristicas dos seus fluxos conlratuais.

Os modelos de negdcio da Sociedade referem-se 3 forma como gere o5 seus ativos financairos para
gerar fluxos de caixa.

Ao defini-los, a Sociedade lem em conda 0% seguintes fatores:

- Como o desempenho do modelo de negocio ¢ os alives financeiros detidos no modelo
Empresarial sbo avaliados e reponados ao pessoal chave da gestio.

= Ds figeos que afetam o desempenho do modelo de negdcio (e os atives linanceiros
detidos no modelo de negdcio) e, em particular, & forma coma estes rscos 8o gerdos,

- Como 0 gesiores do negdcio sdo remunerados.

- A frequéncia @ volume de vendas nos anos anleriores, bem como as expectativas de
vendas fuburas,

A analise das caracteristicas dos fluxos contratuais de ativos financeiros exige a8 avalacBo da
congruéncia destes fluxes com um contrato de empréstimo de base. Os Auxos de caixa contratuais que
a0 unicamenie pagamentos de capifal e juros sobre o montante do capital em divida satisfazem este

requisito.

Com base no asima exposto, o alive pode ser medido ao custo amortizado, 8o valor justo através de
outro rendsmentd integral ou ao valor jusio atravds de resultados. A Circular do Banco de Espanha
472018 de 26 de novembro de 2019 tambeém estabelece a oppdo de designar um instrumento pelo justo
valor através de resullados sob ceras condigdes. A Sociedade uliliza os seguintes critérios para a
classificacio dos instrumentos de divida:
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ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITQ SOCIEDAD UNIPERSOMAL

Falaténg do exercici findo s 31 de dezemibro de 2021

- Custo amortizado: instrumentos financeiros sob um modelo de negdcio cujo objetivo &
recolher fluxos de capital & juros, para o$ quais néio hd vendas significativas injustificadas e
o justo valor nlio é um elemento-chave na gestio destes ativos e os termos contratuais déo
origem a fiueos de caika am datas especificadas, que 530 apanas pagamentas da capital @
jurcs sobre o montante de capital em divida. Meste sentido, as vendas gque ndo as
refacionadas com um aumento do risco de crédito do ativo, necesssdades de financiamenio
imprevistas (cenarios de siress de liquidez) sdo consideradas como vendas injustificadas.
Além disso, as caracleristicas dos seus fluxos coniraiuais represeniam substancialmente
um "acordo de financiamanio da basa”.

= Justo valor alravés de outros rendimenios abrangentes: instrumentos financeiros inclufdos
num models de negocio cujo objetivo & alcangado através da recolha de capital e fluxos de
juros e da venda destes alivos, sendo o justo valor um slamento-chave na gesido destes
afivos. Aldm disso, as caracleriscas dos seus fuxos conbratuals represeniam
substancialmente um "acordo de inanciamento de base”,

- Justo valor com alteragdes mos resullados para o periodo. instrumentos financeairos
incluldos num modelo de negbco cujp obpetve ndo & aldancado através dos atima
mencionados, sendo o justo valor um slemento-chave na gesto desies alivos, e
ingtrumentos financeiros cujas caracleristicas de fuo confratual nBo representam
subslancialmente um “acordo de financiamento de base”. Esta secgio inclui as carleiras
clasalficadas nas rubricas "Ativos financeiros delidos para negociacho”, "Ativos financens
ndo detidos para negociagdo obrigatoriamente avaliados pelo justo valor através de lucros
ou perdas™ & "Alivos financeros designados pelo justo valor através de luecros ou perdas”,

0% instrumentos de capital 530 contabiizados ao abrigo da Circular 42017 do Banco de Espanha pelo
juste vabor abravés de resultados, a mencs que a entidade ople, no caso de ativos ndo negocidvels, por
dlassifica-los irrevogavelmante pelo justo valor através de outros rendimentos globais.

iiil, Classificaglo dos atvos financeires para efeilos de apresentagdo

0% ativos financesros 540 Incluidos, para efeitos de apresentacdo, de acordo com a sua natureza no
balango, caso exista, nas seguintes categornas:

Mumerdrio, saldos em numerdno nos bancos centrais e oulros depdsitos & ordem: saldos em
numerdrio & montanies imediatamente disponivels a receber resullantes de depdsitos detidos no
Banco de Espanha & oulros bancos centrais.

Darivados: inchui, quando aplicivel, o justo valor, a favor da Sociedade, dos denvados inanceiros que
nao fazem parte das coberturas conlabilisticas.

instrumentios de capial; instrumenios financeiros amitidos por outras entidades, tas como aches @
participagies, que &m a naturaza de instrumenlos de capital para o omilends, Bxoelo pdard
participagies em associadas ou enbdades confroladas conjunlamente,

7
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CLASE 8°

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Ralatirio do exarcica findo em 31 de dezembro de 2021

- Titulos de divida: obrigagbes & outros titulos que evidenciam uma divida devida pelo seu emitente,
qui vencem jurcs e so evidenciados por cerificados ou entradas contabilisticas.

- Empréstimos e adiantamentos: saldos devedores sobre créditos ou empréstimos concedidos pela
Socledade, bem como, quando aplicivel, outros saldos devedores de natureza financeira a favor da
Sociedade, tais como saldos devedores em contas bancérias detidas noutras instifuigdes, contas
extrapatrimoniais, acordos de compra com acordo de revenda, cheques sacados em inshiuigoes de
cridito, saldos a receber de chmaras de compensacio e aghncias de Bguidagio relativementa a
fitlos e transaches de mercado organizado, garantias prestadas em dinheiro, dividendos ndo
cobrados devidos & Sociedade, comissdes nio cobradas sobre garantias financeiras e saldos a
raceber relativamante a transagbes nio decorrentes de operagdes o servigos bancarios, 1ais como a
cobranca de rendas e afins. S&o classificados de acordo com o secior instilucional a que o devedor
perfence em:

-  Bancos centrais: criditos de qualgueer tipo sobre bancos Cenlrmes.

Instituighes de crédilo; crédilo de gualquer tipo em nome de instituigdes de crédito,
incluindo depdsitos e operacles do mercado monetano, em nome de instiluigdes de
crédito.

Cliente: inclu os saldes devedores remanescentes de todos os créditos ou empréstimos
concedides pala Sociedade aos chentes.

Derivadas - coMabilidade de coberbura: lancamenlo de saldo de montanies creditados na conta de
ganhos e perdas resullantes da avaliagho de carteiras de instrumentos financeiros que so
afativamente cobamnos contra o risco de laxa de juro através de dedivados de coberura de justo valor.

i, Classificacio de passivos financeiros para efeitos de apresentacio

O passivos financeiros sfc apresentados agrupades dentro das diferentes categorias em gue s8o
clagsificados para efeitos de gestdo @ avaliagho, a MEnOs que Sejam apresenfades em "Defivados -
contabilidade de coberiura®, que 2o apresentados separadamente.

Os passivos financeiros estio incluidos para efeitos de avaliagho numa das seguintes caneiras:

Passivos financeiros detidos para negociagho (a0 justo vabor afravés de resultados) Passivos
financeiros emitidos com o objefivo de benefciar a curto prazo de alterages nos geus pregos, dervados
financeros gque ndo 580 considerados como coberturas contabdisticas, e passivos  financeiros
decarrenies da venda firme de alivos Tinanceiros adquindos numa base lemporaria ou emprestados
(posiches curtas).

i
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CLASE 8°

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANGIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relaitaa do exarcics findo am 31 de dezembro de 2021

Passivos financeiros designadas ao jusio valor através de resultados: Os passivos financeiros sao
incluidos nesta categoria quando & obtida informacgao mais relevante, quer porque isso elimina ou reduz
significativamente as inconsisiéncias no reconhecimento ou mensuragdo (lambém conhecidas como
desajustes contabiisticos) que resullariam da menswragho de atvos ou passvos ou do reconhecimento
dos seus ganhos ou perdas em bases diferantes, ou porgue axiste um grupo de passivos financeiros, ou
de atvos @ passivos financeiros, @ estes 530 gendos & 0 s8u desempenho € avaliado numa base de
justo valor, de acordo com uma gestdo de rsco ou esiratégia de investimento documentada, sendo
tambsém formecidas informagdes sobre o grupo numa base de justo valor ao pessoal chave da gestdo da
Sociedade. As responsabilidades sd podem ser incluidas nesta carteira na data da sua emissdo.

Passrvos financeiros 8 custo amortizads: passivos fnanceiros que ndo estdo incluldos na categaonia
anlerior @ gque corespondem As abividades lipicas de angariagio de fundos das insblusdes
financairas, independentemente da forma sob a qual sdo instrumentados e da sua maturidade.

Tanto a 31 de dezembro de 2021 como a 31 de dezembro de 2020, a Socedade ndo tinha
responsabilidedes financeiras que, de acordo com 08 regulamentos aplicaveis, deveriam ser classificadas
am gqualquer oulra calegaoria.

W, Claszificacio dos passivos linanceiros para efeitos de apresentacdo

As responsabilidades financeiras sdo incluidas para efeitos de apresentacio, de acordo com a sua natureza
no balango, nas seguintes categorias, caso existam:

- Derivados: inclui o justo valor, com um saldo desfavordvel para a Sociedade, dos dervados que
ndo fazem parie das coberturas contabilisticas.

- Depbgitos: inclui os montantes dos saldos reembolsdvels recebidos em numerdrio pela instituicao,
exceln 08 que assumem a forma de titulos negecidvels e os que assumem a forma de passivos
subordinados. Inclui também, quando aplkcével, garantias e depdsitos em numerario recebidos,
cujo montante pode ser liviemente immeslido.

Os deposios sdo classificados de acordo com o seclor institucional a que o credor pertence, como 5@ Segui.

Bancos cenlrals: depdsitos de qualguer tipo, incluinds crédio recebido e operagdes do mercado
manetdna, recebidos do Banco de Espanha ou de outros bancos centrals.

-~ Instituighes de crédito: depdsilos de qualquer lipo, incluindgo créditos recebidos & operaghes do
mercado monetario em nome de instiluigies de crédito.

- Clientes: Inclui os restantes depdsilos, ncluindo o moniante das operagdes do mercado
monetario realizadas através de contrapares centrais.

9
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CLASE 8

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Retabdrio do exarcicio findo em 31 de dezembre de 2021

- Titulog de divida emitidos: inclui 0 montanie de titulos de divida e oulros titulos de divida
Negocives, que ndo 05 de naturaza de passivos subordinados, Esta categonia inclui, guando
aplicivel, a componenie de responsabilidade financeira dos liulos emitidos que s3o
instrumentos financeinros compaosios,

- Outros passivos financeiros: inchii © montante das obrgagles a pagar na natureza dos
passivos financeires ndo incluidos noulres iens.

- Derivados - conabdlidade de coberlura: inclui o valor justo, contra a Sociedada, dos derivados
financaires designados como instrumentos de caberlura em coberfuras conlabiisticas.

- Posigbes curtas: montante dos passivos financeiros decorrentes da venda firme de titulos
recebidos ao abrigo empréstimos de recompra inversa, empréstimo de titulos ou garantias
com opgdo de venda.

)  Avalkacho @ registo dos resultados dos atives e passivos financeiros

Os ativos e passivos financeiros s8o inicialmente reconhecidos pelo justo vabor que, salvo prova em
conlririo, & o preco de transagdo. Para instrumentos néo avaliados pelo valor justo através resultados, o
justo walor inicial & ajustado para custos de transacho no caso de passivos financeiros que sejam
diretamente atribuiveis a emissdo ou contratacio do passivo financeiro, e para o montante de axas e
cuslos de transagdo que sejam dirstamente afribuiveis & aquisicho ou acordo do ativo financeiro.
Posteriormente, no final de cada periodo contabilistico, sfo avaliados de acordo com of seguintes
criférios:

08 ativos financeiros, exceio os empréstimos & créditos & instrumentos de capital cujo jusio valor ndo
possa ser delerminado de forma suficlentemente objotiva (bem como os derivados financeiros que
lenham esles nslrumentos de capital como ativos subjacenies e sejam liquidados pela enirega destes
instrumentos), se exstirem, 550 medidos pelo seu "justo valor” em cada data de balanco, sem deduglo
de quaisquer custos de transagdo para a sua venda,

2 "justo walor® de um instruments financeira numa determinada dala & o preco que seria recebido para
wvender um ativo ou pago para transferir um passivo numa transacdo ordenada enire partes inferessadas
e devidamente informadas, numa transacido em condigdes independéncia motua. A referéncia mais
objetiva @ comum para o justo valor de um insiruments financeiro & o prego que seria pago por ele num
mercado ativo, transparente e profundo ["preco colado™ ou "preégo de mercada”).



000222680

CLASE 82

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relaiéana do exedcicio indd em 31 0 dezemdro de 2021

Cuando ndo ha prego de mercado para um determinado instrumento financeiro, o seu justo valor &
estimado com base no preco estabelecido em fransagdes recentes envolvendo nstrumentos
semethantes ou, caso confrdnio, com base em modelos de avaliagdo suficieniemente confrastados pela
comunidade financeira, tendo em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser avaliado e,
am paricular, os diferentes tipos da risco associados 8o instrumento.

Os derivados sio registados no balango pelo seu justo valor a parlir da data da iransagdo. Se o seu
jusio valor for positivo, é registado como um ativo; se for negativo, & registade como um passivo. Na data
da transacho, AS5UMEe-5& que, na auséncia de provas em conirano, ¢ seu justo valor & igual ao preco da
fransagdo, As alleragdes no justo valor dos derivados de negodiagio a parlic da dala de negociagdo 80
reconhecidas com uma entrada de saldo na conla de proveilos e ganhos. Em paricular, o justo valor dos
derivados normalizados negociados em bolsa incluidos nas carigiras de negociacho & assimilado & sua
cotacfdo didria e se, por razfes eccecionais, a sua cofacdo ndo puder ser estabelecida numa
determinada data, s8o ulilizados m#odos semelhantes aos uvilizados para avaliar os derivados ndo
contratados em marcados organizados.

O justo valor dos derivados ndo confratados em mercados organizados & a soma dos fluxos de caixa
futuros decorrentes do instrumento, descontadas na dala de avaliagdo ("valor alual® ou "encerramento
tesbirico™), ulilizando no processo de avahacdo métodos reconhecidos pelos mercados financeiros, taks
como o "valor atual liquedo®™ ou modelos de precos de oppdes, entre oukros

Os saldos de titulos representabivos de divida e empréstimos e adiantamentos a0 abrigo de um modelo
de negdcio cujo objelivo & recolher Nuxos de capital e juros sfo medidos ao custo amortizado, desde gua
cumpram o teste SPPI (Singlely Payments of Principal and Interest), utilizando o método da taxa de juro
afeliva. Por este custo amortizado entende-se o cusio de aquisicio de um alivo ou passive financeiro
corrigido (em alta ou baixa conforme o caso) pelos reembolsos de capital @ a parte sistematicamente
levada para & demonstragio de resultados consolidada da diferencga entre o custo inicial @ o valor de
regmbolso cormespondente no vencimanto. Mo caso de alivos financairos, o cuslo amortizado indhe
tambérn ajustamentos de valor devide a imparidade. Para empréstimos e adiantamentos coberios em
transagbes de cobertura do jusio valor, 530 registadas alteragies no seu jusio valos relacionadas com o
risco ou riscos cobertos nestas transagdes de coberiura,

A laxa de juro efetiva é a taxa de desconio gque corresponde exatamenie ao walor inicial de um
instrumaento nancelro para todos os seus fluxkos da caiva estimados de todas as fontes ao longo da sua
wida (Ml remanescente, Para instrumentos financairos de taxa fixa, a taxa de pro efetiva coincide com a
taxa de juro contratual estabelecida no momento da aguisicio mais, quando aplicavel, as laxas &
encargos de fransagdo que, pela sua natureza, fazem parte do seu relormno financeiro. Para instrumentos
financeiros de taxa flutuante, a laxa de juro efeliva coincide com a taxa de relorno prevalecentis em lodos
o8 aspetos alé & primeira reposicio da taxa de juro de referdncia a ter lugar,
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UMIGN DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relattcia do exercicio findg em 31 de derambio de 2021

Os instrumentos de capital proprio e os contratos retacionados com esses instrumentos devem ser
medides pelo seu justo valor. Mo entanto, em certas circunstincias especificas, a Sociedade acredila
que o custo & uma estimativa apropriada do justo valor. Pode ser @53& 0 caso se a informagao recente
disponivel for insuficiente para medir o justo valor, ou ¢ exislir uma vasta gama de possivels medigles
do justo valor @ o cusio representa a mathor estimaliva do justo vabor dentro dessa gama.

Os maontantes em que o8 atives financeiros sSio registados representam, em todos os aspelos materiais,
a exposicio maxima da Sociedade ao risco de crédilo em cada data de apresentago das conlas anuais.

O3 passivos financeiros s8o geralmente mensurados ao custo amorlizado tal como dafinido acima,
excelo para passivos financeiros defidos para negociagio, passivos financeiros ao justo valor atraves
dos lucros ou prejuizes ¢ passivos financeiros designados como ilens cobertos em coberturas de jusio
valor {ou como instrumentos de coberura) cujo valor contabilistico & modificado por alléragies no seu
justo valor retacionadas com o risco ou riscos cobertos em tals transagbes de cobertura. As alteragles
no risco de crédito decormentes de passivos financeiros designados pelo justo valor através de resultados
sio reconhecidas em outros rendimentos abrangentes acumulados, a menos gue criem ou aumentem
um desfasamento contabilistico, caso em que as alteragbes no justo valor do passivo financeiro am
fodos os aspetos maleriais 580 reconhecdas em resullados,

Begisio da resultados

Como regra geral, as alteragbes nas quantias escriluradas de alivos e passivos financeiros sdo
reconhecidas com um langamenio de saldo na conta de proveitos e ganhos; @ feita uma disbnglo enire
as gue resultam da acumulacio de juros e itens semelhantes (que so registadas nas rubricas Despesas
com juros, conforme ¢ caso) @ as que resultam de oulras CHUEES.

Estes Gltimos sfo registados, pelo seu montante Hguido, em ganhos ou perdas sobre ativos ou passivos
financeiros.
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UMION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,

ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Refatdrio do exarcico Bnde em 31 de dezembrg de 3021

O ajustamentos por alteragies no jusio valor com ongem nos:

Ativos financeiros ao justo valor através de oulro rendimento integral acumulado sBo
temporariamente registados, no caso de nstrumentos de divida, em outro rendimento
infegral acumulado - ltens que podem ser reclassificados para resullados - Alivos
financeiros ao justo valor alravés de oulro rendiments integral, enquants no caso de
insfrumentos de capital proprio 580 registados em oulro rendimenio integral acumulads -
Itens que ndo serBo reclassificados para rasultados - Alleracbes no jusio walor de
imsirumentos de capifal prdprio mensurades ao jusbo valor atrinds de oulro Pendinbento
integral, As diferengas cambiais sobre instrumenios de divida medidos a0 jusio valor
através de outros rendimentos abrangentes acumulados sdo reconbecidas em
diferencas cambials, liquidas na demonsiragio de resultades. As diferencas cambiaks
sobre instrumentos de capital proprio para o8 quais a opglo tenha sido irevogavelmeante
elefia para ser mensurada pelo justo valor através de outros rendimentos abrangentes
acumulados sio reconhecidas em Qutros rendimentos abrangentes acumulados - ltans
ndo reclassificados para resultados - Alteragies no jusio valor de instrumentos de capital
proprio mensurados pelo justo valor alravés de oulros rendimenios abrangentes.

Itens debitados ou creditados em ilens de capital culros rendimentos iolais acumulados

- lens que podemn ser reclassificados em resullados - Ativos linanceinos ao jusio valor
através de outros rendimentos abrangentes & Oulnos rendimentos abrangenles
acumulados - llens que podem ser reclassificedos em resullados - A conversdo de
moada estrangeira continua a fazer parte do capital proprio da Sociedade até que o ativo
erm que 530 onginados sef depreciado ou desreconhecido no balango consolidadao,
altura em que sio anulados contra a demonstracho de resultados consolidada.

Os ganhos ndo realizados em alivos classificados coma Ativos ndo cormentes delidos para
venda ou como parte de um grupo para alienagio ou de uma operagdo desconfinuada sio
reconhecidos com uma enfrada de equillbric no capital proprd em OQulros rendmentos
abrangenies acumulados - lbens que podem ser reclassificados para lucros ou perdas - Alvos
ndo correntes @ grupos para alienaglo classificados como detidos para venda.

Transferéncias de atives @ ndo reconhecimento de abtvos e passivos financeinos

i) tratamiento contabdistico das transferincias de atives financeros & condiconado pela medida e pela
Torma Comd oS Mscos & recompensas asseciados aos alivos a transferir 530 ransfendos para berceiros
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 8.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSOMNAL

Rlaldng do exercicio indo am 31 da dezembng da 2021

S 0% MSCos o recompensas forem subslancialmente transferidos para terceiros - no caso de vendas
incondicionais, vendas o abrigd de acordos de recompra ao jusio valor na data de recompra,
vendas de ativos financeiros com uma call comprada ou uma opclo de venda por escrifo, bem
avultada, nas Gulanzagdes de alivos em que o cedente ndo rebém Tnancamenios suborEnados ou
nao concede quakguer reforgo de crédito aos noves tilulares, & nowlros casos semethanies, o alivo
financeire transferido @ desreconbeckdo, ao mesmo tempo que reconhece quaksguer direifos ou
obrigaches retidos ou criados como resultado da transfaréncia.

. He 05 nsCOS @ recompensas associados ao ative financeiro transferdo forem substancialmente
rglhdos - no caso de vendas de alivas financeiros ao abrgo de acordos de recompra por um praco
fign ou pelo prego de venda mais juros, contratos de empréstima de litulos em que o mutudrio &
abrigedo a devolver 0 masmo athvg ou alnos semelhantes, no caso de lilulanzagdes de abvos am
que 0 cedente mantém algum tipo de financamanio subordinado ou concede algum tipo de melhoria
de crédilo acs noves detentores que envolve a assunglo de nisco de crédito substancial, & outros
casos semalhantes, o ativo financeiro transferido ndo & desreconhecido do balango & continua a ser
vaborizado utilizando os mesmos cribérios que os ulilizados antes da transferdncia. Pelo contrério,
sda reconhiecdos para fins contabilisticos:

- Um passivo financelro associada por um monfante igual 4 contrapanida recebida, que &
geralmente medido subsequentementa o cuslo amortizado,

- Tanio o6 rendimentios sobre o ativa financeing iransferdo (mas ndo desreconhecido) como as
despesas Sobie O ROV PESSIVO lindnhceino,

S mem o8 MSCOS @ retompensas associados ao ativo financaino ransferido forem substancialmenta
transheridos mem nelidos - ais como vendas de atives inancainos com uma call comprada ou uma
pul oplion escrila que ndo estdo nem profundamente deniro nem profundamente fora do dinheaino,
tidarizaches em que O cedenle assume O Tnanciaments subordingdo ou oulras melbonas de
cridito para uma parle do rsco do alivo transferido, @ outros casos semelhantes - & fella uma

distingo entre

S¢ o cedenie ndo mantiver o confrolo do ative financeino transferido: esie &
desreconhecido ¢ quaisquer dirgifos & ﬂhﬁﬂ-ﬂ;ﬁﬂi retedos ou criados como resullado da
iranslendncia sao reconhacdos.

- Be o codenie mantiver o confrole do ativo financeiro transfarido; continua a ragesta-lo no
balango por um montanta igual & sua exposicio a alteragfes de wvalor 8 reconhece um
passivo inanceiro associado ao atvo financeiro transfeddo. O montante liguido do ativo
frangferido o do passivo associado serd o custo amorizado dos direilos o obrigacbes
relidos, se o alivo transferido for mensurago pelo cuslo amorizado, ou o justo valor dos
direitos e cbrigacies refidos, se o alivo transferido for avaliado pelo justo wvabor,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Retabdnio do exarcicio inda em 31 de dezembro de 2021

De acordo com o referido, os alivos financeinos 50 deixam dé ser reconhecidos do balango quando os
dirgitos aos fluxos de caixa que geram liverem sido extintos ou quando os riscos e recompensas @ ehes
assoclados  fiverem sido substancisimente  Iranslendos para fterceiros. Da mesma forma, as
responsabilidades financeiras 86 sdo refiradas do balango quando as obrigaglies que geram tiverem sido
extintas ou quando, conforme o caso, forem adguiridas pela Socledade (com a intenclo de as cancelar ou
com a intengdo de as reafactar).

Durante o5 exercicios financeiros de 2021 e 2020, a Sociedade ndo transferu quaisquer instrumentos
financesros que tenham sido relirados do balamgo.

g} Compensagiio de instrumentos financeiros

Os ativos e passivos financeires 3o cOMPpEnsados, ou seja, aprésentados no balango pels seu montanie
liquido, apenas quando a enlidade tem o direilo legal de compensar o5 monianies reconhecidos nesses
insirumenios & a intencdo de liquidar o valor liquido, ou de realizar o ativo e liquidar o passivo
simultaneamanta,

Em 31 de dezembro de 2021 ¢ 31 de dezembro de 2020, ndo existern ativos ou passivos financeiros por
montantes significativos que tenham sido compensados no balanco nessa data.

h) Imparnidade do valor dos ativos linancairos
Definicgo:

A Sociedade reconhece perdas por imparidade em ativos financeiros avaliados ao custo amortizado,
instrumentos de divida avaliades ao jusio valor na conta de proveitos e ganhos, pagamenios e
compromissos de amandamento e garantias n&o mensurados ao [usbo valor,

A provisho para perdas de crédito previstas ¢ reconhecida com um débite na conta de proveilos e ganhos
para o peripdo em que a impandade se loma evidente. As recuperacies de perdas por imparidade de
crédito anteriormente reconhecidas, se existrem, 580 reconhecidas na conta de proveilos e ganhos para o
periodo em que a impandade deixa de existir ou & reduzida.

Mo caso de ativos financeiros com problemas de crédito onginados ou adquindos, a Socedade reconhece
na data de apresentacio das contas, apenas as alteraghbes cumulalivas das perdas de créddo esperadas ao
longo da vida do ativo desde o reconhacimenio micial como uma perda por impandade. No caso de alivos
medidos ao justo valor através de oulros rendimentos abrangentes, a parie das alteragdes no jusio valor
devidas a perdas de crédito esperadas & refletida na demonsiracio de resullados do periodo em gue a
alleracio ocorme, séndo o restante da avaliagio refletida em outros rendimentos abranganies.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCGIEDAD UNIPERSONAL

Retabdrio do axercicio findo erm 31 de derpembro de 2021

Mo geral, a perda de crédilo esperada ¢ estimada como a diferenga entre todos os fluxos de caixa
contratuais a serem recuperados ao abrigo do conlrato & todos os fluxos de caixa esperados & serem
recebidos descontados 4 taxa de juro efetiva original. Para atives financeiros adquiridos ou originados com
problemas de crédito, a diferencga é descontada ulilizando a taxa de juro efeliva ajustada pela qualidade de
crédito,

Dependendo da classificagio dos instrumentos financeiros, que & mencionada nas secgdes seguintes, as
perdas de crédito esperadas podem ser de 12 meses ou ao longo da vida do instrumenio financeiro:

- Perdas de crédito esperadas de 12 meses: a parte das perdas de crédilo esperadas resullantes
de potencigis eventos de incumprimento, tal como definido abaixo, que e espera que ocorram
ne prazo de 12 meses 8 contar da data do relabdrio. Estas perdas serlo associadas a alivos
financeiros classificados como “risco normal”, tal como definido nos paragrafos sequintes.

- Perdas de crédio esperadas a0 longo da vida: s8o as perdas de crédito esperadas resultanies
de polenciais evenlos de incumprimenio que se espera que ocorram dwante a vida da
transacio. Estas perdas estBo associadas a ativos financeiros classificados como “risco nonmal
sob vigiincia especial” ou “risco duvidoso™.

Para efeitos de estimaliva da vida esperada de um instrumento financeiro, lodos oS lermos contratuais (por
exempio, pré-pagamentos, duracdo, oppdes de compra, eic) foram tidos em conta, sendo o periodo
contratual (incluindo opedes de profogagdo) o periodo maximo a ser considerado para medir as perdas de
crédilo esperadas. Mo caso de inslrumenlos financeiros com matuidade contralual indefinkia e uma
componente de saldo disponivel, a vida esperada & estimada ublizando andkses gquaniitativas para
determinar o periodo durante o qual a enfidade estd exposta ao risco de crédito, considerando também a
eficacia das priticas de gestdo que mifigam tal exposigdo (por exemplo, capacidade de cancelar
unilateralmente laks instrumenios linanceiros, elc.).

Os saldos de alivos depreciados 580 retidos no balango, na sua totalidade, até que a recuperacdo de tais
manfantes seja considerada pela Sociedade como remota,

A Sociedade considera a recuperagio remola quando o mutudrio sofre uma deterioragio notdria e
irrecuperdvel da sua solvéncia, quando a fase de liguidagdo do processo de insolvéncia foi declarada ou
quando decomreram mals de 48 meses desde a sua classificagio como duvidosa devido a mcumprimento e
ndo tem garantia hipatecaria.

Cuando a recuperagio de um ativo financeiro é considerada remota, este & retirado do balango juntamente
COM @ Sua provisdo, sem prejuizo de quaisquer agdes que a Sociedade possa lomar para lenlar recupera-lo
até que os seus diretos sejam definitivamente extintos, quer por expiragdio do estatuto de imiagdes, perdio
Ol ouUlras Causas.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Redatdrio do exercicio findo em 31 de dezembng de 2021

Para efeitos de célculo da deducho por imparidade, @ em conformidade com as suas politicas internas, a
Socledade classifica os seus instrumentos financeiros (alive financeiro, Asco ou COMPromMisso conlingenta)
medidos a0 custo amortizado ou ao justo valor afravés de oulro rendimento infegral numa das seguintes
categorias:

- Risco Mormal ("Fase 17); compreende lodos os instrumenios que ndo satisfazem os
requisilos para seram classificados nas oulras calegorias,

- Risco Normal em VigilAncia Especial ("Fase 2%): compreande todos os insbrumentos quea,
embora ndo salisfacam os critérios de classificagdo como ndo cumprdores ou anulados,
apresentam asmentss signiﬁ:aim do risco de crédib desde o reconhecimenta inicial

Para efeilos de determinar se um instumenio financeiro aumentou o S&u fsco de crédito desde o
reconhecimento inicial e &, portanto, classificado como Fase 2, a Sociedade uliliza critérios qualitalivos e
ndo uliliza cribérios quaniitabvos na data do nelatons,

A Sociedade utiliza varios indicadores que estio alinhados com as ulilizados pela Sociedade na sua geslao
normal do risco de crédifo (por exemnplo, posigdes irregulares de mais de 30 dias e refinanciamemos). A
Sockedade definiu estes indicadores gualitativos para cada uma das suas carleiras com base nas
particularidades e praticas normais de gestdo, em conformidade com as politicas alualmente em vigor, A
utiizagio destes critérios gualitatives & complementada pelo recurso ao julgamenio de peritos expenentes,
supeibos a uma gesiao apropriada.

- Risco Duvidoso ("Fase 3% inclui instrumentos financeires, devidos ou ndo, em que, sem se
verificarem as circunstincias para 0% classificar coma risco de anulagho, existern dividas razodveis
guanio a0 seu reambolso integral (capial @ juros) pelo chente Nas lermos 3o confrato. Denlro desla
calagoria existem duas stuagbes diferentes:

o Remeco duvidoso devido a siraso de pagamento; instrumenios financeiros, indepandentemanta
do ey tibular e garantia, com mais de 80 dias de alraso em fesmos de capilal, juros ou
despesas acordadas contratualmenta, Além disso, os montantes da todas as (ransagbes de um
cliente 880 considerados nesia calegoria quando as ransagdes com montanies em alraso com
mais de 90 dias s80 superiones a 20% dos montanies em divida a receber.

Estes inslrumentos podem ser reclassificados para oulras calegorias se, como resullado da
recolha de parie dos montantes em atraso, as razdes para a sua classificacdo nesta cabégona
desaparecerem e o chente ndo tver montantes em abraso com mais de 90 das Aoulras
transagbes.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Rafatdrio do exercicio finde om 31 de dezembro de 2021

o Risco duvideso por oulras razdes que ndo o atraso de pagamenic: esla categoria inclul operaches
de cobranga duvidosas que nao tenham mais de 90 dias de atraso de pagamenio.

A Socedade considera que uma ransagdo & duvidosa por oulras razbes que ndo O Incumprimento guando
um events, ou varos evenlos combinados, tenham impacte negatve sobre os fluxos de caixa futuros
estmados da transagho.

Estas operachbes podem ser reclagsificadas para ouiras categorias se, em resultado de uma analise caso a
cago, desaparecerem dividas razofveis quanto a0 seu reembolzo total nos termos contratualmente
scordados e ndo howver mondantes em atraso com mais de 80 dias,

- Risco de anulacdo: compreende todos os alivos financeires, ou a parte desles, para 0s quais, apds
uma anglise individualizada, a sua recuperacio & considerada remota devido a uma deterigracho
nofdria e irecuperavel da sua solvéncia.

Em qualguer caso, excelo no Caso de ransactes garaniidas por garaniias gue cobrem mais de 10%
do montante da transaglo, a Sociedade considera geralmenie como pontos de recuperacdo 3
distancia; transagbes de tiulares em fase de liguidagdo de processos de insolvéncia e transagles
duvidosas devido a pagamenics em atraso que se enconiram nesta categoria ha mais de guatro
anos.

Os saldos correspondentes a8 um ativo financeire sBo mantidos no balango até serem
considerados como “risco anulado”, total ou parciaimente, e 530 removidos do balango.

No caso de transacbes que lenham demado apenas parcialmente de ser reconhecidas devido a
abates ou porgue parte do montante total & considerado irrecuperdvel, o montante restante serd
iptalmente classificado como "risco duvidosa”, sujeilo a excecdes devidamente justificadas,

A classificacdo de um afivo financeire, ou parte de um ativo financeiro, como “risco anulado™ nado

impica a interrupgdo das negociagdes e dos procedimentos legais para recuperar o montante do
ativo.

Em conformidade com as alteragdes introduzidas pela Circular 372020 do Banco de Espanha de 11 de
junho, as operagbes de crédito reestruluradas, refinanciadas ou de refinanciamento néo berdo
necassariamante de ser classificadas como risco normal sob wvigildncia especial quando a su\
classificacfo como risco duvidoso ndo se aplica. Por outras palavras, estas transagbes podem
conlinuar a ser classificadas como risco normal na data de refinanciamento ou reastruturacio, desde
gue a insliluicho possa demonstrar que ndo identificou um aumento significativo do fsco de cradito
desde o retonhecimanto inicial. Alem disso, as ransagdes deste Lipo que s& enconlram na categoria
de risco normal sob vigildncia especial podem ser reclassificadas para risco normal desde que o
aumento Ilﬂﬂlfli.‘-ﬂll'l'& do risco de crédito lenha sido inverido,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Felaténo do axercicio findd am 31 de dezembro de 2021

Mo entanto, devem permansces entificados como reestruturados, refinanciados ou refinanciados até
a0 final do perodo de prova minimo de dois anos, durante o gual o litular deve demonstrar bom
comportamento de pagameanio,

Calculo 3 aridad

A Socledade tern politicas, mélodos e procedimentos em vigor para cobrir 0 seu risco de crédito, tanto para
imsobvéncia atribulvel &5 conlrapartes como para residéncia num determinado pals. Estas politicas, métodos
e procedimentos sfo aplicados na concessdo, estudo @ documentaglo de atives financeiros, rscos e
compromissos contimgentes, bem como na identificagdo da sua imparnidade & no calculo dos montantes
necessanos para cobrir o seu nisco de crédito.

O models de imparidade de atives da Circular 42017 do Banco de Espanha e alteragdes subsequentes
aplica-se a instrumentos financeiros medidos ao custe amorizado e ao justo vakor através de outros
rendimentss abrangentas, a pagamenios de arendaments, bem como a compromissas @ garanlias ndo
mansurados palo juslo valor,

A perda por imparidade representa a melhor estimative das perdas de crédilo esperadas do
instrumento fimanceiro na data do balange, tanto individual como colelivameanta:

- Muma base indhidual: com o objetive de fazer estimativas de provisles para risco de crédito para
dividas incobraveis de um instrumento financeiro. 8 Sociedade faz uma estimativa individualizada
das perdas de crédido esperadas dos instrumentos financeiros considerados significativos e com
informagao suficienie para realizar esse calcula,

A estimativa Individual da perda por imparidade do ativo financeino & igual & diferenga entre o
montante brute contabilistico da transagio e o valor dos fuxos de caixa estimados que se
espara receber descontados uliizando a laxa de juro efeliva original da transacho, A estimaliva
destes fluxos de caixa considera loda a informagéo disponivel sobre o ativo financeiro & as
garanlias efelivas associadas ao alivo,

= Coletivamente: a insbiuigio estima as perdas de crédito esperadas numa base ooletva NOS Cas0s
em que estas ndo 30 estimadas numa base individual. Isto inclui, por exempls, rScos Com
particulares, empresdrios em nome individual ou Socledades bancérias de retalho sujeitas a uma
gestdo eslandardizada,

Para o chleulo coletive das perdas de crédito esperadas, a Sociedade dispde de modelos internos
robustos e fidveis. Para o desenvolvimenlo de lais modelos, sho considerados instrumentos com
caracteristicas semelhantes de risco de crédito que s&0 indicativos da capacidade de pagamento dos
devedores.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Ralatdng do exercicio findo em 31 de derambro de 2021

Af caracledisticas de nsco de crddilo consideradas nos instrumentos de agrupamenta incluem, mas
ndo estdo limitadas a lipo de instrumento, idade dos monfantes vencidos no passado e quaisquer
cutros fatores que sejam relevanies para a estmativa de fluxos de casca Tuluros,

A Sociedade realiza lestes relrospelivos o de acompanhamento desias estimalivas para avaliar a
razoabilidade do cabculo coletivo.

Por putro lado, a metodologia necessdnia para a quantificacio da perda esperada em eventos de crédiio
baseia-se numa consideracdo imparcial e ponderada pela probabilidade de uma série de cendrios,
congiderando uma escala de rés a cinco cendrios futuros possiveis, dependendo das caracteristicas
de cada unidade, que poderiam ter impacio na mcolha de Nudos de caixa contraluais, lendo em conta
tantc o valor temporal do dinheiro como toda a informagio disponivel & relevante sobre evenios
passados, condighes aluais e previsbes de desenvolvimentos macroecondmicos que  semam
comprovadameanie relevantes para a estimaliva deste monfanie (por exemplo PIB (Produlo Intemo Bruto),
pregos das casas, laxa de desemprago, etc.).

Para a eshmaliva dos parametros ulilizados ma estimativa das provisfes de imparidade (EAD
(Exposure at Default), PD (Probability of Default), LGD (Loss Given Default), a Seciedade baseou-s& na
sua experdncia no desenvolvimento de modelos internos para o célcule de pardmetros tando no
ambignte regulador come para efeitos de gestio, adaptando o desenvolvimento dos modelos de provisdes
de imparidade ao abrigo da Circular 412017 do Banco de Espanha & alteragbes subsequentes.

- Exposigdo em caso de incumprimento: & o montanie de risco incorrido estimado no
momento da analise da contraparte.

- Probabilidade de incumpriments: a probabilidade estimada de a confraparte ndo cumpnr as
suas obrigaces de pagamento de capital efou juros,

- Perda dado o incumprimento: & 3 estimativa da gravidade da perda incofrida em caso de
incumprimento.

Em qualquer caso, as vendas am carteira sdo incluldas a0 estimar os fluxos que se espera recuperar, Deve
nodar-se que devido a politica de recuperagao e A expenéncia observada em relagdo aos pregos de vendas
passadas do athvos classificados como fase 3 efou abates, nio existe divergéncia material enfre o5 fluxos
oblidos de recuperacdes apds a realizagdo da gestio da recuperaclo de ativos e os oblidos a parlir da
wenda de caresas de ativos liguidos dos custos astruturais @ outros cuslos incormidos.

A definicho de incumprimenio implementada na Sociedade para efeitos de calculo dos modelos de provisdo
de imparidade baseia-se na definicdo do arligo 178" do Regulamenic da Unifio Europela 5752013 (CRR),
gue estd idalmente alinhada ©om o5 requisitos da Circular 42017 do Banco de Espanha, que considera
que exisbe um “incumprimento” em relagio a um determinado cliente/contrato quando pelo menos uma das
H-E'ELEHI'BE circunslancias esla presente: a enbdade considera que existe uma dinvida razodwvel
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UNIGN DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Fetaldno oo ewarcidio indo em 31 da dezembno de 2021

sobre o pagamento inegral das suas obrigagBes de crédito ou que o clientefcontrato esteja em falta por
mais de 90 dias sobre qualquer obrigacho de crédito significativa,

O Banco de Espanha, com base na sua expeniéncia e nas informagbes que possul sobre 0 sacior bancario
espanhol, bem como nas previsdes sobre condighes futuras, estimou percentagens de cobertwra, comao
uma solucdo albernafiva na sua Circular 42017, para a estmalive colefiva da coberfura do risco, para o
risco duvidoso davido a empréstimos impredutivas, bem coma para o risco de Vigildncia Especial Mormal /
Mormal.

A Sociedade aplica atualmente os critérios de solugdes alternativas & careira de "financiamento do
desamvolvimenio®,

A Entidade avalia a eficacia de todas as garantias associadas, considerando o8 seguintes aspelos;
= D tempo necessario para impor tais garantias.
- A capacidade da Enfidade para fazer cumprir ou fazer valer estas garaniias a sau favor.
- Existéncia de limilagdes imposias pela regulameniagio local de cada unidade sobre a execuclo
de garantizs. Em caso algum a Sociedade considera uma garantia eficaz se a sua eficacia
depender substancialmenie da solvéncia do devedor,

De scordo com o acima exposio, o5 interesses de seguranca efetivos slio considerados como primeino
pagamento, hipotecas devidameante constituidas e registadas sobre bens imdweis. O sector imobilidrio inclui:

- Edificics e elamentos de consirugdo acabados.
- Tarmenos urbanos e lermenos para desenvolvimeanto,
- Cuiras bens imobilidrios.

A Entidads valoriza as garantias de acordo com a8 sua naturers, em conformidade com os ponios 60 a BS
dex Anecea LX da Cicular 4 2017, com basa no seguina:
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCGIEDAD UNIPERSONAL

Relakdrio do axercicio findo am 31 de dezembro de 2021

- Garantia hipotecara sobre bens iméveis associados aos instrumentos fnanceiros, ublizando
avaliaghes individuais completas realizadas por peribos de avaliacio independentes e sob normas
de avaliagdo geralmenie acedes no caso da concessio, bem como se os lmiares definidos na
norma fossem ultrapassados. Os métodos de avaliagio aulomatizada sfo utilizados no caso de
atualizagdo de garantias quando os imiares ndo sio excedidos.

A Socedade aplica uma série de ajustamentos ao valor das garantias, a fim de melhorar os valores de
referdncia:

Ajustarmentos de acordo com a experiéncia histdrica de vendas da entidade.

O valor da garantia também & ajustade tendo em conta o valor temporal do dinhesro com base na
experidncia historica da instituigBo, estimando o valor da garantia:

Periodo de adpudicagioldecurso

Tempo estimado de venda do alivo.
Além disso, a Entidade tem em conta todas as enfradas e saidas de dinheiro relacionadas com essas garantias
até ao momento da venda:

Potenciaks rendimentos futuros compromelidos com o mutudrio que podem ser acedidos depois do
alve sar hipotacadao

= Cusios estimados de adjudicatdo/decurso

- Cusios de manutenclo ativos, Imposios & custos comunitinios.,

Custos estimativos de comercializacBo ou venda.

h} Reconhecimento de receilas e despesas

Os rendimentos de juros, despesas de juros e dens semelhantes sio geralmente reconhecidos com
base na penodizagdo dos rendimentos, utilizando o método dos juros efetivos.

As comissdes pagas ou recebidas por senvigos financeiros, independeniemente da sua denominagio

confratual, &0 classificadas nas seguintes categorias, que determinam a sua afelagdo na conta de
ganhos e perdas;

i} Comissbes de crédito: 580 aguelas que fazem parte integrante do rendimento ou custo efativo de
uma operagdo de financiamenio. Estas comissdes sdo recolhidas com anecedincia, @ podem
ser de trés tipos:
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.

ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Resatdrio do axarcicio fnde em 31 ce derembro de 2021

Comissdes recabidas para a criagdo ou aquisicdo de operagies de fnanciamento que
nde se@pm ado 580 avalades ao jslo valor slravds de resulfados. Eslas comissies
sao diferidas e reconhecidas na conta de proveitos & ganhos a0 lengo da vida da
transacdo como um ajustamento 20 rendimento ou cusio efetivo da transacdo sob a
mesma rubrica que os rendimentos ou custos financeiros, ou S, “rendimentos da
juros” e "daspasas de juros”,

Estas taxas podem incluir laxas para atividades como a avaliagdo da condigdo
financeira do mutudrio, avaliagao e registo de garantias pessoais, garantias reais
a outros acordos de garantia, negociagao dos termos da transagdo, preparagaa
& processamento de documentcs e encerramento da transacgfo,

Comisstes acordadas ooma compensagda pelo compromisso de  fomacer
financlamento quando o compromisse nlo ¢ medide pelo valor jusfo alravds
resultados, & & provavel que a enfidade celebre um acordo de empréstimo
gspeciico. O reconhecimenio dos rendimenios provenienies destas comissies &
diferido & levado & conta de ganhos e perdss ao lengo da vida esperada do
financiamento como um ajustamanto ao rendimento ou cusio afelivo da transagdo.
Se o compromisso expirar sem que a instituigdo que concede o empréstimo, a taxa
sord reconhetda comao réndimento no momaentd da expiracio.

Cowmigsdes pagas sobre & emissdo de passivos financeios aveliados a0 custo
amoitizado. S&0 incluidos juntamente com os custos direlos relacionados
incorridos, que néo incluem os custos decorrentes do direltc de prestar um
sarvico, no valor contabilistico do passivo financeino & s80 reconhecidos na
declaragfo de rendimentos como um ajustamento ao custo efetivo da transagio.

Taxas e comissdes de ndo crédito: [axas e comissdes decorrentes da prestacho de
senvicos financeiros que ndo sejam operacdes de financiamento, e podem ser de dois

lipes.

- |

Em relagdo ao dezempenho de um senvipo prestade ao longo do tempo: as receitas
serdo registadas na conta de ganhos e perdas ao longo do lempo, medindg o
progresss para o cumpriments integral da obrigagiio de desempenho, am
conformidade com a Regra 15.15 da Circular 4/2017.

Relacionadas com a prestagio de um senvigo que & realizado num delerminado
mamanlo: estas comissdes acumulam-se no momento em que o cliente obtém o
controlo sobre o servigo, como no caso das comissdes de subscricho de tiulos,
iroca de moeda, aconselhamento ou sindicagho de empréstimos, quando, neste
ditimo caso, a insttuigho ndo retém qualguer parte da transaglo para si propria
au retém-na nas measmas condicbes de risco que o8 cutros participantes,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relabério do axercicso findo em 31 de derembro de 2021

Os custos diretos relacionados s30 todos o3 cusios que ndo teriam sido incormidos se a transagio tivesse
sido concluida,

Cuslos com o pessoal

Ag despesas de pessoal incluem todas as obrigagdes de seguranga social obrigatérias e voluntdnias da
Sociedade acumuladas num determinado momente, reconhecendo as obrigacdes de pagaments de
bénus, férias e rermuneragao variavel, bem como as despesas associadas s mesmas.

Remuneracio a curto prazo: este fipo de remuneracio & avaliado, sem desconto, pelo montante a ser
pagoe pelos servicos recebidos, sendo geraimente registado como despesas de pessoal para O ano @
apresentado numa conta de passivo ne balango pela diferenga entre o tolal das despesas acumuladas
& o monlante pags no final do ano.

Indemnizagies por encerramento; em conformidade com a legislagdo em vigor, 8 Socedade é
obrigada a pagar indemnizagbes por despedimento aos empregados que s3o despedides sem justa
causa. No final do ano ndo existern planos de redugdo de pessoal que exiam a criagio de umna
provisdo para esie ibem,

Compensacio de saldos

Os saldos a receber e a pagar resultantes de transa¢fes que, contratualmente ou por forga da lei,
podem sar compansados e que se destinam a ser liqguidados numa base liquida ou a ser realizados
smultaneamente no ative e liquidados no passivo, sdo apresentados no balanco pelo seu montante
liguida.

Garantias financeiras

“Garantias financeiras™ sio contratos pelos quais a Entidade se compromete a pagar determinados
momnlanies por conla de erceinos em caso de incumprimento por parte destes, independantemente da
sua forma juridica, que pode ser, entre oulros, uma garantia, urma garantia financeira ou técnica & um
cridito documentario ivevogdvel emitido ou confirmada pela Entidade.

As garantias financeiras sdo classificadas de acerdo com o risco de insolvéncia atribuivel ao chente ou
a transacho e, se for caso disso, a necessidade de fazer provisBes para as mesmas & estimada afravés
da aplicacio de criténios semelhantes aos indicados para instrumentos de divida avaliades a0 cusio
amortizado,

Impasio sobre o lucro

A despesa de imposto sobre o rendimento do ano & calculada como @ soma do imposto corrente
resultante da aplicagdo da taxa de imposto correspondente ao lucro tributével do ano (apos dedugdo
dos créditos fiscais admissivels para efeitos fiscais) e a alteraglio dos ativos e passivos fiscais diferidos
reconhecidos na declaragdo de rendimenios da Sociedade.
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ESTABLECIMIENTO FINANCIERQ DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatbnio do exercicio findo em 31 de dezembro de 2021

Os atvos & passivos fiscais diferidos incluem diferengas tempordrias que sdo identificadas como
montantes que Se espera que sejam pagaveds ou recuperdaveis relativamente as diferencas entre os
montantes contabilizados de alivos e passivos e as suas corespondentes bases tributiveis ("bases
tributdveis”), bem como os repories de prejulzos fiscais € os reportes de créditos fiscais, Esles
montantes sfo registados aplicando & diferenca temporaria relevante a taxa deé imposto a que se
espera que sejam recuperados ou liquidados.

A rubrica *Ativos por impostos” inchs & mentante de todos os alivos fiscais, distinguidos da seguinie
farma: "atual” (montantes a recuperar para impostos nos préximos doze meses) ¢ “diferide” (incluindo
montantes ¢e impostos a recuperar em anos futuros, incluindo créditos para dedugbes fiscais ou
subsidios a compansar).

& capitulo "Passives por impostes” inclui o montante de todas as obnigagbes de natureza fiscal, com
excecho das provisbes para imposios, que sio discriminadas: "comente” (inclui 0 montante do Imposto
sobre o rendimenio a pagar sobre o rendimento tributavel do ano e oulros IMPOSIOS a pagar nos
praximos dois meses); e “diferido” (inclui o montanie do impesto sobre o rendimento a pagar Nos ands
fuduros),

€)s passivas por impostos diferidas sio reconheckdos para todas as diferencas temporanas iibuldveis.

O alivos por impostos diferidos, identificados como diferengas lempaorarias, s 530 reconhecidos se for
considerado provivel que a Sociedade tenha lucros tributdveis suficientes no fuluro contra os quais
possam ser ulilizados.

Mo final de cada periodo contabilistico, os alivos e passvos fiscais diferidos sfo revislos para garantir
que continuam validos, e os ajustamentos adequados sao feitos com base nos resultados das andlises
efeluadas.

Iy Operacbes de leasing

Erm 1 de janairo da 2019, a NIIF-EL 16 substitui a NIC 17 "Amendamentos™. O modelo contabilistico do
locatdrio exige o reconhecimento de ativos e passivos para todos os contratos de arrendameanto. A
norma prevé duas exceches ac reconhecimento dos atives e passivos do arendamento, que podem
ser aplicadas no caso de conlralos de curto prazo e aqueles em gque o ativo subjacente & da baio
walor

Para detarminar se um contrate constilui um arrendamento ou se & outro fipo de contrato, fal como um
contrato de prestagio de servicos, analisa-se se estho preenchidas as duas condigdes seguintes. () o
imdwel & identificade no condrato e (i) a parte contratante que recebe o imével tem o direito de conlrolar
a sua utilizagdo.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relaltrio do exercics findo em 31 de dezemibro de 2021

O prazo do arendamento ¢ igual ao periodo ndo revogdvel de um arrendamento mais os periodos
abrangidos pela opcdo de promogacas do armendamento, se for razpavelmente certo que o arrendatario
Exercerd essa opgdo, & 05 periodos abrangidos pela opgho de rescisdo do arrendamentd, se for
razoaveimente certo gque o armendatario ndo exercerd essa opgao.

MNos arrendamentos operacionais, a propriedade do bam amrendado ¢ subsiancialmente todos os riscos
@ fcompensas incdantass a propriedada parmanecem com o locador.

Cuando 8 Sociedade atua como locador am amendamentos operacionais, agresenta o cuslo de
aquischo dos bens armendados am “Abvos langivels”.

Estes ativos 380 amorlizados de acondo com as polibcas adotadas para ativos conporeas semefhantes
para uso proprio e os rendimentos provenientes de contratos de arrendamento 530 reconhecidos na
conta de ganhos e perdas numa base linear na rubrica "Outros rendimentos de exploragdo”,

Cuando a Sociedade atua como locatdrio & 08 contratos tém um prazo inferior a 12 meses ou quando o
alive subjacente & de balxo valor, os custos destes conlralos s8o regeslados em “Despesas
administralivas - Dulras despesas administralivas gerais™ na conta de resultados.

Quando 8 Sociedade alua como locating & 08 contratos Mm um prazo superior a 12 meses ou quando
o ativo subjacente nbo & de baixo valor, @ Sociedade regista no balanco um passivo de locaglo sob
"Passivo financeiro ao custo amorizado - Oubros passivos financeiros” @ um ativo de dingito de
utilizagdo que sho avaliados da seguinte forma:
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSOMNAL

Relatdrio 9o axarcico finds em 3 de dezembro de 2021
Ma dots de inlcla do eosirata Subasqusnbemania

E medido pefo walor abual dos pagamentos de £ medda ao custo amdorizado ullizando o
arondamenis nio pagos nEssa daka, wsando como mélodo da aaa de jura edeliva e @ reavaliada
tao e desconto @ s de jura, relanca Como “lEE (oM UM ARSAMeNSS  COTEERNGENIT B0
de firancamenio adicional”, que a Sociedade bera  fedpedve dredo de uliSzacio] guanda hi ume
de pagar pad pedy emprestado, com papg @ alleragdo nos pagamenios do armendamenio
garantia semoihante, os furdos necesthrios para  om caso dn mnegociacho, alinraghes num

PRSNOPOC ttor um silvo de valor semelenis 50 #iivo de  indice ok 18K 64 NG CASS 08 UM TeIRaGE0

direilo e uilieschs f embienbd ScoRGMics  Oas opgles confmluan

semoiianis

Confud, NoS CHS0S @M que BEE8 Gescortd b

riativamends insignificanie, @ enfidade mede a

reaporaabiidiace sem desconias of Meees, B Gm oo

simpilicar el estimatva.

£ avaiado peio cusio e incks 0 montanie da  Amoriiza-se for forma Enear ¢ estd sueilo a
Aliva por avalischo inicidl do pessiva pof emendamenio, s Pordas por impandado, caso eosia, de pconda
direita de pagamentos realisados na dalas de ige ou com  SOM o IrElaMENlc  ealabolecido paE 08
iz e anbenondads, 05 cusios dinglos inicias & os de  restanles alivos Banglveis & inlangiveis

desmaniglaments ou  reabibtacda  gque  sBo
considerados como incomidos quando exEbE uma
cieigaciio oe 05 apoar

mi Bens langiveds

Os bens imdveis, instalagles e equipamento para uso prdpno comespondem a beng imdueeis,
instalagBes & equipameanto que se aspera que sejam ubilizados de Torma continua pela Entidade e a
bens imdvais, instalagfes e equipamento adguiridos ao abrigo de amendamentos financeiros, E medido
a0 custo de aquisicdo menos a amorlizacdo acumulads ¢, quando aphicivel, mends qualquer perda por
imparidade resultante da comparacho do valor liquido de cada ilem com 0 Seu coffespondante walor
recuperaveal.

A depreciagio & calculada sislematicamente numa base lnear, aplicando of anos de vida Ol estimada
dos varios ilens ac custo de aquesicao dos bens menos o seu walor residual,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Rialatdnio do exercicio indo am 31 de dezsmbro de 2021

Pelo menos na final de cada ano, a Enfidade revd a vida (il estmada dos flens do alive imobiizedo para uso
propig, a fm de detelar alteragbes significativas que, caso existam, s8o ajustadas alravés do
reconhecimento da taxa de depreciagio ma declaracio de rendimentos para anos fuluros, com base na

mova vida Ulil estimada.

O custo de conservaglio e manutencio dos ativos tangivels para uso proprio & reconhecido na conta de
ganhos e perdas no ane em que & incorido,

Alivos inlangiveis

O bens intangiveis s80 bens nio moneténos identificavels sem aparéncia fisica. Os bens intangivais
sfo identificiveis quando sio separdveis de oulros bens porque podem ser vendidos, alugados ou
alienados individualmente ou resultam de um contrato ou outro arranjo legal. Um ativo intangivel &
reconhecido quando, para além de cumpeir a definiglo acima, a Entidade considera provivel gue os
beneficios econdmicos luirdo para a Entidade a partir do ativo @ o seu montante pode ser eslimado de
forma fidwel.

Os ativos intangiveis =80 inidalmente reconhbecidos a0 custo de aguisico ou producdo @
subsequentemente medidos ao cuslo mends, quando apropriado, a amortizacio acumulada @
quaisguer perdas por imparidads,

Em qualguer caso, & Enlidade reconhece qualquer perda por imparidade no valor contabilistico destes
alivos com uma entrada de saldo na declaragdo de rendimentos, Os crilénos de reconbesments de
perdas por imparidade nesies alivos &, quando aplicdvel, as recuperagbes de perdas por impandade
reconhecidas em anos anenores 580 semathantes acs dos ativos fixos tangivels.

Alive Tangivel - Imvestimenios imabilidnios

Esla rubsica do balanco de acompanhamento inclul terrenos, edificios ¢ outras estruturas detidos pela
entidade coma um ativo de direito de ublizagho para rendimentos de aluguer, valanzacio do capital ou
uma combinacdo de ambos, que ndo se espera que sejam realizados no curso normal dos negdcios e
quie NAg S destingm a uso propno.

A progriedade de investimento & declarada 30 custo de aquisiclo, que inclui 05 cusios diretamente
alribuiveis 4 iransagdo e 05 necessaAnDs para a colotar em condicdes de funcionamenio.

Os casos de alargamento ou malhoria que aumentam a rentabilidade de tais atives sBo registados pelo
maior valor dos measmos, Por oulro kedo, 0% cusios de manutenclio e reparaglo que ndo melhoram & Sua
ublizacdka ou prolgngam a sua vida Ofil 540 imputados na declaracio de rendimenios do ano am que s8o
incorridos,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSOMNAL

Ralabirio do exercice findo em 31 de dezembro de 2021

A amorlizacio é calculada com base no cusio de aquisicio menos o seu valor residual, wilizando o
miodo linear dé acordo com a vida (il estimada do bem

Uma entidade avalia na data do relatdnio se existem indicios internos ou externos de gue um ativo possa
eslar em imparidade, laks como descidas significalivas no seu valor de mercado, provas de
obsolescéncia & aurmnenios nas taxas de juro gue possam afetar maleralmente o montante recuperdvel
do ativo, Se lais indicagdes exiglirem, uma entidade deve estimar o montanie recuperavel do bem e,
independentemente disso, pelo menos anualmente. Para estes fins, o montante recuperdvel & o mais
elevado entre o justo vabor menos 05 cusios de venda e o valor em uso.

Uma propriedade de investimento estd em impandade quando o seu valor contabilistico excede o seu
valor recuperdvel, caso em que a imparidade & reconhecida na declaragdo de rendimentos reduzindo o
walor contabilistico do ative para o seu valor recuparavel.

Provisfes e passivos conlingenles

A5 provisdes s30 as obrigaches aluais da Entidade decorentes de evenlos passados que 580
claramente especificadas quanto & sua natureza & data das demonstragbes financeiras, mas que séo
mcerias quanio ao seu monlante ou momento, e gue, quando devidas, a Entidade espera fer de
abdicar de recursos que incorporem beneficios econtmicos para as Bguidar. Tais obrigaglies podem
surgir dos seguintes aspelos:

i) Uma disposicao legal ou conbratusal,

i) Uma obrigagio implicta ou tacita, que resulla de uma expectativa vabda criada pela Entidade
peranie terceinos relativamente 4 assunclo de certos lipos de responsabilidades. Tals expectativas
80 criadas quands a Enlidade acella publicamente a responsabiidade, derivam  de
comportamentos passados ou de politicas Empresarniais publicamente conhecidas,

i) & evolucho guase cera da regulamentacio em certos aspelos, em particular os projelos de
regulamentacio dos quais a Enfidade ndo podera fugir.

Os passivos contingentes s8o0 as possiveis obrigagdes da Entidade decorrentes de acontecimentos
passados, cuje exisbéncia esid condicionada A ocorrdncia ou ndo ocorréncia de um ou  mMais
acontecimentos futuros fora do controlo da Entidade. Os passivos contingentes incluem as obrigagdes
atuais da Entidade cuja liquidagdo ndo & provavel que resulle numa diminuigdo dos racursos gue
incorporam beneficios econdmicos ou cujo montante, em casos extfemaments rarss, ndd pode ser
gquaniificado com fiabiidade suficienie.

As provisfes e passivos contingentes sdo classificados como provavess guando & mais provavel que
ocorram, possiveis quandoe & menos provdawel gue ocorram do ques ndo, @ remotos guando 8 sua
ocorméncia @ extremamente rara.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Ralaltehy do exarcicss findo am 31 de dezembng de 2021

A Enlidade inclul nas demonsiragdes financeiras todas as provisbes malerais para as quais se
considera mais provavel que a obrigagdo tenha de ser liquidada, Os passivos conbingenies nao sdo
reconhacides nas conlas anuais, mas 880 divulgados, 8 menos que a possibdidade da uma salda de
recursos incorporando beneficios economicos seja considerada remota.

As provisSes sd0 quantificadas com base na melhor informagio disponlvel sobre as consequéncias do
evento qua lhes deu origem @ sdo estimadas em cada fecho contabilistico. 580 ulilizados para cumgprir
as obrigaches especificas pelas quais foram reconhecidos, antes da sua inversBo, no todo ou em parte,
quando essas obngagdes deixam de existic ou diminuem.

Atvos ndo correntes detidos para venda

Ativos ndo correnies e grupos aliendveis de itens que lenham sido classificados como detidos
para venda @ gue corraspondam ao valor confabilistico de ilens individuais, integrados num grupo
de alienagdo ou que fagam parte de uma unidade de negocio que se deslinem a ser alienados
(operagbas descontinuadas) @ cuja venda seja altamente provavel, nas condigbes em gue iais
alives sa enconiram atualmenta localizados, no prazo de um ana a pardir da dala a que sa raferam
as conlas anuas. Pof conseguinte, a recuperadac do montante transportado destes itens
financeiros serd provavelmente através do preco obbdo na elimmacio.

05 afivos imobidliarios hipelecados ou recebidos em pagamenio de dividas sdo inmicialmente
reconhecidos pelo valor mais baiwo enire: o valor contabilistico atualizade do alive financeiro
aplicado & o justo valor o momento da execucdo ou rececdo do alivo, menos os cuslos
estimados de venda. O valor contabilistico do ative financeiro aplicads @ atualizado no momaento
da execugdo hipotecara, tratando o proprio imdved executads como garantia @ tendo em conta a
coberlura do nsco de crédito que Ihe corresponde de acordo com a sua classificacdo no momenio
anferior & entrega, Para estes fins, a garantia & avalada pelo seu valor justo descontade (menos
05 custos de venda) no momenio da colocacio, Este montanie contabilizado é comparado com o
montante contabilizado anteriormente e a diferenga & reconhecida como um aumento das
cobarturas.

Por culro lado, o valor justo do ativo hipolecado & oblido alrawés de awvaliagdo, avaliando a
necessidade de aplicar um desconto derivado das condigbes especificas do ative ou da situagdo
do mercads para estes ativos @, am qualquer casd, os cuslos de vanda estimados pala entidade
devem ser deduzidos.

al
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ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSOMNAL

Refabdnio do exarcicio findo em 31 de dezembrg da 2021

Apds o reconhecimento inicial, estes alivos imobilidrios excluidos ou atives imobilidrios
hipotecados ou recebidos em pagamento de dividas, classificados coma "Ativos nfo
corfentes & grupos abenaveis de elementos classificados como defidos para venda & os
passivos incluidos em lais grupos”™ sdo avaliados pelo valor mais baixo do seu jusio valor
atualizado menos 08 cusios estimados de venda e o seu valor contabilistico, e uma
imparidade ou reversdo da imparidade pode ser reconhecida pela diferenca, se aplicavel,

0% afives nfo correntes e grupos aliendveis de elementos que foram classificados como
detidos para venda ndo se amortizam enguanto permanecerem nesta categoria,

Os proveitos & ganhos resultantes da alienaglo de alivos ndoc comentes & grupos para
alienacho classificados como delidos para venda e passivos incluldos em grupos para
alenacao classificados como detidos para venda, bem como s perdas por imparidade e,
gquando aplicavel, a sua recuperagac, sd0 reconhecidos na conta “Ganhos ou perdas na
alienagaoc de ativos ndo correntes e grupos para alienagfio classificados como detidos para
venda e passivos incluldos em grupos para alienagdo classificados como detidos para venda®
na demonstragio dos resultados.

Outros proveitos e ganhos relacionados com estes alivos e passivos s8o classiicados na
demaonsiragio de resultados de acordo com @ Sua nalureza,

Az alteragdes no valor contabiiistico dos itens mncluidos em “Alivos ndo comentes @ grupos
alienaveis de itens classificados como detidos para venda” 580 registados com contrapartida
na rubrica "Cuiros rendimentos abrangenies acumulades®, Atives ndo correntes e grupos
alianados de artigos que tenham sido classificados como detidos para venda,

Valorizagho de contas em moeda estrangeira

Mo reconhecimento inicial, as oontas a receber @ a pagar denominadas em moadas
estrangeiras 550 convertidas para 8 moeda funcional utilizando a taxa de chmbio & vista na
data de reconhecimento, enlendida como a taxa de cambio para entrega imadiata. Apds o
reconhaciments inicial, aplicam-se as seguintes regras para a conversdo de sakdos
denominados em moeda esirangeira para 8 moeda funcional:

(i} Os ativos e passivos de natureza monetdna sio fraduzidos & taxa de cAmbio média a vista
na data das demonstragdes financeiras

(@) Ositens ndo monetarios medidos a custo histérico 580 traduzidos & taxa de cdmbio na data
de aquisicio.

(b} Os itens ndo monetaros medidos ao justo valor 550 converlidos & taxa de cambio na data
am que o justo valor @ determinadao,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Redabirio do exercicio findo em 31 de dezemibro de 2021

(v} As receitas e despesas sdo converdidas 4 taxa de cambio na data da fransagdo. Contudo, uma
laxa de cimbio média para o periodo & utilizada para todas as transagdes durante o pericdo, a
mencs que tenha mudado significativamente. As amortizagies sdo converlidas 3 taxa de cmbio
aplicada ao alivo corespondenta.

As diferencas cambiais resultantes da conversfc de saldos devedores e credores denominadas em
mpidas eslirangeiras sdo geralmeante registadas na conta de resultados.

Demonstragdo dos fluxos de caixa

Ma declaracio de fluxo de caixa, sdo ulilizados delerminados conceilos que bém as seguintes
definicbas:

[} Fluxos de caixa, que 580 entradas e saidas de caixa @ equivalentes de caixa, definidos como
invastimentos de curlo prazo, altamente liguidos & com baixo fsco de alleragdes de valor.

(i} Athvidades operacionais, que sio as atividades tipicas da Sociedade, e oufras atividades que
nio podem ser classificadas como atividades de imestimanto au financiaments,

(i}  Abvidades de investiments, que 530 a aquisicio, venda ou alienagio por oufros meios de alivos
a bongo prazo e oulros investimentos nda ncluidos em numerdna & equivalentes de mumerario,

{iv] Abvidades de financiamenio, que s8o atividades que resullam em alterapbes na dimensdo e
composicio do capital prdprio e do passivo que nlo sho alividades operacionais,

Declaragio de alleragBes no capital proprio

A declaragdo de alteragdes no capital préprio apresentada nestas contas anuais mostra as alleragdes
totais no capital proprio durante o ano. Esta informagio é ainda dividida em duas declaragbes: a
declaracio de receitas e despesas reconhecidas e a declaracio de alteracBes no capital proprio total,
Az principals caracteristicas da informagio contida em ambas as partes da declaragho s8o explicadas
abaing:
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatdrio do exercldo findo em 31 de decernbno de 2021

Demonsiragio de recedas e despesas reconhecidos

Mesta parte da demonstraglo de alteragdes no capital proprio 580 apresenias as receilas e
despesas geradas pelo Grupo como resultado da sua atividade duranmte o ano, distinguindo
entre as reconhecidas coma lucres ou perdas na demonstracho de resultados e outras
receitas & despesas reconhecidas, de acordo com a legislagéo em wigor, diretamente no
capital proprio.

Por conseguinte, nesta demonstragdo & apresentado.

n
(i}

(i}

iv]
(v)

O resullado do exercicio.

O maontante liguidc das receilas & despesas reconhecidas lemporariamenie ©omo
ajustamenios de avaliagdo no capital prdprio.

O mantante Hguido das receitas e despesas reconhecidas definflivamente no capital proprio,
O impaosto spbre o8 lucros acumulados relativamente aas ilens relendos em (i) & (8] dcims,

Todal das receitas @ despesas reconhacidas, calculadas como 8 soma das lelras acima
referidas.,

As variagies nas receitas ¢ despesas reconhecidas no capdal prépric como ajusiamentos de
avaliagio sio repartidas da seguinte forma:

i) Ganhos (perdas) de avaliago: o montante do rendimento, liguwdo das despesas moormidas

(i}

(i)

(iv)

durante o periodo, reconhecido diretamente no capital préprio. Os montantes reconhecidos
no ang nesta rubrica ficam retidos nesia conta, mesmo gQue no Masmo ano Sejam
transferidos para a conta de ganhos e perdas, para o valor inicial de outros ativos ou
passivos, ou reclassificados para oulra rubrica.

Monlanies transferidos para a conla de resulladas: inchul o montante dos ganhos ou perdas
de avaliagho previamente reconhecidos no capital préprio, embora no mesmo periodo, que
sfo reconhecidos na conta de ganhos & perdas.

Montanta transferido para o vabor inicial ¢os ilens cobertos: inclui 0 montante dos ganhos ou
perdas de avaliagio previamente reconhecidos no capital proprio, mesmo que No Mesmo
periodo, que sfo reconheckdos no valor inicial dos ativos ou passivos comp resuliado de
coberluras de fluxo de caixa.

Outras reclassificactes: inclui o montante das transferdncias efeleadas duranle o and enlre

lens de ajustamento da avaliaglo, de acorde com os critérios estabelecidos nos
ragulamentos am vigor.
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ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Ralatdrio do exerclces findo em 31 de dezembro de 20021

Os monlantes destas rubricas sdo apresentados com valor bruto e o correspondgente efeito fiscal &
apresentado sob o thuld "Imposio sobre o rendimento” na declaragio.

Declaragdo de alteragbes no capital proprio tolal

Esta parte da declaragdo de alteragbes no capital proprio apresentia todas &8s alleracdes no capital
prépno, incluindo as decorrentes de alteragdes nas politicas contabilisticas e correctes de erros.
Esta declaragio mostra, portanto, uma reconciliagBo do valor contabillstico no inigio € no fim do
ano de lodas as rubricas que compdem o capital proprio, agrupando os movimentos de acordo
COMm a sua nalureza nas seguinles conlas,

i} Ajustamenlos para alleracbes nas politicas contabilisticas e cormegdo de ermos; que inclusm
alleragbes no capial proprio resultantes da reexpressSo rebrospetiva dos saldos  das
demonstragles financeiras resultantes de alleragdes nas politicas contabilisticas ou comegio de
efros,

(i} Receils e despesas reconhecidas no ano: includ, numa base agregada, o lolal dos itens
registados na demaonsiragdo de receitas e despesas reconhecidas acima indicada,

(iy Ouiras afleragdes no capital proprio: inclul todos 08 oulros itens reconhecidos no capital prdprio,
tais como aumentos ou diminuicbes no fundo de dotagdes, distribuiclo de resultados, transagbes
em instrumenios de capital proprio, pagamenios em instrumentos de capial prédprio,
transferéncias entra contas de capital propro e guaisquer oulros aumentss ou deninuicles no
capital priprio,

12. ATENDIMENTO AQ CLIENTE E BRANGQUEAMENTO DE CAPITAIS

Servico ao clisnte

A Qrdem ECO 73472004, de 11 de margo de 2004, do Ministéric da Economia estabeleceu, entre
oulras coisas, a obrigacio dos servigos de alendimento ao clente e dos departamenios de
atendimento ao cliente das instituigdes financeiras de elaborar um relatdrio anual gue explica as
atividades, nos termos do artigo 17° da referida Ordem, tornando obrigatdria a inclusfio de um resumao
desfe relatério no Relatorio Anual dessas instituigBes financeiras. Além disso, para o5 Casos em gue
existe um Provedor do Cliente, o texio legal acima mencionado estabelece estas mesmas obrigagbes,
sempre com o objetivo de clarificar as atividades realizadas durante o ano.

Durante o ano 2021, o nomero total de queixas/gueixas ascendeu a 5.339 (4.022 em 2020), As
5.339 queixas repartom-5e da seguinte forma:

= 5,328 procassados palos Senicos ao Cliente (3.778 em 2020}

= 264 procassados pele Provedor do Chanbe (232 em 2020).
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UNI&N DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSOMNAL

Relatteio do exercicio finda em 31 68 deazembro da 2021
- 1.931 - ramitadas o inadmitidas (812 em 20:20).
As reclamacbes recebidas e admitidas para processamento ascenderam a 3.408.

Az razbes mais significativas para o ndmero iodal de reclamagdes apresentadas durante 2021 foram as
seguintes.

- Cusios da procassamento da lransacio.
- Discordancia com a apkcagio da IRPH como referéncia de revisio.
= Juros de mara, reembalso antecipato e taxas de empréstimo, incluindo a taxa de acordo.

E de notar que as razfies acima mencionadas foram objeto de reclamagdes quer conjunia quer
saparadamente a, em alguns casos, referadas pelos chenbes,

Em 31 de dezembro de 2021, tinham sido resolvidas 3.384 recamagdesiquaicas, com 44 pendenles de
resolucdo (3.694 e 28 queixas, respetivaments, am 31 de dezembro de 2020).

De notar também que, das reclamacbes recebidas, 37 foram submelidas ao Deparamento de
Instituighes do Banco de Espanha (versus 24 em 2020). Além disso, embora ndo constifuam
propriamente reclamagbes, foram apresentados 66 pedidos de informaglo ao servigo CIRBE (em
2020, foram apreseniados 32 pedidos de informagfo ao servigo CIRBE).
Em 31 de dezembro de 2021, as reclamacies/queixas foram resolvidas da seguinie forma:

- Favordveis ao clienle: 454 (378 am 2020).

- Desfavordveis para o clenta: 2.910 (3,316 em 2020}

= Alagues: 0,
Das reclamagdes resolvidas a favor do cliente, em 32 casos (37 em 2020) o cliente foi premiado com
direilos econdmicos. Para além das reclamagies processadas pelo servico de alencdo cliente e pelo
provedor do clente [SAC), foram reconhecidos dirgilos econdmicos aos clentes noulras reclamaches por

diversas razbes, processadas diretamente pela Entidade, o que resullou num custo, no ano de 2021, de
14.573,07 euros (16.568 27 euros no ano de 2020,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Ralaiinio do exercicio findo em 31 de dozembre de 2001

Relalivamenie aos cribérios tidos em consideraclo na resclugdo de reclamacbes, esles baselam-se
principalmante nos saguinies aspeios:!

- Adequagao e conformidade com os regulamentos aplicdveis em vigor num determinado
momenio.

- Cumprimento das cbrigagbes contratuais assumidas por cada uma das pares (chenles o
enlidade) ao assinar o confrato de empréastima.

- Infarmacio fernecida pela Entidade ao cliente, tanto na fase pré-confralual como duranbe a
vigéncia do contrato,

- Conformidade corm as boas praticas bancarias.

- Gituacho levantada pelo cliente, especialmente em caso de vulnerabilidade ou risco de exclusio
devido & crise econdmica ou 8 circunsidncias imprevistas,

Assim, na resolucio de reclamagdes, temos em conta ndo 56 factos objetivos (de acordo com a
regulamentagio aplicavel e as boas praticas bancénias) mas também a situagio pessocal comunicada
pelo clente, na tentativa de fornecer uma solucho adaptada as circunstancias especificas de cada
cliente.

No que respedta a reclamagdes de clienies sobre dificuldades de pagamenio, uma vez que o Danco
aderiu ao Cdadigo de Boas Praticas, os clientes sdo informados e respondem de acordo com este
regulamento e com as boas priticas bancarias

Além disso, & um principio basico do SAC proleger os interesses do clienle e, em conformidade com
este principio, foram oferecidos e alcangados acordos com clienies que ficaram satisfeitos com a
resposta as reclamagbes feitas. Do mesmo modo, nos casos em que a reclamagio fol apresentada ao
Departamento de Conduta das Institusgdes (DCE) do Banco de Espanha, ag acies especificas levadas
a cabo pelo 3AC também theram como objetivo retificar as agdes da instituiclo de acordo com e a
favor dos consumidores, Como resultado, em 2021, o DCE manteve as retificagtes da Entidade em &
casos, alinhando assim as agbes da Socledade com as boas praticas bancarias.

E de referir que o Deparlamento de Condula de Mercado & Reclamacdes do Banco de Espanha
aprovou 08 novos regulamentos do SAC, que regulam o seu funcionamento, deveres e fungbes, e que
estio & disposicho dos clentes e funciondrios da UCI em todos os balcfes aberios ao publico, bem
coma no website da UCH e no Portal do Chente Bancario do Banco de Espanha,

For uitimo, & de nolar que o banco também recebeu reclamagies legais de chentes, cujas razdes mais
significativas coincidem com as apresentadas ao seu departamento de servigo ao cliente. A diregdo da
UC| considera que as disposigbes que foram lomadas em relacdo a estes procedimentos sao
adequadas em 31 de dezembro de 2021.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relativio do exercicio inda am 31 dé derembro de 2021
EBrangueamento de capitais
Conformidade Regulamentar ¢ Prevencdo do Brangueamanito de Capitais.

Durande o exercicen financelro de 2021, a8 Sociedade confinuou a confrolar o cumprimenio das suas
alividades de combate ao brangueamento de capitais, incluindo a venda de bens imdweis, no ambito da Lei
10/2010 sobre a Prevencio do Brangueamenio de Capilais & respetivo Regulamento, a fim de controlar o

g8l risco reputacional a operacional.

Do ponto de vista geral da fumgdo Compliance, em fermos de regulamentos, élica, boa governanga
corporativa @ gestio de reclamacghes, as adaplacdes e monitorizaclo necessanas conlinuaram a ser
realizadas para manier 05 bons resultados no namero & ratamento das reclamacbes, @ pasa estabelecer
polificas internas que estabelecam critérios dicos ¢ alenuem o risco de incumprimento dos regulamentos no
desempenho da atividade. Estas politicas estio a disposicdo dos colaboradores e s8o estabelecidas nos
sequintes documentos e procedimentos: Codigo de Elica, Procedimento de Alerta Elico (whistle-blowing),
Manual de Prevenclo do Branqueamento de Capitais, Calalogo de operagfes com risco de brangueamento
de capitais nas instluigbes de crédito e na atividade imobdiaria, Catélogo de boas & mas praficas em
financiamenio e alividade imobiliaria, Manual de Prevengio de Riscos Criminais, Politica de Protegao dos
interesses do Cliente, Politica Ant-Cormupgio e Politica de Ofertas. Durante o ano 2021, foram intorporados
o "Guia de normas de conduta com chentes em falta™ & a Politica sobre relagdes com autoridades e
adminisiragles plblicas e a Politica sobre conflitos de interesse. Além disso, durante este exercicio
financeins de 2021, foram realizadas as seguintes agbes de formagdo na area do Compliance (Risco
Criminal, Prevencdo do Branqueameénio de Capitais, Prolecdo de Dados, Sancdes e Apreensbes
Internacionais, Direita da Concorrdncia, Formagdo Anli-corrupcdo, Validaglo e moniorizagdo de produtos,
Publicidade de produlos ¢ servigos bancanos, & Volcker) e foram realizadas agbes de divulgagdo interna
sobre conleddos relacionados com o Compliance,

Mo gue reapeits a0 mecanismo de prevenclo do branqueamento de capiais, as principais areas de
trabalho thm sido as seguintes:

- Acompanhamenio das medidas desbnadas a melhorar a identificagho e conhecimento do
cliente final, tanto na atividade de financiamento como na atividade de venda de imdveis (KYC),
no conhecimento do forneceder (KYS) e no conhecimenio do  intermedidno  (KYID),
Implementagio do Codigo de Conduta do Fornacador,

- Monionzagho do sistemna de gestio de alertas de operagbes potencialmente suspedas de
branqueamento de capitais, tanto na area de financiamento como na area de vendas
irvabiliarias, sem prejulzo da andlise posterior detalhada de cada expedianie.

57



-_H—

e e TNT
ik 000222707
TEL S e
":‘-:‘F:""-Ilt':.*:.-' -~

cLAsE &

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSOMNAL

Relaidna do exercicio finds em 21 de dezembro do 7021

- Durante 2021, foram analisados um total de 1.564 alerlas em Espanha (720 am 2020},
dos guais 15 foram comunicados & OCl e 4 4 SEPBLAC {5 & 2 respetivamente am 20209,
Na Grécla, foram analisados 9 alerias durante 2021 (14 em 2020), dos quais nenhum fei
comunicado & Autoridade Reguladora local (nenhum em 2020). Em Portugal, foram
analisados 367 alerlas (226 em 2020), dos quais nenhum foi comunicado a4 Autoridade
Reguladora local (1 em 2020),

- Acompanhamento continue. Para além dos alertas acima mencionados, as cperacies de
empréstimo em Espanha foram continuamente monitorizadas durante 2021 Foram
monitorizados 178.542 clentes & 257 alerias de acompanhamento continug foram
analisados.

- Formagio dos colaboradores da Socledade e das novas incorporagdes na prevengao do
brangqueamento de capitais.

- Revisdio do sistema de prevencao do brangueamenta de capitais por um Perito Externo,
em conformidade com as disposicdes da Lei 1002010,

- Verificagdo interna do sistema anti branqueaments de capitais pelo Departamento de
Auditoria Interna da UG

O Consetho de Administraclio, como drgle supremo de gestdo, estabelecs e Supervisiona o
cumprimento da politica de risco do Grupo. O Conselhe de Administracio determina os limites
operacionais e a delegacio de poderes para riscos de crédito, riscos de mercado e riscos estrulurais,

1]
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UNHIGN DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatdécio do exercicss findo em 3 de dezembro de 2021

Um dos pilares em que s basela a atividade de uma instiluiclo financeira @ a gestdo adequada do risco. O
spu confrolo @ a garantia da persisténcia do negdcio ao longo do tempo. Os principais objetivos
prosseguedos na gesido do fsco Sdo;

« Qtimizar a relacio entre o risco assumido e a rentabilidade.

- Adaptar os requisitos de capital aos riscos assumidos pelo Grupo. E da maior importancia para o
Grupo estabelecer um plano de capial que garanta a solvéncia a longo prazo, para que o seu modelo
de negocio e perfil de risco ndo sejarm comprometidos.

Na UCI, a gestdo do risco & efetuada de acordo com a crigem do risco. Devido ao préprio negdcio do grupo, &
impartante de distnguir entre:

- Risco de Crédito (onde os riscos de crédito com clientes estio concentrados, mais de 0% do nisco
todal).

- Risco de mercado,

- Risco oparacional.
Todas etas sho tratadas e mitigadas com lodas as lécnicas atualmante disponiveis

A Sociedade cricu esquemas de gestio de acordo com as necessidades decorrentes dos diferentes lipos de
risco, A compreensio da gesifo do risco como um processo continuo levou & craglo de processos de
gestho para cada risco, com instrumentos de mediglo para serem adminisirados, avaliados e monitonzados.
bem como a definicho dos circuitos & procedimentos adequados, que se reflelem nos manuais de gestdo ou
nos Comilés de Crédito ou de Recuperagio,

De sequida, estdo agrupados por rubrices os assunios que, de forma mais significativa, distinguem a gestao &
confrolo de risco na Sociedade.

GESTAQ DO RISCO DE CREDITO

Crganizacdo interma

& Conselho de Administragdo delegou no Comité Delegade de Risco de Crédito, composto pelo Presidente e
pelo Diretor Executivo, a decisdo sobre as transagies que, dependendo do perfil, ndo tenham sado delegadas
a outros niveis executivos. O Conselho estabeleceu que o Comité Delegado de Risco de Crédito pode decidir
sobra transagdes de qualguer moniante.

A nivel executivo dentro da Direglio de Risco, o Centro de Autorizacio Nacional (CAN) ¢ o argdo
responsavel pela decisio de todos os dossiers,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatinio do exercicn findo em 31 de dezembro de 2021

A fim de ter uma base de dados consolidada, coerente e sdlida, 8 Sociedade optou por centralizar o
processo de codificaglo, evitando assim o aparecimento de mditiplos critérios de interpretagio dos dados a
codificar. Uma das principais consequéncias desta organizagdo & a adequacio das bases de dados ao
modalo de scoring. A codificagio de dados & realizada pela equipa de codificaco que reporta diretamente
ao Gestor da Risco.

Para assegurar a qualidade da codificacio, a C.AN. & a equipa de codificagio estio sujeilas a um conirolo
regular pelo Departamento de Politicas & Métodos ¢ pela Auditoria Interna.

A maioria das decisfes s8o fomadas de forma centralizada no CAMN.

Oz analiglas de risco da CAN, decidem sobre as operaglies com base nos seus poderes, 08 qui excedam
estes Oltimos 580 submelidos para decisdo ao Comité CA N, ou ao Comité de Risco, conforme o caso,

Muma base mensal, a alividade realizada pela area & revista do ponto de vista da produtvidade da equipa,
da quahdade das decisbes, dos niveis de risco assumidos e das taxas de transformacgo, a fim de respeitar
as normas esiabelacidas.

Para além da CAN, existem outros departamentos gque esbogam a esirulura organizacional da
Geslao de Riscos na UCI

O Departamento de Politicas e Métodos, que reporta ao Departamento de Gestio de Riscos, & responsdvel
pela definicdo e implementagiio das politicas e procedimenios a seguir na criagdo, processamento e
decisho sobve um empréstimo. E também responsavel pela formaglio, supenvisiio e controlo da corrata
aplicagio de politicas & procedimentos, tanto nas nossas agéncias como na CAN,,

O Departamenio de Gestores, integrade neste mesmo departamento, lem como missio o©
acompanhamento, controlo e animacdo da rede de agéncias adminisirativas com as quais trabalhamos, S80
também responsaveis pela correta aplicagio da nossa politica de seleclo do ponto de vista da seguranga
juridica das operagdes.

E, finalmente, o Departamento de Avaliaclo fica encaregue de supervisionar a athvidade que as
Sociedades de avaliagho nos enbregam, dando um apodo decisivo nas operaches que requersm um parecer
bécmicn.

#A gquahdade dos processos de monfagem, andlise e decisdio dos processos, bem como of cormespondentas
acs Departamentos de Gestores @ Avaliagies, obteve a certificacio em Espanha pela AENOR quanto ao
cumprimento da Norma espanhola UNE-EN 1SO 8001:2008 no més de margo de 2003, e que aplica também
a toda a rede comercial. As auditorias de acompanhamento sio realizadas anualmente. A cerificagiio &
renovada de inés em trés anos, com a dltima renovacho a ter lugar em 2020.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatdrio do axercicia ndo &m 31 da depembng de 2021

Controlo dos colaboradores externos

Ma UGCI, o contralo de risco estd prasente em lodas as fases do processo de ratamento de um fichelro
e ndo 50 afeta as unidades de gestdo internas, mas também incluei as tarefas que sdo delegadas aos
nossos colaboradores externos,

Deste modo, foi estabelacide, por um lado, que a rede de escritbnios adminisirativos estd informalizada
Com OF nossos siglemas centrais & verticalmente integrada no nosso sistema de gestao.

E de notar que na UCI, os gestores administrativos ndo sd desempenham tarefas puramenie
administralivas, mas lambém 8o procuradores da UCI e sBo responaaveis pela cometa gestio legal
das operaghes, estando encarregados dos seguintes processos, enlre oulros: pesquisa e andlise das
informacdes do registo, preparacio e execugdo da assinalura atuando como reprasentantes e
precuradores da Sociedade, apresentacio das escriluras nos registos comespondentes, cancelamento
de guaisquer encargos anterores & nossa hipoteca que possam aparecer mo registo, garantia da
primeira posicdo da hipoteca, liquidagio dos impostos, liquidagdo da proviséo de fundos feita aos
nosags clientes, @ remissdo das escrituras para o amnguive uma vez efetuados fodos os controlos
adequados, a fim de garantic 05 niveis de risco estabelecidos,

E imporiante notar que em grande medida o sucesso do seu trabalho depende dos processos de
controlo estabelecidos nos sistemas de gastio que a UC] tem deésenvolvido para esta atividade,

Alam disso, o processo de avaliagio estd também sujedlo a0 conlroly @ supervisho dog sistemas, sem
afetar a liberdade tolal das empresas de avaliagio na delerminagdo do valor das garantias.

A interigacio dos respetivos sislemas informaticos permite estabelecer controlos de quabdade
automaticos que vao além da verficagdo de um valor tributdvel minimo exigido. Entre outros, a
relocalizagho, 8 adaplacho do imdvel & procura, as despesas comunitarias, a necessidade de
ranovagdes, o regime a que asta sujeito, a possivel presenca de lerceiros com direftos preferenciais,
atc., 3o controlados

Qualguer anomalia implica o encaminhamento do processo para a C.AN. para uma nova decisdo na
qual os fatores de risco destacados na avaliacio siio avaliados.

Modelo de scoring @ cusio do fsco

Desde a criagho da UCI, uma das preccupagdes mais constanies tem sido a de modelar o
compartamenio da carteira de empréstimos. Em 2015, foi langada em Espanha a oitava versiio do
modelo de pontuacio de crédito construide sobre um histdnco de asontecimentos homogéneos desde
1999,

Este models, mais granular em escala do que os anferioras, permite discriminar entre diferentes
categoras de clientes em termos de comportamentio homogéneo de pagamento, antecipando a sua
prababilidade de incumprimania,

Bl
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UMION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Ralaldis do exarcicio finda em 31 de dezembro de 2021
2 scoring @ uma parte integrante dos paramelros de selecdo para aceitar um determinado rsco.
A fim e completar a visdo do risco associado aos dossiers, fol desenvalvide um modelo do custo do risco
previsto que permite quantificar a perda esperada de um dossier de acordo com a scoring e a percentagem
de financiamenis em relacho ao valor da garantia.

Este custo do risco & incluldo no models de precos de tal forma que as condicbes financeiras a atrbuir a um
ficheiro podem ser geridas individualmente de acordo com O S&U fseo,

Em Portugal, foi implementada a quinta versBo do sistema de scorng especifico para o negdcio de
paricutares em Porfugal, construida com base na experéncia do comportaments real de pagamenio dos
clientes da UC| desde o seu inicio, fol implementada em 2020. Porugal representava 7% das exposicles de
crédito da UCI, 8.4, EF.C. no final de 2008, 10,9% no final de 2020 & 11,2% no final de 2021,

Com o objetivoe de ter medidas antecipadas de risco de crédito por UG, estdo disponiveis trés elementos
basicos: a perda esperada, a probabilidade de iIncumpamento ¢ a sevendade

A perda esperada em termos percentuals em relacdo & exposiclo a0 risco & formulada da seguinte forma;

Perdas Probabddade
Severidade
asperadas = diz W
% incumgeimento Y
%

Por ouiro lado, o capital econdmico, para além de depender dos mesmos componentes da perda
esperada, depende também de outros elementos, tais como o nivel de confianca tomado como
referéncia, bem como correlagdes ou o grau de diversificagdo das carteiras,

*  Probabilidade de incumprimento: o incumprimento & definido como um atraso no pagamento de
uma cbrigagao de mais de 90 dias, o que estd de acordo com o documenio de Basieia II. O
horizonte para o cdlculo desta probabilidade é de trés anos. Deve-se nodar que quanto maior for a
parceéla, menor & 8 probabilidede de incumprimento. As bases histricas desenvolvidas sdo
utilizadas para estudar como esta probabilidade varia em fungio das pontuagdes atribuidas por
pontuagio e outros possiveis eixos relevantes (por exemplo, a idade da transagio),
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CLASE &

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Retabdrio do axencicio findo am 31 de dezembro de H021

»  Severidade: & definida como a estimativa antecipada das perdas de crédito finais em caso de
incumprimento. A sua complementaridade & a taxa de recuperacgho, que pode ser calculada coma
a diferenga entre 100% e a severidade. Para além da eficicia do proprio processo de
recuperacio, os elementos que a afetam sdo o tipo de produlo envolvido e as garantas
associadas & operagho (hipoteca ou seguro de crédito no caso de UCI). Para ter estimalivas da
savaridade, & necessario ter bases de dados histdricas e homogéneas para analisar o resullado
dos procedimentos de recuperaglo de acordo com diferentes critérios de segmentagho. Neste
sentido, foi conchuide o desenvohdmento da base de dedos para a analise histonca das
recuperagies das UC| em Espanha, de acordo com os intervalos de scoring do cliente. A
informagdo recolhida remonta a 1993 em Espanha. Em Portugal, © mesmo processo lem sido
realizado, ulilizando dados gerados a partic de 2004,

Perdas esperadas: Durante o exercicio financeiro de 2021, as estimativas de perdas esperadas foram
gjustadas de acordo com intervalos e scoring, @ foram dispomibilizadas novas informagbes das bases
de dados de riscos historicos, onde lodas as informacdes de exposicio ao risco estdo a ser integradas
juniamenie com a sua probabilidade de incumprimento @ severidade reparlidas por carteiras. A perda
esparada na carteira de novos empréstimos hipotecarios gerados em Espanha em 2021 & de 10 pb (8
pb em 2020},

Risco de Concentragdo

AUCH 5 A, EF.C. moniloriza continuamente o graw dé concentragio das varas carteiras de risco de
crédito sob as dimansdes mals relevantes, dreas geograficas, seclores econdmicos & grupos de
chentes, O Conselho de Adminisiracio estabelece politicas de risco e revé lmites de exposicio
aprovados para a gestdo adequada do grau de concentraclio,

Dado o sector de atividade hipotecaria do Grupo, a atividade de crédio esta dispersa pelas
Comunidades Autdénomas espanholas e regides porfuguesas {alravés de empréstimos formalizados
pela Sucursal nesse pais), com o maor grau de concentraglio nas transagbes que envolvam fisco do
promalor em Espanha, onde o risco formalizado pode ser supenor a um milhdo de euros, um valor que
ndo & significativo.

A Sociedade, UCI, 5.A., EF.C., esld sujeita a regulamentagdo do Banco de Espanha sobre grandes
exposicdes, que 530 as que excedem 10% do capital elegivel. Em conformidade com os regulamentos
em vigor, & contidos na Circular 3/08, nenhuma exposigao indnidual, incluindo todos os tipos de risco
de crédito, deve exceder 25% do capital do Grupo. A parlir de 31 de dezembro de 2021 & 2020, néo
exisle risco acima dos limiares indicados,

As politicas estabelecidas para a alienagio de bens imobiliarios executados ou bens recebidos em
pagamenio de dividas incluem a comercializagdo dos bens através de profissionais do sector
imobilidrio. A estratégia da entidade para cada um desies ativos ndo correntes para venda pode inchulr
trabalhos de melhoramento ou remodelacio, em colaboragdo com os profissionais responsaveis pela
sua comercializacio. O objetivo das estratégias é otimizar 0 momento @ o prego de alienagao desies
ativos, em conformidade com a evolugdo do mercado mobilidng,
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CLASE 8.

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S A,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSOMAL

Helahing do exancicn findo em 31 de dezembro de 2021

A concintracho de rscos por atividade e drea geogrifica da enfidade em 31 de dezembro de 2021 & a
seguinta:

CONCEMTRAGAD DE RISCOS POR ATWVIDADE E AREA T Resknbes
GEOGRAFICO (Valor contabilistioo) 11?1#:1 Bapanha | passsds | América
ATIVIDADE TOTAL : Eisrapa
1. Insbiluigdes o8 oridio 110 440 108 824 3
2 Agrministraces Pibbcas ! E -
3. Duirss welifusgtas Findpns. BEE 2T 368.274 = .
4. Spcesdades ndo SrancHnes ¢ SOceOieces 6 rommd indivadunl 2410 2410 - =
i1 Construcdo & desanyvolvimenio imobdidng 10 &R L1eR 1] . =
A 2 Coniucho de cbras ovis ' = il
& 3 Onsireey fing . =
4.3 1 Grandes Seciedades - - -
4 3.7 PME e empreadncs am nome individual 15 740 15, 740 . -
& Dulras tamibas & ESFLSFE 0. IE8BZT & 883 088 1,378 580
5.1 Hakelogio 10,255 520 AB02088 1,376 540
5.2 Congumg - - .
5.3 Dwitres. Ans ayr By a3 -
TOTAL 10 BELTET 5,432 583 1.380.164 =

A concentragdo de riscos por abvidade o drea geografica da entidade em 31 de dezembro de 2020 era &
seguinte:

COMNCENTRAGAD DE RISCOS POR ATIVIDADE E AREA Aestarles
GEOGRAFICO (Valor em libres) TOTAL Eapanha paines da Lm,ﬂ“
ATIVIDADE TOTAL {7} .12.2080 Europa
1. Instiuphes de crédio 154 400 151 838 3 BEG =
2 Adminisiraches POt N - z z
3. Chutras insttuiches franceicas 263 800 362.000 . -
4, Socededes nbo inanceras ¢ Socedactes em nome indrdual 383 607 X35 BO7
4.1 Consinaclo o desemvolimento mobiling 12111 12111 .
4.2 Construcho de ooms chis - = - -
4 3 Ouiros Sns = = - =
4.3 1 Grangdes Sociadades 5 = = o
432 PHE & arprosings em nome indrvsdual 373 7RE a7 ThE . -
4, Duirps Inmiligxs & ISFLSF 10253 458 B AT4 538 1378 320
5.1 Habitagho 10 282 7ET BB74.432 1 378 320
52 Cormiume = = -
5.3 Dutroe fng 103 00 =
TOTAL 11188114 |  9.806.144 1.381.970 o

[ Nota-si gui OF SMGcE lecam MRl Eados B parld dequetes formadados. no emencioo de 2020 (ver Mola Z.1)
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CLASE B’

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

Ralatdno do exercioi finda em 31 de dezembro de 2021
Mitigagio do risco de cridito

O Comité de Auditoria e a Direcdo de Auditoria Interna tém entre as suas fungdes assegurar que
as politicas, métodos e procedimentos de confrolo de risco sejam adequadamente cumpridos,
assegurando que sejam adequados, efetivamente implementados e regularmente revisios.

Nas auditorias internas das politicas de risco, analisamos a capacidade de pagamenio do clienia e
a abordagem a um mefhor perfil de chente, analisando se a atribuicdo de crédito estdh em
conformidade com as politicas internas do Grupo UCH as orientagies estabelecidas pelo
Consalho de Administraglo, o cumprimento da avaliagio de solvncia baseada nas orientaghes
da ABE {Autoridade Bancaria Europeia), as circulares do Banco da Espanha & quaisques oulros
regulamentos gue possam sar aplicaveis.

Reestruturagdo e politica de refinanciamento

O Grupo UCH, como parte de uma politica de crédito @ recuparagdo responsanigl, estabelaceu uma
politica Empresarial qgue se refere as operagdes em que o diente apresentou, ou 58 aspara que
apresente, dificuldades no cumprimento das suas obngagbes de pagamento nos ErmMos
contratuals atuais e, por este motivo, pode ser aconselhavel modificar temporariamente a
operacdo atual ou mesma formalizar uma Nova operacao.

Esta politica & aplicdvel aos paises em que a UC| opera & a odos o clientes, adaplada as
necessidades e normas locais @ sujeita ac cumprimento de gualquer regulamentacdo local
aplicavel. 08 seus principios mcluem:

A solugao deve concenirar-s& na recuperacao de odos of montantes devides, reconhecends o
mais rapidamente possivel of montantes que, conforme o Caso, sgam  consierados
inrecupardveis. Alrasar o reconhecimento imedialo das perdas sena condrano a8 boas pralicas de
gestdo.

Mo caso de o cliante ter mais do que uma operacio com a LICH, & necessario prestar atenc3o acs
saguintes aspelos:

J O risco do chiente serd avaliado como um tedo, independentemente da situaddo de cada
empréstimo individual,

«  Se possivel, todas as operagdes serlo agrupadas e fornecidas com o mais alto nivel de garantia
possivel.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Ralatang do exercicn findo em 31 de dezembeo de 2021

« A determinagdo dos encargos mensais serd ajustada aos reembolsos mensais de lodos os

empréstimos, Além disso, todos os rendimentos consoliddveis do agregado familiar sero
somados para assegurar que a taxa de esforco seja 80 proporcional quanio possivel,

= Asolugdo proposta implicara geralmente o cancelamenio de todos os indesejdvels disponiveis,

As reestruturagdes sucessivas sdo geralmente condicionadas pelo comportamento correlo de
pagamente do cliente anterior, ou, se devide a mudangas nas  circunstdncias
pessoaizfrabalholecondmicas for suficientemente provado gue o incumprimento se deve a estas, com
base na nova situagdo do cliente,

* A solugdo proposta nio deve envolver o formecimento de financiamenio adicional ao clienta, nem
deve ser ulilizada para financiar outras dividas, nem deve ser utilizada come um instrumento de
venda cruzada.

*  Mas operagbes de refinanciamento, pode ser admitido um aumento do montante necessario para
fazer face a0s custos de formalizagio quando se demonstrar que o montante proposta pode Ser
pago, ou guando forem prestadas novas garantias,

* A reestruturagao para refinanciamento deve inciulr sempre a manutengao das garantias existentes
e, s& possivel, a sua melhona elou alargaments da cobertura que proporcionam. Novas garantias,
fiangas ou colaterais ndo so servirdo como mitigantes da severidade, como também poderdo
reduzir & probabilkdade de incumprimento.

As prestacdes a ficar na operaclio de reestruluracio devem geralmente cobrir, no minimo, os juros
ordinarios da operagdo. Os periodos de caréncia de juros devem ser adequadamente justiicados com
base no risco da operagio.

* Ao avaliar a adequagdo da soluglo proposta, & necessdno assegurar que os resultados da
solucio proposia superem aqueles que seriam esperados se a divida nfo fosse renegociada,

* A analise das garantias e dos possives desenvolvimentos fuluros & um elemanto parlicularmente
relevante na avaliagio das operagdes de reestruturaclio e refinanciamento,

*  Evitar que a possibilidade de uma solugdo incentive a falta de pagamenta. o
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UNI&N DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Retatdrio do exercico findo em 31 dé derembro de 2021

S& os produtos de reestruluragdo e refinanciamento da divda proporcionarem condigbes mais
vaniajosas para o cliente do que as operacies normais, existe um cerdo risco de que o clienie veja uma
vanlagem no incumprimento das suas obrigagdes. Por conseguinte, a politica e o3 produtos da UCH
880 concebidos para evitar transmitr o cliente que o ndo cumprimento das obrigagdes &
recompensado.

A aplicagio de crbérios rngorosos e seletivos & particularmente relevante em espetaculos de massas
elou publicos

Os sistemas precisam de manter registos das transactes que faram objeto de reestruturaclo, a fim de
as identificar como casos em gue o clienie encontrou dificuldades. Todos os dados de origem que
poSsSam ser postenormente necessanios devem ger tidos em conta,

Os sistemas identificam as operacbes cuja orgem lenha sido um processo de reestruturacBo ou
refinanciamento, & fim de as diferenciar adequadamente das gue @m origem num processo de
admissfo normal e de pader fazer uma andlise diferenciada de ambos os tipos de operaches.

A Enlidade mantém um regisio da relagio enire as transagbes originais e as novas transagbes, caso
axistam, parmitinda-lhe detarminar a distribuicio da divida antre as diferentes transacies orignadas.

As atualizagdes na classificagdo podem ser aplicadas desde que tenha sido mantida uma relagio
minima com o cliente para garantir gue temes uma compreensdo razodvel da nova situaglo,

Esta I'Illﬂli-ﬁﬂ- deva sér suficentemente sabsfatona e deve mosirar uma melhoma acedavel na
capacidade de pagaments do cliente.

Concluiu-se, apds uma analise exaustiva do patrimonio e da situaglo financeira do titular, que as
dificuldadas inancairas ndo 530 pravisivers.

Decorreu um periode minimo de dois anos desde a dala da formalizagdo da operacgio de

refinanciameanto ou rtﬁh‘ul'ural;ib, ou, 58 mais larde, desde a data da mdauiﬁca;:n da nal:ngnm e
nisco duvidoso.

&8



il

THE

L= 1Al =1
LR

i

cLase §°

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

Redatdrio do exercico findo em 21 de depesmbro da 2021

* O hular pagou o capital e juros acumulagos a partir da data em que a operacho de refinanciaments ou
reestruluracio foi formalizada ou, se mais tarde, a partr da data de reclassiicacdo de estatuto
duvidoso. AMim disso, serda necessano fazé-lo:

» 2 litular pagou atrawvés de pagamentos regulares um valor igual a todes os montantes
(capital e juros) que eram devidos & dala da operagdo de refinanciamento ou
reestruluragdo, ou que foram anulados em resultado do refinanciamento ou reestruturacho,
ou

* foram verficados outros critérios objetivos que demonsiram a capacidade de pagamento do
litular, sempre que tal seja mais adequado, lendo em conta a nalureza das ransagies.

Portanto, a existéncia de clausulas contratuals que atrasam o reembolso, tais como periodos de
caréncia para o capital, significard que a operafdo permanecerd idenlificada como uma operacho de
refinanciamento, refinanciada ou reestruturada até que oa critérios descritos neste ponto sejam
cumpridos.,

= O titular ndo temn outras transaches com montantes em atrase superiones a 30 dias no final do periodo
axparimental,

Portants, quando todos o3 requisitos acima referidos Torem cumpridos, as transagbes deixarfo de ser
identificadas nas demonsiragdes financeiras como fransagBes de refinanciamento, refinanciadas ou
reestruturadas, sem prejulzo de as informagies sobre as alteragdes efetuadas as fransacBes serem
devidamente registadas nas bases de dados da insliluigio, em aplicacio do principio da rastreabilidade, e
comunicadas a Ceniral de Responsabilidades de Crédito,

Informagdes quantitativas exigidas pela Circular /2012 do Banco de Espanha

Ag politicas e procedimentos de gestio do risco de crédits da Entidade asseguram gue o2 muludnios 350
acompanhados de pero ¢ gue $30 lomadas disposicbes gquando hé provas de delerioragdo da sua
solvabdlidade. Por comseguinte, a Entidade esiabelece as provisdes necessarias para perdas com
emMpréshmas para as operagdes em que a situacBo do seu mutudrio o exija anles da formalizacho das
operagies de regstruturagac/rafinanciamento, que devem ser entendidas comao tal;

Operacho de refinanciaments; uma operagho ufilizada por razbes econdmicas ou juridicas
relacionadas com dificuldades financeiras (atuais ou previshveis) do titular para cancelar uma ou
mais operagies concedidas, pela propra instibuicdo ou por outras entidades do seu grupo. Bo tbular
ouU @ uma ou mals Socedades do $eu grupo econdmico, ou em que fais operagies s8o total ou
parciaimente atualizadas com pagamentos, a fim de facilitar aos tifulares das operagbes canceladas
ou refinanciadas o reembolso da sua divida [capital e juros), por ndo poderem, ou ndo se esperar
que possam, satisfazer as suas condigbes no lempa @ na forma,

]
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CLASE 82

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Ralattno do exrcicd hindo am 31 de derambro de 2021

=  Operatio refinanciada; uma operagdo que & total ou parcialmente atualizada como resultado de
uma operagao da refinanciamento levada a cabo pela instituicho,

= Transagdo reesiruterada; os termos financeines de uma transagio sdo modificados por razdes
econdmicas ou legais relacionadas com as dificuldades atuais ou previsiveis do titular, a fim de
faciitar o reembolso da divida (capital & juros) porque o litular & incapaz, ou espera-se que seja
incapaz, de cumprir esses termos alempadaments, mesmo que tal modificacho estivesse prevista
no contrato, Em qualquer caso, as ransagdes sdo consideradas reestruluradas se as suas
condigbes forem modificadas para alongar o seu prazo de vencimento, variar a labela de
amorizagdo para reduzir 0 montante das prestagies a curtd prazo ou reduzir @ sua frequéncia, ou
estabelecer ou alongar o periodo de cardncia para o capital, juros ou ambos, a menos que 58 possa
prowar gue as condigbes sio modificadas por razfes que ndo as dificuldades financeiras dos
tiulares ¢ 580 semedhanies a5 que seram aplicadas por culras instituighes no mercado para risfog
semathantos,

S wma transagdo for classificada numa determinada categosia de risco, a operacéo de refinanciamento ndo
conduz a uma melhona na dassificacdo do risco da transagdo. As operagdes refinanciadas s8o iniclaiments
classificadas de acordo com as suas caracleristicas, principalmente as dificukdades financeiras do muiudrio
@ a exisléncia de cenas clausulas, tais como longos periodos de caréncia. Como regra geral, a Entidade
clagsifica os refinanciamentos e reestrubwaches com risco normal sob vigilncia especial, a menos gue
satsfacam os crilénios de classificacio como duwidosos. Aldm disso, a Entidade presume que existe uma
raestruturagao ou refinanciaments nas seguinies circunstincias:

=  Cuando todos cu parte dos pagamenios da transacho modificada tverern sido vencidos ha mais de
30 dias (sem serem classificados como risco duvidoso) pelo menos uma wvez nos trés meses
areriores a modificagio, ou teriam sido vencidos ha mais de 30 déas sem tal modificagio,

*  Quando, simultaneamentie com & concessdo de financiamento adicional, ou ¢m algum momento no
futurg, © fitular tiver efetuado pagamentos de capifal ou de juros sobre outra operacio, Cuj
pagamento de capilal ou de juros esteja atrasado tofal ou parcialmente por mals de 30 dias pedo
MEN0S uMa wez nos tris mesas anteriores ao seu refinanciamento,

= Quando a utiizagio de cldusulas implictas de reestruturacio ou refinanciamento & aprovada com
devedores que im montantes devidos duranie 30 dias ou gue estariam 30 dias atrasados se tais
cldusitas ndo fossem exercidas.

/1/
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CLASE 87

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

Rolattnio do exercicis findo em 31 da derembne de 2021
Esltes tipos de transagdes 530 especificamente identificados no sistema de informagdo de uma forma que
permite uma classificagdo e controfo contabdistico adequados.

As operagdes classificadas nesta categoria podem ser reclassificadas para risco normal se as razdes
para a sua classificacho como risco normal sob vigilancia especial desaparecerem,

As respelivas coberturas em 31 de dezembro de 2021 ¢ 31 de dezembro de 2020 sdo as seguinies:
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CLASE 8.

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relaiono do exercicio findo am 31 oe dezembro de 2021

M3

O montante das transagbes que, na sequéncia de refinanciamento cu reestruturagao, foram classificadas
cond duvidosas o exercicio financeiro de 2021 e no exercicio financeiro de 2020 & o seguinte

SALDOS PEMDENTES DE TOTAL
REFIMANCIAMENTOS £ Garaniia hipotechria - rasd
REESTRUTURAGOES imobiilbria compiela | TUTVIBAUNS GArENEES resls -
MA2.201
WValo W Valar
M* apor, Vabor bruba N* aper, Yalor brulo N o, uuru G, I buio
Habi ka8 1.aEh Sk Al 1485 2040 225.043
Dot quBts Bergebslimoes
parancos por atvos R 1] 213,544 ] 1465 2040 125,013
imonldiria resdenoal
e 5 1061 . | s 1061
Dea quais. PAMES 5 1061 5 .00
Talal 1088 224 609 &0 1465 2048 pr 1k
SALDOS PENDENTLES
DE TOTAL
REFMHANCIAMENTOS E Garanlia hipobecknia Resianies garaniins ress Som garantis real
REESTRUTURAGDES imabilidrin completa
3122020
M¥oper.  Vislor Bruto N™ aper. Valor brudo N mpar, W¥alor brste] N® apar. Valor bruls
Habitag 4o 4,018 SR 16S B 156 3207 4174 512.372
Dos quas. emprdslmos
QEANO0s por abvos
cbiliiric residencis 4.0iE B 165 154 1207 4.1M 5123712
Al il
nanCEirEs 4 178 F 4 I
i R 3 178 2 178
Todal ER e ST 156 3.207 4178 12580

O financiaments lotal concedido aos chenles em 31 de dezembro de 2021 & 31 de dezembro de 2020,
discriminado por contraparikias, & o seguinte;
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CLASE Ba

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

Redatdrio do exarcicio finde am 31 de dezembro de 20@1

12. GESTAD DO RISCO DE MERCADO

A Sociedade, UCI, 5.4, EF.C., opera na area dos mercados e tesouraria, 03 riscos de mercado que afetam
os alivos ou passivos gerides. O Conselho de Administragdo estabelece os Bmites delegados numa base
regular & verifica a sua cormeta implementagio. 580 fambém estabelecidos fimides de perdas & outras
rmadidas deé centrolo. A gastdo dos limites & efebuada com uma vasta gama de indicadores & sinais de alena
destinados a anledipar & manilorizar of riscos de taxa de juro @ liguidesz.

A UCIH S, EF.C. gere 08 rscos de mercado ¢ de tesourana que afetam os ativos ou passivos sob gestao
nos mercados & na anta de lesourana. O Conselho de Adminisiragdo fixa penodicamenie as limites
delegados e verfica a sua correta aplicacdo. 580 também estabelecidos limites de perdas e oulras medsdas
de controlo. A gestio dos limiles & efetuada com uma vasta gama de indicadores ¢ sistemas de alerta
destinados a anbecipar ¢ monitorizar adegquadarments os fscos de laxa de juro @ ligusdes.

Diferenca de taxas do juro de ativos o passivos

& anafise do diferencial de taxas de juro trata dos desajustamenios entre 08 prazos de reavaliacao de alivos
e passivos geridos, @ permite detetar concentragbes de risco de taxa de juro nos diferentes prazos de
vencimenio.

A sensibilidade da margem de juro liguida mede o impacto de uma mudanga na curva da faxa de jura no
desempeanho do desvio da taxa de juro para um determinado prazo.

A principal rubnica do ativoe sensivel 3 taxa de juro diz respeilo & carteira de clientes no balango, da qual
75.593% & & taxa vandvel (78,90% em 31 de derembro de 2020), 14,61% & taxa mista (11,52% em 31 de
dezembro de 2020), com um primeiro periodo & taxa fixa e depois revisdes & faxa varidvel, & 9.26%
astrilamente a taxa fixa % (8, 58% em 31 de dezambro da 2020),

Dentro dos empréstimos a laxa varavel, 82 81% (82,.50% em 31 de dezembro de 2020) 1&m a sua laxa
revista semestralmente @ 17,19% (17.50% em 31 de dezembro de 2020) anualmente.

& gestdo do risco das taxas de juro tem um duplo objetivo: reduzir o impacto das futuaches das taxas de
jura nos rendimentos lquidos de jures & profeger o valor econdmico do Grupo. Para este fim, sdo utilizados
ingtrumentos financeiros tais como valores mobilidrics garantidos por ativos (Espanha) ou acordos de
numerano com ackonistas (Espanha, Portugal e Grécia) e dervados financeiros (swaps de taxas de juro ou
call money swaps),

17
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CLASE a4

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatdnio do exercicio fnde em 31 de dezembeo de 2021

A UCH realiza anakses de sensibilidede da margem de juro liqusda as vanagdes da taxa de juro, que séo
analisadas num Comité que se redne regularmente, Esta sensibiidade & condicionada pelos desajustes de
vencimeénto @ de taxa de juro anfre rubricas do balango, ou rubricas extrapalrimoniais com welculos de
WMularzagio com fns especiais, gue reprasantam um desapustamento de fluxos de caixa para a instituicBio.
Os mvestimenios 530 geridos através de coberfuras para manier estas sensibilidades dentro do intenvalo de
objelivo estabelecido pelos Comités. As medidas utilizadas pela UGC| para conbrolar o risco de taxa de juro
s8o a diferenca entre as taxas dae juro @ as sensibilidades da margem fnanceira da carbeira gerida,

Risco de Liquidez

A gastdo & controbo do risco de liquidez visa assegurar o cumprimeanio dos compromissos de pagamento
nas methores condiches possiveis para o Grupo UCI nos varios paises em que opera.

0 risco de Bguidez estd associado a capacidade do Grupo de financiar 03 seus compromissos a pregos de
mercado razodveis e de levar a cabo o5 seus plancs de negdcics com fontes de financiamento esfaveis. A
medida ulilizada para monitorizar o risco de liguidez & o Gap de liquidez, gue formece informagles sobre
entradas & saidas de dinheiro contrabuais ao longo da vida dos empréstimos.

Para mitigar o risco de byuidez, a LUCI tem, deade o inlcio, uma polllica recorrente de explorar os mercados
de capifais através da litularizaglo dos seus ativos de crédito. Assim, os deteniores dos tifulos garantidos
por atives colocados nos mercados de capitais cobrem a liquidez destas transacfes até a0 seu vencimento,
Desde 1884, a UCH emitiu 28 fundos de titularizagdo em Espanha (26 fundos emitidos em 31 de dezembro
da 2020) num montante agregado inicial de aproximadamente 19218 milhdes de EUR (18.257 mihdes de
EUR am 31 da dazembro da 2020}, na suwa maioria colocados nos mercados da capilais, incluindo as
ermissties de RMBS Prado | para Prado 1X & a primeira emissdo de obrigaghes verdes de Porugal com
RMES Greem Belém 1, todas no montante de 4 418 milhdes de EUR (1,450 milhdes de EUR em 31 da
dezembro de 2020), representando 4,581 milhdes de EUR (4.996 milhdes de EUR em 31 de Dezembro de
2021).4 418 milhdes (3450 milhdes de euros em 31 de derembro de 2020), que em dezembro de 2021
representavam 4.581 milhdes de euros (4.996 mihdes de eurps em 31 de dezembro de 2020) ou 47 &% do
saldo global gerido em Espanha financiado alé & maturidade pelos mercados de capitais (50,88% em 2020),

Em 2008, a UCI prosseguiu com a sua primeira operagio de auto-tulacdo. UCH 18, ende a LUCI subscreveu
tadas as obrigaches que financiavam a carbeira do empréstimos hipotecarios, em particular aquelas com a
classificacdo AAA mais elevada que eram ebegiveis para operaces de liquidez com o BCE. Em 18 de junho
de 2018, as unidades hipotecanas foram compradas e vendidas e o Fundo fol subsequentemente extinio,

Mais recentemente, em 15 de junho de 2020, 15 de setembro de 2021 e 15 de dezembro de 2021

respetivamente, foi tomada a deciso de adquirir as participacbes hipofecdrnias e posteriormente proceder &
axtngdo dos Fundos Prada |, Prada 1l @ Prada 1l

18
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CLASE 1L

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 8.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Retatdrin do axercicia fnde em 31 de desemizn o 2021

Como consequéncia da necessidade de ter dois ratings com um grau minimo de "A" de duas aglncias de
nolagéo diferentes para ser clegivel para operagies de liquidez do BCE, a maioria dos tilulos garantidos por
ativos perderam este estatulo, No antanio, Prado IV (série A), V [série A), VI (séne Ay, VI (sdrie A), VI

{mh:alﬂiﬂmn}hammnﬂﬂﬂhaﬂdaﬂﬁm1ﬂhaﬁumel¢gi'u'ala..

Para o resto dos ativos do balango, a UCI gere o refinanciaments com linhas de pesourana com ofF Seus
dois acionisias de referbncia; BNP Paribas e Banco de Santander; a sucursal da UCI em Portugal &
financiada diretamente pela sua sociedade-mae em Espanha.

O gap de kquidez considera a classificagso do capilal em divida dos alivos & passivos financeiros por datas
de vencimento, lomando como referéncia 0 pefiodos remansscentas entre a data & que se refere & as
suas datas conlratuais deé vencimento, Em 31 de dezembro de 2021 e 2020, o gap de liguides & o segul

s
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CLASE §?

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLEGIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatdrio do axercicsa findo em 31 de dezembra de 20241

A taxa de juro média anual apiicada aos empréstimos ¢ adiantamentos acs clientes foi de 1.99% em
2021 e 2,05% em 2020, excluindo "ajustamentos de avaliagho”. Além disso, a taxa de juro média anual
suportada pela Sociedade em 2021 e 2020 foi de 0,103% & 0 246% respelivamanie.

4. OUTROS RISCOS DE MERCADO: GESTAD DO RISCO OPERACIONAL

A UCI esta a acompanhar de perio a evolugio dos regulamentos de risco, com baso nos acordos de
Basideia |1 aprovados em junho de 2004 e esta 8 fazer progressos no Seu projelo de identificacho,
mitigagao, gestdo & quantificagdo do rsco operacional. A este respeito, como parle do projelo de
carifica;do de guahdade ghobal |50 $001-2000, prosseguimos com a informatizacio de todos 0% eventos
& incidenies de risco de fodos os fipos, crando uma base de dados gue mos permitird modelar e
quantificar o nival de risco oparacional presente em lodas as dreas de negdcio @ de apoio no fubwro,

A andlise das perdas recolhidas na base de dados de perdas e incidentes permitiu a introdugio de
mefhorias nos controlos & procedimentos com resultados imediatos na reducdo das perdas derivadas do

risto oparacional,

A parametrizacio das diferentes tipologias de risco operacional pode ser classificada de acordo com a
seguinte matriz:

Drigem

* Processos Erros operacionais, amro humans

* Fraudes o alividades Abos de natureza crimindsa, atvidades nao
aulorizadas inlermnas ndo autorizadas

» Tecnologia Falhas informaticas, de aplicacho ou de tecnologia de
comunicagio

* Recursos Humanos Fathas na politica de recursos humanos, sadde ¢
seguranca no trabaiho, ete..

+ Praticas comerciais Defeitos do produto & mas praficas na venda,

= Catasiroles Acontecimentos [nalurais, acidentais ou provocados)

* Formecadores nao cumprimento dos senicos contratados

B2
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CLASSE 8.a

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

Relaldrio do axarcicio fnde em 31 de dezembro de 2021

16. NUMERARIO, SALDOS EM NUMERARIO NOS BANCOS CENTRAIS E OUTROS DEPOSITOS A
ORDEM

A composicio do saldo do capitulo “Numerdrio, saldos em numerding nos bancos cenirals e oulros
depdsitos 8 ordem” & apresentada 8 seguir

EARE S Az
Humaning 2 |
| Oudrod dopeasos 4 orem 110445 155 484
110,447 155488

O montante total deste item devido ao vencimento do prazo residual & considerado & ordem.

A rubrica "Dutros depdsitos 4 ordem” inclui jures vencidos sobre depdsitos no montante de 73 midhares
eures em 31 de dezembro de 2021 (22 milhares eures credores em 31 de dezembro de 2020),

17. ATIWOS FINANCEIROS AD CUSTO AMORTIZADD
A reparticio do saldo desta rubrnca @& apresentada abaixo, de acordo com o lpo e esialuto das

transaghes, o sector de alividade do muludrio, a drea geografica de residéncia e o lipo de taxa de juro
das fransaches, ambos em 31 de dezembro de 2020 ¢ 2018

B3
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CLASE a.4

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Ralatdrio do exercicio findo am 31 da derermbre de 2021

31.12.21 311220 (%)
Por tipo e situagho de crédita:
Ouiros empréslimos a prazo 9.034.689 BESO T2
Alvns dirddosos 1,06 184 2172247
10.740.863 11.023.04%
Por soctor de atividade da parte
acrpditada;
Chilros salores resicenies 8902 459 03506 %16
Nfo-resigenies 1748 204 1863103
10,740,863 11.023.044
Por zona geogriafica:
Espanha 8 354 904 8 644 559
Retio da Urshs Eurdpats 1.385 950 1.378.320
10, 740863 11.023.019
Por modo de laxa de jura:
Financiamanta sam jus - -
Financigmenio com jurcs 10,740 B8 11.022.018
10.T40.BE3 11.023.018
Austamentics por avaliacas
Comerhes de valor por impandade de {362 B4T) {42 B48)
alivas
Ajusipmanics por jures acumulados 13124 2R
Ajustamentos de avaliapio das comissias 47 522 Fu- e ]

10.438 882 10.638. 742

[*) Hote-se que o8 Baldos Toren alusbzados @ part dok femaiadas em 2020 (ver Mot 2.1)
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Retatério do exercicio findo em 31 de dezembro de 2021
O walor contabilistico registade no quadro acima, excluindo a parte Correspondente a *Oulros
ajustamentos de avaliaglo™ para perdas por imparidade em ativos e ajustamenios de avaliagio para
comissdes, representa o nivel méximo de exposicdo da Sociedade ao risco de crédito em relagio aps
instrumentos financeiros inchuidos.

O detalhe do saldo dos empréstimos e adiantamentos goa clienies & o seguinie:

422 MA220(7) |
Empréstimos com garantia real T3B210 6,842 646 |
resicieniag
Cridite garantida nio-residenies 1648 123 1,535, 75
Empréslimos duvidosos 1.706. 164 21017
Oulros empréstimos a prazo B0, 365 a4 o2y
Empréstimos & ondam & divarsos - 418
10,740,263 11.023.019

1"} Medo-se qus o8 saldos Toram aiuskzados a pan dos saides fermulados om 3020 [vor Moia 2 1}
O saldo das contas " Empréstimos com garantia real residentas " @ "Cradito garantido nio-residentes®
representa o nsco ndo vencido dos empréstimos concedidas que 330 garantidos por hipotecas a favor da
© saido da conta “Oulros empréstimos a prazo” representa o risco ndo vencido de empréslimos concedidos
que nio sao garantidos por hipotecas a faver da Scciedade.

A reparliciio dos Empréstimos e adiantamentos aos chentes por prazo residual em 31.12.21 e 31.12.20,
em milhates de ewros, & a seguinte:

M2 31.12.20
At 1 i 41770 a7 144
Entre 1 & 3 meses 92 583 B0.058
Entre 3 & 12 mases 457313 386 A8
Entre 1 & 3 ancs 1862300 1416038
Entre 3 & 5 anos 1670808 1485757
Mais da 5 anos B816088 T BT aa7
10.740.883 11.023.048

85
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cLase B

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Ralstdnio do exercicio indo am 31 de dezemisro de 2021

Segue-se a distribuicdo do movimento da exposiglo bruta por fase de imparidade dos créditos sobre
cligntes registados nas rubricas “Alivos fnanceins ao custo amorlizado™ da Circular 42017 para o
exercicio financeire de 2021 @ o exercicio financeiro de 2020, sem ter em conla os ajustamentos de
avaliagho corespondentes ao0s juros e comissbes acumulados

Milhases de suros
Itlr 1 'Ell_nri ltl!la Tedal
Saldo mo bnicho do exerciclo de 2021 B.184.315 B66. 457 2ATL AT 11.023.018
WMinimanios . . - -
Trarmbhndnoas
Fara a Stage 2 & parte da Stage 1 (58970 FEE 0 . =
Para a Slage 3 a partr da Stage 1 [28.212) - 8212
Para o Stage 1 & park da Stags 2 102 BEA (100 A
Para o Stage 3 a parte da Slage 2 : (23 ) 24 4D
Para & S3ag0 1 8 pany da Stage 3 4 755 - 4. 795) -
Fars & Stage 2 & parks da Stags 3 : 884 732 (584 TaZ) :
Varaglo Nquda dos aiivos inarcowos {0524} (2815 BB BEE [0 2
Faldos E . {rR.aay [Faeid
Chiferancas cambas @ Dulnos movmeios : = ;
Saldo no final do caercicio fnanceire do 2021 7.834.332 1.100. 367 1.708.164 10 T40BED
Milharas da euros
Stage 1 Stage 2 Stage 3 Tedal
Saldo no Indcio do exercicie do 2020 5,707,945 1.0414.572 1,872 683 11.083.201
Mowementos - = i .
Tranafarbncing, - i . !
Fara o Stage 2 a parti da Stege 1 $400.809) 400 B3 . =
Para o Stage 3 a partic da Stage 1 145.3195) - F AL -
Pass & Slags 1 8 padli da Tage 2 200 Tan (200 TEH) -
Parn p Stage 3 0 paertir o Stagn 2 - (Dl ) Haa 200
Para a Sage 1 a parlr da Sage 3 3804 . {3.B04)
Para a Siage 2 a parlr da Siage 3 0, 104 {154, 154} .
Varpols Bgueda dos plivcs inanssncs. 221 809 | A D) [B0.881 (24.0ET
Falidos - - [ 035 (408 )
Diferencas camidms & oS MovimETins i - i i
Saldo no final do exercicio financeiro de 2020 2184315 EEE 457 TATZ 24T 11.023.018

") Mode-50 guel oF 3al00s foraem aluakzados @ partr oo fomudndes om 2020 [(wer Mela 2 1)

B
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CLASE §°

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

Refabirio do exarcics findo am 31 de dezermbro ¢e 3021

Duranie 2021 & 2020, a Socledade calculou as provisbes comespondentes sobre empréstimos ndo
remaveis garanbdos por bens imdweis, tendo em conta o valor descontado das garantias, @ de acordo
com o modelo de risco de crédito baseado na estimativa do rsco de crédito considerando a perda

esperada.

Além disso, os administradores da Sociedade, em conformidade com o ponto 4 da Disposiclo Transitdnia
primeira da Circular 42017, atualizaram as avaliagies de referéncia de lodas as garantias rgais ¢ ativos
hipotecados ou recebidos em pagamento de dividas que exigem taxas individuais completas, am
conformidade com a Ondem ECO BOSMR003 de 27 de margo, nos termos do disposio nos ponlos T8 a 85
e 168 do Anexo 9 da Cercular 472017,

Ativos financelros amortizados

Segue-se um delathe, em 31 de dezembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020, classificado por
segmento, dos atives que foram considerados individualmente amortizados com base na andlise
individual de cada um deles (Ao inchul, portanto, o detalhe dos ativos financeiros amorizados com base
num processo coletivo de avaliagdo das perdas possiveis):

milhares de suros
s 342.24 31.12.20 (%)
Particularas:
Garmnlias rears
Hipolaca 1.683.435 2144921
Titekas - L]
Clalrog - -
Surm garardia 12676 17 288
Promodores:
Garanlieg mais - -
Hipolecs 10113 10.068
[ Total 1.706.164 ZATLIAT

[*} Mole-sa que 05 sakios fornm abualizados B parlir o saidos lormulados am 2020 {vor Mota 2.9).
Medidas adotadas Risco deé erédito Covid-19 em ralagio sos clientas
A Socledade tomou medidas durante o ano 2020 para facilitar o pagamento dos clienas mais afelados

pela Cowid-19, concedendo fanto moratdrias piblicas de acordo com os Decrelos-Lel Real 82020 &
112020, como maratorias privadas

BT
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CLASE 14

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSOMAL

Retatdrio do exercicio findo em 31 de dezembro de 2021
Os montantes das moratérias (atuais e terminadas) tanto poblicas como privadas (se{oriais} concadidas

pela Sociedade. bem como o nimero de clientes de ambas as medidas no final de 2021 & 2020 880 0%

A28

342200

Woradiriss Publicas __Mosatieia Privada
Em wigor Finalrsdss Em vigor Finalzadas
{milhfes da Tosdal N* cliening {milhbes do {mithBies do Tatsl W o clisrios
P [malhdes. di furds) ; ) D)
5 R 4.130 L 4] 397 -
M.AZ2000 HAZ20M
Moratdrias Priblices Morabdria Priveds
Em wigar Finafizaias Wi Finairaciin
[rrsihdas e (rilhes de muros) Total N® cliares [resindas da [milhdas do Tolal M de disdes
U] i) Suled

517 [ 5060 5BS i 4. 590

Ma nota 14 estlo detalhados os vencimentos das rubricas que compiem of saldos destas comdas nos
balangos queé as acompanham. Além disso, as laxas apliciveis aos ativos remunerados estio lambém

detaihadas na Nota 14. O rendimanto gerado por estes ativos durante 2021 g 2020 & divulgado na Mota
33.

Amartizacio de imparidades

0 movimento no saldo das provisbes para perdas por imparidade em atives Incluides no aalde de "Ativos
Financeiros a Custo Amortizado - Empréstimos e Adiantamentos - Cliente” & aprasentado abaixa:

Pavdas por imparidade
{milhanes da suros)
Eiapas 1 Etapa 2 Etapa 3 Teilal

Balangos a 1 di janeing de 2021 (5 (1L004) {31,748 398, 1945 [432.848)
Provisdes cobradns a0 rendimenta 9o ane (17554 (38 20TH {10437 W ETN TS
Recuperacies da provistes crediindas ace uoros 21739 4359 117.282 152902
Dedngies liquides para o ana ATas (15.813) 13,008 1,733
Das gurais

L Ui T T & R TR TR T e = » '

v gk oMM 1Ti5 {1541 2} 13000 1.73%
Aplicagho 200 532 67,533 L ]
Saldos em 11 de desembro do 2021 (BOEH] {36.220) (7858 {362,847}

&a
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CLASE i

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatdnio do exercicio fnde am 31 de dezembra de 2021

Pordas por imparkdade
(il hares de o)
Stag 1 Stage 2 Stage 3 Total

[Batarcos om 1 de janeiro de 2020 ) {10,642} [35.167) {334.620) {380.438)
aghos oobradas o resutacton 0o ooeCioe (147511 {33.7%4) (20705 [250.210)
ey G dotsiies. creddadas em resullados 12344 i 509 G2 TR 151,527
oees liquidas para o sno (z40m) 12,645 {106,821} (08,6583

5 QuEE
DEarAEABIaS i ke - - . .
Chetisr i Nk SO BTl (2.407) | 2645 (IDES20H [REGET)
phcagio 1445 Tra 45,3155 46T
[Ealangos em 31 de dezombro de 2020 {12904} [21.740) {308.195)] {432,848}

1) Mgie-ae gob o8 BBldos foram aludlizados o partic dos sakdos formudados em 2090 (wer Mota 2.1).

A alteragdo da rubrica amortizagdes liquidas por dividas incobrdveis e outros movimentos deve-se
principalmente & venda da carleira de dividas incobriveis que a Sociedade realizou em 2020 e &
transferéncia para perdas de juros & comissdes geradas com wvencimentos supariores a 90 dias
as50ciados a conbralos em incumprimento,

Ma conta de resultades, "Imparidade dos alivos ao custo amordizade” para uma reversdo liquida de 3.780
midhares de eurcs em 31 de dezembro de 2021 & uma provisdo liquida de 97.378 mil euwros em 31 de
dezembro de 2020, incluindo o efeito liquido das dotagbes e recuperagbes de provisdes para riscos de
crédito no montante de 1.733 milhares de euros em 31 de dezembro de 2021 ¢ uma dolaclo de BB 631
mil ewos em 31 de dezembro de 2020, bam como 2047 mihares ounos correspondenies a
recuperacies de créditos duvidosos em 31 de dezembro de 2021 e 1,305 milhares ewnos em 31 de
dezembro de 2020,

O moviments do montante bruto da provisdo para perdas de crédito sobre créditos a clientes registado

na rubrica Afivos financeiros ao custo amorizado da Circular 42019 do Banco de Eszpana para o
exercicio financeiro de 2021 e o exercicio financeiro de 2020 & apresentado abaixo:

B



CLASE i

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,

000222739

ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Reladng do exercicip findo am 31 de degembro ce 3021

Milhdos de eurcs |
Fase 1 Fase 2 Fasd 3 Tolal |
g:l;?:;m iniclo do exercicio financeinrs 12.804 21.748 08195 432,848
Transfardnoias: - . “?l
Para o Stage 2 a partir do Stage 1 {2.198) 4 x .
Para o Stage 3 a parlir do Stage 1 {351} . 2044 2543
Para o Slage 1 a parlir do Stage 2 808 2815) ’ (2907}
Para o Stage 3 a partir go Stage 2 = (8331 14.534 5209
Para o 51aga 1 a partir 6o Stage 3 = (676} iﬂl'5'!":'|
Para o Slage 2 a parlir 00 Stage 3 - 23,361 {42 507) (1B 146)
Alteracio liguida na exposicho @ 2. 204} {1.0%1) {56 8900 {50 106)
ateragbes no isco do crédito () : 2047 200
Diferancas cambiats ¢ oulros movimenios - - - -
Balange no final do ana 2021 B.096E 36.219 17652 JELB4AT
Milndos de auros
Faso 1 Fasa 2 ase Total
-E-'Hl.ﬂlhl'lﬂ na inicio do exercicio 2020 10642 I5.187 334.620 A50.438
Tramsheréncias,
Para o Slage 2 & partir ¢o Stage 1 (E34) 5.B45 - 4. 906
Para o Stage 3 a parlr do Stags 1 53592 - 4 515 414065
Para o Stage 1 a partir do Slage 2 AT {5.65T) . {3.485)
Para o Stage 3 a parly do Stage 2 - (19 821) 43,204 23473
Para o Slage 1 a parlir do Stage 3 a7 - (s0) (323
Para o Slage 2 a partir do Stage 3 = 6487 [13.354) 5.BET)
Al |
pressie o r 0 S I gt 1.373 273 20 188 20255
Dividas incobrévais - = 1.305% 1.305
Difesrendas Cambiais @ ouliod movimenlos) = # - =
_illiﬂﬂq-:;inll na final do oxercicio ﬁnlnnﬂmi 12904 Z21.749 308,195 A32.848

Durante o exercicio de 2021, a Sociedade refinanciou ou renegociou dividas pendentes de clienies

[ver Mata 13).

Ativos financeiros vencidos e sem imparidade

Segue-se um detalhe dos ativos financeiros vencidos e ndo considerados em imparidade pela
entidade em 31 de dezembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020, classificados por tipo de

insirumanto financeiro:
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CLASE &°

UMI&N DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Aelatteio do exarcico findo em 31 de dezembro de 2021

milharés db GUFDS
A2 34220
Por tipo die confrapartida 417 47
Admenistragtes publcas = if
Cuiros sechores residenies 417 417
CAros seclores nio rasidenies| = =
Todal a7 a17

Risco de crédito com construglo ¢ desenvolvimento imobilidrio

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020, os financiamentos para construclo e promogdo imobiliaria
ascandiam a 16.043 milhares euros e 17.483 milhares eurcs, respetivamente, dos quais 10.113 milhares
aures @ 10.590 milhares euros aram ativos depreciados, respelivarmenie,

Os nomercs acima correspondem a financiamentos concedidos para fins de construgio e
desenvalvimento imobiliare. Consequeniemente, e deé acordo com as instrugbes do Banco de Espana, o
CNAE do devedor ndo foi tido em conta. Isto imphca, por exemplo, que se o devedar for: (@) uma
Sociedade imobilidria, mas o financiamento concedide for para um fim diferente da construgdo ou
dasenvolvimento imobiligrio, ndo estd incuido nestes quadros. & (b) uma Scciedade cija atividade
principal n&o seja a construgic ou desenvolvimento imobiliario, mas o crédito seja para o financiamento
de bens imobiliaros para desemvohiments imobilidrio, esta incluldo nestes quadros.

As informagdes quantitativas sobre o risco imobilidrio em 31 de dezembro de 2021 sdo as seguintes, em
milhares de euros:

Montante bruts Excosso sobre & Cobarturas
¥ walor de garantia enpecificas
Risco de crddito 18043 8243 5373
Dos quais nao rentdvel GREE] LFiED 5108 |
Dos quais dundosos subpetnoes = - -
5830 3042 175

Dos quats normais
Pra-mamdria

Fundo geral die cobertura
Dividas ncabriseis
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cLase §2

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatdng do exareicsd findo am 31 da dezembro de 2021

Asg informagles quantitativas sobee o risco imobiliarso em 31 de dezembro de 2020 eram as seguintes, am
milhares da auras:

Maontante brulo Excesso Cobaruras
sobre o valor eapecificas
- = | garantia |

Rigcos de crédito 17483 T.5T7 5. 704
Des quals ndo rentdvel 10550 4567 5.512
Do quais duvidosos = = =
subjelivos T.747 2610 152
Dos quais normais
Fré-memdarin T = "
Fundo geral oo . = -
cobsartury
Dt & ircob fvees

No quadro abaixo estd feita uma reparticlo do risco de crédito imobilidrio por tigo de garantia:

3122021 3112.2020 |
Sem garaniia espocifica - -
Com garaniia hipoteciria 16043 17.483
Edificios-habitaghs concluidos 12 987 14501
Edilicsos acabados -restantas
Edificios &m construclio-habitaglio el 200
Edificios erm conabuiao-rasio
Tedrenos urbanizados. 2632 ol

Risco da carteira hipotecdria de retalho

Az informagbes quantilativas relativas ao risco da carteira bruta de retalho em 31 de dezembro de 2021 & 31
de dezembro de 2021 580 as seguinies

220 & o seguinte;

3.12.2000 31.12.2020 (*)
Crédito para & aquisigdo de 10.656.454 10.830.761
habitag o
Sam garantia hipclecina £8.237 73278
DO queais: duwvidosos 12616 17258
Coen arantia hipobacinia 10.588 327 10 557 454
Dos quais dusvaiosos 1,683 435 2142 BaG

("} Noho-so que oa saldos foram afuakzodos &m comparasia com of saldos fonmulados am 2000 (var Mota 2 1)
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CLASE 8,

UNION DE GREDITOS INMOBILIARIDS, S5.A
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Raedatirio do exersicio fndo em 31 de dezembrg de 2021

Os intervalos de loan to value (LTV: valor del crédito/avaliagdo alualizada) para a cartelra de hipolecas a
refalho em 31 de dezembro de 2021 s3o as seguinies:

A0%cl. TV=B0% B0 BO%<LTV

LT o=aid -H.I‘:ﬂﬂ wn B LT »100% | TOTAL
Cnddho parn & CoMmera Bl
habitacfes Com gamntia 1503 58K 1T 142 1EBO, 10 1.RG3.753 1.220638] 10.SER.22T
repolechia
Dos s Emprislimo dundoss
parn a coM{s chriooan oe casa 'J'ldI]II 1&4.505 FIRALS 165209 THAY]  L6E1A3S
| Com gamnta hpotechis

Os intervalos de loan to value (LTV} da carteira de hipotecas a retalho em 31 de dezembro de 2020 aram o5
seguintes:

Fr-aeg e Lu BO%<LTV
8 L TV a=80% .

LTV <=d0% «=100% LTV=100% | TOTAL

Gl parn B compra de
habilngtes. Com garanlis | A55.074 TeanRIg 2RU2GR0 20602123 | ASE 68| 10557484

Do quais. Ernpristma gundoss
para & SHTEN SAAI0En 08 caEs T 133277 427 ?.?rl.'-'l A5% 147 SO5 GOR| 3 142.E4G

Atives de dividas incobravels

Em 31 de derembro de 2021, o montante total de “Alivos de dividas incobraveis™ ascende a 581,383
milhdes de ewros (590,666 milhdes de euros em 31 de dezembro de 2020).

Operagdes de titularizagio

A 31 de dezembro ndo ha ativos titularizados antes de 1 de janeiro de 2004 que leriam sido ndo
reconhecidos, uma vez que o Fundo UCI 8 foi cancelade em margo de 2021 (101.793 milhares aurgs a
31 de dezembro da 2021).

Em margo de 2021 e dezembro de 2021, fol exercida a step-up call dos fundos de titularizagdo Prado il @
Prado lll, respetivamente, resullando no seu cancelamento anlecipado.

Em satemiro de 2021, foi realizado o cean-up cal da UCI 10, resultando no seu cancelamento anlecipada.
Por oulro lado, em maio de 2021, fol criado o Fundo de Tiularizacdo Prade VI por um montante de 480
milhdes de euros, dos quais a UC| EFC detém todas as obrigagdes das franches B e C e parte das
obrigaghes da tranche A, num lotal de 48 mihfies de euros, Além disso, a Socedade conceded um
empréstimo subordinado de 11 milhdes de eurcs ao fundo.

0
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CLASE 4.4

UNIGN DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Ruolatéeio do exercics findo am 31 e dazembro de 2021

Aldm disso, em outubro de 2021, fol ciado o Fundo de Tilulanzacdo Prado X por um moniante de 488
milhdes de swros, dos quais a UCI EFC detém todas as obrigagbes da tranche B ¢ C e parte da tranche
A, num montante ot de 834 milhles de eurcs. Alem disso, 8 Socedade concedeu ao funda um
empréslimo subordinado de 10,5 milhdes de auros

Em abril de 2020, o Fundo de Titularzagio Vierde “Belém 1" fol ciado na sucursal portuguesa por wm
montante de 392 milhdes de euros, dos quais a sucursal porluguesa delém lodas as obrigacies da
tranche C no montante de 352 mihdes de curos. A Sociedade tamibém adquiniu parte da tranche B par
25,5 milhdes da auros.

Além disso, em novembro de 2020, foi criado o Fundo de Titularizacio Prado Wil por um montante de
515 milhies de euros, dos quais a Socledade datém lodas as obrigagbes da tranche B e C e parte da
tranche A por um montante total de 1081 milhdes de euros. A Sociedada também concedeu ao fundo
um empréstimo subordinado de 11,1 milhSes de euros.

Por outro lado, em junho de 2020, foi exercida a convocagho do Fundo de THularizacio Prado |, o que
levou ao cancelamentico antecipads do Fundo de Titulanzagio.

Segue-se um pormenor dos saldos registados nos balangos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
associados a operacies de Hulanzacho, am que & Enfidade reteve riscos e beneficios subatanciats:
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CLASE g

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

Azlaténo do exercicio findo am 31 de dazembea de 2021

311422021 31.12.2020

Furda de Tildanzagho de Ativos UICI 10 . 8 258

Fisuda i Tildanzachos &8 Atria LICT 1 116 683 133 427

Funco do Tikdanzagho de Atves UICT 12 166411 164 663

Fundo do Tikdanzago oo Atives da LIC! 14 316236 208 245 |

Fundo da Tiulanzago ca Atives LICT 15 W0.773 444,421

| Fundo se Tiulanzagho de Alivos UG 18 532 410 B0 187

I Fundo de Tilulanzacho de Abwos LCE 17 AT1 483 o At

Fundi &8 Tiulsnzachs de Alvos Prado I . XT3 BOA

Frunicko o Tisularnsclo oo Alvcs Prada B i R ]|

Funda de Tauarizacio de Ativos Prada i 278 335 309 03

Funtio te Tauarizacio de Atvos Prada 300 319 0 899

Funda de Tiuarsacio de Alivos Prada i 324 453 367 044

Funda de Tiuarizacio 86 Atves Prada il 458 802 808 227
| Funda g Tindarizacho do Atves Prada Vil 449851
| Furda de Tihdanzacso e Atos Praca (X 480241

Fundo de TiUANZacAS S Beske 1 F98.403 340,864

TOTAL 4503359 4807482
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CLASE 3°

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Retatdrio do exercicio findo em 31 de dezembro de 2021
18. ATIVOS NAD CORRENTES EM VENDA

Esla rubrica incli os ativos malteriais representados palos abivos hipotecados na aplicacso de crédelos
nio pagos que tenham sido reclamados judicialments,

Os movimenios destes ativos nos exencicios financeiros de 2021 e 2020 sho o5 seguinies:

Prirmaira
JLzay llll:_-l;l-u- Aras Reclssaificaghs  fsxss | 3L | Akse  Reclisaificaglo Baican | 810120
hﬂiﬂl“ W ArdgaT - AB4a3 (i3 8y Toatdy| 04 el] &340 (ATERE (AT OI0E) | ERRTEY
Proades
v 1. ger ] Eons, (20 T ey 10500 | o008 (VT TR 16854 ZA0OT | (BLIIN
| *opdincindonh
Tedal = (LI6) 3L (RL8IT)  (S2ammy) AII3|  af453 (ERTI4) (e RE0) | b S0l

[*} Primeira aplicacia da Circular 42017 do Banco de Espanha. Ver rota 2.

O montante registado como “reciassificacho” cormesponde a propriedades quee duranie 0% exercichos
2021 ¢ 2020 foram reclassilicadas para a rubrica Investimentos imobilidnos do balango (nota 20).

A wvenda dos imdwveis em 20217 resultou num lecro sobre o valor contabilistico liquida de 7957 milhares
4 euros (lucro de 7.748 milhares de cures em 2020), Este montanie & incluido na rubrica “Ganhos ou (=)
perdas am ativos ndo correntas @ grupos aliendveis de itens dassificados como delidos para venda que
¢ classificam como operagies descontinuadas™ na demonsiracio e resultados anexa, incluindgs o
resultado liquido das vendas, que inchs lantd o resultado das vendas comd as provisbes & recuperagdes
de provisfes para alivos néo comenies detidos para wenda.

As informacies quantitabvas relacionadas com o5 alivos hipotecados em 31 de dezembro de 2021 530 a3
seguinbes:

Valor cortabilistice Coberura
da anirada

“Aliwos ImoblllArics resultanbes de finsnciamonio para #loiios do
do conatrugda ¢ desenvolvimenie mokilibrio £ {345
Edilicias conchiidad: hablackn oo moslanis

266 (ig4)
Edificios em consirucio: habitacdo ou oulros . =
Terrenos: larencs detemabidos & oulias emers 183 {185
#liwas imobiliiries resultantes do financiaments hipotecénio a
Rares para a aguisigdo de habitagho 24 (82.884)

Rostanies athvos imooilidrics hipotecadas

Enstramenios de captal, panispactes o inancamanio o8 Boceadades -
Iﬂﬂmm M‘Wﬁlt{!ﬂ-ﬂm

L
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CLASE 8*

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSOMAL

Ralaldnio do exercicio findo em 31 de dezarbio de 2021

Ag informagtes quantitativas relativas aos alivos hipslecados em 31 de derembro de 2020 eram as

Saguintes:

Vabor do onirsdn Coberura
no fivre

Alivas bm fedultantes de liranclamento para iy
di cansiregiio ¢ dessnvolsimants imobilidrico 153 | 18ay
Edificios comcluidas: hahEarda ou restants

Edificios om construclio; habitagso o oulros 163 (18
Terenos: emencs deservohidds & culros Inmancs
Atlvos imobilibrios resuliandes do fimanciamento hipotechrio a . 005 (BB.017)

lares para a aguisicha de habiagho
Restanios ativos imobdibios hipaiscadas .
Inslrumentos oo capital, pamicpacdes ¢ ingnciaments o ansedaies

nilg-conselidadas deterioras de dirsios padnmaniais

A classificacho dos bens hipotecados, em 31 de dezembro de 2021 e 2020, de acordo com a sua natureza
© do fugar de permanédncia no balanco, & a BEguinle:

Menos de 3 Mais da 3
021 AmEE BhEs Tatal
Eddficas concluidos 104 655 187 a5 292 550
Edificios em
consbrugia i g =
Tarmang 183 183

Monos de 3 Mais da 3
2020 anos ANGS Total
Edificios concluidos 153023 140,982 334,005
Edificios em

= o &

Ternang - 1E3| 183

O Real Decreto 212012 foi aplicado para registar os ativos remanescenies no balango, tendo em conta as
avaliagtes efeluadas por levceiros independentes. Os métodas de avaliagao utilizados nas avaliagdes
580 os deacrilos na Portaria ECOMB0S/2003 de 27 de marco, relativa #s regras de avaliagio para bens
Imoveis @ ceros direitos para certos fing financeiros, revista pela Portaria EHAS011/2007 de 4 da
cautubing,

aF
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CLASE 8a

UNION DE CREQITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO OE CREDITO SOCIEQOAD UNIPERSONAL

Retabirio do exercicio fndo em 31 de dezemibeo de 2021

As principais Sociedades & agéncias com as quais a entidade trabalhou em Espanha em 2021
580 as seguintes: Global Valuation, S.4.U., Tinsa Tasaciones Inmobiliarias, SA.U., Euroval,
S.A., e Sociedad de tasackin, 5.A.

Os detalhes do montanie contabilistico & de avaliacho dos ativos procedentes de adjudicagdes
& de investimento imobiliério para venda em 31 de dezembro de 2021 e 2020 s8o os seguinias:

322021 31022020
Valor Walor de Walor Vabkor de
contabili Bguido Avaliagho
sticn Avaliagio coniabili
lguildn stlco
Imdmagis hipolecados 208.501 335 968 244113 380.844
Todal 209501 X346 968 24113 IR0.B44

Curante of axercicios financeinos de 2021 e 2020, lal comd nos anos anfenones, a entidade realizow
vilrias operagies de venda de ativos ndio cormentes detidos para venda e grupos de alienaglo, nas quais
financiow o montanbe exigido pelo compradesr para efetuar a Squisicho.

3 monfanie dos empristimos concedidos pela entidade durante o exercicio financeiro de 2021 para o
financiamanio dests tipo de operaches ascendayw a 59,218 milhares euros (59 100 milhanes aunss duranbe
o exercicio fmanceiro de 2030)

O saldo em divida daste tipo de financiamanto em 31 de dezembro da 2021 & 2020 ascendia a 703,338 &
G886 958 méhares ewos, respetivamenta.

A percentagem méda de financiamento deste tips de operagbes, pendentes em 31 da dezembro de 2021
& 31 de derembro da 2020, cormeapande 4 fixada pelo Grupo nas suss polllicas de concessdo da risco de
enidito,
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CLASE 8

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Refabinio do exercicio fndo em 31 de derembro de 2001
18. ATIVOS TANGIVEIS

Imebdizado material
A repartigho desta rubrica nos balangos em 31 de derembro de 2021 @ 2020 & a seguinte:
Primaira

CUSTD NAZI | cacd Alny Baixss | 39.12.2020 Altss Baixas | 34122021
m 11.008) . 1.488 - 13104 1134 {4, D6} 10162
insinanies

velcuios
mﬁm 10624 4 i . 11.370 78 = 11.548
Edificios 2851 . g = %1 - - 28
Obras & 1.038] . " . 11083 . : 1.083
uaEsedo ' B 050 (3,407} 5843 £126 {1,337} 8437
Dirgiios da ubiraciia
Tolal brubo 23820 0.050{ 1,508 {3407y anam 5,828 {5383} 31 888
Amarizagho
Acumulbda

mlunum &m {10388 . [} [11.008) {1.433y 3617 {8853
realalae i
idobiidnn, vedoules
-:m-n?r'mmu (9.594) : {443 o (1mo4Ty (a28) | {10478
Edificos (75 . (1m) ' £y 1] ' (o)
Clorad @ ulilie eiRo +
Dirpilos de uilizacioc . (2 ) . {2 B} {820 BOA (LTI8
Todal Daprocischo
i {20u041) . (3,769} . [#X818) L TEa) | 4878 (£3,939)
Total Liguids AT . 133 [3.427) 7.624 1,084 {75} 7T

O montante dos ativos totalmente amortizados tolaliza 20.13% milhares eurcs & 17.599 milharas
aurcs am 2021 e 2020, respetivamente,

99



R,
CRIMGHE
B 2T
& o

CLASE 8°

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

Ratabdrio do axancicn findo em 31 de dezambro da 2021

A discriminagio, de acordo com a sua natureza, das rubricas que compdeém o saldo desta rubrica no
balango a 31 de dezembro de 2021.

Milhares de guros
Amadizacio Salds
Curale Acumulada Hquido

Equipamanio & instataghes infarmaticas 13104 {11.035) 2068
Mobikario, velculos o outras instalagtes 11.370 (10047} 1.323r
Ediicios = (53
QObras am ulikzagho 1.063 - 1.083
Dirgitos de wlilizagho () 8,050 {6,041} 3008
Balangos em M de dezembro de 2020 34.838 [27.217) 7521
Equipamanto ¢ instalacdes informiikcas 10182 [BEE2)| 1.640
Mobilidrio, welculos @ oulras inslataghes 11.946[ {10.475) 1.472
Edificics | {595)
Clras wm ulzacio 1.083 - 1.083
Direitos da uliizacio 11.835 (B 123) A716
Saldos em 31 de dezembro de 2021 35.283 {27.3486) T.947

A Circular 42019 indica que as instilwigdes financeiras de orédito devem aplicer os critérios
contabdisticos definidos na Circular 22018 para os amendamenios. A este respeito, a Sociedade
registou na primeira candidatura, o impacto do arrendamento do edificio da sede em Madrid, onde
exwerce a sua alvidade.

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020, a Sociedade ndo possui alivos corpdrias, Quer Para uso proprio
guer em construclo, para os guais existem restrigies de propriedade ou que lenham sido dados em
garantia para o cumprimenio de dividas.

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020, a Sociedade ndo tem compromissos de aquisigdo de atvos
maleriais com teseeinas,

Em 2021 & 2020 ndo foram recebidos ou espera-se gue venham a ser recebidos montantes de terceiros
para compensacio ou indemnizacies por impardade ou perda de valor de bens imdveis, instalagies e
BUipamenios para uso propro,

A Sociedade ndo possul bens, Instalagdes e equipamento para uso progrio gue  estejam
temporasiamente fora de servico em 31 de dezembro de 2021 e 2020
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relattng do exercicio finds em 31 de derembro de 201

Em 2021 e 2020 ndo foi reconhecida ou invertida qualquer imparidade de bens, insialactes @ equipamentos.

|nvestimenics imobilidrios

A COMPOSCAo ¢ os movimentos durante o ano nas contas incluldas nesta rubsica do balango que a
acompanha 880 08 seguintes

Primaeira
249 qﬂnt;;-la Altas  Baixas | 311230 Alas Baixas | 3.12.31
‘i
L"'ELT 125706 - 1947 (11227 126.306] 15.714 {9.212)| 132 808|
Amortizagio
gesmisn e | - pnomy - (1.640) 657 (5879)] {1.301) g28| (6.642)|
acumulacdcs
mg‘" {1.630) (2.456) (3.120) 2re| (692 [1.831) 363| (B396)
119.180 (2.456) 7157 [(10.292)| 113.589 12492 (8-221)] 117.860

("] Prreper i S0Gcacho 08 Circuler 402017 oo Banco de Espara. Vier nota 2

As adigdes em 2021 o 2020 correspondem 4 reclassfficaglo de itens que foram registados em atives niio
correntes delidos para venda no balanco, Estas habitagbes destinam-se a ser alugadas.

O detalhe do valor contabilistico ¢ do valor avaliads para os alivos provenientes de adjudicaches &
investimentos imobilidrios para venda, em 31 de derermbro de 2021 @ 2020, & 0 seguinte

31.12.2021 3112, 2020
Wadar Walor de Valor Waler do
comntabilistico Eidcia
oo arvaliagio -un!;:hi e ahag b
2

Investimentos imobSidnios

117 460 174,925

113,589 163028

117.850 174.825

113,668 163.024

Total

10
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CLASE §°

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

Relaidrio do exercicio inda em 31 dé derermbro de 2021

O rendimentos de progriedades de investments detidas para armendamento ascendiam a 3,2 milhfes de
aurcs registados em “Ouiras receilas de exploragdo” na demonstragho de resultados (2.7 milhdes de
eurgs @m 31 de dezembro de 2020) & 85 despesas de exploragio para lodos o8 lens associados & essas
propriedades ascendam a 4 354 milhares de ewmos (5951 mdhares de euros em 31 de derembro da
2020), dos quals 3 222 milhares ewcs relalivos a amonizactes & ajusiamentos de avaliaglo (4.760
milhares euros em 31 de derembro de 2020). Estes cusios de exploragio s8o apresentados na
demangiragio de resultados, de acordo CoMm a Sud NalUeza.

A adminisiracio considéra que a capacidade dos amendalrios para pagar os mdveis afendados
recebidos em substiluicio do pagamenio @ conssderada suficlenie para cemprr 8s suas obdagaches de
pagameno, sendo o preco de armendarments um indicador de gue o valor de mercado do imdvel &
superior ou palo manos equivalente ao valor contabilistico,

A Sociedade linha subsonbd vanas apolices de seguro para cobrir 03 nscos a gue esies investimenbos
esifo sujeios, & a Socedade considera que a coberiura formecida por esias apdiices & suficienta.

20. IMOBILIZADO INTANGIVEL

A reparticio desta rebrica nos balancas em 31 de dezembro de 2021 & 2020 & & seguinbe;

Cusio 3. ﬁ.i_] Alias Balxas [ 31.12.2020 |  Altas | Baixas h.iz@i
Software 6236 1237 - 7473 o57 - BA30
Total 6.236 1237 - TAT3 957 | - BA30
Amarlizagdo Acumulada

| Eofbware ar ()| = (54211 {545) <[ {5.866)
Total a7 448 S| (sam) i = lli!-%
Valor liquido 1.261 1] - Z2052 an -
cantabilistico

O montante dos atives tolaimenie amortizados totaliza 4 525 milhares de ouros e 4. 510 milhares de euros
am 2021 e 2020, respelivamante.

21. ATIWOS E PASSIVOS FISCAIS

A reparticho desta rubrica nos balancos am 3 de derembro de 2021 e 2020 & 8 seguinie:

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

Relabdnio do exerclcio findo em 31 de desembro da 2021

Adivg 2101 Alivo Fassivo Passivo
2020 2021 2020

Impostios correnies 18 4 1.108 1.143
Retencdes na fonte 18 4

IRPF = 5 K] T48
i = " i ko i |
Ouitros ol o 200 205
imposios dileridos B3403 23T 1115 -
Do arendamentos 1.129 = 1.118 =
D dervados 5502 31667 - "
Por correqdes de perdas ¥ g o
poe i cnde BE T2 TO.530

Como resuliado da atual regulamentacho do imposio sobre o rendimento colativo aplicavel & Entidade,
em 2021 ¢ 2020 surgiram certas diferencas entre os cribdérios contabilisticos e fiscais que foram
registados em impostos difendos no calculo e registo do cormespendente imposto sobre o rendimenio das

L
10. OUTROS ATIVOS E OUTROS PASSIVOS

A degcriminacio do saldo de "Outros ativos® e "Oulros passives” no balango em 31 de dezembro de 2021
& 2020 & a seguinbe:

Ativo Allvo Passivo Obrigaga
2021 2020 2021 =
020

Penodificagies 5085 B.432 29988 BTTT
Montantes devidos ds Sociedades 350 sa| 916 1,880
da gripe
Diite fizcal com UCH, SA {Mota 31) = = Baz -
Chitros concedos 18.822 2 BAT . 1271
TOTAL 24,224 28337 3.746 1378

O imposto a pagar & UCI, 5.A. em 2021 comesponde 4 pane na tributacio do Grupo Fiscal em que a
Sociedade ¢std integrada numa base consolidada,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANGIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Reedatdrio do axercica findo em 31 de dezembra da 2021

A rubnica de oulros conceillos inclui, emlre oulros ilens, o8 pagamentos antecipados pela Socledade
relalivamente & sua atividade em vanas dreas, por exemplo, montantes pagos a empresas de gesido
imobiledria para a gestdo dos seus imoveis, pagamentos feitos a solicitadores em relagdo a Figios com
0% seus muludnios, bem como transaglies com 0% seus fornecedaores.

Informagiio sobre adiamentos de pagamentos feitos a fornecedores - Terceira disposicio
adicional. "Davar da informar™ da lai 15/2010 de 5 de julho de 2010

Em conformidade com as disposigbes da Lei 312074, de 3 de dezembro, gque altera a Lai das
Sociedades de Capital para melhorar a govermnasao emprasarial, altera a terceira disposicio adicional da
Lei 1572010, da & de julho, que allera a Lai 32004, de 29 de dezembro, que foi desenvolvido pala
resolucho de 29 de janeiro de 2016, do Instilulo de Conlabilidade e Audiona [ICAC), relativamente as
infprmactes a melull Nas contas anuais em relaglo ao pariode médio de pagameanio aos fornecedores
em operaghes comerciaig, a Entidade informa que

2021 2020
(Mas Dras
Prazo média de pagamenio a fomecedones 15 15
Fici da ransaches pagas. T8,15% 75,51%
RBci da ranEaCdas pandantas e 29 B5%
 pagamento = 24 48
Montante (milhares de Montante (milhares de
eurcs) esuros)
Mimero tolal d&pﬂﬂinﬂ'ﬂm B DA 56 340
Tolal ce pagamentos pandentas 17882 18272

Dadas as atividades em que a Entidade opera, as Informagies necessarias sobre o perlodo médio de
pagamenio comespondem basicamente a pagamenios para a prestagio de servigos e fomecimentos
diversos.

O periogo médio de pagamentd ao fornecedor indicado fol obtido considerando que a Socledade
eslabeleceu, em geral, os dias 10 & 25 de cada més como dias fixos de pagamenio ao fomecedaor,

11. PASSIVOS FINANCEIRDS AQ CUSTO AMORTIZADO

O datalhe em 31 de dezembro de 2021 & 2020, tudo em milhares da eurcs, & o seguinia;
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Reziatéeio do axercicio findo em 31 de dazembeo da 2021

Iarn M42.20
Depdsitos de instituigdes de crédilo 6.751.755 .859 860
Locagdo empordna de ATRAOS 513 591 5[] 489
(hilfos passvos financairns 3385 -
Ajustamantos de avaliacho A6 1.511
| Subilolsl T. 260197 TAT1.880
Emp a adiantamantas 8 clientes - Aptas amididas RN i % EE5 T4
Empréatimos & adiantamenios & chanies 5300 37400
Passivos subordinadas 141,280 141,324
Subtotal 3459.716 3 BG4 465
Didros passives hinanceinos aTeh 3T
Subbotal 3. 785 31T
10,742,708 11.230.502

A reparticao dos passivios financeiros ao custo amortizads de acordo com a sus posicio residual, em 31
da dezembro da 2021 e 2020, & a seguinte:

I 1221 31.12.20
At 1 mis BEE6 A4 2. 2650807
Entre 1 & 3 mases 2475 5% 2.751.200
Enirg 3 8 12 meses S TETAST ZMasar
Emirg 1 & 3 angs 65656811 To2.873
Entre 3 ¢ 5 anos 438 781 L n- )
Mais die 5 pncs 2.537 432 2903 043
Tatal 10,742,708 11,239,502

Mo exercicio financeire de 2021, as taxas de jura sobre as responsabilidades financeiras pendentes
varigvam anire 1 512% o - 0, 125%.

Mo exercicio financeire de 2020, as taxas de jura sobre as responsabilidades financeiras pendentes
oeciardo enlre 2,130% o - 0067 %,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Redabdrio do exercicio fnd em 31 de dezembeo de 2021

A rubrica "Empréstimos e adiantamentos a clientes - aghes emilidas” no montante de 3.323.296 milhares suros &
J3.685.741 mitharas eurca em 31 da dezembro de 2021 e 2020, reapetivamente, includ 4,712 507 milhares ouros ¢
5.062.001 milhares de euros, respelivamente, cormespondentes & conbrapariida das Gtularizagbes apds 1 de
janeirg de 2004, para as guais ndo foi ransferido gualquer risco significative & gue, por conseguinte, nio
deixaram de ser reconhecidas do lade do ative do balango de acompanhamento (ver nota 2}, Este montanie &
apreseniado liguido das obrigacbes emitidas pelos fundos de tiularizacio gue foram adquiridos pelo Grupo por
um montante agregado de 1.388.301 e 1.376.350 milhares euros em 31 de dezembro de 2021 e 2020,
respetivamednle,

Duranie os exercicios financeiros de 2021 e 2020, a Socledade njo efefuou guaisquer recompras de obrigaches
de tulanzagao UCI 10-17 em 31 de dezembro de 2021 (83.302 milhares euros am 31 de dezembro de 2020)
alravés de procedimentos BWIC (bid wanted in competition) iniciados por lerceiros, Os BWIC sio procedimenios
em quit o vendedor oferece, através de bancos de investimento ou oufros intermedianios, titulos negociados em
mercados secundarios, para gue oulros participantes no mercado fagam ofertas para os comprar a um preco gue
considersm apropriado,

A liquidacio da aquisicho dos tilulos garantidos por abvos gerou mais-valias brulas de 0 euros (8446 milhares
euros no ano 20@0), que foram reconhecidas na rubnca “Resullados de operacies financeiras (liquidos)™ na
demonsiragdo de resuliados dos anos 2021 e 2020,

O cbjetivo desta transagio era melhorar a gestdo do passivo e reforcar o balango da entidade, bem como
fornecer liquidez aos detentores dos titulos garantidos por ativos,

Tanty em 2021 como em 2020 ndo houve vendas de obrigagdes dos fundos, excelo no momento da colocacio
das emissdes de Belém, Prado VI, Vil & IX.

Erm 30 de setembro de 2014 a Sociedade-mde UCI SA. concedeu A Sociedade um empréstimo subordinado de
B0.000 milhares de euros, com vencimento em 30 de selembo de 2024, a uma taxa de juro vandvel de 2 477%
em 2021 (2 546% em 2020).

Em 21 de julho de 2018, apds obter a comespondente autorizacio do Banco de Espanha, a Sociedade-mde LCI
5.4 concedeu um novoe empréstimo subordinado & Sociedade no montante de 80,000 milhares euros, com
wencimente em 31 de julho de 2028 a uma faxa de jurc variavel de 2 476% (2.628% em 2020),

Durante o exercicio financeiro de 2019, foi criado um Fundo de Tiularizacho “Struciured Coverad Donds® por wm
montante maoms de até 1.500 I'I'Ill‘l.'!rEE de euros. Os abives desta fitularizagdo séo lilulos garantidos por
hipoteca. Para este afeito, a 25 de julho de 2018, este fundo emitiv 500 milhles de euros com uma data de
wencimenla de 15 de oulubro de 2024, gque Toram  totalmente subscrilos pela  Socedade.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatério do exercicio findo em 31 do dezembro de 2021

Este montante de S00 mihdes fol, portanto, apoiado por litulos hipobecarios emitidos pela UCI EF.C. e
adguiridos pelo Fundo, Estas cédulas ndo foram negociadas num mercado regulamentado. Este fundo
foi cancelado durante o anc financeiro de 2020,

Durante o exercicio financeiro de 2021, o Acionista Unico concedeu & Sociedade vérios empréstimos
para o exarcicio da sua atividade mo montante de 5200 milhares euwros, que S50 renovados
mensalmente (37 400 milhbes em 2020)

24. ATIVOS E PASSIVOS FINANCEIROS

O saldo da rubnica "Athvos financeiros ndo iransaciondveis obrigatonamente mensurados pelo justo valor
alravés de resulfados”™ no balanco em 31 de derembro de 2021 e 2020 contém a comissdo vandvel
acumulada por cada Fundo de Tilularizagdo como resultado operacional deste Fundo, calculado como a
diferenga enfre receilas e despesas, com base no principio da conlabilidade de exercicio em
conformidade com os regulamentos contabifisticos aplicaveis ao balango da Entidade,

A Incorporacdo da laxa vandvel acumulada ¢ ndo paga para cada urm dos Fundes de Thularizaclo &
registada com base no jusio valor dos Nuxos de caixa esperados da laxa vandvel, Conseguentements,
em 31 de dezembro de 2021, existe um alivo de 3136 milhdes de euros (394 mihdes de euros em 31 de
dezembro de 2020) relativo & comissho variavel a pagar por todos o3 fundos de tilularzagdo cujos alivos
foram incluldos no balango porque o5 riscos @ recompensas destes ativos nao foram substancialmente
transfaridos.

De acordo com a Regra 22 da Circular 472017, uma vez que este ativo ndo congisie na recolha de Nuxos
de caixa confraiuais pré-determinados numa data especifica, mas sim na sua recolha depende da
liguidez e dos lucros cu perdas remanescentes do veiculo, & reconhecido pelo seu justo valor com base
nas fluzos de caixa fuluros a receber.

Com base nos cribérios de prudéncia (cribdrios contemplados na Gircular 42017, que a UGCH aplica
integralmente a loda a carteira de alivos do seu balango), aplicados aos alivos hipolecados ou recebidos
gm pagaments incluidos nos fundos de bilulanzacho, bem como 8 evoluclo fulura esperada destes
ativos, os Adminisiradores estimam que esie montante serd recuperado Nos proximos anos.
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CLASE 8a

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Ridabbrio do exencicio inds em 31 de dezembng da 2021

For oudro lado, em relacio acs alhvos e passivos financeinos detidos para negociaco, medidos pelo jusie
valor, a reparicio destes ilens nos balangos em 31 de dezembro de 2021 e 2020 4 a seguinte:

Milbargs de Eurgs 2021 2020
Abteos Passivos Allvos Passhios
Hegociacho da denvados 5.954 20,808 15,883 2451
5. 054 20 BDE 15.B53 2451

As negociagies de dervados contratados pela entidade foram subscrilas pala Sotiedade & pelos Seus
acionisias, (Back-to-Back Swap and Fee Transation) ¢ estdo ligados ao conbralo entre os fundos RMBS
PRADD 0V, Wi, Wil & IX e os acionistas ("Front Transalan™).

Assirn, o8 contratos de swap celebrados entre a Sociedade e 0s seus acionistas revertem Nos termos da
swap acordada entre RMBS PRADO IV, VL, VIl e IX com esles acionistas. Assim, o pagador da taxa fixa
no prirmeirn swap loma-se o pagador da laxa variavel no segundo swap. [5to eliminag a necessidade de as
duas partes pagarem uma a oufra, uma vez que cada uma deve d oulra O mesmo monlante (ajusiado
para uma mangem comercial),

A reparticBo por moeda, maluridade ¢ moniante nocional das rubnricas de derivados de negociagio nos
balanpos am 31 de dezembro de 2021 & 2020 & & segquine.

Em milhanes de eunas 2021 2020
Athvos Btivos Btivos Passivos
Por moeda:
Efm Eurt 5854 20806 15,853 2451
5 554 20 B0 15.853 2.451

A repariicio do saldo dos derivados de negociagio aivos @ passivos em 31 de dezembro de 2021 é a
BEguinte;

20
Yalor Valor pusie
Em milhares de suros nocional Ativa Pagsive
Outras operagdes de Laxas de juro.
Negociagho de denvados B11.045 5854 20.805
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relaidnio do exercicio findg em 31 de dezembro de 2021

A réparticio do saldo dos ativos e passvos dos denvados de negociagdo em 31 de dezembro de 2020 era a
Suguinke;

2020
Valor
Em milhares de curcs nocional Bl Passiva
Cuilras operagoes o Laxas de juny
Negociagao da darivados BEE. 341 15853 2451

25, COMNTABILIDADE DE COBERTURA DE DERIVADOS

Os montantes registados neste capiiulo do balango de acompanhamento Correspondem a0 justo valor
dos derivados designados como instrumentos de coberiura em operacdes de cobertura de fluxos de
calxa.

Ag coberturas de fluxo de caixa 530 ublizadas para reduzir a variabilidade dos fluxos de caixa {atribufveis
as tawas de juro) gerados pelos dens coberios. Mestas coberluras, a taxa de jure varidvel dos itens do
passivo cobeno & converlida em taxas de juro fixas ublizando derivados de taxa de juro.

Segue-5e uma reparticdo dos valores nocionais efou contratuais dos derivados de cobertura detidos pela
Sociedade em 31 de dezembro de 2021 & 2020
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Retalirio g0 axarcicio indo em 31 de dezembro da 2021

000222758

Hocianal Justo valor Justo valor
[livo] (Passivo]
Concailn 20X 2030 i I020 20F1 2030
Pl lipa o MoFesdo
nda 9 oS 5 358 540 & O DEl 25 5 19 475 08 BT
Tabal 5.368 540 407,050 25 b 10475 108 E27
Por tipo do produto
Dperaghos & pazx
Swaps 5,368 540 QT I050 25 5 1HATH 108 2T
Opldes
Liulnos prodhuios
Totsl SIBE 54D 4,071,050 25 = 1BATS 108 52T
Por coniropartida a
instmncies de crddda - Residemes 24585390 2451 T8 28 = & 35 §1.585
Insyhucies da Cridits - Mbo-Residantes 2911250 2475300 [ 3 15110 0E.062
Fastinlig
Total & 285 B0 4. 571,050 -] 2 B4 108837
Por pericdo reslents
Abé 1 ara 2211 435 Z TEZ B50 E - 2311 45
. 1452 BT5 1. 135 B0 23 AT
1 [0 1 - .
E‘:‘nwﬂﬂtﬁ 1 852 4207 1. 08Z 400 25 a8 14 825 B4.DEA
Todal W8 S0 4 571 050 28 = 15475 108827
Por Eipo de rison coberio
Rsco O Inan o juro 5 368 540 4571050 F.-] 25 4TS o BT
Gl Gl BT
|_Crbdio
Todal 8§ 368 540 4971050 = 24 19.4TH 108 BT
2t Enancens & aslo
amcriumada {empeislimos © & 35 540 ERER ] 25 28 19475 106827
Ailrena Sngnoers o ousio
amordizado [Bhalos representainos da
| dinvda) ik i e —
Texal 5568 Sad & U050 Fo] 5 10 4TS 08 BF T

110






00022276

UNION OE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relaténg do exercicio findo em 31 de dezembng de 2021
O montante nocional dos confratos derivados de coberbura de atives & passivos nao represanta o rfsco
assumido pela Sociedade, uma vez gue a sua posiglo liguida & oblida através da compensagdo afou
combinagio desies instrumantos.

O detaltve do impacio na demonstracho de resultados para os anog 2021 ¢ 2020 & o seguinie

31122021
Resuliada
sobre o Resuliado &m instruments
ingtrurmanio da coberte
cobarbera
Conceito Beneficio  Porda Banaficio Perda
Swaps 37362 17516
Cwibros prodkilos
Tokal 37,362 17,516
31.12. 3020
Resultadoe
sobre o Resultado em instrumento
instruments de coberio
cobertura
Congeiln Beneficio  Perda Beneficio Perda
Swaps 34.059 15873
Outros produlios
_Total 34.088 15.873

O montante reconhecido na demonsiracio de receitas @ gasios reconhecidos refere-ge principalmente a
alferagdes no valor das coberturas de fuxo de caixa



CLASE 8a

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

Relatério do exercicio findo &m 31 de dezembro de 2021
28, PROVISOES
Composigio

O saldo da rubrica "Oulra provisd@o” nod capiiulo "Provisdes” é apresentado abaixo:

iilhans de owos
2021 220
Provisbes para imposios e oulras contingéncias & ool 472
Provisdes diversas 5617 5.125|
11.746 9.855)

Esta rubrica inchil disposipdes para questdes legais, gue foram estimadas alravés da aplicagac de
procedimentos de eslimaliva prudentes, consistentes com a incerteza inerente 35 obrigagdes por olas
cobertas.

Durane anos, o seclor inanceino esleve exposio a mdliplos incidentes legais (a titulo de exemplo & ndio
de limitagho): pedides extrajudiciats elou judiciais massives de “clausulas de limite minimo” (que também
¢ estendem a “acordos/negociapbes transacionais” e empréstimos cancelados), “Custos de
formalizagio de empréstimos hipotecarios”; IRPH; @ "montantes pagos pelos compradones pela compra
de uma casa® (Lei 57T%E); enfre outros vérios incidenies. Por conseguinte, a Socedade considerou
moniantes de aprovisionamento relacionados com alguns destes casos, com base em procedimenios
abertos no valor de 5929 milhares de euras em 2021 (4.728 milhares de euros em 2020}, A informagio
qualitativa sobre o quadro lagal para eslas questies & delalhada abang,

Alualmente, as despesas hipotecdrias representam a masoria das reclamagdes exdrajudiciais efou
judiciais apresentados pelos clientes as instituigdes financeiras. Em 16 de julho de 2020, o TJUE
publicou um Actrd®o no qual se pronunciou sobre os custos de constluicho e cancelamento de
empréstimos  hipotecérios concluidos com consumidores, faxa de orgem, prescricdo e custos
decorrentes de processos de anulagio de cliuvsulas abusivas, em conformidade com o acima exposto,
determinando que, se for caso disso, seriio o8 juizes nacionais a decidir, analisando caso a o5
reguiamentos aplicAveis, sobre a nulidade da cldusuka & a restiluicao de montanies, se aplicavel,

Aldm disso, sob o fitwlo * Provisbes diversas ° sdo regisiados diferentes conceitos ligados @
recuperabllidade de ceras operagbes que foram abrangidas pela lei schre a regulamentaglio do
endividamento excessive das pesscas singulares (3BES/Z010), relatives a empréstimos originados no
ramo exiinio da UCI, na Grécia,

112



F. o a
-\.41..

|,‘ E .
rﬂ'u- },_El--ul Wit

ALl g

000zz2 762

cLase fa

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

Redaldris do axarcico findo em 31 de dezembso de 2021

27.  JUSTO VALOR DOS ATIVOS E PASSIVOS FINANCEIROS NAO CONTABILIZADOS PELOD
JUSTO VALOR,

D5 instrumentos financeiros da Sociedade s80 medidos pelo jusio valor, excelo 08 que 80
transportados ao custo amodizada,

A maioria dos passvos financeiros registados na lolalidade em "Passivos financeiros ao custo
amorizade” no balangs em 31 de dezembro de 2021 & 2020 estio a uma taxa varidvel, com uma revisio
penddica da laxa de jurs aplicivel, de modo que o seu justo valor em resultado de alteraghes na taxa de
jure de mercado ndo difira significativamente dos montantes 3 que 530 reconhecidos no balango em
anexs,

O rastantes ativos e passivos estio a taxas fixas, destes, uma parle significativa tem uma maturidade
infarior & um ano ¢, por conseguinte, o seu valor de mercado em resullado de movimenios nas taxas de
jure de mercado ndo & significativamente diferenie do registado no balango que o8 acompanha.

Assim, o justo valor dos alivas @ passivos a prazo com urna maturidade residual superior 8 um ano ndo
difere significativarmente do registado no balango em anexo.

O walor justo dos instrumentos financeiros da Sociedade em 31 de derembeo de 2021 ¢ 2020 &
apresapdado abaixo para cada classe de alvos e passivos financeiros medidos pelo jusio valor,
repartidos por classe de alivos e passivos financeiros aos niveis seguinies:

«  Nivel 1: O justo valor foi determinado com base nos pregos colados no mercado, sem fazer
quaisquer alteragdes a estes ativos.

*  HNivel 2: O justo valor foi estimado com base nos precos cotados em mercados organizados para
instrumentos semedhantes ou utilizando oulras lécnicas de avaliagdo em que todos os inpuls
significativos se basefam em dados de mercado direta ou indiretamente obsensdveis.

+  Mivel 3 O jusio valor fol estimado ubilizando técnicas de avaliaglo em que alguns inpuls
significatives ndo se baseiam em dados observivels do mercado

As razbes para as diferencas entre o jusio valor & o valor contabilistico dos insinemenios financesros 880
as seguinias:

- Para imstrumenios emitidos a uma taxa fixa, o valor justo do nstremanto vana de acorda

com as alteragdes nas taxas de jure do mercado. A vanagdo & tanlo masor quanio masor
far a vida residual do instrumento.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.

ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relaiino do exercicio fndo am 31 de dezembro da 2021

- Para insfrumenios emitidos a uma taxa vandvel, o justo valor pode diferir do montante
escriturado se os spreads relativos a taxa de juro de referéncia tiverem mudado desde que
o instrumento foi emilido. Se as margens forem mantidas constantes, o valor justo sé
corresponde ao monlante contabilizado nas datas de reavaliagio do prego. Para todas as
outras datas ha risco de taxa de juro para fluxos que j& estio determinados.

Rilhares 38 BiDS
Walor Walor 2021
feontabitisico Fenrcadronl MIVEL T | sWiVEL 2 | rnviEL 2
ET

Lunpwmi:“m g mckitands 110 447 110 447 —
Adrwen financeiros delidos para negociacio B 654 5054 5 G54 -
Agiioa financeings Nio destinados o negociacho
obrigatoriamante medica a0 valor usto com 313648 LRER T | . 313548
aiteraces ros resultacos
Atrwoes Ananceros 0o cusio amonizade Emprésiimes o 4 _

Sas h 10 4386532 10605214 10,835 214
Derwados de cobartura 5 2% - 24 -
Passives financairas - :

Passivos financeios detidos para negooiagio 20,808 20 808 20,000
Passined Sancercs 8 culhd Endrtizado 10742 708 TATS 1e4 . . H0AT5 164
Dol i Col L 10475 12475 16478
Milhares de
L]
Wil Wiiest 2020

Pz NIVEL 1 | NIWELZ | WIVEL 3
Adives inancsiros
i emsi-brli TR P 158 4B8 155,480 2| ssana
Alnens TiNancoinos Manlidos Pam negoc 15853 15853 . 15.853
Alfvos Srancoios ndo GEsENA00S & NSgOCanE
pbrigalonaments medidn ao valof jusio com ¥93 885 a3 BBE 303 BEA
Atianacies nos resullados
Alvos SNANDHES. M0 LS Mrerizado Empréssmad ¢

S | 10836 514 LT ] 10 740434
Dervados do cobemum 25 M : i | ;
Passivos financainas . =
Responsabidades financoens delidas pamn negociacic 451 451 2451 -
Resporsabelidades franceiras o cusio amonendo 11238 502 11.371.587 19371887
Dt vl i Exksbriung 108 &27 108 627 108 627

O3 instrumentos financeiros a0 jusio valor & delerminados por quotagdes publicadas em mercados ativos
{Nivel 1) compreandem divida pablica, divida privada, derivados neégociagos em mercados onganizados,
alivos titularizados, agles, posigdes curtas e obrigagbes emitidas.
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CLASE M1

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Ratabdrio do exercicio findo eam 31 da derermbro de 2021

Mos casos em gue as colagBes ndo podem ser observadas, a direcdo faz a melhor estimaliva do
prego gue o mercado fixaria ulilizando os seus préprios modelos internos.

MNa maioria dos casos, estes modelos internos wtilizam dados baseados em pardmetros
observaveis do mercado como inputs significalivas (nivel 2) e por vezes utilizam inputs
significativos que ndo 530 obsenvaveis nos dados do mercado (nivel 3).

28, OUTROS REMDIMEMTOS ABRANGENTES ACUMULADOS

A reparticio desta rubrica nos balangos em 31 de dezembro de 2021 @ 2020 & a seguinte:

Em milhanes &8 surca 2021 el

Cobariuras oe flue de caixa (12837}
(12837}  (73.935)

O salde incluide nas coberluras de fluxe de caixa coresponde ag montane liquide dessas
alteragles no valor dos derivados financeiros dasignados como instrumentos de coberfura para a
parte da cobertura que & considerada eficaz, O movimento durante os exercicios financeiros de
2021 e 2020 & o seguinie;

Em mihanas 4o aLras 200 2020
Saido no inicko do @na (76350 (44.130)
Adiches liguidas

Vanagphes de valor 61,088

(12837) (T3835)
29. FUNDOS PROPRIOS

O capital subscrito em 31 de dezembro de 2021 é& representado por 78958687 agles lotalmenta
subscritas e realizadas com um valor nominal de 86 euros cada, O capilal subscrilo em 31 de
dezembro de 2020 consistia em 694.727 agles totalmente subscritas e realizadas com um valor
nominal de 68 eurcs cada,

Em 22 de dezembro de 2021, a fim de reforcar o capilal social da Sociedade e, em particular, o seu
capital ordindrio de nival 1 a nivel individual, o acionisia maioritario dedidiu aumentar o capital social
no monlanie de 6.681.840 euros, alravés da emissdo de 101.240 novas aches com um valor
nominal de B4 auros cada, numeradas sequencialmeanta de 694.T28 a 75967 inclusive, gue faram
criadas com um prémio total de emissdo de 53.318.160 euros para o novo conjunto de novas agbes
amitidas. Comao tal, o capital subscrito @m 31 de dezembro de 2021 era repraseniado por TO5.967
actes totalmente subscritas e realizadas com um walor nominal de 66 euros cada.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Redabdrio 0o axercico fndo am 31 de darembie da 2021

0 acionista da Sociedade & a UCI, 5.A e a sua participaglio & de 100%.

Resarva legal

De acordo com o Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capilal, as Sociedades que obtenham
lecros num exercicio finenceino dewern transfenr 10% do lucro do ano para @ reserva legal. Eslas
atribuigbes davem ser feites abé que a reserva legal atinfa pelo menos 20% do capital social realizado. A
resenva begal pode ser utilizada para aumentar o capilal social até ao limite do saldo da reserva legal que
exceda 10% do capital social aumaniade. Desde que ndo exceda 20% do capital social, a reserva lagal
s0 pode ser wlilizada para compensar perdas, desde que nao esiejam disponiveis oulras reservas para
este fim

A reserva begal esta lotalmente paga em 31 de dezembro de 2021 e 2020,
25, SALDOS E TRANSAGOES COM EMPRESAS DO GRUPD E AFINS

Ok saldos @ transagbes mais significativos com o Grupo e Sociedades relacionadas em 31 de dezembro
chix 2021 e 2020 580 o6 seguintes:
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSOMNAL

Refaldrio do exercicio findo em 31 de dezembno da 2021

000222786

Diespdisito Subordinado Prado (111

L pRiEPUE Ly

Retama Real Estals 5A
LIC1 54,

Aiives Financexos a valor razodvel
Fundcs de Tauanzeclo de Créditas

Dutros saldos g alivos
Retama Feal Eslale S A
UG Servicaos para Profesonales inmobdianos, 5A
LIGI, S8, - Crédilo Fiscal

Lairos sakics do casshos

U.CI, 54 para a prestacio de senicos
Retama Roal Estale 5 A

Retama Real Estate (asdiantarmenio do clierte)
Dbl Fiscal corm UGE SA

UG, SA (sustamenics de perodificasio)

Depdsilos am numardis UCIH, 5.4
Responsabilidades Subordinadas LICI 5.4

| 3l .-. : S

A2

G6.675
3872
6242

18,188

313544
23644

195
a4

g

1220

3. 45237
3406 984
5200
140,000

31120

41,154
14.689
203,981

a4
21.1E3
T2735

300 8RS
393885

Bagy

Ta7F
2. 588

1.5E7
3514830
3 4BD.9TH

37400
140 000
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSOMNAL

Rolatirio g0 exancico ndo em 31 de dezemben de 2021

Encargos (inancesas - pmgedslimas

Empréslimos do BNP Paribas L5 B S04
Santander- empréstimas 247116 T.B53
LG 5 £

Retama Real Estaie, 5.4 (i

Servicos UG para Profissionais do Sactor bnobilidrio, SA 1

Dévida Subandnada LG S8 38531 3803
Ganacos exbermos

Retama Fual Estate, S8 5777 1.148
LCH LMS 2ETH 1,067
Dutros randimeanios de axplomcho

Retama Real Estate, 5.8 '.ra

Senvigos UCH para Profissionais do Sector bmobiligrio, 54 a

WG, LS 110

Mz 3220

Hol i) -1 A b CalLe: i e

Cusios swaps BNF Paribas e a1

Cusios awaps Pradgo 13X 474 268
44 505

BNP Fanbas T

Dapbsito Subordinado Prada 11-W) 00 1.977

3, SITUAGAD FISCAL

Os exercicios financeiros da Sociedade estio abertos & inspecio desde 2017 para (odos o8 impostos
que Ihe s80 aplicaves, com excecho do imposto sobre o rendiments coletivo, que estd aberlo desde
2018,

Tais declaragdes ndo podem Ser consideradas definilivas até terem sido verificadas pela administracho
ou decormdos gquatro anos desde a sua aprasaniacio,

Dewido & possiveis interpretagdes diferentes das regras fiscais, os resultados de fuluras audionas pelas
autondades fiscais para 05 anos sujeilos a audiona podem dar origem a passivos fiscais contingentes,
cupn montante nbo pode ser objetivamente quantificado. No entanto, na opinldo dos administradores da
Sodedade, a possibilidade de tais passivos conlingentes se materializarem & remota e, em qualquer
caso, a responsabilidade figen gue deles poderia decormer ndo teria um efeilo material nas contas anuals,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relating do axercicis findo am 31 de dezembeo de 2021

000222758

O Grupo UCI paga o imposto sobre o rendimento coletivo para 2021 e 2020 numa base consolidada, em
conformidade com o Despacho Ministenial de 3 de outubro de 1982,

O cdlculo da taxa a ser paga & o Seguinie:

349231 RA2.20404
Resuftado contabilistion antes. de imposios (**) E1E0 [35.854)
Ajusiaments 0@ prireirs & 8 (") e [41.815)
Aqustammanto Cribdrio de contabillstica (***)] (3.756)
Ajustaemanio dupla tibulacio (5242 {6829y
Diferencas lerrpesdnias {6 104) 11718
Diferencas permarenies 2850 1.155
Chros Eiui}
Base antes de impostos previa (71.527) |
Bases imponivel nogativa nio ativada - 41.815
Base fiacal mmponivel Z 807 {28.71
Imposio B pagar B4 (8.9
Compensacac og diferencas emporirias (25%) =
Quola para pagar { [-) Bl negativa [TF] {8507 |

™) Nofe-se que o8 bafancos. foram abuslizados a parir dos sakios comunicadas em 2020, Nio
i considerada 8 relormulachs parn afeitos oo acordo de 2020 [ver Noka 2 1)

(=] Ajustamenios decomenies da pimcina aplicacio da Sircular 47 2016
1) Ajusinmaeeas decoerentes da pluafizatdo das conlps Inckindn o elodn briba da

alualizacio das contas de 2000 (wer nota 2.1].

0 célcubo da despesa fiscal & o seguinia:
4221 31220

Resultado contabdisticn antes de imposios 21,160 (42 D05
Diferencas permanenies 2850 1.4

Ajustamento para gvitar a dupla bibutagho {5242 (8625
Total 48,708 (48.379)
Despenas FLonis 14.630 {14.513)
Despesas fiscais Portugal 1.250 1300
15 @nos anlenores Baz a7
Despesas fiscals 16,772 {12.876)
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Refabrio gdo exercicio findo em 31 de dezembeo da 2001

A Entidade capitalizou o prejuizos fiscais incormidos, uma vez que o seu Business Plan considera lucros
a curto & médio prazo apds um periodo de provisionamento significativo da carbeira de crédito e
imabilidria.

Em conformidade com as disposiclies do arige 42°bis 4 do Regulamento Geral sobre agles e
procedimenios de geslio e inspeglio fiscal e sobre o desenvolvimenlo de regras comuns para
procedimentos de aplicagio fiscal, aprovado pelo RD 1065/2007 ("RGGIT"), a Socledade & obrigada a
apresentar a declaracio informativa de contas am instituigies financeiras localizadas no estrangeim e
abertas pelas suas sucursais na Grécia & em Portugal, uma wvez que esias contas s30 registadas
individualmente nas suas contas e (dentificadas pelo seu ndmeno, instituicho de crédito @ sucursal em
que esldo abertas & o pals ou territdrio em gue se encontram. Do mesmo modo, em conformidade com o
disposto no arligo 42.ber 4. do RGGIT, a Sociedade nfio & obrigada a apresentar a8 declaragfo
informaliva sobre bens iméveis localizados no estrangeiro ¢ adquiridos através das suas sucursais na
Grécia @ em Portugal, uma vez que estes bens 530 registados individualmente nas suas contas.

Os “alivos @ passivos por impostos diferidos® incluem principalmente ativos por impostos diferidos em
refacdo ac efeilo fiscal da avaliagdo de derivados de cobertura no montante de 6.617 milhares de suros
em 31 de dezembro de 2021 (31,670 milhares de euros em 31 de dezembro de 2020), bem como os
resultanies de afatagdes a provisfes por impandade de crédito nio dedutivel, de natureza monalizdne

Os detalhes dos ativos @ passivos por impeostos diferidos, exclulindo o efeito fiscal da avaliagho dos
denvados de cobertura, em 31 de dezembro de 2021 e 2020 & o seu movimento 580 08 seguintes;
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Redabérip do exercicio finds am 31 de dezembro de 2021

2030 Hras Baixas | Ajustame 2o
b
- i :
s At o provate . ade do créditos nda 45781 - . A asrsi|
Provisdo para contingéncias i = - =
Efeitos da adoglo da Ciroular 451079 . a = = i
Provislio para impandade de emprésimes dedulivais ndo 10.774 5167 7438 - mr
Imparkiace ndo dedulivel sobre proprisdade de 2078 240 = o 2519
Fvestimanto 1438
Outros Ativos (IFRS 16] s 218 . 3
Outras passivos (IFRS 16) o3y 217 - -1
Efeilo fiscal da atualzaciio (Mota 2 1) 11827 5 =| (1LEET)
Créxiitos fiscais - . . .
70.538 5613| (T438)| (i11e27)| seTes
2019 Allas Eaincas Agustam 020
anias
vk h'::ﬂliduui: o = i 4T.967 i B 1 W
Provis&o pars condnglncas - < =
Eﬁlm mwnuac:.ua amprialemos mmprdulves 1,904 870 . § 10.774
Imparideda o dedutivel sobqae prophedads da 489 1.580 . - 2079
ineastEmanto = o11
Cwitros Ativos (IFRS 16) - (903) ¥ = a1
Oulras passivas (IFRS 16) : ¥ . - {803)
Elmto fiscal da slualizagdo (Mata 2.1) _ ) = 11,927 11937
Criditas fecais - Ll *
S0.360 10467 {2.216) 11827 TR.538
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Ralatbis do exercicio fnds em 31 de dezembro de 2021

A repanticho das deapesas o imposto sobra o rendimanto das sociedades para 2021 e 2020 & & seguinte

Milharas da surog

2021 220
Irmpasto conrania B2 (56050
brposio dierido 160381 (3515
Despesa fiscal total 15880  (13.213)

Iindependentemente do imposio sobne a rendimento das pessoas colelivas reparcutido na demostragio de
resultados, a Socedads impulou os seguintes montantes acs seus capitais propros para of Seguinias
ileng,

__ Mihares de surcs

Créditos (débitos) liquidos a0 capital o
Whnncgohd&év“&&ﬂmﬁ flues el aech [26.185) 12773

32, COMPROMISS0S CONTINGENTES

A repanticho desta rubnca em 31 de dezembro ge 2021 e 2020 & o seguinbe:

b P 3.12.20

COMPROMISS0OS
Compras - dsponivets para lefosiros b e g 22453
Para cutros seciares resdentas 13,367 22452

Em 31 de desembro de 2021 @ 2020, nllo exaslem compromisscs conlingentes para além dos
mencionados no quadne acima. Em ambag as datas, a dispondbilidade de lerceinos ndo estd sujeita a
Quaisgquer restngdas.

33. RENDIMENTOS DE JUROS

Os dedaihes desta rubrica na declaragio de rendementos pare os anos findos em 31 de dezembro de 2021 e
2020 8o o8 seguintes:
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.4,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Ralaitng do exercicio fndo em 31 de dezembro de 2021

31.12.20
Ativos financeiros ao cusio
oticada 182.137
Derivados - contabiidade de
coberturas, risco de taxa de jun 15873
Outros ativos 18.253
216.236

34, DESPESAS COM JUROS

Os detalhes desta rubrica na demonstragdo de resultados para o8 anos findos em 31 de

dezembro de 2021 e 2020 80 05 seguintes:

3MA2.21 31.12.20

Responsabilidades financeiras an 31019

custo amortizado

Derivadaos - contabilidade de 34.050

coberiura, risco de taxa de juro

Chutros passives 12.944
Ta.022

12
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.

ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatirio do exercicio findo em 31 de dezemiro de 2021

35, RECEITAS DE COMISSOES

“1

I o

Compreende o montante de todas as laxas e comissbes ganhas durante o ang, excelo as que fazem
parte integrante da laxa de juro efeliva dos instrumentos fnanceiros, que estio incluidas nos
"rendimaentos de juros®. A reparticho do saldo deste capilulo & a seguinte:

Comercializagdo de produles financeinos nio-
bancinics
Chilras comissdaes

bhilhares da eurcs

2021 2020
11.082 7.835
1.358 1800
12420 B.785 |

A sectio de comissbes Comercializacio de produtos financeiros ndo-bancarios Inclul principalmente

comisades de seguros @ comissies de fundos de elanzasio.

Ctras comissles incluem principalmente comissdes de sub-rogacio e taxas de avaliagho,

A5 laxas e comissbes recebidas de lransagbes com enlidades do Grupo sdo divulgadas na Nota 30,

36. DESPESAS COM COMISSOES

Inélui @ montante de lodas as faxes pagas ou a pagar acumuladas no ano, excelo as que faeem pare
imMagrante da taxa de juro efetiva dos instrumentos inanceros, gue est8o incluldas em "Despesas com

juras”, A repartizdo do saldo desle capflulo & a seguinie:

hifhpres da
' 2021 20
Comisstes airibuidas & berceros 2189 2507
Chilras comissios L 2351
5853 4 HEH |

As comissdes pagas sobre transagbes com enfidades do Grupo s&0 dnaulgadas na Nota 30,

Qutras laxas @ comissdes incluem principaimente taxas e comissdes bancarias

m
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.

000222774

ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relaidrio do exercicio indo am 31 de dezerniiro de 2021

37. CUSTOS COM O PESSDAL

A reparticio do saldo desta rubrica na demosiragdo de resuliadoes que a acompanha & a seguinte:

Saldrios e vencimenios

Encargos socials

41221 31.12.20
24415 24.164

31.B60  32.049

O nimero de empregados da Sociedade em 31 de dezembro de 2021 & 2020, distribuidos por categoria

profissional, & o seguinie:

31229 31.12.20
Gasihio & Lidaranca 54 51
Técnicos & geshores
il 112 120
Técnicos e
Adrnbakh A 460
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relbdrio 60 axercicio finda am 31 de derembro de 2021

O numero médio de colaboradores da Sociedade, por categoria & género, em 31 de dezembro de 2021 &
2020, era o seguinie:

Jnazn X120
Hismans Mailhires Tailal Homons Mishernes Talal

Tidocnicos &
i

13 187 2590 102 1E4 ZRE

i &0 ]| 1 11 a7
i 14 49 a3 g 52 aQ
U o
Tdcnicos
eapacshEsg
A a & 15 ] i 15
B a 1 1
- 46 55 1ol 48 56 K]
Admansiracds &
Do
] 14 5 ) 14 4 22
B 22 g 27 22 5 27
[ 1 z 3 1 z2 3
Chutros

264 357 621 iyl ks (L]

0 nomero de colaboradores da Socledade, distribuido por categona e género, em 31 de dezembro de
2021 e 2020 é semelhante ao anteripormente apresentado, uma ver que ndo oxisiem varnagbes
relevantes nd que diz respeito a0 nimero de colaboradores do ano anberar,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSOMNAL

Relatino do exercicio findo em 31 de dezemibro de 2021

O ndmero médio de colaboradores com uma deficiéncia superior ou igual a 33% e de 4 (3 homens e 1
mulher) & estd distibuldo da seguinte forma:

M2 A2
Homens Mulhares Tolal Homans Mulhores Total
THEMBGE &
\rinisiak
A 1 i 2
8 - = ; 7 = 7
¢ ¥ 1 z 1 1
2 ] 4 i i

38, OUTROS GASTOS GERAIS ADMINISTRATIVOS

A reparticio do saldo desta rubrica na demonstragdo de resultados gue a acompanham & a

saguinta:
it 311320
Ferdas ¢ alguanes 2953 5.588
Despesas imohikanas 4 5565 5034
Irformifica 3380 2.841
Publoidada ¢ F'mplqa!m 3185 3.855
Honordrios judicias ¢ honordrios de 15264 10,055
Bovogados
Despesas de viagem 323 AT
Présmios da seguro 406 478
Sarvigos agdminisiratros
: F— 133 1.514
Audiloria ¢ consullora 3458 3044
Taxas ¢ muitas 7522 6.555
Culras despesas 015 B3

51.069 26318

Durante o8 exercicios financeiros de 2021 e 2020, a rubrica "Cutras Despesas” inclui despesas com
matarial @ material de escritdeio.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Felaténg oo exercica findo am 31 de derambro de 2021

A Unidn de Crédétos Inmobilianos, 5.A., EF.C. (Sociedad Unipersonal), aphcou no exercicio financeiro de
2021, como quadro de informagdo financeira, o gue esta estabelecido pelas regras aplichveis aos
Estabelecimentos Finanoeiros de Crédito em Espanha, as contas so deterrminadas pela Circular 472019
de 26 de novembro, do Banco de Espana. Abé 2019, em conformidade com os regulamentos apliciveis a
todas as instiuigdes financeiras de crédilo, a Sociedade aplicava os critérios estabelecidos na Circular
472004 para as guas conlas sociais, No exercicio financeiro de 2020, a Unidn de Créditos Inmobilianios
EFC, tal como as restantes instifuigdes financeiras de crédilo espanholas, aplicou a Circular 4/2019 do
Banco de Espanha, gque inclul os mesmos crildrios contabilislicos que as instituigbes de crédito
espanhalas aplicam desde 2018, em aplicegho da Circular 412017, que fransferiu para Espanha o quaidino
confabilistico europeuw constiluide pelas Mormas Intemnacionais de Informacio Financsira adotadas na
Unido Eurppeia (NIF-EUY,

Mo final do ano 2021, como explicado na secclo 2.1 das presentes nolas as demonsiragdes financeiras,
8 Sociedade alterou os seus critérios contabdisbicos, essencialmente no que diz respeilo a aspetos
relacionados com a classificacBo de empréstimos e conlas a receber. Congequantemente, am
conformidade com a Regra 17 da Circulsr 42017 do Banco de Espanha, 8 Sociedade reaxaminou o
Apusiou o6 balancos de aberura e encerramento como se esles orillénos livessem sido sempre aplicados,
Excelo coma acima mencionado, as comparagtes e vanagles entre 2020 & 2021 detalhadas no conpo
desie relaldrio de gestdo referem-se a alteragbes nos montantes apds esies ajustamenios,

1. Conmntexto econdmico

O ang 2021 foi marcado pelo prolongamento da crise sanildrna gerada pela pandemnia de covid- 19, e
pela cormigao dos ajustamentos que ocomeram em 2020 na alhvidade econdmica em geral. Apds o
acentuade abrandamento econdmico na economéa mundial como um 1edo em 2030, com um declinio do
P8 mundial de 4 4% de acordo com o FMI, o segundo ano de declinio desde ¢ infco da séne em 1980,
& perto da gueda de 5.1% registada entre 2008 e 2008, a economia mundial registou um crescimento de
+6,9% em 2021, o dobwro do ritmo em 2019, o diima ano peé-covid-19,

Mos mercados onde a UCI opera, o impacto também foi muito significative, embora o ponto de partida
tenha sido mais baixo, vma vez que as contragdes registadas em 2020 foram maiores: apds um declinio
de 4.4% em 2020, a economia da UE cresceu 4, 8% de acords com as estimalivas do Eurostat, e a drea
do euro 4,6%, -5.1% em 2020. Apesar do crescimento significative tanio em Espanha (+5,2%) como am
Partugal (+5,8%) para 2021 como um lodo, estas duas economias ainda ndo alingiram o niveis a que
assistiram em 2019, Por outro lado, 8 economda grega flinha créscdo 134% numa base anual alé
setermbro de 2021, alingindo o nivel de 2019 até essa data.

O mercada imobiliano residencial espanhiol compensou em 2021 os declinios registados na fase de
incerteza do primeire ano da pandemia: apds um declinio global de 2,.2% durante todo o ano de 2020, o5
pregos cresceram 4.4% abé ao 4" inmestre de 2021, de acordo com o indice do Ministénio das Obras
Publicas,
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CLASE 8/

UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatdno do exercice findo am 31 de derembeo de 2021

Apds um ano de 2020 marcado por 3 meses de confinamento gquase tolal, o que contribuiu para um
declinio de 17% no wvolume de vendas de habilagbes em comparagdo com 2018, o marcado da
habitacdo recuperou uma tend&ncia ascendente, com vendas 34,7% acima do nivel de 2020 por
unidades, & partanto 11% mais elevadas em comparagac oom o tolal de 2019,

2. Atividade comercial Empréstimos a clientes

O dificil contexto sanitdrio, com as suas implicaches sociais e econdmicas, definiv o dmbilo das
alividades da UC| desde o segundo trimestre de 2020, no que diz respeilo aos seus clentes, acs
seus funciondnos & a lodos 0% seus intervenientes em geral. O exercicio financeiro de 2021 ird
trazer mudangas marcantas no guadro regulamentar @ social dos paises em que a UC| opara. O
grupn tem procurado constantements a melhor adaplacio possivel do seu ambiente de trabalho a
asies sucessivos desenvolvimentos. Esta volatilidade ndo alterou o nivel de envolvimento e
satisfacdo dos empragados: A UC| confirmou am 2021 a vabosa cardificacio Great Place to Wark,
obtida pela primeira wvez em junho de 2020, com niveis de adesdo ainda mais elevados. Os
elevados niveis de qualidade de servico percebidos pelos clientes foram também mantidos neste
contexto desafiante, como evidenciado pelas classificacfes de mais de 9.5 em 10 na Ekomi e mais
de 4,5 em 5 na Google.

Isto foi compativel com a consolidacao &0 aumento da atividade comercial em 2021 a produgdo
acumulada de novos empréstimos hipotecarios para a Sociedade am 2021 ascendeu a 892 mithes
de euros, 14% acima dos 785 milhdes de euros formakizados em 2020. Embora o ano lenha
ragistado duas taxas de crescimenio diferenies. Alé junho de 2021, o aumenio da produgdo foi da
356% em comparacdo com um primeire semestre de 2020 que linha sido pesado pelo
confinamento do sagundo rimestre. Ma segunda meatade do ano 2021, a atividade foi apanas 8%
mais elevada do que na primeira metade do ang 2021,

A alividade manleve-se dindmica em Espanha, onde a Sociedade formalizou 707 milndes de novas
operacies (+15 6%/2020) com aumentos lanto no canal profissional (+28,5%) como no canal direto,
operando sob a8 marca hipotecas.com (+1,7%). Portugal, com 185 milhdes, cresceu 7.1% em
relagao a 2020

D= einos estratégicos da oferts comercial da UCH em Espanha foram mantidos em 2021, com
énfase na astratégia de empréstimo responsavel @ de sustentabilidade, que em lermos financeiros
enconirou @ sua tradugdo no elevado peso da produclo a taxa fixa ou mista com um primeino
perfodo a uma taxa fixa longa: 78%, apis o nivel de §1% am 2020

Tanto em Espanha como em Poriugal, 8 proporgdo de consultores financeiros na atividada
comercial manteve-se na maioria, com 73% em 2020 ¢ 83% em 2021 (81% em Espanha e B9% em
Poriugal),

Ma Grécia, a carteira atribuida desde 2018 & Sociedade-mae eéspanhola Unidn de Crédilos
Inmobiliarics, 5A, EFC, & gerida pela Sociedade do Grupo UCI Hellas LMS, uma subsidiaria integral
da UCI SA com uma licenga de gestdo de alives concedida pelo Banco da Grécia,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relabirio go woercioo findo em 31 de dezembeo de H021

2 investimento global de crédilo gerido para os Inés palses coincide a parlir de margo de 2021 com
o investimanto registado na Sociadade na sequéncia do cancelaments do fundo de titutarizacio UC|
9, cujps alivos residuals, na sequéncia do exercicio da operagdo “clean-up cal’, foram
reincorporadas no balango da Sociedade. A carteira pendente gerida pelo Grupa UC| era de 10,670
mithoes de euros no final de 2021

A carteira espanhola no final de 2021 situa-se nos 9,287 milhdes e estava quase estével em relacio
a0 saldo no final de 2020 (+0,2%), enquanto a carteira em Podugal, com 1,197 milhdes, aumentou
em +1,7% e a carteira UCI na Grécia, gerida pela UCI Hellas LMS, cujo saldo estd a diminuir
estruturalmente, uma vez gue ndo ha nova producdo, com 130 milhdes a diminuir em -6.4%,

3. Margem Bruta

A margem bruta alcangada pela Scciedade durante o exercicio financeiro de 2021 ascendeu a
147.0 milndes de euros, mostrando uma diminuiclo de §.6% (-10,5 milhdes) em comparaglio com
as contas reaxprassas em 2020. Ma auséncia de reaxpressdo, o declinio tena sido de 2,1% (3.3
milihdes).

A principal componente do declinio tem sido a auséncia de operagdes de reestruturacio das
responsabilidades da UCI EFC devido & compra no mercado secundario de titulos garantidos por
alivos, As recailas foram 2.4 milhbes em 2020 contra zero am 2021, Liquide deste ponia, a vanagao
apds reformulagdo & uma diminuigdo de 1,3 milhdes apds reexpressdo das contas de 2020, e um
aumeanto de 6.2 milhdes na auséncia de readprassdo.

i} processo de reexpressdo das contas de 2020 implicou o reconhecimenie dos rendimentos
gerados pelos alivos duvidosos llquidos de coberfura nos anos de 2020 e 2021. Este montante foi
reduzido em 0,8 milhdes de euras entre as contas alualizadas de 2020 ¢ 2021, Por oulre lado, na
auséncia de uma nova apresentacdo das contas, o montante total teria sido reconhecido am 2021
por 7.8 milhdes de suros,

Para além disso, a periodiiicacio de receilas e despesas geradas na formalizacdo sofreu em
ambas as abordagens uma diminuigdo de 3.3 milhbes de euros entre 2020 & 2021, o que constitui a
terceira componente da variagdo da mangem entre 2020 & 2021 sob as duas abordagens
contabélisticas.

& Unibn de Créditos Inmobkiliarios, 54, EFCG continuou a financiar a sua atividade através do seu
programa de tularizagio em Espanha, concedendo empréstimos aos fundos de tlularizagio Prado
Will @m maio & Prado X am cutubso, que em conjunto geraram um cash-in da 857 mihdes de auros,
sem ter em conta o8 51 mihdes de eurps que a8 Sociedade subscreveu com estes fundos de
til.ulaﬁ.r.aq.an para serem uldfizados como gsaranua em fuluras ﬂpII'Eﬂ;-ﬁH de MEpos. AlEm disso, a
Socledade exerceu o clean-up call des fundos de tifularizaclo UCH 8 e UCI 10, resultando num
desembalso combinada de 157 mithdes de surdgs, ¢ lambém exerceu o pedidn da Hupaup call dos

fundos Prado |l e I, represerntando um desembalse combinado de 480 milhdes de euros.
3
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Redatdnio do exerclcio finde em 31 de dezembig de 3021

Paralelamente, os dois ratings “Investment Grade™ que a Sociedade mantém com as agéncias Fitch @
DBRS parmitiram-the realizar operagies de “repo” (cessdes lemporals de titulos com pacto de
recompra), com contrapartidas exiernas aos grupos acionistas, ulilizando como garantia obrigagbes de
tiklanzacho garantidas por empréstimos da Socledade num monianie de cerca de 514 milhdes de euros
e finad chia 2021,

Em 2022, a Sociedade tenciona continuar @ desenvolver a sua avlionomia financeira em condigdes que
Ihe perrmitam manter @ competftividade da sua oferta comercial, e o crescimento esperado da produgdo
de novos empréstmes, tante em Espanha come em Porugal.

4. Despesas gerais

As despesas, que ndo incluem as comissbes pagas aos inlermedidrios, ascenderam a 46,3 miihbes de
BUTOS, um aurmento de 1,6 mihdes de euros [+3,5%) em relacio ao nivel de 2020, quando foi recebido
um reembolso de receilas indevidas de 24 milhdes de euros por parfle das auloridades fiscais
poriuguesas, Excluindo este montante, as despesas gerais da Sociedade diménuiram em 2021 em 0,7
milhdes (-1,5%). Estes dados ndo foram afefados pelo processo de reexpressdo das contas da 2020

0 rdcio de efiséncia em 2021 o de 33,09%, um aumento de 0,7%, nas contas atualizadas de 2020, sam
ber e conta &s rubncas exiraoedindrias em 2020 (impacto das operaghes de recompea do passivo, & o
reembolso ponfual das receitas em FPorbugal em 2020). De acordo com o8 criténios contabilisticos em
wigor em 2020, o deservolvimento teria sido uma dimnuico de 1,0% até 32.7%.

O nimers médso de colaboradores da Sociedade para o exercicio financeiro de 2021 & foado em 821,
ou seja, menos 12 do gque a média para o exercicio financeiro de 2020,

5. Morosidade e Cobertura

& entrada em vigor em 1 de faneiro de 2020 para as Inslituigbes Financeiras de Crédito espanholas da
Circular 4/2019 do Banco de Espanha, que transferiu para as instituigdes financeiras de crédito
espanholas o quadro contabilistico europeu constitulde pelas Nommas Internacionais de Informagdo
Financeira adotadas na Unifo Ewropeda (MIIF-UE), tinha significado alteragbes subsianciais para a
Sociedade na classificagdo da sua caneira de empréstimos, no calculo das provisdes para imparidade
nesia carteira, e na avaliagdo das garantias associadas na final do ano anbérior,

Algm disso, seguindo os criténos dos seus reguladores relativamente a classificagio coniabilistica das
carelras, em 2021 a Socledade allerou os seus critdérios contabillsticos, razlo pela qual este relaidrio
apresenta informacles com e sem reexpressdo do balango e da demensiragio de resultados.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Ralaitng 6o axercicio findo em 31 de sezembro de 021

Por sua vez, 0 surto da pandemia em 2020 e a sua permanéncia em 2021 significaram, nos trés palses
om que a Sociedade tem carleiras de crédito, a aplicagho de maratorias pablicas, sectoriais a privadas,
que a Socdedade formalizou com os seus clientes, de acordo com 0% ciilérios eslabelecidos pelas
auloridades compatentes dos respetivos paises, pondo fim a esltas moraldrias durante o exercicio
financeiro de 2021,

No que respeita & carteira de empréstimos, a taxa de morosidade dos ativos geridos pela Sociadade,
exchando of ativos duvidesos subjetivos, continuou @ diminuir, situando-se em 7,.82% no final de 2021
em compara;Bo com 8,34% no final de 2020 com base nas contas atualizadas. Este decréscimo reflele
uma diminuigho do ealdo dos empréstimos ndo rentaveis de 56 milhbes, generalizada nos (s paises: 52
milhBies em Espanha, 3 milhdes em Portugal, e 1 milhdo na carteira grega. A redugdo deste equilibrio no
binio 2020-2021 ocorreu apesar da crise econdmica causada pela pandemia @ do abrandamento da
alividade judicial, como resullado dos confinamenios e das medidas de protecBo dos clientes mais
vulneraveis adotadas nos trés paises A redugio da taxa de morosidade de 0.52% teria sido muito
semelhants, 0,55% na auséncia de reexpressio das contas de 2020,

D alivos subjelivos duvidoses, na sequéncia da alteragiio dos criténos contabilisticos, terminaram o anc
@m B0 milhdes de euros, B,.2% do saldo total: 831 milhdes em Espanha, 3.3 milhdes em Portugal, e 46
milhties na Gricia. Estes nivels representam um aumento de 368 milhdes em relacio ao final do ano de
2020, antes da alteragfo dos critérios: 330 em Espanha, 1 em Porugal, 38 na Grécia.

Mo entanto, com base nas contas reexpressas, preparadas pela aplicagio retroativa dos novos crilénos
contabilisticos, o saldo do ative subjetive duvidoso & de 1280 milhdes no final de 2020, tendo por ksso
sido reduzids em 410 milhBes com base nos novos crtérios do Grupo durante o exercicio financeiro de
2021. A taxa global de ativos duvidosos ¢ assim reduzida de 20.4% para 16,1% durante o ano 2021,
enquanto beria aumentado da 13,1% no final de 2020, na auséncia de reformulacio das contas de 2020,

A determinacio das provisdes para perdas com empréstimos foi levada a cabo com base no modelo
interno segundo a NIF 9 . No enanto, em apiicagdo do principio da avaliaclo prudents, o Grupa optou
por registar um ajustamento suplementar ac modelo para disponibilizar a sua carleira de empréslimos
subjetivos de cobranga duvidosa,

As provisbes para perdas de crédito para toda a caneira de empréstimos ascendiam a 382 milhfes de
auros no final do ano 2021, uma reducho de 26 mihSes de euros em comparagdo com os niveis
reconhecidos em 2020 antes da alteragho da politica contabillstica, e 70 milhdes de euros em
comparagio com as conlas atualizadas de 2020, Globalmente, as provisbes para coberturas de nsco de
insolvéncia, perdas ndo cobertas e despesas legals foram reduzidas de 143 mihdes em 2020 para 38
milhdes em 2021 na sequincia da mudanca de abordagem, de 134 milhdes para #3 milndes na ausdncia
de reexprassio das conlas de 2020,

As wendas dos ativos hipotecados permaneceram elevadas apesar da pandemia e, pelo guarto ano
conseculivo, geraram um impaclo positivo (7,94 milhdes de eurcs apas 7,7 milhdes de euros em 2020
na demonstragio de resullados do ano, como resullado dos elevados niveis de provisles para ¢sies
alives, bam como do bom desempanho do mercado imobiliario.
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UNIGN DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERD DE (:EEDITQ SOCIEDAD UNIPERSOMNAL

FRelatério do exarcico finda am 31 de derembro de 2021

O racio de cobertura para exposiches duvidosas, na sequéncia da alteracio dos crilérios
contabilisticos e da reformulagio das contas de 2020, permaneceu essencialmente estdvel, de
18,3% para 18,5%, Assim, a coberiura da carieira com 80 dias de atraso ou mais no balango da
Sociedade diminuiv de 33,3% para 29,6%, reflelindo o impacic posilivo dos resullados das equipas
de recuperacho, o bom desampenho do mercado imobilidfio & a melhora das expectativas para
2020.

05 bens de fransico da Socledade classificados como ativos disponiveis para venda tinham um
wvalor liquide de provisdes de 2085 midhdeas de eurcs no final de 2021, confra 241 milhdes de suros
no final de 2020, Este declinio deve-se aps bons resultados na comercializagdo de propriedades
hipotecadas, tanto para venda como para asmendamentio,

A Red De Comercializacién de Inmuebles de Espafia geriu a comercializagio de 9899 propriedades
propricdade da Sociedade {+16% em 2020), lendo ajudado 216 clientes em dificuldades de
pagamentd na comercializacio das suas propriedades (+51%)

Com o saldo liquido das suss propriedades de iransicio num valor recorde de 1.8 milhdes de euros,
o stock de Portugal foi reduzido am 28% am relagdo a 2020, em inha com a lendéncia dos Gllimos
anas, MNa Grécia, a carlera de alivos hipatecados permaneceu a niveis muilo baixos: 0.8 milhtes.

Em 2022, a Sociedade pretende manter a sua estratégia de recuperagado responsavel, compativel
com urmn clare enfoque na redugao dos ativos duvidosos, tanio na carteira mais agravada como nos
clientes gue, sem estarem em atraso, t18m dificuldades de pagamento ou estio sujeilos & moratdrias
ou reducdes lemporarias no montante das suas prestacbes. E finalmente, para consolidar 08 bons
resultados e o8 impactos econdmicos positivos da atividade de marketing imobilidrio,

6. Resultado

A Unkbn de Créditos Inmoblliarios, 3A, EFC reconheceu, apds a reformulacio das contas de 2020,
um resultado positivo apds impostos de 34 .4 milhdes de suros, em comparagio com uma perda de
30,0 milhdes de euros em 2020, Na auséncia de reformulagho das conlas de 2020, o resultado
positivo de 2021 teria sido de 6,6 mithdes a a parda da 2020 teria sido da 24 9 milhdes.
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UNIGN DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Falatdnn do axencica fndo em 31 de derembro de 2021
7. Riscos ¢ incertezas
Em redacio 03 prncipais rMscos @ incertezas, podemas destacar o seguinta:

*  [Risco de crédito: devido & natureza do negdcio de retalho da Sociedade e 4 grande dispersio
derivada do mesmo, o5 riscos decorrentes do saldo credor e da carleira imobildda ndo
apraseniam concentragbes significativas em relagio ao nivel dos fundos priprios do Grupo,

* Risco de mercado: a Sociedade estd sujeita acs mercados financeiros, hipolecdrios e
imabilianos dos paises onde opera, gue se desanwvolveram favoravelmente. A pandemia quee
Surgpu no inkcso de 2020 ndo gerou impactos adversos significativos até & data. A partr da data
cheste documents, 0% impactos decormantes da guerra gue comegou &8 24 de leversino de 2022
na Replblica da Ucrdnia sdo dificeis de identificar & de quantificar.

Risco operacional: no dmbito da gestio de capitais proprios da Unidn de Créditos
Inmobilianias, S5A, EFG, o rsco operacional bem um consumo de 19,3 milhfes de eurns. O
nimero equivalente foi de 20,5 méhdes em 2020,

* Risco de litigio: durante 2021, a Sociedade conbinuou a genr procedimenios legais para
pedidos de anulagio de cliusulas, sendo as razbes mais relevantes as despesas do
formakzagao, a taxa de acordo @ a carteira referenciada & referéncia da IRPH, Em relagio aos
dois primeiras fundamenios, o TJUE aguarda uma decisdo sobre as guestbes submelidas para
decrsiio prejudicial pelo Supremo Tribunal sobre ¢ estatuto das limitagles da aclo de
restiluicdo das despesas de formalizagdo @ sobre a taxa de acordo. Mo que diz respeito &
IRPH, vale a pena destacar o3 pronuncamentos favardveis que foram feitos em 2021, tanto
em Espanha come no TJUE

Durante o exercicio financeiro de 2021, o periodo mddio de pagamento aos formecedoras UCH Toi de 15
dias, dentro dos 80 dias legaimente estabelecidos. Dada a atividade em que a Sociedade esta envolvida,
ndo existem questies ambientais relevanies,

MNenhum investimento em investigacio ¢ desenvolvimento foi registade duranie o ano, embora o Grupo
conlinue a desenvolver sistermnas informaticos como parte dos seus planos de inovagio, 0s guais, por
razdes de prudéncia, tém sido registados sob a rubrica de despesas gerais,

Mo houve aquisicies de agdes prdprias durante o exercicio financeiro de 2021,

Apds o final do ano, a Sociedade recebeu em 24 de janeiro de 2022 uma comunicacdo do seu
supervisor, ¢ Banco de Espanha, no ambito do processo SREP. Esta comunicacio estabelecey, no
ambito do Pilar I, um nivel P2R de 2% como complemento ao nivel de solvBncia exigido para a
Socedade, bem como um nived P25 adicional.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Restatério 9o exarcicio findo em 31 de dezembro de 2021

Como resultado, a Sociedade-mae UCI, SA, acionista maioritéria da Sociedade, subscrevau a 3 de
margo um aumento de capital da Sociedade por 322 milhdes de euros e subscreveu uma emissao
de divida subordinada da Socledade por 45 milhdes de euros a 24 de margo.

8. Recursos proprios o ricios de solvéncia,

0 ROL 309/2020 de 11 de fevereiro, estabeieceu que, em geral, o regulamento predencial das
instiluiches de crédito, em particular o Regulamenta 5752012 da Unido Eurpcpela (CRR), sera
aplicavel a3 instiluigdes de crédilo financeiro. Este regulamento entrard, portanto, em vigor para o
Grupo UCI em 1 de julho de 2020, conduzindo a uma primeira declaraclo de solvéncia
correspondente a 31 de dezembro de 2020, Este regulamento inchuia, por um lado, a modificacio
do nivel de solvéncia exigido no Pilar I a percentagem a que os alivos médios ponderados estavam
sujaitcs foi aumentada de 8% até 30 de junho de 2020 para 10.50% a partir de entlo. Também
imcluig a5 insfuiches de crédito no ambito do mecanismo de supervisdo do SREP, sob a supervisdo
do Banco da Espanha.

Ao abrigo deste mecanismo, tal como explicads no ponto anterior relalive a eventos ocorridos apds
o final do ano, & Socledad Unidn de Créditos Inmobllianos viu as suas necessidades de fundos
proprios revistas em alta, em aplicagao do Pilar 2 (tal como comunicade pelo seu regulador, o BdE),
incorporande um P2R de 2%, bem coma um P26 adiclonal,

Antersormante, a 3 de derembro de 2021, a Sociedade tinha recebido do Banco de Espanha a carta
contendo 0% requisilos da inspecao realizada pala Banco na Sotiedade entre novembro de 2020 &
akril de 2021 Mesta carta, o Banco de Espana solicifou que as exposigles das comissdes variavels
acumuladas @ ndo cobradas pelos fundos de fiuwlarizagdo recebessem o tralamenio prudencial
previstc no arlige 32.1 (b) da CRR, e, porianio, fossem deduzidas na iolalidade do montante dos
fundos prdprios da Sociedade.

Mo final do ano 2021, este montante representava 313,6 mithSes de suros. Apbs esta dedugdo, no
final do ano, o capital contabilistico de nivel 1 da Sociedade ascendia a 1559 milhes de auros,
excluindo 0% ucros do ano, ou $eja, 2,82% dos ativos ponderados pelo risco. Com fundos proprios
de nival 2 de 113.0 mitheas, o racio de solvabilidade fod de 4 B7%

Na sequéncia da comunicagao dos reguisitos do Pilar 2 do supervisor, a UCI, SA procedeu &
capializagho da sua subsididria Unidn de Créditos Inmobiliaros, SA, EFC, emitindo novas acdes
num montante de 322 mithdes de euros a 3 de margo de 2022, e emitindo nova divida subordinada
num montanie de 45 milhdes de euros a 24 de margo. Apds estas operagies, @ uma vez
incorporado o resultado do exercicio financeiro de 2021 como capital préprio, com base no
montanie estimade de comissdes varidveis acumuladas e ndo cobradas dos fundos de lilWarizagio
2 assumindo alivos ponderados pelo risco conservadoramente estdveis, o récio de solvéncia
estimado no final de junho de 2022 serd conforfavelmente supenar acs minimos exgdos, incluindo
o referido Pilar 2,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S_A
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSOMNAL

Relabirio do exercicio finge em 31 de dezembro da H021

A dimenso e rapidez da capitalizacio da Sociedade pelo seu acionista maioritario, UCH, SA, reflete
implicitamentes o compromisso dos grupos acionistas da UCI, SA com a solvéncia do Grupo UCI e
da sua principal Sociedade, Unidn de Créditos Inmaobiliarios, SA, EFC.

9, Evolugio provista para a Sociedade

O contexto sanitdro e econdmico resultanie da pandemia interrompeu o dinamismo ¢ a melhoria
gue as economias da Paninsula Ibérica vinham experimentando desde 2015 No entanta, a Unidn
de Crédiles Inmobdiarios, SA. EFC superou asile ambienie, com os resultados da sua alividade
comercial 8 continuarem a melhorar, enquante 3 rececdo pelos mercados das operaches dos
fundos de titularizagdo, originadas com a garantia dos empréstimos cedidos pela Sociedade,
continuou a ser excelente. A nivel gualitativo, o 'award’ da Eurcnext Lisbon para a melhor cperagao
em 2020 na secgdo de "Sustainable Finance' e a abtengho em 2020 e confirmagéo em 2021 da
certificagd®o do Greal Place 1o Work demonsiram a capacidade de adaplacdo da Sociedade ao novo
ambéanie.

0 ambienle em que a Sociedade opera, em particular a evolugo do mercado imobilidrio, nio fol
significativamente afetado pela pandemia dois anos apds o seu inlcio.,

A Sociedade conlinuara a genr ativamente os seus negbcios, mantendo um modelo de gestdo
susientavel e responsdvel, centrado na satisfaclo das necessidades resis dos seus clientes, & na
gualidade e frangparéncia em lodos os processes. Na sua atividade comercial em Ezpanha, como
complemanto da Sua préesenda no canal pmﬁu.inrhal imabifiarg, continuara a desenvalver o canal
direfo, em particutar através da sua marca “hipotecas.com®. Ma secgdo de produtos, a prioridade
sera 0 desenvolvimento de solugbes financeiras para a renovacdo e melhoria da eficiéncia
energética de casas individuais e Comunidades de Proprietarios, de acordo com as prioridades da
LE e da Espanha na sua agenda para 2030, tornando tudo compativel com uma gestdo adequada
das margens, & continuando a desanvohar o

autonomia no refinanciamento,

Ma gesiio de carteiras, a satisfagdo do cliente, o cross-selling, a eficiéncia na recuperagao
responsavel de operagdes de ndo pagamento, compativel com um claro enfogque na redugdo de
alivas duvidosos, e o desinvestimanto lucrative de ativos hipolecados & o controlo de custos,
continuario a ser prioridades.

Em 2022, a Unidén de Créditos Inmobiliarios, SA, EFC continuara a desenvolver 8 sua politica de
refinanciamento nos mercados, através da contribuicdo de empréstimos da sua carleira para os
fundos de litularizag@o emitidos com as garantias deslas garantias, bem como através de oulras
fontes de financiamento, acessiveis com as duas notagdes "lnvesiment Grade™ obtidas em 2018 e
2019 com as agéncias DBRS e Fitch, respetivamente,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSOMNAL

Ralatdng do exencicio fingo am 31 de derembro de 2021

10. Declaragio de informagio ndo financeira

Em conformidade com as disposigbes do artigo 2627 da Lei das Sociedades de Capital, a UCI, EFC,
sendo uma subsididria de um grupo, esta isenta de apresentar a Declaraglo de Informagao Nio
Financeira, uma vez que loda a informagio requerda estd incluida no relatdric consolidado de
gestdo da sua Sociedade-mae, UCI, 5. A que arquiva as suas contas consolidadas e relatério de
gestdo no Registo Comercial de Madrid.
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Em conformidade com as disposigles do arlige 253, primeiro pardgrafo da atual Lei das
Sociedades de Capital, o Conselho de Adminisiraglio da Union de Créditos Inmobiliarios, 5.A.,
Estabdecirmiento Financiero de Crédito (Sociedad Unipersonal) para elaborar estas Contas Anuais
relativas a0 exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, compreendendo o Balango, a
Demonstragdo de Resultados, a Demonstragio de Alteragdes no Capital Proprio, a Dermonstragio
dos Fluxos de Caixa ¢ o Relatério Anual @ Relatorio de Gestlo relativos ao exercicio de 2021,
elaborados de acordo com os principios contabilisticos aplicéveis, de modo a darem uma imagem
verdadeira & justa da situagdo patrimonial & financeira da Unidn de Créditos Inmobiliarios, 5.4,
Establecimienio Financiero de Crédilo (Sociedad Unipersonal) em 31 de dezembro de 2021 e dos
resultados das suas operagbes, alteragies no capital proprio e fluxos de caiva que oComeram
durante o ana entdo findo.

Madrid, 30 de margo de 2022,
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0. Matias Rodriguez-Inciarte D. P:alrh:k Miron de L'Espinay
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D. Jean Franc;ois Geonges Mare Daullin
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Az Contas Anuais da Unidn de Créditos Inmobiliarios, S5.A,, Establecimiento Financiere de
Crédito (Sociedad Unipersonal) para o anc findo em 21 de dezembro de 2021, incliindgo o
Balango, a Demonsiragio de Resullados, a Demonsiragdo de Alteragbes no Capital
Préoprio, a Demonsiraglio dos Fluxes de Caixa ¢ as Notas a3 Demonsiraches Financeiras e
o Relatdrio de Gestdo para o ang financeiro de 2021 foram elaborados em papel
carimbado pelo Governg, numerados consecutivaments & impressos de um lado,
numerados 000222844, 000222845, 000222646 a 000222786, tendo o5 membros do

Conselho de Administraclo afixado as suas assinaturas na folha de papel selada pelo
Estado, numerada 000222787,

Madrid, 30 de margo de 2022

Fdo. Eduardo Cortina Rormero

Secretinio do Conselho de Adminéstrag8o
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D. Edusrdo Isidro Cortina Romero, de nacionalidad espafiola, mayor de edad, casado,
abogado, nacido el 14 de Mayo de 1959, con domicilio profesional en Madrid, calle
Retama 3, mimero de identificacion fiscal 380.056- G como Secretario del Consejo de
Administracion de la Sociedad Union de Créditos Inmobiliarios, SA, Establecimiento
Financiero de Crédito, constituida por tiempo indefinido, con domicilio social en la calle
Retama 3, de Madrid y CIF A-39025515.

CERTIFICA

Que en el Libro de Actas de la Sociedad consta la correspondiente al Acta de Decision
del Accionista Unico de fecha 6 de Mayo de 2022, al amparo de lo previsto en los
Estatutos Sociales y en el articulo 15 y siguientes del Texto Refundido de la Ley de
Sociedades de Capital, Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de Julio, el Accionista
Unico de la sociedad, debidamente representado a través de D. Roberto Colomer Blasco,
cuyo nombre y firma, constan, asimismo, en e} citado Acta. Se adoptaron las siguientes
Decisiones del Accionista Unico por unanimidad:

Primero.- Examen y aprobacion, ¢n su caso, de las cuentas anuales -comprensivas del
balance, cuenta de pérdidas y ganancias, estado de Cambios en el Patrimonio
Neto, el estado de Flujos de Efectivo y la memoria-, y del informe de gestion
correspondientes al ejercicio social cerrado a 31 de diciembre de 2021, asi
como de la gestion del Consejo de Administracion de la Sociedad Unién de
Créditos Inmobiliarios, SA, Establecimiento Finantiero de Crédito, en el
indicado periodo.

Segundo .- Examen y aprobacidn, en su caso, de la propuesta de aplicacion del resultado
correspondiente al ejercicio 2021.

Tercero.- Delcgacion de facultades para la formalizacién, ejecucion e inscripeién de las
decisiones adoptadas por el Accionista Unico.

Cuarte.-  Redaccion, lectura y aprobacion, si pracede, del Acta de la reunion

Y dentro de las Decisiones adoptadas, se certifican, entre otras, las decisiones que a
continuacidn se transcriben literalmente:

“ IL- Examen y aprobocidn, en su caso, de las cuentas anuales, comprensivas del
balance, cuenta de pérdidas y ganancias, estade de Cambios en el Patrimonio Netg, el
estado de Flujos de Efective, la memoria y del informe de gestidn de la Sociedad




correspondientes al efercicio cerrado el dia 31 de diciembre de 2021, asi como de la
gestidn del Consejo de Administracion de la Saciedad en el indicado perfodo.

A.  El accionista unico, tras su examen, decide aprobar las cuentas anuales de la
Sociedad (compuestas por Balance, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Estado
de Ingresos y Gastos Reconocides, el Estado de Cambios del Pairimonio Neto, el
Estado de Flujos de Efectivo y la Memoria), correspondientes al efercicio 2021,
iniciado el 1 de enevo de 2021 y cerrado el 31 de diciembre del mismo ajio, segin
Sueron formuladas por el Consejo de Administracion y verificadas por los auditores
de cuentas de la Sociedad, que se unen a la presente Acta, firmadas por todos los
Consejeros, con sus hojas debidamente numeradas como Anexo formando parte de
ella a todos los efectos.

B.  Aprobar el informe de gestion de la Sociedad, firmado por todos los consejeros, que
se une a la presente Acta como Anexo, formando parte de ella a todos los efectos,
asi como aprobar la actuacién del Consejo de Administracion de la Sociedad,
correspondientes al ejercicio social cerrado a 31 de diciembre de 2021.

I1.- Examen y aprobacién, en su caso, de la propuesta de aplicacidn del resultado
correspondiente al ejercicio 2021

Tras su examen, aprobar la aplicacién de resultado de la Sociedad, correspondiente al
¢jercicio social cerrado a 31 de diciembre de 2021, propuesta por el Consejo de
Administracion de la Sociedad, que asciende a 34.388.000,00 euros de beneficios
destinado a la reserva legal la cantidad de 2.851.000,000 euros, a reserva voluntaria la
cantidad de 6.374.000,000 y a resultado de ejercicios anteriores 25.163.000,00.

HI.- Delegacion de facultades para ie formalizacion, ejecucidn e inscripcidn de las
decisiones adaptadas por el Accionista Unico.

Autorizar y facultar al Presidente del Consejo de Administracion, Don Matias Pedro
Rodriguez Inciarte, y al Secretario del Consejo de Administracion, Don Eduardo-Isidro
Cortina Romero, asi como a Don Roberto Colomer Blasco. para que, en lo menester,
cualquiera de ellos, indistintamente, pueda realizar el depésito al que se refiere el
articulo 279 del texto refundide de la Ley de Sociedades de Capital; elevar a instrumento
publico las decisiones adoptadas por el Accionista Unico que exijan tal formalidad o
hayan de inscribirse en los Registros Publicos; solicitar y obtener, de aquellos que asi lo
precisen, su inscripcién en el Registro Mercantil; suscribir, en su caso, las escrifuras de
rectificacion, ratificacion, subsanacion o aclaracién que sean precisas a la vista de la
calificacion verbal y/o escrita del sefior Registradar Mercantil, del Ministerio de
Economia, de la Direccién General de Seguros v de cualquier otro organisme publico o
privado competente, efecutar y dar cumnplimiento a todos y cada uno de los acuerdos
recaidos en el Accionista Unico que precisen una actividad concrera para eflo; y, en



Eg.mgra.n'. para que tan ampliamente como en Derecho se reguiera y, en lo menester,
interprete, aplique v desarrolle, incluso subsandndolos, si preciso fuere, todas las
decisiones adoptadas por el Accionista Unico en el presente Acta, hasta dar
cumplimiento de cuantos requisitos puedan resultar legalmente exigihles para su
eficacia.

1V.- Redaccidn y aprobacién del acta.

A continuacion, se ha procedido a redactar la presente Acia, que ha sido aprobada por
el Accionista nico en el lugar y fecha arriba indicados.

El Accionista Unico

U.Cl, SA.

EEr——

P.P. D. Roberto Colomer Blasco.”

Y para que asi conste, expido y firmo la presente CERTIFICACION a los efectos
oportunos en Boadilla del Monte, a 6 de Mayo de 2022

Ve, B°, EL PRESIDENTE DEL CONSEJO SECRETARIO DEL CONSEJO

ot L hn

D. MATIAS RODRIGUEZ INCIARTE A ROMERO

D. EDUARDO I

Y/




Eduardo Isidro Cortina Romero, de nacionalidade espanhola, maior, casado, advogado,
nascido em 14 de maio de 1959, com domicilio profissional em Madrid, Calle Retama 3,
numero de identificagdo fiscal 380.056-G, na qualidade de Secretario do Conselho de
Administragdo da Sociedade Union de Creditos Inmobiliarios, SA, Establecimiento
Financiero de Credito, constituida por tempo indeterminado, com sede na Calle Retama
3, Madnd e CIF A-39025515.

CERTIFICA

Que do Livro de Atas da Sociedade consta a ata correspondente a Ata de Deliberagio da
Acionista I'Jnica, datada dc 06 de maio de 2022, nos termos dos e¢statutos da sociedade
e do artigo 15.° e seguintes do Texto Consolidado da Lei das Sociedades de Capital,
Real Decreto Legislativo n.° 1/2010, de 2 dc julho, sendo a Acionista Unica da
sociedade devidamente representada por Roberto Colomer Blasco, cujo nome ¢
assinatura também constam da referida ata. As Deliberagdes da Acionista Unica que se
seguem foram adotadas por unanimidade:

Primeira.- Andlise e aprovagdo, se for o caso, das contas anuais — incluindo balango.
demonstracdo de resultados, alteragdes no Capital Proprio, demonstragdo dos
Fluxos de Caixa e memdria -, bem como do relatério de gestdo
correspondente ao exercicio que se encerrou a 31 de dezembro de 2021 e
como da prestagdo de contas do Consclho de Administragdo da Sociedade
Union de Creditos Inmobiliarios, SA, Establecimiento Financiero de Credito,
para o periodo indicado.

Segundo.- Andlise e aprovagio, sc for o caso, da proposta de aplicagdo do resultado
correspondente ao exercicio de 2021,

Terceiro. - Delegagiio de poderes para formalizagdo, execugdo e registo das decisdes
adotadas pela Aclonista Unica.

Quarto. - Preparagdo, leitura e aprovagdo, se for o caso, da ata da reunido

E no dmbito das Deliberagdes adotadas, certificam-se, entre outras, as decisdes que
s¢ scguem transcritas literalmente:

“I.- Exame ¢ aprovagdo, se for o caso, das contas anuais, incluindo o balango,
demonstragio de resultados, alteracéeys no Capital Proprio, demonstragio dos Fluxoes
de Caixa, a memdria ¢ o relatirio de gestdo da Sociedade




correspondente ao exercicio que se encerrou a 31 de dezembro de 2021, bem como a
gestdo do Conselho de Administra¢do da Companhia no periodo indicado.

A. A acionista unica, apds analisar, decidiu aprovar as contas anuais da Sociedade
(compaostas pelo balango, demonstragdo de resultados, demonstragdo dos Fluxos de
Caixa e Memoria), corrvespondentes ao exercicio de 2021, que se iniciou em | de
Janeiro de 2021 e se encervou em 31 de dezembro do mesmo ano, conforme
preparadas pelo Conselho de Administragdo e verificadas pelos auditores das
conlas da Sociedade, que se anexam a esta Ata, assinada por todos os Membros do
Conselho de Administragdo, com as respetivas folhas devidamente numeradas como
Anexo que dela faz parte para todos os efeitos.

B. Aprovar o vrelatorio de gestdo da Sociedade, assinado por lodos os
administradores, que se anexa a esta Ala como Anexo, dela fazendo parte para
todos os efeitos, bem como a aprovar os atos do Conselho de Administragdo da
Sociedade, correspondentes ao exercicio social que se encerrow a 31 de dezembro
de 2021.

IL- Andlise e aprovagdo, se for o caso, da proposta de aplicagcido do resultado
correspondente ao exercicio de 2021

Apos analise, aprovar a aplicagdo dos resultados da Sociedade, correspondentes ao
exercicio que se encerrou a 31 de dezembro de 2021, proposto pelo Conselho de
Administrag¢do da Sociedade, que ascende a 34.388.000,00 euros de lucros destinado a
reserva legal no valor de 2.851.000.000 euros, a reserva voluntaria no valor de
6,374.000.000 e como vesultado transitado 25.163.000,00.

HL- Delegacdo de poderes para formalizagdo, execugdo e registo das deliberagies da
Acionista Unica.

Autorizar e outorgar poderes ao Presidente do Conselho de Administragdo, o Senhor
Matias Pedro Rodriguez Inciarte ¢ ao Secretario do Conselho de Administragdo, Senhor
Lduardo-Isidro Cortina Romero, bem como ao Senhor Roberto Colomer Blasco, para
que, conforme necessario, qualquer um deles, indistintamente, possa proceder ao
deposito a que se refere o artigo 279.° do texto consolidado da Lei das Sociedades por
Agdes; dar publicidade as decisves adotadas pela Acionista Unica que exijam essa
Jormalidade ou devam ser registadas nos Registros Publicos; solicitar e obter, junto das
entidade que assim o requererem, a respetiva inscri¢ao na Conservatoria do Registo
Comercial, assinar, se for o caso, escrituras de retifica¢do, ratifica¢do, saneamento ou
esclarecimento que se revelem necessarias a qualificagdo verbal e/ou escrita do Registo
Comercial, do Ministério da Economia, da Direc¢do-Geral de Seguros e de qualquer
outro orgao competente publico ou privado, executar ¢ cumprir todos os acordos
celebrados pela Acionista Unica que exijam uma agdo especifica para tal; e em



-

geral, de modo que tdo amplo quanto como permitido pela lei, se for o caso, interpretar,
aplicar ¢ desenvolver, inclusive corrigindo, se necessario, todas as deliberagdes adotadas
pela Acionista Unica nesta Ata, até ao cumprimento de todas as exigéncias que sejam
Juridicamente exigiveis para a sua eficdcia.

1V.- Elaboragdo e aprovagdo do ato

Posteriormente, foi lavrada a presente Ata, que foi aprovada pela Acionista Unica no local e

na data acima indicada.

A Acionista Unica

UCl S.A.

P L s R

P P. de Roberto Colomer Blasco.

E para que assim conste, emito ¢ assino a presente CERTIFICACAO para os devidos
efeitos em Boadilla del Monte, em 6 de maio de 2022

O PRESIDENTE DO CONSELHO SECRETARIO DO CONSELHO
[Assinatura ilegivel| [Assinatura ilegivel]

MATIAS RODRIGUEZ INCIARTE EDUARDO I, CORTINA ROMERO



L
TRUSTLATION

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 Marco e da Portaria n? 657-B/2006 de 29
de Junho, certifico que nesta data, perante mim, compareceu Tiago Manuel Mesquita Tavares,
Jurista-Tradutor, com residéncia profissional sita na Avenida Ressano Garcia, n.2 4 - 1.2, 1070-
237 lishoa, portador do Cartdo de Cidaddo 11665728 6 ZY1, cuja identidade verifiquei pela
exibicdo do referido documento, e por ele me foi declarado, sob compromisso de honra, que é
proficiente nas linguas portuguesa e espanhola, e que o documento anexo, por si rubricado,
frente e verso, estd em conformidade com a cdpia do original e corresponde a tradugio fiel para
portugués do documento em espanhol, cuja copia do original também se anexa, correspondente
a uma Certificacdo de DeliberagGes Societdrias. Nestes termos, emito o presente certificado de
exatiddo de traducdo, tradugdo essa pela qual me declarou assumir inteira e completa
responsabilidade, o qual vai assinado pelo referido tradutor e por mim, e que sera anexado 3

copia do documento original e respetiva tradugio.

Lisboa, 19 de julho de 2022

O Advogado
A,
TRUSTLATION, LDA /\J/";D
TRADUGAO E SERVICOS JURIDICOS - p e -
A Luis Tirapicos Nunes J
1070-237 Lisboa Advogada
M: (+351) 917981826 - T, (+351) 216003814 O Tradutor ~ Av. Alvares Cabral. n* 84 - 2° £ - 1250-018 '
e ot Tel: 213 703 600 - Fax 213 882 554 |
NIF: 593801110 q luistirapicosnunes-211271@adv.oa.pt
fo gy {Iﬂ.um-j NO de Cédula - 21127L _J
v, .

Pode consultar este registo em www.o0a.pt, usando para o efeito a referéncia que consta da Gltima pagina desta certid3o

wwwitrustlation pt Av. Alvares Cabrat, 84 - 2° andar, 1250-018 Lishoa, P’:;’tu(;iy | o -mail q»lrjll‘ﬂrw?f ation pt




ORDEM DOS ADVOGADOS

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: 211271
IDENTIFICACAO DA NATUREZA E ESPECIE DO ACTO
I'radugdo e certificacdo de tradugio de documentos
IDENTIFICAGCAO DOS INTERESSADOS
UCI - Unién de Créditos Inmobiliarios, S.A. - Sucursal em Portugal
NIPC n°. 980178258
OBSERVACOES
Tradugdo ¢ certificagdo de tradugio de certificagdo de contas do interessado com respetiva
certificagdo em Espanha.

EXECUTADO A: 2022-07-19 11:49
REGISTADO A: 2022-07-19 11:55
COM O N°: 21127L/966

Podera consultar este registo em http://oa.pt/atos
usando o codigo 39990830-178120
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