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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

Al accionista Unico de Unién de Créditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento Financiero de Crédito
(Sociedad Unipersonal):

Informe sobre las cuentas anuales
Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Unién de Créditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento
Financiero de Crédito (Sociedad Unipersonal) (la Sociedad), que comprenden el balance a 31 de
diciembre de 2022, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el
estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2022, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacién (que se
identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos
en el mismo.

Fundamento de la opinién

Hemos lievado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Esparia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las
cuentas anuales de nuestro informe,

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

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

Cuestiones clave de la auditoria

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

La Sociedad evalGa de manera periédica la estimacion de las pérdidas por riesgo de crédito de la
cartera de préstamos y anticipos a la clientela calculada de manera colectiva, utilizando para ello los
modelos de calculo de deterioro por pérdida esperada establecidos en la Circular 4/2019, de 26 de
noviembre, a establecimientos financieros de crédito, la cual toma como referencia la normativa
contable de las entidades de crédito, bien fijando unos criterios andlogos a los de estas, bien
remitiendo directamente a las normas de la Circular 4/2017 de Banco de Espafia, a entidades de
crédito, y sus sucesivas modificaciones. Dicha estimacion ha visto incrementada su complejidad en el
contexto del entorno macroecondmico de incertidumbre actual.

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

* La determinacién de las principales asunciones empleadas en el calculo de los parametros de
probabilidad de impago o incumplimiento (PD — Probability of Default) y de severidad de la pérdida
en caso de incumplimiento (LGD — Loss Given Default) de los modelos de pérdida esperada
recalibrados, incluyendo los modelos de forward looking.

» Los criterios de identificacion y clasificacion por fases (“staging”) de los activos financieros a coste
amortizado- préstamos y anticipos a la clientela.

e Laincorporacién de ajustes cualitativos en el célculo de provisiones debido a factores de juicio o
econdémicos, tales como politicas internas de rating o expectativas econdmicas, entre otros.

e Elvalorrealizable de las garantias reales asociadas a las operaciones crediticias concedidas.

Estas estimaciones implican un elevado componente de juicio por parte de la direccién y sobre las
cuales hay un alto grado de incertidumbre, traténdose por tanto de una de las estimaciones mas
significativas y complejas en la preparacion de las cuentas anuales al 31 de diciembre de 2022
adjuntas, por lo que ha sido considerada como una de las cuestiones clave de la auditoria. Ver notas
11.h, 13 y 17 de la memoria de las cuentas anuales adjuntas al 31 de diciembre de 2022.

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

Respecto al control interno, hemos realizado un entendimiento y pruebas de controles de las
principales fases del proceso de estimacién, prestando especial atencion a los procesos de
determinacién de las principales asunciones empleadas en el célculo de la pérdida esperada,
seguimiento periddico de los riesgos, asi como la gestién y valoracion de las garantias asociadas a las
operaciones crediticias.
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Adicionalmente, hemos realizado pruebas de detalle consistentes en:

e Pruebas selectivas de comprobacion de la calidad de los datos, mediante la comprobacién con
documentacion soporte de la informacién que figura en los sistemas y que sirve de base para la
clasificacién de las operaciones y del correspondiente deterioro, en su caso.

» Comprobacion de una muestra de expedientes de riesgos crediticios cuyas coberturas se estiman
de manera colectiva con objeto de evaluar su adecuada clasificacion, la identificacion de
refinanciaciones y sus curas.

e Comprobaciones selectivas para los modelos principales, con respecto a: i) métodos de célculo y
segmentacion; ii) metodologia de estimacion de los parametros de pérdida esperada, iii) datos
utilizados y principales estimaciones empleadas, iv) criterios de clasificacion de los préstamos por
fases y v) informacion relativa a escenarios, sus asunciones y sensibilidades.

» Re-ejecucion del calculo de provisiones colectivas segun los paréametros obtenidos de los modelos
de pérdida esperada.

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

Sistemas de tecnologia de la informacién

La informacion financiera de la Sociedad tiene una gran dependencia de los sistemas de tecnologia de
la informacion (TI), por lo que un adecuado control sobre los mismos es relevante para garantizar el
correcto procesamiento de la informacion, y es por ello por lo que se ha considerado una cuestion clave
de auditoria.

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

En este contexto, resulta critico evaluar aspectos como la organizacién del Area de Tecnologia y
Operaciones, los controles sobre el mantenimiento y el desarrollo de las aplicaciones, la seguridad
fisica y l6gica y la explotacion de los sistemas.

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

Basicamente, nuestro trabajo ha consistido en el anélisis de:
» Los controles internos establecidos por la Sociedad en la adquisicién, desarrollo y mantenimiento
de la tecnologia con el objetivo de minimizar el riesgo de modificaciones o nuevas funcionalidades

indebidas a programas en produccion.

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

* Los procedimientos definidos por la Sociedad en la gestion de incidencias en la tecnologia y en los
sistemas de informacion.
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Otra informacion: Informe de gestién

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2022, cuya
formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, de conformidad con lo exigido por la normativa reguladora
de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la concordancia del
informe de gestiéon con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad obtenido en la
realizacion de la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si el contenido y
presentacion del informe de gestion son conformes 2 la normativa que resulta de aplicacion. Si
basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales,
estamos obligades a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segln lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que contiene
el informe de gestidn concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2022 y su contenido y
presentacion son conformes a la normativa que resulta 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 situacién financiera y de los resultados de la Sociedad, de
conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en Espaiia, y del
control interno que consideren necesario para permitir la preparaciéon de cuentas anuales libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacién de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracion de la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencion de liquidar la
sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

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

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

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

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

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

e Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la entidad.

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

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

e Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida la
informacion revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos subyacentes
de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con la comisién de auditoria y riesgos de la entidad en relacion con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momenio de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualguier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoria.

También proporcionamos a la comisién de auditoria y riesgos de la entidad 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 aquellas cuestiones que razonablemente puedan suponer
una amenaza para nuestra independencia y, en su caso, de las correspondientes salvaguardas. Entre
las cuestiones que han sido objeto de comunicacion a la comisiéon de auditoria y riesgos de la entidad,
determinamos las que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas anuales del
periodo actual y que son, en consecuencia, las cuestiones clave de |la auditoria.

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

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

La opinién expresada en este informe es coherente con lo manifestado en nuestro informe adicional
para la comision de auditoria y riesgos de la Sociedad de fecha 26 de mayo de 2023.
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Periodo de contratacion

El Accionista Unico en su acuerdo de 27 de octubre de 2021 nos nombré como auditores por un
periodo de tres afios, contados a partir del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021.

Grant Thornton, S.L.P. Sociedad Unipersonal
ROAC n° S023¥
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Aivaro Fernandez Fernéndez

ROAC n° 22.876 GRANT THORNTON, S.L.P.
26 de mayo de 2023 2023 Nom. 01/23/04488
96,00 EUR

SELLD CORPORATIVO:

Informe de auditoria de cuentas sujeto

a la normativa de auditoria de cuentss
espaiiola o internacional
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO
(SOCIEDAD UNIPERSONAL)

Cuentas anuales e informe de gestién
del ejercicio finalizado
el 31 de diciembre de 2022
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.

0092314983

ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO (SOCIEDAD UNIPERSONAL)

Cuentas de pérdidas y ganancias correspondiente al ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2022

{(Expresada en miles de euros)

Nota 2022 2021 (%)
ingresos por intereses 33 219.035 189.851
Activos financieros a coste amortizado 185.681 172,132
Derivados - contabilidad de coberturas, riesgo de tipe de interés 32.830 17.516
Ofros activos 524 203
(Gastos por intereses) 34 {99.225) {52.736})

[ MARGEN DE INTERESES 119.810 137.115
Ingresos por dividendos - -
Ingrescs por comisiones 35 12.472 12.420
{Gastos por comisiones} 36 (4.277) {5.652)
Ganancias o (-) pérdidas al dar de baja en cuentas activos y pasivos financieros no valorados a valor 832 )
razonable con cambios en resultados, netas
Ganancias o (-) pérdidas por activos y pasivos financieros mantenidos para negociar, netas - (474)
Ganancias o (-) pérdidas por activos financiercs no destinados a negociacién valorados obligatoriamente a 1764 1)
valor razonable con cambios en resuliados, netas ’

Ganancias o (-} pérdidas resultantes de la contabilidad de coberturas, netas 1.467
Oiros ingreses de expiotacion 4.107 3.887
Otros gastes de explotacion -

{ MARGEN BRUTO 136.175 147.015

Gastos de administracion (82.988) {80.567}

Gastos de Personal 37 (32.127} (31.860}
Otros gastos generales de administracién 38 {50.861} (48.707)
Amortizacién 19, 20 {5.763) {6.691)
{Provisiones} o reversion de provisiones {8.388}) (714)
(Deterioro} def valor.o reversion del deterioro del valor de activos financieros no valorados a valor 17 (92.427) 2.780
razonable con cambios en resultados

Activos financieros a coste amortizado (92.427) 3.780
RESULTADO DE LA ACTIVIDAD DE EXPLOTACION {53.391) 62.823
(Deterioro) del valor o reversion del deterioro del valor de activos no financieros 19 262 (1.831)
Activos tangibles - -
Inversiones inmobiliarias 262 {1.831)
Activos intangibles - -
Ganancias o {-} pérdidas al dar de baja en cuentas activos no financiercs, netas - -
Ganancias o {-} pérdidas procedentes de actives no corrientes y grupos enajenables de elementes 18 (789) (9.832)
clasificados como manienidos para la venta no admisibles come actividades interrumpidas )

[ RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS {53.918) 51.160
{Gastos) o ingresos por impuestos sobre las ganancias de los resultados de las actividades continuadas 31 1.122 (16.772)
RESULTADOC DEL EJERCICIO PROCEDENTE EN OPERACIONES CONTINUADAS (52.796) 34.388
Ganancias {pérdidas) después de impuestos procedentes de actividades interrumpldas - -
RESULTADO DEL EJERCICIO {52.796) 34.388

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

terminado a 31 de diciembre de 2022.

(*) Se presentan Unica y exclusivamente a efectos comparativos.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO (SOCIEDAD UNIPERSONAL)

Estado de cambios en el patrimonio neto correspondientes al ejercicic anual terminade
el 31 de diciembre de 2022

{Expresado err miles de euros}

A} ESTADOS DE INGRESOS Y GASTOS RECONQCIDOS CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31
DE DICIEMBRE DE 2022

2022 2021 (%)

RESULTADO DEL EJERCICIO (52.796) 34.388
OTRO RESULTADO GLOBAL 292.183 61.098
ELEMENTOS QUE NO SE RECLASIFICARAN EN RESULTADOS - -
Ganancias (pérdidas) actuariales en planes de pensiones de prestaciones definidas . "

Activos no corrientes y grupos enajenables de elementos mantenidos para la venta - -
Cambios en el valor razonable de instrumentos de patrimenic valorados a valor razonable con

cambios en ofro resultade global, neto

Ganancias (pérdidas) de contabilidad de coberturas de instrumentes de patrimonio a valor

razenable con cambios en ofro resuitado global, neto

Cambios en el valor razonable de pasivos financieros s valer razonable con cambios en

resultados atribuibles a cambios en el riesgo de crédito

Resto de ajustes de valoracién " -
Impuesto sobre ias ganancias refativo a los elementos que no se reclasificaran - -
ELEMENTOS QUE PUEDEN RECLASIFICARSE EN RESULTADOS 292.183 61.098
Cobertura de inversiones netas en negocios en el extranjero {(porcion efectiva) - "
Conversion de divisas " "
Coberturas de flujos de efectivo (porcidn efectiva) 417404 87.283
Ganancias {perdidas) de valor contabilizadas en of pafrimonio neto 417.404 87.283
Transferido a resultados - -
Transferido al imporfe en libros inicial de los efementos cubiertos - -
Otras recfasificaciones - -
Instrumentos de deuda a valor rezonable con cambios en otro resuliado global - -
Ganancias (perdidas) de valor contatilizadas en ef pafrimonic nefo " -
Transferido a resuffados - -
Otras reclasificaciones - -

Activos no corrientes y grupoes enajenables de elementos mantenidos para la venta -

ir:fuif:dtoo:obre tas ganancias relativo a los elementos gue pueden reclasificarse en (125.221) (26.185)
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 239.387 95.486

Las Notas 1 a 38 descritas en la Memoria adiunta, forma parte integrante del estado de cambics en el patrimonio neto del ejercicic
finalizado el 31 de diciembre de 2022,
{*) Se presentan Unica y exclusivamente a efectos comparativos.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO (SOCIEDAD UNIPERSONAL}

Estados de flujos de efectivo correspondientes al ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2022

(Expresado en miles de euros)

2022 2021(*)

FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION {499.072) {182.897)
Resultado del ejercicio {52.796) 34.388
Ajustes al resultado (24.764) {7.950)

Amortizacion {5.763) 6.691

Otros ajustes (19.001) (14.641;
Aumento/disminucion neta de los activos de explotacion 335.709 270.737
Carterz de negociacion (83)
Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados 181.527 51.822
Activos financieros designados a valor razonable con cambios en otro resultado global - -
Activos financieres a coste amoertizado 152.135 218.815
Otros activos 2.130
Aumento/disminucién neta de los pasivos de explotacion {758.625) {480.072)
Cartera de negociacion (2.867)
Pasivos financieros a coste amortizado (755.297) {496.794)
Otros pasivos de explotacion (461) {1.632)
Cobros/Pagos por impuesto sobre beneficios0 -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION 91.031 77.859
Pagos (3.149) (2.669)
Activos materiales {1.653) (1.712)
Activos intangibles (1.496) (957)
Activos no corrientes y pasivos asociados en venta -
Cobros 94.180 80.528
Activos materiales 10.683 8.221
Activos intangibles - -
Activos no corrientes y pasivos asociados en venta £3.488 72.307
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION 365.597 60.000
Pages - -
Dividendos - -
Cobros
Emision de instrumentos de patrimonio propio 322.000 60.000
Otros cobros relacionados con actividades de financiacion 43597 -
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO - -
AUMENTO (DISMINUCION) NETO DEL EFECTIVC Y EQUIVALENTES {A+B+C+D} {42.444) (45.038)
F. EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL INICIC DEL PERIODO 110.488 155.486
G. EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL FINAL DEL PERIODO 68.003 110.488
PRO-MEMCRIA: - -
COMPONENTES DEL EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL FINAL DEL PERIODO - -
Caja 2 2
Saldos equivalentes al efectivo en bancos centrales - -
Otros depdsitos a la vista 658,001 110.448
Total efectivo y equivalentes al final del periodo 68.003 110.448

Las Notas 1 a 38 descritas en la Memoria adjunta, forma parte integrante del balance a 31 de diciembre de 2022.

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



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

Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022
1. ACTIVIDAD DE LA SOCIEDAD

Unidn de Créditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento Financiero de Crédito {Sociedad Unipersonal) {en adelante, la
Sociedad) se constituy6 por un periodo de tiempo indefinido en el ejercicio 1988 figurando inscrita como sociedad unipersonal
en el Registro Mercantil de Madrid en el tomo 4071, folic 120, seccion 8, hoja nimero M-67739, inscripcion 169°. Su domicilio
social y fiscal esta ubicade en Madrid.

L.a sociedad tiene como actividad principal la concesion de créditos hipotecarios. Su objeto social le permite asimismo realizar
tas actividades propias de un Establecimiento Financiero de Crediio.

Burante el ejercicio 1999 y 2004, la Entidad abrié una Sucursal en Portugal y Grecia respectivamente para la distribucion de
creéditos hipotecarios a particulares. La produccion de Grecia se paraliz6 en el Gltimo trimestre del ejercicio 2011 y fue cerrada
a finales del primer trimestre de 2019, reasignandose sus activos a la matriz.

La Sociedad forma parte del grupo UCI cuya sociedad dominante UCI, S.A. es residente en Madrid {Espafa} y formula y
publica cuentas anuales consolidadas. Las cuentas anuales consolidadas del Grupo UCI correspondientes al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2021, asi como los correspondientes informes de gestion y de auditoria que fueron aprobados
por la Junta General de Accionistas de fecha 6 de mayo de 2022, se han depositado en ef Registro Mercantil de Madrid. Las
cuentas anuales consolidadas del Grupo UCI del gjercicio 2022 esta previsto que sean formuladas el 28 de marzo de 2023
por sus administradores.

Con fecha 29 de noviembre de 2013 se aprobé el Real Decreto-ley 14/2013, de 29 de noviembre, de medidas urgentes para
la adaptacion del derecho espafiol a la normativa de la Unidn Europea en materia de supervisién y solvencia de entidades
financieras. Dicho Real Decreto-ley establece que los Establecimientos Financieros de Crédito (los “EFC”) dejaran de tener
la consideracion de entidades de crédito desde el 1 de enero de 2014, pero que continuaran estando sujetos al régimen
juridico de aplicacion con caracter previo a dicha fecha, hasta la aprobacion de la legistacién especifica que les corresponda.

El 27 de abril de 2015 se aprob6 la Ley 5/2015, de Fomento de la Financiacién Empresarial (LFFE)} que contempla en su
Titulo Il {articulos 6 a 14}, el régimen juridico de los Establecimientos Financieros de Crédito, entrando en vigor el dia 29 de
abril de 2015. En todo lo no previsto por la Ley de Fomento de la Financiacion Empresarial, los Establecimientos Financieros
de Crédito se regiran por la normativa sobre entidades de crédito, correspondiendo al Banco de Espafia la funcidn supervisora
de los Establecimientos Financieros de Crédito. En especial, se aplicara a los Establecimientos Financieros de Crédito la
regulacion sobre participaciones significativas, idoneidad e incompatibilidades de altos cargos, gobiernc corporativo y
solvencia contenida en la Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacidn, supervision y solvencia de entidades de crédito, asi
como la normativa de transparencia, mercado hipotecario, régimen concursal y prevencion de blanqueo de capitales vy la
financiacién del terrorismo prevista para las entidades de crédito. En todo caso, resultara de aplicacion a los Establecimientos
Financieros de Crédito lo dispuesto en la Disposicion Adicional Tercera de la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre las
modificaciones estructurales de las sociedades mercantiles, sobre el régimen aplicable a las operaciones de cesion global o
parcial de activos y pasivos entre entidades de crédito.

Con fecha 25 de febrero de 2020 se aprob6 el Real Decreto 309/2020, de 11 de febrero, sobre el régimen juridico de los
establecimientos financieros de crédito y por el que se modifica el Reglamento del Registro Mercantil, aprobado por el Real
Decreto 1784/1996, de 19 de julio, y el Real Decreto 84/2015, de 13 de febrero, por el que se desarrolia la Ley 10/2014, de
26 de junio, de ordenacion, supervision y solvencia de entidades de crédito. Como se indica en la exposicion de motivos, el
objetive fundamental de esta norma es el desarrollo de un régimen juridico para los establecimientos financieros de crédito
que sea claro, comprensible y adaptado a las necesidades del negocio, pero al mismo tiempo equivalente en términos de
robustez al establecido para entidades de crédito. Este Real Decreto entrd en vigor el 1 de julio de 2020.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITC SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del gjercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

Con fecha 1 de enero de 2020 entré en vigor la Circular 4/2019 de 26 de noviembre, del Banco de Espaia, a establecimientos
financieros de crédito, sobre normas de informacidn financiera publica y reservada, y modelos de estados financieros. Esta
Circular toma como referencia la normativa contable de las entidades de erédito bien fijando unos criterios analogos a los de
estas, bien remitiendo directamente a las normas de la Circular 4/2017, de 27 de noviembre. Las diferencias en la naturaleza,
escala y complejidad de las actividades de los establecimientos respecto a las entidades de crédito se traducen en un régimen
simplificado de requerimientos de estados financieros. Dicha normativa inciuye los requerimientes de la normativa contable
nacional con las Normas Intemacionales de Informacion Financiera adoptadas por la Union Europea (NIIF-UE)} y en particular
se incorperan a la normativa contable de los establecimientos financieros de crédito, los criterios de la NIIF-UE 9, sobre
instrumentos financieros, incluido el enfoque de pérdida esperada para la estimacion de las coberturas por riesgo de crédito.

La Circular constituye la adaptacion al sector de las entidades de crédito espariolas de las Normas Internacionales de
Informacién Financiera, adoptadas por la Unién Eurcpea mediante Reglamentos Comunitarios, de acuerdo con el Reglamento
1606/2002 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 19 de julio de 2002, relativo a la aplicacion de las Normas
Internacionales de Contabilidad, de forma que muestran ta imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la
Sociedad a 31 de diciembre de 2022 y de los resultados de sus operaciones, de los ingresos y gastos reconocidos y de los
flujos de efectivo generados durante el ejercicio anual terminado en dicha fecha.

En base a lo anterior, las cuentas anuales correspondientes al efercicio 2022 han sido formuladas por los Administradores en
la reunion de su Consejo de Administracion, celebrada el dia 28 de marzo de 2023. Las cuentas anuales individuales de
Unién de Créditos Inmobiliarios S.A., E.F.C. correspondientes al ejercicio 2022 se someteran a la aprobacion por el Accionista
Unico que tendra lugar a continuacion de la fecha de formulacion y durante el primer semestre del ejercicio 2023. No obstante,
el Consejo de Administracion entiende que dichas cuentas anuales seran aprobadas sin cambios.

Las cuentas anuales correspondientes al gjercicio 2021 fueron formuladas por los Administradores en la reunion de su
Consejo de Administracion, celebrada el dia 30 de marzo de 2022, fueron aprobadas por decision del Accionista Unico el dia
6 de mayo de 2022,

Las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2022 han sido formuladas por los Administradores en la
reunién de su Consejo de Administracién, celebrada el dia 28 de marzo de 2023. Las cuentas anuales consolidadas del Grupo
correspondientes al ejercicio 2022 se someteran a la aprobacion por la Junta General de Accionistas que tendra lugar a
continuacion de la fecha de formulacion y durante el primer semestre del ejercicio 2023. No obstante, el Consejo de
Administracién de la Sociedad Dominante del Grupo entiende que dichas cuentas anuales consolidadas seran aprobadas sin
cambios.

Las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2021 fueron formutadas por los Administradores en la reunién
de su Consejo de Administracion, celebrada el dia 30 de marzo de 2022, que fueron aprobadas por la Junta General de
Accionistas, celebrada el dia 6 de mayo de 2022.

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

- El Cddigo de Comercio y la demas legislacién mercantil.

; La Circular 4/2019, de 22 de diciembre, del Banco de Espana, sobre normas de informacion pdblica y reservada
y modeios de estados financieros de entidades de crédito.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERC DE CREDITO SCCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022

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

- Elresto de normativa contable que resulte de aplicacion.

Las cuentas anuales de Unién de Créditos Inmobiliarios, S.A., E.F.C. se han elaborado a partir de los registros contables de
la Sociedad y teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas contables y los criterios de valoracion de
aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en éstas, de forma que muestran 1a imagen fiel del patrimonio y de la
situacion financiera a 31 de diciembre de 2022 y de los resultados de sus operaciones, de los ingresos y gastos reconocidos,
de los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo, que se han producido en el gjercicio anual terminado en dicha
fecha.

Los principales principios contables y criterios de valoracién que se han aplicado en la preparacion de las cuentas anuales
del ejercicio 2022 se indican en fa Nota 11. No existe ningdan principio contable ni criterio de valoracion que, teniendo un efecto
significativo en dichas cuentas anuales, se haya dejado de aplicar en su elaboracién,

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

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

Principales cambios normaltivos acaecidos en el periodo comprendido entre el 1 de enero v el 31 de diciembre de 2022, no
comeniados previamenie

Se presenta a continuacion un resumen de las principales Circulares del Banco de Espaiia aplicables, emitidas y que entraron
en vigor en el ejercicio 2022:

Circular 1/2022, de 24 de enero, del Banco de Espafa, a los establecimientos financieros de crédito, sobre liquidez, normas
prudenciales y obligaciones de informacion, y que medifica la Circular 1/2009, de 18 de diciembre, a entidades de crédito y
ofras supervisadas, en relacién con la informacion sobre la estructura de capital y cuotas participativas de las entidades de
crédito, y sobre sus oficinas, asi como sobre los altos cargos de las entidades supervisadas, y la Circular 3/2019, de 22 de
octubre, por la que se ejerce la facultad conferida por el Reglamento (UE) 575/2013 de definir el umbral de significatividad de
las obligaciones crediticias vencidas. (BOE de 3 de febrero de 2022)

Esta circular ha supuesto la fijacion de una normativa y reporting especifica tanto para el ambito de liquidez como para
solvencia.

Circular 2/2022, de 15 de marzo de 2022, del Banco de Espaiia, sobre normas para el envio al Banco de Espafia de
estadisticas de pagos por parte de proveedores de servicios de pago y operadores de sistemas de pago. (BOE de 18 de
marzo de 2022)

De la aplicacion de la circular, no se han derivado efectos significativos en las cuentas anuales de la Entidad. al no ser la
misma proveedor de servicios de pago.

Circular 3/2022, de 30 de marzo de 2022, del Banco de Espafia, por ta que se modifican la Circular 2/2016, de 2 de febrero,
a las entidades de crédito, sobre supervisién y solvencia, que completa la adaptacion del ordenamiento juridico espafiol a la
Directiva 2013/36/UE y al Reglamento (UE) n.° 575/2013; la Circular 2/2014, de 31 de enero, a las entidades de crédito, sobre
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Memoria del ejercicic finalizado el 31 de diciembre de 2022

el ejercicio de diversas opciones regulatorias contenidas en el Reglamento (UE) n.° 575/2013, del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 26 de junio de 2013, sobre los requisitos prudenciales de las entidades de crédito y las empresas de inversion,
y por el que se modifica el Reglamento (UE) n.° 648/2012; y la Circular 5/2012, de 27 de junio, a entidades de crédito y
proveedores de servicios de pago, scbre fransparencia de los servicios bancarios y responsabilidad en la concesion de
préstamos. {(BOE de 6 de abril de 2022)

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

Adicionalmente, en junio de 2022, se han implementado la aplicacion de los nuevos coeficientes de cobertura para soluciones
alternativas , introducidos por las modificaciones del anejo X de la Circutar 6/ 2021, el impacto para la sociedad ha sido el
aumento de sus coberturas para Dudosos subjetivos, en un importe de 5 Millones de Euros.

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 la
Central de Informacion de Riesgos, y la Circular 5/2012, de 27 de junio, a entidades de crédito y proveedores de servicios de
pago, sobre transparencia de los servicios bancarios y responsabilidad en la concesion 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 Espafa, sobre la Central de
informacion de Riesgos y la Circular 5/2012, sobre transparencia de los servicios bancarios y responsabilidad en la concesion
de préstamos, a los cambios infroducidos en la regulacién de la Central de Informacion de Riesgos (CIR), asi como la
actualizacion de los tipos oficiales de referencia por la Orden ETD/699/2020 (por la que se modifican la orden Orden
ECO/697/2004 y la Orden EHA/2899/2011, de transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios(OM)).

El 27 de julio se publict en el Boletin Oficial del Estade (BOE) la OM de crédito revolvente, por la que, entre otras normas, se
modifica la Orden ECO/697/2004, de 11 de marzo, sobre la Central de Informacién de Riesgos {en adelante, 'OM de la CIR’).
Entre los objetivos de esta orden se encuentra el de mejorar la informacion de la que disponen los prestamistas para realizar
el andlisis de solvencia de los potenciales prestatarios, de forma que se puedan evitar posiciones de sobreendeudamiento
que lleven a los prestatarios a no poder hacer frente a sus obligaciones financieras. Disponer de la informacién adecuada
que permita hacer una evaluacién solida de la solvencia para prevenir situaciones de endeudamiento.

Adicionalmente, la citada circular introduce, en su norma segunda, una maodificacion de determinados aspectos de la Circular
5/2012, en lo que se refiere a los tipos de interés oficiales por la modificacién de la Orden EHA/2899/2011. Con este cambio
se persigue, entre otros objetivos, aumentar las altemativas de tipos de interés oficiales que tienen las entidades, tanto para
utilizarlos en la concesién de préstamos como para incluirlos como sustitutivos en dichos contratos. Para ello, se revisa la
relacion de tipos de interés que tendran la consideracion de tipos oficiales de referencia, se cambia la denominacién de alguno
de los existentes y se amplia su nimero. En este sentido, la circular actualiza la relacion de los tipos oficiales prevista en la
OM de transparencia y se establecen la definicion y el procedimiento de determinacion de los nuevos indices.

De la aplicacion de fa circutar, no se han derivado efectos significativos en las cuentas anuales de {a Entidad.

Circular 3/2021, de 13 de mayo, del Banco de Espafia, por la que se modifica en lo que respecta a la definicion del tipo de
interés de referencia basado en el Euro short-term rate {euro STR) la Circular 5/2012, de 27 de junio, a entidades de crédito
y proveedores de servicios de pago, sobre transparencia de los servicios bancarios y responsabilidad en la concesion de
préstamos. (BOE de 17 de mayo de 2021).

El objetivo principal de la indicada circular es adaptar la definicion del indice basado en el euro short-term rate {(euro STR), a
efectos de su consideracion como tipo oficial, recogida en el anejo 8, apartado sexto, de la Circular 5/2012, de 27 de junio, a
entidades de crédito y proveedores de servicios de pago, sobre transparencia de los servicios bancarios y responsabilidad
en la concesion de préstamos, tras la publicacion de la Orientacion (UE) 2021/565 del Banco Central Europeo, de 17 de

10

el
il



009231508/

o

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

Memoria del ejercicio finalizado et 31 de diciembre de 2022

marzo de 2021, por la que se modifica la Orientacion (UE) 2019/1265, sobre el tipo de interés a corto plazo del euro (euro
STR) (BCE/2021/10), por la que se establecen la elaboracion y la publicacion diaria, a partir del 15 de abril de 2021, de los
tipos medios compuestos basados en el eurc STR.

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

Circular 4/2021, de 25 de noviembre, del Banco de Espafa, a entidades de crédito y otras entidades supervisadas, sobre
modelos de estados reservados en materia de conducta de mercado, transparencia y proteccion de la clientela, y sobre el
registro de reclamaciones. (BOE de 1 de diciembre de 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 deberan remitir al Banco de Espafia. Asimismo, se
determina el contenido minimo de la informacion que dichas entidades deberan tener a disposicion del Banco de Espafia en
materia de reclamaciones.

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

Circular 5/2021, de 22 de diciembre, del Banco de Espafia, por la que se modifica la Circular 2/2016, de 2 de febrero, a las
entidades de crédito, sobre supervision y solvencia, que completa la adaptacidn del ordenamiento juridico espafiol a la
Directiva 2013/36/UE v al Reglamento (UE) n.0 575/2013. (BOE de 23 de diciembre de 2021) (Correccion de errores BOE de
30 de diciembre de 2021).

Esta circular responde a los principios de necesidad, eficacia, proporcionalidad, seguridad juridica, transparencia y eficiencia,
como exige el articulo 129 de ta Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comuin de las
Administraciones Publicas.

Por lo que se refiere a los principios de necesidad y de eficacia, esta circular es el instrumento necesario para el desarrollo
del régimen aplicable a las nuevas herramientas macroprudenciales que tiene a su disposicion el Banco de Espafia, de
acuerdo con el Real Decreto-ley 22/2018 y el Real Decreto 102/2019, cuyo objetivo final es identificar, prevenir y mifigar el
desarrollo del riesgo sistémico y procurar una coniribucion sostenible del sistema financiero al crecimiento econdmico:

« Los requerimientos de colchones de capital, segin lo previsto en los articulos 43 a 49 de la Ley 10/2014.
+ El establecimiento de limites a la concentracion sectorial, de acuerdo con el articulo 69 ter de la Ley 10/2014.

+ La fijacion de condiciones sobre la concesion de préstamos y otras operaciones, en virtud del articulo 69 quater de
la Ley 10/2014.

De la aplicacion 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 Circutar 4/2017, de 27 de noviembre,
a entidades de crédito, sobre normas de informacidn financiera publica y reservada, y modelos de estados financieros, y la
Circular 4/2019, de 26 de noviembre, a establecimientos financieros de crédito, sobre normas de informacion financiera
publica y reservada, y modelos de estadoes financieros. (BOE de 29 de diciembre de 2021). El objetivo principat de la circular
es actualizar la Circular 4/2017, de 27 de noviembre, a entidades de crédito, sobre normas de informacion financiera publica
y reservada, y modelos de estados financieros.
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En primer lugar, las modificaciones que la citada circular incorpora en la Circular 4/2017, son fundamentalmente para recoger
los cambios en las normas internacionales de informacion financiera adoptadas por la Unidn Europea (NHF-UE), en lo que
respecta a la Norma Internacional de Contabilidad 32 y 2 las Normas Internacionales de Informacién Financiera 4, 7, 9y 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).

En segundo lugar, los modelos e instrucciones para la elaboracion de los estados financieros reservados conocidos como
FINREP, entre otros aspectos, han side modificados por el Reglamento de Ejecucion (UE} 2021/451 de la Comision, de 17
de diciembre de 2020, por el que se establecen normas técnicas de ejecucion para la aplicacion del Reglamento (UE) n.0
575/2013 del Parlamento Europeo y del Consejo en relacién con la comunicacion de informacion con fines de supervision por
parte de las entidades, y por el que se deroga el Reglamento de Ejecucion (UE) n.0 680/2014. En virtud de este Reglamento
de Ejecucion, se han introducido cambios en FINREP, entre otros, en lo relative a las operaciones reestructuradas,
refinanciadas o de refinanciacion (forborne exposures). Esta circular incorpora ajustes en el tralamiento de las operaciones
reestructuradas, refinanciadas o de refinanciacion recogido en el anejo 9, sobre "Analisis y cobertura del riesgo de crédito’,
de la Circular 4/2017, de 27 de noviembre, para mantenerio alineado con el de FINREP.

En tercer lugar, las Directrices de la Autoridad Bancaria Europea (EBA, por sus siglas en inglés) sobre concesion y
sequimiento de préstamos (EBA/GL/2020/06) tienen como objetivo, entre otros, mejorar las practicas, procesos y
procedimientos relacionados con la concesion de operaciones crediticias. Las citadas directrices han sido adoptadas como
propias por el Banco de Espafa, tanto para las entidades de crédito menos 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 noviembre, para actualizar las
soluciones alternativas para la estimacion colectiva de las coberturas de la pérdida por riesgo de crédito y los descuentos
sobre el valor de referencia de los activos adjudicados o recibidos en pago de deudas. Dicha actualizacién recoge la evolucion
de los datos de las operaciones declaradas por las entidades al Banco de Espaiia y, ademas, en el caso de las soluciones
alternativas, incorpora previsiones actualizadas sobre las condiciones macroecondmicas futuras.

El principal cambio introducide es 1a actualizacién de las soluciones alternativas para la estimacion colectiva de las coberturas
de la pérdida por riesgo de crédito y los descuentos sobre el valor de referencia de los activos adjudicados o recibidos en
pago de deudas. Cabe destacar que se aplicaran estos cambios a partir del 30 de junio de 2022, como primera fecha de
referencia, cambios introducidos en las tablas relativas a los porcentajes de cobertura, como solucién alternativa, para la
estimacion colectiva de la cobertura de las operaciones clasificadas como riesgo normal y riesgo normal en vigilancia especial,
asi como las coberturas riesgo dudoso y los descuentos porcentuales sobre el valor de referencia.

En quinto lugar, se modifica la Circular 4/2017, de 27 de noviembre, para recoger la actualizacion de fos requerimientos de
datos estadisticos de la Union Econdémica y Monetaria (UEM), de conformidad con las modificaciones establecidas por el
Regliamento (UE) 2021/379 del Banco Central Europec, de 22 de enero, relativo a las partidas del balance de entidades de
crédito y del sector de las instituciones financieras monetarias (refundicién) (BCE/2021/2). La nueva informacién que se
solicita consiste, por un lado, en requerimientos de datos adicionales para mejorar el analisis de la evolucion monetaria y
crediticia y, por otro, en modificaciones de algunos de los requerimientos de datos y de las definiciones existentes para
favorecer una mejor integracidn con otros conjuntos de datos estadisticos.

Por ultimo, se realizan modificaciones puntuales en los estados financieros individuales reservados de la Circular 4/2017, de
27 de noviembre, a fin de introducir nuevos requerimientos de datos para verificar el cumplimiento de normas o recopilar
informacion estadistica, asi como para realizar los ajustes técnicos y las correcciones identificadas como necesarias desde
la (ltima actualizacion de dicha circular.
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De la aplicacién de la citada circular, no se han derivado efectos significativos en las cuentas anuales de la Entidad.
2.1  Comparacion de la informacion

Las cuentas anuales del gjercicio anterior se presentan Unica y exclusivamente a efectos comparatives, con cada una de las
partidas del balance de situacion, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio netfo, del
estado de fiujos de efectivo y de la memoria, relativos al ejercicio 2022.

2.2 Gestion e impactos del entorno macroeconémico

El afio 2022 ha estado marcado por la paulatina vuelta a la hormalizacién sanitaria y social, tras Ia crisis sanitaria generada
por la pandemia de covid-19, vy la correccion de los ajustes sobrevenidos a partir de 2020 en la actividad econdmica en
general.

En 2020, la Entidad centrd su atencion en garantizar la continuidad en la seguridad operativa del negocio como prioridad y
monitorizar los impactos en el negocio y en los riesgos de la Sociedad y de su Sucursal (como los impactos en los resultados,
el capital, la solvencia de los clientes o la liquidez). Adicionalmente, la Sociedad adopté desde el principio una serie de
medidas para apayar y facilitar el pago de los préstamos a sus clientes, principalmente a los sectores més afectados por el
Covid-19.

Con el objetivo de mitigar el impacto asociado al Covid-19, tanto el Banco de Espaia, como el Banco Central Europeo y ofros
organismos tanto europeos como internacionales, realizaron pronunciamientos dirigidos a permitir una mayor flexibilidad en
lo que respecta a la implementacion de los marcos contables y prudenciales, estos pronunciamientos han side tenidos en
consideracion por parte de la Sociedad para la elaboracidn de los Estados financieros.

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

« EnlaNota 17 se incluye informacion sobre las iniciativas llevadas a cabo por la Sociedad para ayudar a los clientes
mas afectados. Se incluye, entre otras, informacion relativa al nimero de operaciones y el importe correspondiente
a las moratorias, tanto publicas como privadas, concedidas por la Sociedad.

Asimismo, en €l ejercicio 2020, se utilizd un “Post Model Adjustment’ a efectos de calcular la provision por riesgo de crédito,
del modelo interno con el que cuenta la entidad, en base al “juicio experto” y con et objetivo de incluir las condiciones extremas
econdomicas, la incertidumbre sobre la duracién de la pandemia, asi como la efectivad de las medidas adoptados por las
autoridades por importe de 8 millones de euros. En el gjercicio 2021, dado que se disponia de informacion mas fiable sobre
los escenarios macroecondmicos, la Sociedad actualizd los mismos, revirtiendo del “FPost Mode! Adjusiment” registrado.

En linea con estas recomendaciones de los organismos supervisores la Sociedad clasificd en Stage 1 determinados clientes
a los que se le han concedido moratorias (aplazamientos) durante el ejercicio 2020 y que antes del impacto del Covid-19
tenian buen comportamiento de pago y como consecuencia de [a crisis generada por la pandemia se observa que tienen un
problema transitorio de liquidez.

Asi la Entidad fijo determinados umbrales para evaluar este buen comportamiento de pago previo al Covid-19 y mantener a
los clientes que cumplen con dichos criterios en Stage 1, en lugar de Stage 2 o Stage 3.

En el gjercicio 2022, 1a totalidad de las moratorias concedidas en el gjercicio 2021 ha finalizado por lo que no existen un
tratamiento contabie diferenciado para este tipo de operaciones.
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Por otro lado, en el ejercicio 2022, la mayor amenaza macro-econémica ya estaba presente a finales de 2021: el indice de
precios al consuma de [a zona euro, negativo en 2020, se incrementd del 5,0% de finales de 2021 al 9,2% en diciembre de
2022. Las restricciones generadas por la crisis sanitaria del covid habian debilitado en 2021 las redes de abastecimiento de
la economia globalizada, causando un repunte de la inflacion. La invasion de Ucrania en el mes de febrero, con su impacto
alcista sobre los precios de las materias primas y agricolas, reforzo la presion inflacionista.

El IPC espafiol, que era superior al del conjunto de la UEM en 2021 (+6.6%) retrocedit y finalizé el afic 2022 por debajo de
la media {(+5.5%), como el de Grecia, y a diferencia de las grandes economias de la zona euro (Alemania, Francia e Halia).

La entidad incluye el comportamiento del IPC dentro de los inputs utilizados en su modelo de provisionamiento, al formar
parte del modelo econométrico que estima la Probabilidad de Default. En concreto se proporciona informacién cuantitativa en
relacion a las tasas utilizadas de esta variable en la nota 13.
3. CAMBIOS Y ERRORES EN LOS CRITERIOS Y ESTIMACIONES CONTABLES
La informacion contenida en estas cuentas anuales es responsabilidad de los Administradores de la Sociedad, habiéndose
utitizado, en su caso, estimaciones realizadas por la Alta Direccién de la Sociedad, ratificadas posteriormente por sus
Administradores, para determinar la valoracion de algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que
figuran registrados en ellas.
Dichas estimaciones corresponden, fundamentalmente, a:

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

« La vida Gtil aplicada al activo tangible y activo intangible (Notas 11 0., 11 p., 18y 20}

» Elvalor razonable de determinados activos no cotizados (Notas 11 ¢., 11 e., 24 y 25)

» Las pérdidas por deterioro de los activos no corrientes en venia e inversiones inmobiliarias (Notas 11 q., 18 y 19)

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

e Larecuperabilidad de los activos por impuestos diferidos (Notas 11 m. y 21)
A pesar de que las estimaciones anteriormente descritas se han realizado en funcion de la mejor informacién disponible al
cierre del ejercicio 2022, pudiera ser que acontecimientos que, en su caso, tengan lugar en el futuro obliguen a modificarlas
{al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se haria conforme a lo establecido en la Circular 4/2019 del Banco de
Espafia, de forma prospectiva, reconociendo los efectos del cambio de estimacion que, en su caso, pudieran producirse en
la correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias.
Para la actualizacion de las estimaciones anteriores, la Sociedad ha tenido en cuenta el escenaric macroeconomico actual
resultante de la guerra en Ucrania, asi como el creciente nivel de inflacion y las dificultades en las cadenas de suministro, lo
que esta generando cierto impacto en la evolucion econdmica y es foco de seguimiento, y que genera incertidumbre en las

estimaciones de la Sociedad. La Sociedad ha realizado una evaluacién de la situacién actual conforme a la mejor informacién
dispenible a 31 diciembre de 2022.

No existen aspectos adicionales a los indicados en la Nota 2.1.
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4. DISTRIBUCION DE RESULTADOS DE LA SOCIEDAD

La propuesta de aplicacion del resultado del ejercicio 2022 obtenido por la Sociedad, que su Consejo de Administracion
propondra al Accionista Unico para su aprobacion, asi como la aplicacion del resultado del ejercicio 2021 aprobada por el
Accionista Unico, es la siguiente:

Miles de euros
2022 2021

Beneficios netos del gjercicio {562.796) 34.388
Aplicacion:

A reserva legal - 2.851

A reserva voluntaria - 6.374

A rgsultado de gjercicios (52.796) 25163
anteriores

A Dividendos - -

5. RECURSOS PROPIOS MINIMOS

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

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

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

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

En Espafa la transposicion de fa nueva normativa europea se ha realizado en dos etapas. En una primera fase, se publico el
Real Decreto-ley 14/2013, de 29 de noviembre, de medidas urgentes para la adaptacion del derecho espafiol a la normativa
de la Unién Europea en materia de supervision y solvencia de entidades financieras, que realizé una transposicion parcial al
derecho espanol de la Directiva 2013/36/UE vy habiiito al Banco de Espafa, en su disposicion final quinta, para hacer uso de
las opcicnes que se afribuyen a las autoridades competentes nacionales en el Reglamento UE n°® 575/2013.

En uso de la habilitacién conferida por ese real decreto-ley, el Banco de Espaia aprobé la Circular 2/2014, de 31 de enero,

sobre el ejercicio de diversas opciones regulatorias contenidas en el Reglamento (UE) n® 575/2013, que determiné las
opciones nacionales elegidas, tanto de caracter permanente como transitorio, para su aplicacion por las entidades de crédito
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a partir de la entrada en vigor de dicho reglamento en enero de 2014. Posteriormente, esa circular fue modificada, en cuanic
al tratamiento de la deduccion de los activos intangibles durante el periodo transitorio, por 1a Circular 3/2014, de 30 de julio,
del Banco de Espafia.

En una segunda fase, se promuigd fa Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacion, supervision y solvencia de entidades de
crédito, gue sento las bases de una transposicion completa de la Directiva 2013/36/UE. Posteriormente, en febrerc de 2015,
se publicé el Real Decreto 84/2015, de 13 de febrero, por el que se desarrolla la Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacion,
supervision y solvencia de entidades de crédito.

Posteriormente, se ha publicade 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 2013/36/UE y al Reglamento (UE) n® 575/2013 la cual ha sido
modificada por la Circular 3/2022 de 30 de marzo.

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

Correspondera al Banco de Esparia la funcion supervisora de los Establecimientos Financieros de Crédito, de conformidad
con lo establecido por el titulo 1l la Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacion, supervision y solvencia de entidades de
credito, con las adaptaciones que, en su caso, reglamentariamente se determinen. Esta competencia se extendera a cualquier
oficina o centro, dentro o fuera del territorio espahol, y, en la medida en que el cumplimiento de las funciones encomendadas
al Banco de Espafia lo exija, a las sociedades que se integren en el grupo del Establecimiento Financiero de Crédito.

El dia 11 de febrero de 2020 se aprobo el nuevo Real Decreto 309/2020, scobre el régimen juridico de los establecimientos
financieros de crédito y por el que se modifica, el Reglamento del Registro Mercantil, aprobado por el Real Decreto 1784/1996,
de 19 de julio, y el Real Decretc 84/2015, de 13 de febrero, por el que se desarrolla la Ley 10/2014, de 26 de junio, de
ordenacion, supervision y solvencia de entidades de crédito y que entrd en vigor el 1 de julio de 2020.

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

La Recomendacién 2003/361/CE de la Comision, de 6 de mayo de 2003, sobre la definicién de microempresas, pequefas y
medianas empresas establece {o siguiente en el articulo 2 de su Anexo:

La categoria de microempresas, pequefias y medianas empresas {PYME) esta constituida por las empresas gue 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 categoria de las PYME, se define a una pequefia empresa como una empresa que ocupa a menos de 50 personas y
cuyo volumen de negocios anual o cuyo balance general anual no supera los 10 millones de euros.

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

Por tanto, a cierre de 2021 y 2022 a la Entidad le es aplicable €l regimen en materia de solvencia previsto para las entidades
de crédito en el tituto l de la Ley 10/2014, de 26 de junio, y en el titulo I de! Real Decreto 84/2015, con las excepciones antes
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indicadas , cuyo marco regulatorio y a efectos de Reporting ha sido clarificado mediante Ia Circular 1/2022, de 24 de enero,
del Banco de Espafia, a los establecimientos financieros de crédito, sobre liguidez, normas prudenciales y obligaciones de
informacion.

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

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

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

A continuacion, se incluye un detalle, clasificando en recursos propios basicos y de segunda categoria, de los recursos propics
de la Sociedad al 31 de diciembre de 2022 y 2021, calculados de acuerdo con lo establecido en el Real Decreto 308/2020
que establecia que, con caracter general, a los establecimientos financieros de crédito les seria de aplicacion la normativa
prudencial de las entidades de crédito, en particular el Reglamento 575/2013 de la Unién Europea {CRR), posteriormente
modificade por el Reglamento UE n® 876/2019, asi como por la Directiva (UE) 2019/ 978 del Parlamento Europeo, por la que
se modifica la Directiva 2013/36 UE.

Miles de euros
2022 2021

Capital Computable 500.280 178.280
Reservas computables y prima de emision 300.010 265.623
Resultado del gjercicio {52.795) -
Otros RP basicos de acuerde con la legislacién
nacional 13.211 26.423
Otras deducciones de los recursos propios
basicos (132.121) {314.449)
RECURSOS PROPIOS BASICOS 628.585 155.877
Financiaciones subordinadas estandar e
instrumentos similares 185.000 112.975
RECURSOS PROPIOS DE SEGUNDA
CATEGORIA 185.000 112.975
RECURSOS PROPIOS COMPUTABLES §13.585 268.852
TOTAL, ACTIVOS MEDIOS PONDERADOS 5.092.329 5.523.391
TOTAL, REQUERIMIENTOS RECURSOS
PROPIOS , 687.464 579.957
SUPERAVIT (+} / DEFICIT (-) DE RECURSOS
PROPIOS 126.120 (311.105)
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De acuerdo con lo anterior, al cierre de los ejercicios 2022 y 2021 las ratios de solvencia serian:

2022 2021
Sobre el capital ordinario - "Common Equity” 12,34% 2,82%
Sobre recursos propios basicos 12,34% 2,82%
Sobre recursos propios de segunda categoria 3,6% 2,05%
Sobhre recursos propics totales 15,95% 4,87%

Es necesario mencionar que el 3 de diciembre de 2021, la Sociedad recibid del Banco de Espafia el escrito que recogia las
conclusiones de la misidn de inspeccion llevada 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
titulizacion recibieran el tratamiento prudenciatl previsto en la letra b} del articulo 32.1 de la CRR, y por tanto fuesen deducidas
en su totalidad del importe de los fondos propios de {a Sociedad.

Al cierre del ejercicio 2021, esta cantidad representaba 313,6 millones de euros. Tras esta deduccion, en el cierre del gjercicio
2021, los fondos propios contables de primera categoria de la Sociedad ascendian a 155,39 millones de euros en 2021 sin
incorparar el resultado del gjercicio, es decir un 2,82% en 2021 de los activos ponderados por riesgo. Con la incorporacion
de los fondos propios de secunda categoria 113 millones, en 2021 &l coeficiente de solvencia se establecid en 4,87% en
2021. La deduccion de fa comisién variable supuso por si sola una reduccion del coeficiente de solvencia det 5,68%, y fue ia
causante del déficit de 311,1 millones de euros que presentd la Sociedad en su declaracién de solvencia en el cierre 2021.

Al cierre del gjercicio 2022, ias exposiciones por las comisiones variables generadas por los fondos de titulizacién que
ascendian a 313,6 millones en el cierre del ejercicio 2021, se redujeron a un importe de 132,1 millones de euros, este
descenso se debe fundamentalmente a la comision variable pagada por los vehiculos de titulizacién a Unién de Créditos
Inmobiliarios, 8.A., EFC durante el ejercicio 2022.

Ei 24 de enero de 2022 la Sociedad recibid una comunicacién de su supervisor el Banco de Espana en el marco del proceso
SREP. Dicha comunicacién establecia bajo el Pilar 1 un nivel P2ZR del 2% como complemento del nivel de solvencia requerido
para la Sociedad que es un 10,5%, asi como un 1% de nivel P2G adicional.

Tras la comunicacion recibida del Pilar 2 del supervisor (Nota 10}, el accionista Gnico UCI, S.A. procedié a la capitalizacion
de su filial Union de Créditos inmobiliarios, $.A., E.F.C. mediante la emision de nuevas acciones por importe de 322 millones
de euros el 3 de marzo 2022, y una emision de una nueva deuda subordinada, por importe de 45 miliones de euros, el 24 de
marzo de 2022.

La cuantia y la rapidez de |a recapitalizacion ia Sociedad por su accionista tnico UCI, S.A,, refleja a su vez implicitamente el
compromiso de los propios accionistas de UCI, SA, de cara a la solvencia del Grupo UCI y de su principal componente, Unién
de Créditos Inmobiliarios, S.A., E.F.C.

En relacion a la situacidon a diciembre de 2022, destacar la solidez de la Entidad en el cumplimiento de las ratios de solvencia
que ascienden a 15,95%, si bien los requerimientos son del 13,5%, contando con un superavit de 124,7 Millones de Euros.
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Finalmente, en diciembre de 2022, la Sociedad recibié nuevamente una comunicacion de su supervisor el Banco de Espafia
en el marco del proceso SREP. Dicha comunicacion reducia del 1% al 0,75% el nivel P2G adicional, con efectos 1 de enero
de 2023.

6. INFORMACION POR SEGMENTO DE NEGOCIO E INFORMACION ADICIONAL

a) Segmentacion por lineas de negocio

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

b) Segmentacion por ambito geografico

La Entidad dispone de una Sucursal en Portugal {(produccion de 202 y 185 millones de euros a 31 de diciembre de 2022 y
2021 respectivamente) y en Grecia, finalizando esta diima su actividad comercial en 2011, si bien ha concedido nuevos
creditos hasta 2016, para financiar las ventas de algunos activos no corrientes mantenidos para la venta. La sucursal griega,
fue cerrada a finales del primer trimestre de 2019, reasignandose sus activos a la matriz. El resto de 1a actividad es en territorio
nacional.

La sucursal en Portugal tiene unos activos financieros a coste amortizade {préstamos y créditos) por importe de 1.235y 1.195
miliones de euros a 31 de diciembre de 2022 y 2021 respectivamente.

¢} Contratos de agencia

Ni al cierre de los ejercicios 2022 y 2021, ni en ningun momento durante los mismos, la Entidad ha mantenido en vigor “contratos
de agencia” en la forma en la que éstos se contemplan en el articulo 22 del Real Decreto 1245/1995, de 14 de julio, del
Ministerio de Economia y Hacienda.

d) Coeficiente de reservas minimas

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, la Sociedad esta exenta de cumplir con este coeficiente al no captar fondos responsables
del pablico.

e) Participaciones en el capital de Entidades de crédito

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, la Sociedad no poseia participacion en el capital de otras entidades de crédito, nacionales
o extranjeras, igual o superior al 5% de su capital o sus derechos de voto.

f} Moneda de presentacién
L.a moneda funcional y de presentacion de la Sociedad es el euro.

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

Durante los ejercicios 2022 y 2021, los miembros del Consejo de Administracion no han devengado importe alguno en

concepto de dietas, ni la sociedad tiene contraida obligacion alguna en materia de pensiones o pago de primas de seguros
respecto de los miembros presentes o pasados del Consejo de Administracion.
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A la fecha de formulacion de las cuentas anuales, ni los miembros del Consejo de Administracion de Union Créditos
inmobiliarios, S.A. Establecimiento Financiero de Crédifo ni tas personas vinculadas a los mismos segun se definen en el
articulo 231 de la Ley de Sociedades de Capital han comunicado a los demas miembros del Consejo de Administracion
situacion alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la sociedad.

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

Las retribuciones salariales percibidas en el ejercicio 2022 por los profesionales que componen el personal clave de la Entidad
y los consejeros en su calidad de directivos, que forman un total de 21 personas, ascendieron a 2.743 miles de euros,
correspondiendo todo a retribucion fija (2.782 miles de euros en el ejercicio 2021).

No se han producido indemnizaciones por cese de personal clave en el ejercicio 2022 ni en el gjercicio 2021.

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

8. IMPACTO MEDIOCAMBIENTAL

La Entidad considera que ha adoptadoe las medidas oportunas en relacidn con la proteccion y mejora del medioambiente y la
minimizacion, en su caso, del impacto medicambiental, cumpliendo la normativa vigente al respecto. Durante los ejercicios
2022 y 2021, la Entidad no ha realizado inversiones significativas de caracter medioambiental ni ha considerado necesario
registrar ninguna provisién para riesgos y cargas de caracter medioambiental, ni considera que existan contingencias
significativas relacionadas con la proteccion y mejora del medioambiente.

9. HONORARIOS DE AUDITORIA

Los honorarios por la auditoria, incluidos en el epigrafe de “Otros gastos generales de administracién” de la Cuenta de
Pérdidas y Ganancias adjunta, han ascendido a 96,3 miles de euros {108,5 miles de euros en 2021). En los ejercicios 2022
y 2021, 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

Entre el 31 de diciembre de 2022 y la fecha de formulacion de las presentes cuentas 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 ia Entidad.

11.  PRINCIPIOS Y NORMAS CONTABLES Y CRITERIOS DE VALORACION APLICADOS

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

a) Principic del devengo

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

b) Otros principios generales
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Las cuentas anuales se han elaborado de acuerdo con el enfogue de coste histérico, aunque modificado por los activos v
pasivos financieros (incluidos derivados) a valor razonable.

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

Principio de empresa en funcionamiento

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

Derivados financieros

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

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

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

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

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

Si esto no es asi en algin momento, todas las operaciones asociadas en el grupo de cobertura pasarian a ser de
negociacion y reclasificadas debidamente en el balance.
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iit}) Se documenta adecuadamente en los propios test de efectividad, que la contratacién del Derivado financierc tuvo
lugar especificamente para servir de cobertura de determinados saldos o tfransacciones v la forma en que se pensaba
conseguir y medir esa cobertura eficaz, siempre que esta forma sea coherente con la gestion de los riesgos propios
que lleva a cabo la Entidad.

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

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

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

Definiciones y clasificacion de los instrumentos financieros
i. Definiciones

Un “instrumento financiero” es un centrato que da lugar a un active financiero en una entidad y, simultaneamente, a un
pasivo financiero o instrumento de capital en otra entidad.

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

Un “derivado financiero” es un instrumento financierc cuyo valor cambia como respuesta a los cambios en una variable
observable de mercado {tal como un tipo de interés, de cambio, el precio de un instrumento financiero o un indice de
mercado, incluyendo las calificaciones crediticias), cuya inversion inicial 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 hibridos” son contratos que incluyen simultaneamente un contrato principal diferente de un
derivado junto con un derivado financiero, denominado derivado implicito, que no es individualmente transferible y que
tiene el efecto de que algunos de los flujos de efectivo del contrato hibrido varian de la misma manera que lo haria el
derivado implicito considerado aisladamente.

Los instrumentos financieros compuestos son coniratos que para su emisor generan simultaneamente un pasivo
financiero y un instrumento de capital propio (como, por ejemplo, 1as obligaciones convertibles que oforgan a su tenedor
el derecho a convertirlas en instrumentos de patrimonio de la entidad emisora).

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

- Las participaciones en entidades dependientes.
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- Los derechos y obligaciones surgidos como consecuencia de planes de prestaciones para los empleados.
ii. Clasificacién de los activos financieros a efectos de valoracion

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

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

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

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

- Como se evaliian e informa al respecto al personal clave de fa gerencia sobre el rendimiento del modelo de
negocio y los activos financieros mantenidos en el modelo de negocio.

- lLos desgos que afectan al rendimiento del modelo de negocio (y los activos financieros mantenidos en el
modelo de negocio) y, en concreto, la forma en que se gestionan dichos riesgos.

- Coémo se retribuye a los gestores del negocio.
- Lafrecuencia y el volumen de ventas en ejercicios anteriores, asi como las expectativas de ventas futuras.

E! analisis de las caracteristicas de los flujos contractuales de los activos financieros requiere la evaluacion de la
congruencia de dichos flujos con un acuerdo basico de préstamo. Los flujos de efectivo contractuales que son unicamente
pagos del principal e intereses saobre el importe 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 globat
o a valor razonable con cambios en el resultado del pericdo. La Circular 4/2019, de 26 de noviembre, del Banco de Espafia
establece ademas la opcién de designar un instrumento a valor razonable con cambios en resultados bajo ciertas
condiciones. L.a Sociedad utiliza los siguientes criterios para la clasificacion de instrumentos de deuda:

- Coste amoriizado: instrumentos financieros bajo un modelo de negocio cuyo objetivo es cobrar tos flujos de principal
e intereses, sobre ios que no existen ventas significativas no justificadas y el valor razonable no es un elemento
clave en la gestion de estos activos y las condiciones contractuales dan lugar a flujes de efectivo en fechas
especificas, que son solamente pagos de principal e intereses sobre el importe de principal pendiente. En este
sentido, se consideran ventas no justificadas aquellas distintas a las refacionadas con un aumento del riesgo de
crédito del activo, necesidades de financiacién no previstas (escenarios de estrés de liquidez). Adicionalmente, las

- caracteristicas de sus flujos contractuales representan sustancialmente un “acuerdo bésico de financiacion”.
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- Valor razonable con cambios en otro resultado giobal: instrumentos financieros englobadoes en un modelo de negocio
cuyo objetivo se alcanza a través del cobro de los flujos de principal e intereses y fa venia de dichos activos, siendo
el valor razonable un elemento clave en la gestion de estos activos. Adicionalmente, las caracteristicas de sus flujos
contractuales representan sustancialmente un “acuerdo basice de financiacion”.

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

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

iif. Clasificacion de los activos financieros a efectos de presentacion

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

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

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

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

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

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

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

- Entidades de crédito: créditos de cualquier naturaleza a nombre de entidades de crédito, incluidos los
depésitos y operaciones del mercado monetaric, a nombre de entidades de crédito.
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- Clientela: recoge los:restantes saldos deudores de todos los créditos o préstamos concedidos por la
Sociedad a clientes.

- Derivados - contabilidad de coberturas: capitulo de contrapartida de los importes abonados a la cuenta de pérdidas y
ganancias con origen en la valoracion de las carteras de instrumentos financieros que se encuentran eficazmente
cubiertos del riesgo de tipo de interés mediante derivados de cobertura de valor razonable.

iv. Clasificacion de los pasivos financieros a efectos de presentacion

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

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

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

- Pasivos financieros designados a valor razonable con cambios en resultados: Se incluyen pasivos financieros en
esta categoria cuando se obtenga informacion mas relevante bien porque con ello se eliminan o reducen
significativamente inconsistencias en el reconocimiento o valoracién {también denominadas asimetrias contables) que
surgirian en la valoracion de activos o pasivos o por el reconocimiento de sus ganancias o pérdidas con diferentes criterios,
bien porgque que exista un grupo de pasivos financieros, o de activos y pasivos financieros, y se gestionen y su rendimiento
se evalie sobre la base de su valor razonable, de acuerdo con una estrategia de gestion del riesgo o de inversion
documentada y se facilite informacién de dicho grupo también sobre fa base de valor razonable al personal clave de la
direccion de la Sociedad. Los pasivos s6lo podran incluirse en esta cartera en la fecha de emision.

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

Tanto a 31 de diciembre de 2022, como a 31 de diciembre de 2021, la Sociedad no ha mantenido pasivos financieros
que, en aplicacion de la normativa aplicable, debiesen clasificarse en ninguna otra categoria.

v, Clasificacion de los pasivos financieros a efectos de presentacion

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

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

- -Depositos: incluye ios importes de los saldos reemboisables recibidos en efectivo por la entidad, salvo los
instrumentados como valores negociables y los que tengan naturaleza de pasivo subordinado. También incluye, en su
caso, las fianzas y las consignaciones en efectivo recibidas cuyo importe se pueda invertir libremente.
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Los depdsitos se clasifican en funcion del sector institucional al gue perienece el acreedor en:

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

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

- Clientela: Recoge los resiantes depositos, incluido el importe de las operaciones del mercado monetario
realizadas a fravés de entidades de contrapartida central.

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

- Otros pasivos financieros: incluye el importe de las obligaciones a pagar con naturaleza de pasivos
financieros no incluidas en otras partidas.

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

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

Valoracion y registro de resultados de los activos y pasivos financieros

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

Valoracién de los activos financieros

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

Se entiende por “valor razonable” de un instrumento financiero, en una fecha dada, el precio que se recibiria por la venta
de un activo o se pagaria para transferir un pasivo mediante una transaccion ordenada entre partes interesadas
debidamente informadas, en una transaccion realizada en condiciones de independencia mutua. La referencia mas
objetiva y habitual del valor razonable de un instrumento financiero es el precio que se pagaria por €l en un mercado
activo, transparente y profundo (“precio de cotizacion” o “precio de mercado’).
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Cuando no existe precio de mercado para un determinado instrumento financiero, para estimar su valor razonable se
recurre al establecido en transacciones recientes de instrumentos andlogos y, en su defecto, a modelos de valoracion
suficientemente contrastados por la comunidad financiera, teniendo en consideracion las peculiaridades especificas del
instrumento a valorar y, muy especialmente, los distintos tipos de riesgo que el instrumento lleva asociados.

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

Por su parte, el valor razonable de los derivados no contratados en mercados organizados se asimila a la suma de los
flujos de caja futuros con origen en el instrumento, descontados a 1a fecha de la valoracion (“valor actual” o “cierre tedrico”),
utilizando en el proceso de valoracion métodos reconocidos por los mercados financieros, como el del “valor actual neto”
o modelos de determinacion de precios de opciones, entre ofros.

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 amortizado, siempre que cumplan el test "SPPI" (Solely
Payments of Principal and Interest), utiizandose en su determinacion el método del tipo de interés efectivo. Por coste
amortizado se entiende el coste de adquisicién de un activo o pasivo financiero corregido (en mas o en menos, segun sea
el caso) por los reembolsos de principat y la parte imputada sisteméaticamente a la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada de la diferencia entre el coste inicial v el correspondiente valor de reembolso al vencimiento. En el caso de
{os activos financieros, el coste amortizado incluye, ademas, las cofrecciones a su valor motivadas por et deterioro. En los
préstamos y anticipos cubiertos en operaciones de cobertura de valor razonable se registran aquellas variaciones que se
produzcan en su valor razonable relacionadas con el riesgo o con los riesgos cubierfos en dichas operaciones de
cobertura.

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

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

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

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

En la Nota 27 de la memoria se incluye 1a informacién de los criterios y técnicas de valoracion de los activos y pasivos
financieros valorados a valor razonable.

Regqistro de resultados

Como norma general, las variaciones del valor en libros de los activos y pasivos financieros se registran con contrapartida
en la cuenta de pérdidas y ganancias, diferenciandose entre las que tienen su origen en el devengo de intereses y
conceptos asimilados {que se registran en los epigrafes Ingresos por intereses o Gastos por intereses, segin proceda); ¥
las que correspondan a otras causas.

Estas Gitimas se registran, por su importe neto, en el epigrafe de ganancias o pérdidas por actives o pasivos financieros
Los ajustes por cambios en el valor razonable con origen en:

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

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

- Las plusvalias no realizadas de los activos clasificados como Activos no corrientes mantenidos para la venta
por formar parte de un grupo de disposicion o de una operacién interrumpida se registran con contrapartida
en el epigrafe de patrimonio Otro resultado global acumutado — Elementos que pueden reclasificarse en
resultados — Activos no corrientes y grupos enajenables de elementos que se han clasificado como
mantenidos para |a venta.
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f) Transferencias de activos y baja del balance de los activos y pasivos financieros

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

1. Silosriesgos y beneficios se traspasan sustancialmente a terceros -caso de las ventas incondicionales, de las ventas
con pacto de recompra por su valor razonable en la fecha de la recompra, de las ventas de activos financieros con
una opcién de compra adquirida o de venta emitida profundamente fuera del dinero, de las titulizaciones de actives
en las que el cedente no retiene financiaciones subordinadas ni concede ningdn tipo de mejora crediticia a fos nueves
titulares y otros casos similares-, el active financiero transferido se da de baja del balance, reconociendo,
simultaneamente, cualquier derecho u obligacion retenido o creado como consecuencia de la transferencia.

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

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

- Tanto los ingresos del activo financiero transferido {pero no dado de baja) como los gastos del nuevo pasivo
financiero.

3. Sini se transfieren ni se retienen sustancialmente los riesgos y beneficios asociados al activo financiero transferido
- caso de las ventas de activos financieros con una opcién de compra adquirida o de venta emitida que no estan
profundamente dentro ni fuera de dinero, de las titulizaciones en tas gue el cedente asume una financiacion
subordinada u otro tipo de mejoras crediticias por una parte del riesgo del activo transferido y ofros casos
semejantes-, se distingue entre:

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

-  Silaentidad cedente retiene el control del activo financiero transferido: continGa registrandolo en el balance
por un importe igual a su exposicion a los cambios de valor que pueda experimentar y reconoce un pasivo
financiero asociado al activo financiero fransferido. El importe neto del activo transferido y del pasivo
asociado sera ei 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 active
transferido se mide por su valor razonable.

De acuerdo con lo anterior, los activos financieros solo se dan de baja del balance cuando se han extinguido los derechos
sobre los flujos de efectivo que generan o cuando se han transferido sustancialmente a terceros los riesgos y beneficios que
llevan implicitos. De forma similar, los pasivos financieros sélo se dan de baja del balance cuando se han extinguido las
obligaciones que generan o cuando, en su caso, se adquieren por parte de la Sociedad {bien sea con la intencién de
cancelarlos, bien con la intencién de recolocarios de nuevo).
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Durante el ejercicio 2022 y 2021 la Sociedad no ha realizado transferencias de instrumentos financieros que hayan supuesto
su baja del balance.

g) Compensacion de instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros son objeto de compensacion, es decir, de presentacion en ef balance de situacion por su
importe neto, solo cuando la entidad tiene tanto el derecho, exigible legalmente, de compensar los importes reconocidos en
los citados instrumentos, como la intencién de liquidar fa cantidad neta, o de realizar el activo y proceder al pago del pasivo
de forma simultanea.

h) Deterioro del valor de los activos financieros
Definicion:

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

La correccién por deterioro de valor por pérdidas crediticias esperadas se constituye con cargo a la cuenta de pérdidas y
ganancias del periodo en gue se manifiesta su deterioro. En caso de producirse, 1as recuperaciones de las pérdidas crediticias
por deterioro de valor previamente registradas se reconocen en la cuenta de peérdidas y ganancias del periodo en el que el
detericro deja de existir o se reduce.

En el caso de activos financieros con deterioro de valor crediticio originados o comprados, ia Sociedad solo reconocera enla
fecha de presentacion los cambios acumulados en las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida del activo
desde el reconocimiento inicial como una correccion de valor por pérdidas. En el caso de los activos medidos a valor razonable
con cambios en otro resultado global, se refleja la parte de los cambios en el valor razenable 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
valoracion en otro resultado global.

En general, la pérdida crediticia esperada se estima como la diferencia entre todos los flujos de efectivo contractuales que se
deben recuperar de acuerdo con el contrato y todos los flujos de efectivo que se esperan recibir descontados a la tasa de
interés efectiva original. En el caso de los activos financieros comprados u originados con deterioro crediticio, dicha diferencia
se descuenta utilizando la tasa de interés efectiva ajustada por su calidad crediticia.

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

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

- Pérdidas crediticias esperadas durante toda la vida del instrumento financiero: son las pérdidas credificias
esperadas que proceden de potenciales sucesos de default que se estime puedan ocurrir durante toda la vida
de la operacion. Estas pérdidas se asocian a los activos financieros clasificados como “riesgo normal en vigilancia
especial” o “riesgo dudoso’.
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A efectos de la estimacion de la vida esperada de un instrumento financiero se han tenido en cuenta todos los términos
contractuales (p.e. pagos anticipados, duracion, opciones de compra, etc.), siendo el periodo contractual {incluyendo opciones
de ampliacién) el periodo maximo a considerar para medir las perdidas crediticias esperadas. En el caso de instrumentos
financieros con vencimiento contractual no definido y con componente de saldo disponible, la vida esperada se estima
mediante andlisis cuantitativos para determinar el periodo durante el cual la entidad estd expuesia af riesgo de crédito
considerando también la eficacia de las practicas de gestién que mitiguen dicha exposicion {p.e. capacidad de cancelar
unilateralmente dichos instrumentos financieros, etc.).

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

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

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

Clasificacion de los instrumentos financieros

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

- Riesgo Normal (“Fase 17} comprende todos los instrumentos que no cumplen los requisitos para ser
clasificados en el resto de las categorias.

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

A efectos de determinar si un instrumento financierc ha visto incrementado su riesgo de crédifo desde el reconocimiento
inicial, procediendo su clasificacion en Stage 2, la Sociedad considera criterios cualitativos y criterios cuantitativos.

La Sociedad utiliza indicadores cuantitativos que estén alineados con los empleados por la Sociedad en la gestion ordinaria
del riesgo de crédito, en concreto las posiciones imegulares de mas de 30 dias y las refinanciaciones. Asimismo durante el
ejercicio 2022, la Sociedad ha implementado el uso de indicadores cualitativos, para cada una de sus carteras, en funcién de
las particularidades y practicas ordinarias de gestién en linea con las politicas actualmente en vigor, los cuales se basan en
el comportamiento externo de pago observado en sus acreditados, en base a la informacion obtenida de ia CIRBE y ASNEF

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

En el caso de operaciones que solo han sido parcialmente dadas de baja en el activo, por motivo de quitas o por
considerar irrecuperable una parte del importe total, el importe remanente debera quedar clasificado integramente
en la categoria de “riesgo dudoso”, salvo excepciones debidamente justificadas.

La clasificacion de un activo financiero, o una parte de este, como “riesgo fallido” no implica la interrupcién de las
negociaciones y actuaciones legales para recuperar su importe.

De acuerdo con las modificaciones que introduce la Circular 3/2020, de 11 de junio, del Banco de Espafa, las operaciones
crediticias reestructuradas, refinanciadas o de refinanciacion no tendran que clasificarse forzosamente como riesgo
normal en vigilancia especial cuando no corresponda su clasificacion como riesgo dudoso. Es decir, estas operaciones
podran continuar clasificadas como riesgo normal en la fecha de refinanciacion o reestructuracion siempre gue la entidad
justifiqgue no haber identificado un aumento significative del riesgo de crédito desde su reconocimiento inicial. Asimismo,
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las operaciones de este tipo que esién en la categoria de riesgo normal en vigilancia especial podrian reclasificarse a
riesgo normal siempre que se haya revertido el incremento significative del riesgo de crédito.

No obstante, deberdn permanecer identificadas como reestructuradas, refinanciadas o de refinanciacion hasta que
concluya el periodo de prueba minimo de dos ahos durante el que el titular debe demaostrar un buen comportamiento de
pago.

Calculo de la correccion por detericro de valor

La Sociedad cuenta con politicas, métodos y procedimientos para la cobertura de su riesgo de crédito, tanto por la
insolvencia atribuible a las contrapartes comoe por su residencia en un determinado pais. Dichas politicas, métodos y
procedimientos son aplicados en la concesion, estudic y documentacion de los activos financieros, riesgos y
compromisos contingentes, asi como en la identificacion de su deterioro y en el célculo de los importes necesarios para
ta cobertura de su riesgoe de credito.

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

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

- Individualmente: a efectos de llevar a cabo las estimaciones de provisiones por riesgo de crédito por insolvencias
de un instrumento financiero, 1a Sociedad lleva a cabo una estimacidén individualizada de las pérdidas crediticias
esperadas de aquelios instrumentos financieros que sean considerados significativos y con informacion suficiente
para realizar dicho calculo.

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

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

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

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

L.a Sociedad realiza sobre dichas estimaciones pruebas retrospectivas y de seguimiento para evaluar la razonabilidad
del calculo colectivo.
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Por ofro lado, la metodologia requerida para la cuantificacion de la pérdida esperada por eventos de crédito esta basada
en una consideracion no sesgada y ponderada por probabilidad de ocurrencia de una serie de escenarios, considerando
un rango de entre tres y cinco posibles escenarios futuros, dependiendo de las caracteristicas de cada unidad, que
pudieran impactar en el cobro de los flujos de efectivo contractuales, teniendo siempre en cuenta tante el valor temporal
del dinero, como toda la informacion disponible y relevante sobre hechos pasados, condiciones actuales y predicciones
de evolucion de los factores macroecondémicos que se demuestren relevantes para la estimacion de este importe {por
ejemplo: PIB {Producto Intericr Bruto), precio de la vivienda, tasa de paro, etc.}).

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

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

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

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

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

La definicién de default implementada en la Sociedad a efectos del calculo de los modelos de provisiones por deterioro
se basa en la definicion del articulo 178 del Reglamento 575/2013 de la Unidn Europea (CRR), el cual se encuentra
plenamente alineado con los requerimientos de la Circular 4/2017 de Banco de Espafa, que considera que existe un
“default” en relacidn a un determinado cliente/contrato cuandoe se dé al menos una de las siguientes circunstancias: que
la entidad considere que existen dudas razonables sobre el pago de la totalidad de sus obligaciones crediticias o que el
cliente/conirato se encuentre en situacion de irregularidad durante mas de 90 dias con respecto a cualquier obligacion
crediticia significativa.

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

La Sociedad actualmente aplica los criterios de las soluciones aliernativas a la cartera de *financiacion a promociones”.

Evaluacitn de la eficacia de las garantias.

La Entidad efectia una evaluacion de la eficacia de la totalidad de garantias asociadas considerando los siguientes
aspectos:

-  Eltiempo necesario para ejecutar tales garantias.
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- La capacidad que tiene la Entidad para hacer cumplir o valer estas garantias a su favor

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

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

— Edificios y elemenios de edificios terminados.
— Suele urbane y urbanizable ordenado.
— Resto de bienes inmuebles.

La Entidad valora 1as garantias atendiendo a su naturaleza de acuerdo con los puntos 69 a 85 del Anejo X de la circular
4/ 2017 en base a o siguiente:

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

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

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

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

- Periodo de adjudicacién/ dacion
- Tiempo estimado de venta del activo.

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

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

- Costes estimados de adjudicacién/ dacion.
- . Costes de mantenimiento del activo, impuestos y costes de comunidad.

- Costes estimados de comercializacién o venta.
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Reconocimiento de ingreses y gastos

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

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

ganancias:

iy Comisiones crediticias: son aguéllas gue forman parte integral del rendimiento o coste efectivo de una operacion
de financiacién. Estas comisiones se perciben por adelantado, y pueden ser de tres tipos:

a.

Corisiones recibidas por la creacion o adquisicion de operaciones de financiacién que no se valoren a
valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias. Estas comisiones se diferiran y se reconoceran
en la cuenta de pérdidas y ganancias a lo largo de la vida de la operacién como un ajuste del rendimiento
o coste efectivo de la operacion en el mismo epigrafe que los productos o costes financieros, es decir,
“ingresos por intereses” y “gastos por intereses”.

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

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

Comisiones pagadas en la emision de pasivos financieros valorados a coste amortizado. Se incluiran
junto con los costes directos relacionados habidos, que no incluirdn los costes derivados de!l derecho a
presiar un servicio, en el importe en libros det pasivo financiero, imputandose en la cuenta de pérdidas
y ganancias como un ajuste al coste efectivo de la operacién.

i} Comisiones no crediticias: son aquellas derivadas de las prestaciones de servicios financieros distintos de las
operaciones de financiacién, y pueden ser de dos tipos.

a.

Relacionadas con fa ejeclicion de un servicio que se presta a lo Jargo del tiempo: los ingresos se
registraran en la cuenta de pérdidas y ganancias a lo largo del tiempo, midiendo el avance hacia el
cumplimento completo de la abligacion de ejecucion, de acuerdo con el apartado 15 de {a norma 15 de
la Circular 4/2017.

Refacionadas con la prestacion de un servicio que se efecuta en un momento concreto: estas
comisiones se devengan en el momento en que el cliente obtiene el control sobre el servicio, como en
los casos de las comisiones por suscripcion de valores, por cambio de moneda, por asesoramiento o
por sindicacién de préstamos cuando, en este Uitimo caso, la entidad no retenga ninguna parte de la
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operacion para si misma o la retenga en las mismas condiciones de riesgo que el resto de los
participantes.

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

Gastos de personal

Los gastos de personal incluyen todos los haberes y obligaciones de orden social, obligatorias o voluntarias, de 1a
Sociedad devengadas en cada momento, reconociendo las obligaciones por pagas exiras, vacaciones y retribuciones
variables, asi como los gastos asociados a las mismas.

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

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

Compensacion de saldos

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

Garantias financieras

Se consideran "garantias financieras” los confratos por los que la Entidad se obliga a pagar cantidades especificas por
cuenta de un tercero en el supuesto de no hacerlo éste, con independencia de su forma juridica que puede ser, entre
otras, la de fianza, aval financiero o técnico y crédito documentario irrevocable emitido o confirmade por la Entidad.

Las garantias financieras se clasifican, en funcion del riesgo de insolvencia imputable al cliente o a la operacion y, en su
caso, se estima la necesidad de constituir provisiones para ellas mediante la aplicacién de criterios similares a los
indicados para los instrumentos de deuda valorados a su coste amortizado.

Impuesto sobre beneficios

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

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

El capitulo “Activos por Impuestos’ incluye el importe de todos los activos de naturaleza fiscal, diferenciandose entre:
“corrientes” (importes a recuperar por impuestos en los préximos doce meses) y “diferidos” (engloba los importes de los
impuestos a recuperar en ejercicios futuros, incluidos los creditos por deducciones o bonificaciones fiscales pendientes
de compensar).

El capitulo “Pasivos por Impuestos” incluye el importe de todos los pasivos de naturaleza fiscal, excepto las provisiones
por impuestos, que se desglosan en: "corrientes” (recoge el importe a pagar por el impuesto sobre beneficios relativo a
ta ganancia fiscal del ejercicio y otros impuestos en los proximos doce meses); y “diferidos” (comprende el importe de
tos impuestos sobre beneficios a pagar en gjercicios futuros).

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

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

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

n} Operaciones de arrendamiento

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

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

El plazo del arrendamiento sera igual al pericdo no revocable de un arrendamiento, al que se afiadiran los periodos
cubiertos por la opcién de prorrogar el arrendamiento, si se tiene la certeza razonable de gue el arrendatario ejercera esa
opcion, asi como los periodos cubierios por la opcidn de rescindir el arrendamiento, si se tiene la certeza razonable de
que €l arrendatario no la ejercera.

En las operaciones de arrendamienio operativo, la propiedad del bien arendado y sustancialmente todos los riesgos y
ventajas que recaen sobre €l bien permanecen en el arrendador.

Cuando la Sociedad actia como arrendadora en operaciones de arrendamiento operativo, presenta el coste de
adquisicion de los bienes arrendados en el epigrafe “Activo Tangible”.

Estos activos se amortizan de acuerdo con las politicas adoptadas para los activos tangibles similares de uso propio y
los ingresos procedentes de los contratos de arrendamiento se reconocen en fa cuenta de pérdidas y ganancias de
forma lineal en el epigrafe "Otros ingresos de explotacion”.
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subyacente sea de escaso valor, los gastos de estos contratos se registran en el epigrafe "Gastos de administracion -

Oftros gastos generales de administracion” de la cuenta de pérdidas y ganancias.

Cuando la Sociedad actiia como arrendataria y fos contratos tienen un plazo superior a 12 meses o en los que el activo
subyacente no sea de escaso valor, la Sociedad registra en el balance un pasivo por arrendamiento en el epigrafe
“Pasivos financieros a coste amortizado — otros pasivos financieros” y un activo por el derecho de uso que se valoraran

como sigue:

Pasivo por
arrendamiento

Activo por derecho

de uso

0) Activo material

En fecha de comienzo del contrato

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

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

Se valora al coste e incluye el impore de la
valoracion inicial del pasivo por arrendamiento, los
pagos efectuades en a fecha de comienzo o con
anterioridad, los costes directos iniciales y los de

desmantelamiento o rehabilitacién en lo que se
estima incurrir cuando exista obligacidn de
soportarios.

Posteriormente

Se valora a coste
amortizado utilizando
el método del tipo de
interés efectivo y se
reevalia {con el
correspondiente

ajuste en el activo por
derechc  de Uso
relacionado} cuando
hay un cambio en los

pagos por
arrendamiento futuros
en caso de

renegociacion,
cambios en un indice
o tipo o en el caso de
una nueva evaluacion
de las opciones del
contrato.

Se amortiza de
manera lineal y esta
sujetc a cualquier
pérdida por deterioro,
si la hubiera, de
acuerdo con el
fratamiento

establecido para el
resto de los activos
tangibles e intangibles.

E! activo material de uso propio corresponde al inmovilizade material que se estima que se le dara un uso continuado
por la Entidad vy el inmovilizado material que se adquiere por un arrendamiento financiero. Se valora a su coste de
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adquisicion menos su correspondiente amortizacion acumulada y, en su caso, menos cualquier pérdida por deterioro gue
resulte de comparar el valor neto de cada elemento con su correspondiente importe recuperable.

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

La Entidad, al menos al final de cada ejercicio, procede a revisar la vida Uil estimada de los elementos del activo material
de usc propio con 1a finalidad de detectar cambios significativos en las mismas que, en el caso de producirse, se ajustan
mediante la correspondiente correccion del registro en la cuenta de pérdidas y ganancias de sjercicios futuros de la
dotacion a su amortizacion en virtud de la nueva vida Gtil estimada.

Los gastos de conservacion y mantenimiento de los activos materiales de uso propio se registran en la cuenta de perdidas
y ganancias del ejercicio en que se incurren.

p) Activo intangible

Los activos intangibles son activos no monetarios identificables, pero sin apariencia fisica. Se considera que los activos
intangibles son identificables cuando son separables de otros activos porque se pueden enajenar, arrendar o disponer
de ellos de forma individual © surgen como consecuencia de un contrato o de ctro tipo de negocio juridico. Se reconoce
un activo intangible cuando, ademas de satisfacer la definicidn anterior, la Entidad estima probable la percepcion de
beneficios econdmicos derivados de diche elemento y su coste puede estimarse de manera fiable.

Los activos intangibles se reconocen inicialmente por su coste, ya sea éste el de adquisicion o de produccion, v,
posteriormente, se valoran por su coste menos, cuando proceda, ta amortizacion acumulada y cualquier pérdida por

deterioro.

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

gq) Activo Tangible - Inversiones inmobiliarias

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

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

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

La amortizacion se calcula sobre el coste de adquisicion menos su valor residual, por el método lineal en funcién de los
anos de vida Gtil estimada del inmueble.
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La entidad valorara, en la fecha a que se refieren los estados financieros, si existen indicios, tanto internos como externos,
de que algin activo pueda estar deteriorado, tales como caidas significativas de su valor de mercado, evidencia de la
obsolescencia del elemento e incrementos en ios tipos de interés que puedan afectar materialmente al importe
recuperable del activo. Si existen tales indicios, la entidad estimara el importe recuperable del activo y, con independencia
de ello, al menos anualmente. A estos efectos, el importe recuperable es el mayor importe de los siguientes: su valor
razonable menos los costes de venta necesarios, y su valor en uso.

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

Provisiones y pasivos contingentes

Se consideran provisiones las obligaciones actuales de la Entidad, surgidas como consecuencia de sucesos pasados,
que se encueniran claramente especificadas en cuanto a su naturaleza a la fecha de los estados financieros, pero
resultan indeterminadas en cuanto a su importe ¢ momento de cancelacion, al vencimiento de las cuales y para
cancelarlas, la Entidad espera que debera desprenderse de recursos que incorporan beneficios econémicos. Dichas
obligaciones pueden surgir por los aspectos siguientes:

i} Una disposicitn legal o contractual.

if) Una obligacién implicita o tacita, cuyo nacimiento se sitla en una expectativa valida creada por la Entidad frente a
terceros respecto de la asuncion de ciertos tipos de responsabilidades. Tales expectativas se crean cuando la Entidad
acepta publicamente responsabilidades, se derivan de comportamientos pasados o de politicas empresariales de
dominio publico.

i} La evolucidn practicamente segura de la regulacion en determinados aspectos, en particular, proyectos normativos
de los que la Entidad no podra sustraerse.

Son pasivos contingentes las obligaciones posibles de la Entidad, surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya existencia esta condicionada a que ocurra o no, uno o mas eventos futuros independientes de la voluntad
de la Entidad. Los pasivos contingentes incluyen las obligaciones actuales de la Entidad cuya cancelacién no sea
probable que origine una disminucion de recursos que incorporan beneficios econdmicos 0 cuyo importe, en casos
extremadamente raros, no pueda ser cuantificado con la suficiente fiabilidad.

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

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

Las provisiones se cuantifican teniendo en consideracion la mejor informacion disponible sobre las consecuencias del
suceso gue las originan y son estimadas en cada cierre contable. Las mismas son uiilizadas para afrontar las
obligaciones especificas para las cuales fueron reconocidas, precediéndose a su reversion, total o parcial, cuando
dichas obligaciones dejan de existir o disminuyen.
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s) Activos no corrientes en venta

t)

Activos no corrientes y grupos enajenables de elementas que se han clasificado como mantenidos para la venta
que corresponden al valor en libros de las partidas individuales, integradas en un grupo de disposicién o gue
forman parte de una unidad de negocio que se pretende enajenar (operaciones en interrupcién} y cuya venta es
altamente probable que tenga lugar, en las condiciones en las que tales activos se encuentran actualmente, en
el plazo de un afio a contar desde la fecha a la que se refieren las cuentas anuales. Por tanto, la recuperacian
del valor en libros de estas partidas de caracter financiero previsiblemente tendra lugar a través del precio que
se obtenga 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 activo financiero aplicado y el valor razonable en et
momento de la adjudicacion o recepcion del activo, menos los costes de venta estimados. El valor en libros del
activo financiero aplicado se actualiza en el momento de la adiudicacion, tratando el propic inmueble adjudicado
como una garantia real y teniendo en cuenta las coberturas por riesgo de crédito, que le correspondian de
acuerdo a su clasificacién en el momento anterior a la entrega. A estos efectos, el colateral se valorara por su
valor razonable actualizado {menos los costes de venta) en el momento de la adjudicacién. Este importe en libros
se comparara con el importe en libros previo y la diferencia se reconocera como un incremento de coberturas.

Por otro lado, el valor razonable del activo adjudicado se obtiene mediante tasacion, evaluando la necesidad de
aplicar un descuento sobre la misma, derivado de las condiciones especificas del activo o de la situacion del
mercado para estos activos, y en todo caso, se deberan deducir 1os costes de venta estimados por la entidad.

En momentos posteriores al reconocimiento inicial, estos activos inmobiliarios adjudicados o recibidos en pago
de deudas, clasificados como “Activos no corrientes y grupos enajenables de elementos que se han clasificado
como mantenidos para la venta y los pasivos incluidos en dichos grupos” se valoran por el menor importe entre:
su valor razonable actualizado menos el coste estimados de su venta y su valor en libros, pudiéndose reconocer
un deterioro o reversion de deterioro por la diferencia si aplicara.

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

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

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

Valoracion de las cuentas en moneda extranjera
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En el reconocimiento inicial, ios saldos deudores y acreedores dencminados en moneda extranjera se convierten
a la moneda funcional utifizando el tipo de cambio de contado de la fecha de reconocimiento, entendido como el
tupo de cambio para entrega inmediata. Con posterioridad al reconocimiento inicial, se aplican las siguientes reglas
para la conversion de saldos denominados en moneda extranjera a la moneda funcional:

{i) Los activos y pasivos de caracter monetario se convierten at tipo de cambio medio de contado de la fecha a que
se refieren los estados financieros.

(i} L as partidas no monetarias valoradas al coste histérico se convierten al tipo de cambio de la fecha de adquisicion.

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

(iv)  Losingresos y gastos se convierten aplicando el tipo de cambio de la fecha de la operacion. No obstante, se utiliza
un tipo de cambio medic del periodo para todas ias operaciones realizadas en el mismo, salvo gue haya sufrido
variaciones significativas. Las amortizaciones se convierten al tipo de cambio aplicado al correspondiente activo.

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

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

{n Flujos de efectivo, que son las entradas y salidas de dinero en efective y de sus equivalentes, entendiendo por
éstos las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor,

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

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

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

Estado de cambios en el patrimonio neto

E| estado de cambios en el patrimonio neto que se presenta en estas cuentas anuales muestra el total de las
variaciones habidas en el patrimonio neto durante el ejercicio. Esta informacion se presenta desglosada a su vez
en dos estados: el estado de ingresos y gastos reconocidos, y el estado total de cambios en el patrimonio neto. A
continuacién, se explican las principales caracteristicas de la informacion contenida en ambas partes del estado:

Estado de ingresos y gastos reconocidos

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

Por tanio, en este estado se presenta:

(i)
(i)

(iii)

{iv)
v)

El resultado del ejercicio.

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

El importe neto de los ingresos y gastos reconocidos definitivamente en el patrimonic neto.
£l impuesto sobre beneficios devengado por los conceptos indicados en las letras ii) y iii) anteriores.

El total de los ingresos y gastos reconocidos, calculados como la suma de las letras anteriores.

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

i)

(i1)

(iil)

(iv)

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

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

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

Ctras reclasificaciones: recoge el importe de los traspasos realizados en el ejercicio entre partidas de ajustes por
valoracién conforme a los criterios establecidos en la normativa vigente.

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

Estado total de cambios en el patrimonio neto

En esta parte del estado de cambios en el patrimonio neto se presentan tedos los cambios habidos en el patrimonio
neto, incluidos los que tienen su origen en cambios en los criterios contables y en correcciones de errores. Este
estado muestra, por tanto, una conciliacion del valor en libros al comienzo y al final del ejercicio de todas las
partidas que forman el patrimonio neto, agrupando los movimientos habidos en funcion de su naturaleza en las
siguientes partidas:
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i} Ajustes por cambios en criterios contables y correccién de errores: que incluye fos cambios en el patrimonio neto
que surgen como consecuencia de la reexpresion retroactiva de los saldos de los estados financieros con origen
en cambios en los criterios contables o en la comreccion de errores.

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

(i)  Otras variaciones en el patrimonio neto: recoge el resto de las partidas registradas en el patrimonio neto, como
pueden ser aumentos o disminuciones del fondo de dotacién, distribucion de resultados, operaciones con
instrumentos de capital propics, pagos con instrumentos de capital, traspasos entre partida del patrimonio neto y
cualquier otro incremento o disminucion del patrimonio neto.

12. ATENCION AL CLIENTE Y BLANQUEOQO DE CAPITALES

Atencidn al cliente

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

Durante el afio 2022, el ndmero total de quejasireclamaciones ascendié a 2.684 (5.339 en 2021).
Las 2.684 reclamaciones se desglosan en:

- 2.684 tramitadas por el Servicio de Atencién al Cliente {(5.339 en 2021).
- 39 tramitadas por el Defensor del Cliente (264 en 2021).
- 931 inadmitidas (1.931 en 2021).

Las reclamaciones bancarias recibidas y admitidas a tramite ascendieron a 1.753 (3.408 en 2021), quedando pendiente
de resolver a fecha 31 de diciembre de 2022, 88 (44 en 2021).

Los motivos mas significativos del {otal de reclamaciones presentadas durante el 2022 son los siguientes.
- Gastos de la tramitacion de la operacion.
- Intereses de demora, vencimiento anticipado y comisiones del préstamo, incluida fa comision de apertura.

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

En 2022 las quejasireclamaciones se han resuelto de la siguiente forma:

- Favorables al cliente: 364 (454 en 2021)
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- Desfavorables al cliente: 1.389 (2.910 en 2021)

De las reclamaciones resueltas favorables al cliente, en 18 casos (32 en 2021} se reconocieron derechos econdmicos
al cliente. Ademas de las reclamaciones tramitadas por el servicic de atencion al cliente y por el defensor del cliente
(SAC), se han reconocido derechos econdmicos a los clientes en otras reclamaciones por diversos motivos, tramitadas
directamente por la Entidad, lo que ha supuesto un coste, en el afio 2022, de 12.728,28 euros {14.573,07 euros en el
afic 2021).

Asimismo, cabe sefalar que, de las reclamaciones recibidas, un total de 8 han sido presentadas por los clientes ante
el Departamento de Entidades del Banco de Espafia (en 2021 se presentaron 37). Asimismo, y aungue no constituyen
propiamente reclamaciones, se han presentado 52 peticiones de informacién ante el servicio de CIRBE (en 2021 se
presentaron un total de 66 peticicnes de informacion ante e servicio de CIRBE) y 230 reclamaciones no bancarias.

Respecto a los criterios tomados en consideracion en la resolucion de las reclamaciones, estos de basan principalmente
en los siguientes aspectos:
- Adecuacion y cumplimiento de la normativa aplicable vigente en cada momento.
- Cumplimiento de las obligaciones contractuales asumidas, con la firma del contrato de préstamo, por cada una
de las partes (clientes y entidad).
- Informacion facilitada por la Entidad al cliente, tanto en la fase precontractual como durante la vigencia del
contrato.
- Adecuacion a las buenas practicas bancarias.
- Situacién planteada por el cliente, especialmente en caso de vulnerabilidad o de riesgo de exclusion motivado
por ta crisis econémica ¢ por situaciones sobrevenidas imprevistas.

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

Adicionalmente, es un principio basico del SAC la proteccion del interés del cliente y, en cumplimiento de este principio,
se han ofrecido y alcanzado acuerdos con los clientes que solventan a su satisfaccion las pretensiones planteadas en
sus reclamaciones. Asi mismo, en 2 de los 8 casos recibidos del Departamento de Conducta de Entidades (DCE) del
Banco de Espafa y que han resuitado favorables a los clientes, las actuaciones concretas llevadas a cabo desde el
SAC han ido encaminadas, igualmente, a rectificar la actuacion de la entidad de acuerdo y en favor de los consumidores.
Como consecuencia de ello, en 2022 el DCE ha estimado la rectificacion en dichos casos, adecuando, por tanto, ia
actuacion de la entidad a las buenas practicas bancarias.

Por dftimo, destacar que la entidad ha recibido adicionalmente demandas judiciales de clientes, cuyos motivos mas
significativos coinciden con los presentados frente a su departamente de Atencién al Cliente. La Direccion de UCH

considera gue las provisiones que se han dotado en relacion con estos procedimientos son adecuadas a 31 de diciembre
de 2022,

Blangueo de capitales
Cumpiimiento Normativo y Prevencion del Blangueo de Capitales.
En el curso del ejercicio 2022, la Sociedad ha continuado con el seguimiento en el &mbito del Cumplimiento Normativo y de

Prevencion del Blangueo de Capitales, incluida la actividad de venta de inmuebles, dentro del marco de la Ley 10/2010 sobre

46



CLASE &°

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

Memoria del gjercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022

Prevencion de Blanqueo de Capitales y su Reglamento, todo ello con la finalidad de controlar su riesgo reputacional y
operativo,

Desde el punto de vista general de la funcion de Cumplimiento, en lo que se refiere a normativa, deontologia, buen gobierno
corporativo y gestion de reclamaciones, se han continuado realizando las adaptaciones y el seguimiento necesarios para
mantener los buenos resultados en el nimero y tratamiento de 1as reclamaciones, y para establecer politicas internas que
fijen criterios decntoldgicos vy que mitiguen el riesge de incumplimiento normativo en el desempefio de la actividad. Estas
politicas estan a disposicion de los empleados y se concretan en los siguientes documentos y procedimientos: Codigo Etico,
Procedimiento de Alerta Etica (whistie-blowing), Manual de prevencion de blanqueo de capitales, Catalogo de operaciones
con riesgo de blanqueo de capitales en las entidades de crédito y en la actividad inmobiliaria, Catélogo de buenas y malas
practicas en la actividad de financiacion e inmobiliaria, Manual de Prevencion de Riesgo Penal, Politica de Proteccidn del
Interés de! Clienie, Politica anticorrupcion y Politica de Regalos. Durante el afio 2021 se ha incorporado la “Guia de
estandares de conducta con clientes en impago” y Politica de relaciones con las autoridades y con las Administraciones
Publicas y la Politica de conflictos de interés.

Desde el punto de vista particular del cumplimiento de la normativa de prevencién del blangueo de capitales, las lineas
fundamentales de trabajo durante el ejercicio 2022 han sido:

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

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

- Realizacion de la verificacion interna del sistema de prevencion de blanqueo de capitales por parte del
Departamento de Auditoria Interna de UCH

- Revision y actualizacion del informe de autoevaluacién del riesgo, en materia de prevencion de blanqueo de
capitales.

Politica de Regalos e Invifaciones. Politica Anticorrupcion y Antisoborno.

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

Ademas de la politica de regalos e invitaciones, contamos con una politica anticorrupeidn y antisoborno. El Grupo UC| ha
asumido un compromiso de “tolerancia cero” respecto a cualquier tipo de actividades de corrupcion y/o soborno, en todas sus
formas y circunstancias en las que se puedan producir. La politica anticorrupcion y antisoborne tiene por objeto identificar los
supuestos mas habituales en los que pueden darse este tipo de actividades y como proceder para identificarlas, prevenirlas
y evitarlas.

Politica de Proteccitn del Consumidor (Proteccion del Interés del Cliente).

El Grupo UCI tiene como uno de sus principales objetivos el respeto a los intereses de los clientes y a los derechos que le
son inherentes. Por ello, la funcién de Proteccién al Consumidor es una funcion relevante dentro del ambito de Compliance.
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En este marco, el Grupo UCI ha establecido su Politica de Proteccion del Consumidor, gue tiene como principales ejes los
siguientes principios:

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

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

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

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

Consideracion de circunstancias especiales de clientes y prevencion del sobreendeudamiento, apoyandose en
la concesi6én responsable de financiacién y, en su caso, teniendo en cuenta las circunstancias especiales y/o
dificuitades financieras de los clientes para proceder en su mejor interés y ofrecerle soluciones viables.

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

Gestion de las Reclamaciones. Los principios que rigen la actuacidn del S.A.C. son accesibilidad,
independencia, especializacion y la mejora continua.

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

Innovacion responsable. La innovacién responsable dentro del Grupo UCI se define como el uso de nuevos vy
mejorados productos, servicios y procesos, cumpliendo con la evolucion de las necesidades de los
consumidores, y evitando barreras de accesg, entendimiento, uso o utilizacion de esos productos, servicios o
procesos por parte de los clientes, con el fin de lograr la satisfaccion del cliente.
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Politica General de Confiictos de Interés.

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

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

- Codigo ético.

Politica de Gobierno intemo

- Politica de Remuneraciones

- Politica de Externalizacién de Servicios Esenciales.

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

- Procedimiento Conoce a tu Intermediario.

- Procedimiento de Contratacion de Proveedores y Codigo de Conducta del Proveedor.
Canal de Denuncias — Whistleblowing.

El Grupo dispone de un Canal de denuncias (canal Whistleblowing) que es un procedimiento de denuncia de incumplimientos,
que permite a los colaboradores del Grupo comunicar, de forma confidencial, conductas que puedan implicar un
incumplimiento del sistema de gobierno corporativo o la comisién por algun colaborador del Grupo de algln acto contrario a
la legalidad (en particular cualquier actuacién que pueda ser delictiva) o a las normas de actuacion de UCH, recogidas en
el Cadigo Etico y en las politicas y procedimientos internos

Actividad Compliance.

1.- Canal de Denuncias — Whistleblowing. Durante el gjercicio 2022 se han recibido tres denuncias a traves de este canal de
denuncias en Espana.

2.- Regalos e invitaciones. Durante el afio 2022 no se han registrado incidencias relacionadas con la Politica de regalos.

3 - Alertas Prevencion de Blanqueo de Capitales. Durante el afio 2022 se han analizado un total de: 1.835 alertas en Espariia,
de las cuales 9 fueron comunicadas al OCl {6rgano de control Intemno) y de esas 9, se ha comunicade 1 al SEPBLAC.
Asimismo, se ha continuado con el proceso de revision continua de la cartera de clientes, desde el punio de vista de
prevencion de blanguea de capitales, lo gue ha supuesto el analisis de 444 alertas adicionales generadas a través del proceso
de seguimiento continuo.

En Grecia se han analizado 25 alertas y no se ha comunicado ninguna al 6rgano regulador local.
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En Portugal se han analizado 614 alertas y se ha comunicado una al regulador Iozal.
Sensibilizacion y formacion impartida en materia de Cumplimiento Normativo

Durante el afio 2022, el area de Compliance ha continuadoe con la labor de formacién y de sensibilizacion, con el fin de formar,
informar y concienciar a los empleados sobre los posibies riesgos Compliance y dotarles de las herramientas necesarias para
la identificacion y prevencion de los mismos, asi como su mitigacién en caso de materializacion de dicho riesgo.

Asimismo, durante este ejercicio 2022, se ha realizado las siguientes acciones formativas en materia de Cumplimiente (Riesgo
Penal, Prevencion de Blanqueo de Capitales, Proteccién de Datos, Sanciones y Embargos Internacionales, Derecho de la
Competencia, Formacion en materia de anticorrupcion, Validacion y seguimiento de productos, Publicidad de productos y
servicios bancarios, y Volcker} y se han realizado acciones de difusion interna de contenidos relacionados con materias de
Cumplimiento.

El alcance de todas las formaciones ha sido a toda la plantilla, excepto la referente a derecho de la competencia y publicidad
de productos y servicios que se ha dirigido a managers, incluida la alta direccion. Respecto a la formacion Volcker, se ha
dirigido a un colectivo de empleados y directivos determinado.

Las comunicaciones intermnas de sensibilizacion de contenidos relacionados con materias de Cumplimiento han sido las
siguientes:

- Cultura de Transparencia.

- Cultura de Cumplimiento.

- Prevencidn de blanqueo de capitales.

- Comunicacién procedimiento Aterta Etica.

- Comunicacién politica anticorrupcion y Politica de regalos.

- Comunicacion Manual de Prevencion de Riesgo Penal.
Novedades normativas.

En el marco de la funcién Compliance, uno de los principales aspectos es la identificacion y analisis de las novedades
normativas y regulatorias con impacto en la Entidad. En el gjercicio 2022 se han difundido 52 comunicaciones de informacion
sobre novedades normativas en Espafia.

13. RIESGO DE CREDITO

Introduccion

El Consejo de Administracion, como organo 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 delegacidon de facultades para los
riesgos de créditos, los riesgos de mercados y los riesgos estructurales.

50



GLASE B

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

Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022

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

- Optimizar 1a relacién entre el riesgo asumido y la rentabilidad.
- Adecuar los requerimientos de capital 2 los riesgos asumidos por el Grupo. Para el Grupo es primordial establecer una
planificacion de capital que garantice su solvencia a largo plazo, de forma gue no se comprometa su modelo de negocic

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 grupo, hemos de
distinguir principalmente entre:

Riesgo de Crédito {donde esta concentrado los riesgos crediticios con clientes, mas de 80% del total riesgo).
- Riesgo de Mercado.

- Riesgo Operacicnal.

t

Riesgo de Recursos Propios y Solvencia (Véase nota 5)

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

La Sociedad ha configurado unos esquemas de gestion acordes con las necesidades derivadas de los diferentes tipos de
riesgo. El entendimiento de la gestion del riesgo como un proceso continuo ha Hevado a conformar los procesos de gestién
de cada riesgo, con las herramientas de medicidén para su administracion, valoracion y seguimiento, asi como a definir los

circuitos y procedimientos adecuados, que son reflejados en manuales de gestion ¢ en los Comités de Crédito o de Recobro.

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

GESTION DEL RIESGO DE CREDITO

Organizacién interna

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

En el nivel ejecutive en el seno de la Direcciton de Riesgo, el Centro de Auterizacidn Nacional (C.A.N.) es el drgano
responsable de la decision de todos los expedientes.

Con el fin de tener una base de datos consolidada, coherente y solida, la Sociedad ha optado por centralizar el proceso de
codificacion, evitando asi 1a aparicién de multiples criterios en cuanto a la interpretacion de los datos que se han de codificar.
Una de las principales consecuencias de esta organizacion es la idoneidad de las bases de datos de cara a la elaboracion de
nuestro modelo de scoring. La codificacion de los datos se realiza por el Equipo de Codificacion que depende directamente
del Director de Riesgo.
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Para asegurar la calidad de la codificacion, el C.AN. y el Equipo de Codificacion, estan sometidos, es sometido
periodicamente al control del Departamento de Politicas y Métedos, y de la Auditoria interna.

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

{os analistas de riesgos del C.A.N. deciden las operaciones en funcién de sus poderes. Aquellas que sobrepasen estos
Gltimos son sometidas a decision al comité C.A.N. o al Comité de Riesgos segln proceda.

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

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

El Departamento de Politicas y Métodos, dependiente de la Direccién de Riesgo, tiene confiada la responsabilidad de la
definicion e implementacion de [as politicas y procedimientos a seguir en el montaje, tframitacion y decision de un préstamo.
De la misma forma se encarga de la formacién, supervision y control de fa correcta aplicacion de las politicas y procedimientos,
tanto en nuestras agencias como en el C.AN.

El Departamento de Gestores, integrado en esta misma direccion, tiene como mision el seguimiento, control y animacion de
la red de gestorias administrativas con ias que trabajamos. Son también los responsables de la correcta aplicacion de nuestra
politica de seleccion desde el punto de vista de la seguridad juridica de las operaciones.

Y, por ditimo, el Departamento de Tasaciones se encarga de la supervision de la actividad que para nosotros desempefian
las empresas tasadoras dando un apoyo decisive en aguellas operacicnes gue precisen de un dictamen técnico.

La calidad de los procesos de montaje, analisis y decision de expedientes, asf como los correspondientes a los Departamentos
de Gestores y de Tasaciones han obtenido la certificacion en Espafa por AENOR en cuanto al cumplimiento de la Norma
Espaficla UNE-EN ISO 9001:2008 en el mes de marzo de 2003, y estd ampliada a toda la red comercial. Anualmente se
realizan auditorias de seguimiento. La certificacion se renueva cada tres afios, habiéndose producido su Ultima renovacion
en 2020.

Control de los cofaboradores externos

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

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

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

52




CLASE 82

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

Memoriz del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022

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

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

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

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

Modelo de scoring y coste del riesgo

Desde la creacion de UCI una de nuestras preocupaciones mas constantes ha sido la de modelizar el comportamiento de
nuestra cartera de créditos. En el afio 2015 se pusc en marcha en Espaia la octava version del modelo de credit scoring
construido sobre un historico de eventos homogéneos desde 1999.

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

El scoring forma parte integrante de los parametros de seleccion a la hora de aceptar un determinado riesgo.
Con el fin de completar la visidon de riesgo asociado a nuestros expedientes, se ha elaborado un modelo de coste del riesgo
previsional que permite cuantificar la pérdida esperada de un expediente en funcion de su nota “score” y del porcentaje de

financiacion con respecto al valor de la garantia.

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

En Portugal, se implantd en 2020 la quinta version del sistema scoring especifico de la actividad de particulares en Portugal,
construido con la experiencia del comportamiento real del pago de los clientes de UCI desde su inicio. Portugal representaba
el 7% de los riesgos crediticios de UCI, S A, EF.C. a finales de 2008, 11,2% a finales de 2021 y 11,6% a finales de 2022.

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

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

Pérdida Probabilidad de .
_ L Severidad

esperada ; = | incumplimientoj x o

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

. Probabilidad de incumplimiento: Se entiende por incumplimiento un retraso en el pago de una obligacion superior a 90
dias, definicion que coincide con el documento de Basilea |l. El horizonte para el calculo de esta probabilidad es de tres
afios. Es de resaltar que cuanto mas alto sea el tramo, menor es Ia probabilidad de impago. Se utiliza las bases historicas
desarrofladas para estudiar como varia esta probabilidad en funcién de las puntuaciones asignadas por el scoring y de
otros posibles ejes relevantes (por ejemplo, antigiiedad de la operacion).

. Severidad: Se define como a estimacion anticipada de las pérdidas crediticias finales en de caso que se produzca un
incumplimiento. Su complementaria es la tasa de recuperacion, que puede ser calculada como la diferencia entre el
100% vy la severidad. Ademés de la propia eficacia del proceso de recobro, los elementos que le afectan son el tipo de
producto de que se trata y las garantias que lleva aparejada la operacion (hipoteca 0 seguro de crédito en el caso de
UCI). Para disponer de estimaciones de severidad, es necesario contar con bases de datos historicos y homogeneos
gue permitan analizar el resuttado de los procedimientos de recobro segun distintos criterios de segmentacion. En este
sentido, se ha culminado el desarrollo de la base de datos para el andlisis histérico de recuperaciones para UCI en
Espafia segun 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 explotacion de datos generados a partir de 2004,

Pérdidas Esperadas: Durante el ejercicio 2022, las estimaciones de pérdidas esperadas se han ajustado conforme a los
tramos y scoring, han dispuesto de nueva informacién de las bases de datos historicas de riesgos, donde se esta integrando
toda la informacidn de exposicién al riesgo junto con sus estimaciones de probabilidad de incumplimiento y severidad
discriminada por carteras. La pérdida esperada de la cartera de nuevas operaciones de créditos hipotecarios generados en
Espafa en 2022 se cifra en 10 pb (10 pb en 2021).

Incorporacién de informacién forward-looking en fos modelos de pérdida esperada

Como se muestra en el siguiente apartado, la Sociedad ha tenido en cuenta escenarios macroeconOmicos con ¢inco niveles
de diferente severidad. Estos escenarios se han contrastado con los emitidos por los organismos oficiales y por los accionistas
de la Entidad.

Las variables proyectadas consideradas son las siguientes:

[ 31/12/22 31/12/21 ]

2023 ! 2024 \ 2025 ‘ l 2022 \ 2023 ‘ 2024 E

Variacién del PIB

Muy Negativo -2,3% -3,6% 0,1% -3,9% -0,2% 1,6%

o Negativo -0,8% -1,7% 1,2% -0,4% 1,0% 1,6%
(variaciones anuales}

Base 0,7% 2,7% 2,2% 7.0% 2,7% 1,6%

Positivo 3,4% 4.4% 3,5% 9,0% 4.4% 21%

Muy Positivo 4,5% 5,6% 4,1% 10,7% 5.1% 2.8%
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Tasa de desempieo

Muy Negativo 15.4% 199% ! 21,1% 20,0% | 21,9% 20,7%
. Negativo 14,4% 17.,2% 17.7% 17.2% | 195% 18,9%
(nivel absoluto)

Base 13,6% 13,1% 12,6% 14,7% | 13,8% 12,7%
Positivo 12,8% 12,1% 10,7% 13,6% | 125% 11,0%

Muy Positive 12,4% 11,2% 9,4% 129% | 11,6% 9,5%

Tipo interbancario 12 meses
Muy Negativo 4,4% 4,0% 3,1% -0,2% 0,2% 0,8%
H 0, 0 o _ o, o Q

(m've! abso!uto) Negaiivo 3,6 % 3.1 %o 2,9 %o 0,3 o 0,1 o 0,5%

Base 2,7% 26% 2,7% -0,5% -0,4% -0,3%

Positivo 2,6% 2,5% 2,5% -0,4% -0,3% -0,2%

Muy Positivo 2,5% 2,4% 2,2% -0,4% -0,2% 0,0%

Variacion del precio de la vivienda

Muy Negativo 2,2% 0,3% 1,8% -2,8% -1, 7% 1,8%

- Negativo 3,0% 1.6% 2,5% 0,2% 2,6% 2,7%

(variaciones anuales)

Base 3,970 4,3% 3,7%} 4,40/0 3,3% 2,4%

Positivo 4,9% 5,3% 4,4% 5,4% 3.9% 2,6%

Muy Posifivo 5,4% 6,2% 4,9% 7.5% 5,5% 3,1%

Variacion del indice de precios al consume

Muy Negafivo 10,2% 4,0% 2,5% 3,8% 2,7% 2,7%

e Negativo 8,0% 3,1% 2,5% 3,2% 21% 21%
(variaciones anuales)

Base 6,2% 2.5% 2,3% 1,5% 1,5% 1.8%

Positivo 6,0% 2,3% 2,0% 1,3% 1,5% 1.7%

Muy Positivo 5,8% 2,2% 2,0% 2,0% 2,2% 2.3%

A partir de un escenaric base, los dos escenarios “negative” reflejan deficiencias que conllevan, junto con otras dinamicas
macroeconomicas, caidas en la productividad, en el PIB y variaciones del precic de la vivienda inferiores a la evolucién del
indice de precios al consumo, con dos niveles distintos de severidad.

Los dos escenarios positivos reflejan evoluciones mas favorables que el escenario base, con dos niveles distintos.
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Asunciones y ambitos de los modelos

La Sociedad realiza de manera anual un recalibrado del modelo de provisionamiento, en el que integra el impacto de la
efectiva gestion de su recobro y la comereializacién de sus activos adjudicados en los parametros dinamicos del modelo, con
informacién lo mas actual posible para cumplir con el caracter “point-in-time” de estas metodologias, medidos al 30 de junio
del ejercicio.

La Sociedad inserta esta proteceion futura en un ambito macro-econdmico determinade por las combinaciones de los distintos
escenarios. Como se puede comprobar, los escenarios son trianuales. La Sociedad inserta esta proteccion futura en un
ambite macro-economico determinado por las combinaciones de los distintos escenarios. Como se puede comprobar, los
escenarios son frianuales.

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

La determinacion de ias provisiones por insolvencias por riesgo de crédito se realiza en base al desarrollo de un modelo
interno, en base a lo definido en ef anejo 1X de 1a circular 4/2017, y las precisiones fijadas a tal efecto por la NIIF 9. Asimismo,
ia sociedad utiliza un “Post Model Adjustment” a efectos de calcular la provision por riesgo de crédito, de las operaciones
clasificadas en Dudoso subjetivo, en base a su “juicio experto” y con el objetivo de incluir condiciones de prudencia valorativa
adicionales, en base a la experiencia histérica del sector financiero espanol, que se extraen de las estimaciones del anejo IX
de la Circular 4/2017. El importe de dicho ajuste es de 12,5 millones de euros a 31 de diciembre de 2022 (11,6 millones a 31
de diciembre de 2021).

La ponderacion de los escenarios previstos en cada uno de los gjercicios sobre cada segmento es la siguients:

Muy Negativo Megativo Base Positivo Muy positivo
5% 20% 50% 20% 5%

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

Coexistencia de escenarios y sensibilidad

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

Estas dependencias dificultan establecer relaciones de causalidad clara entre una variable concreta y un efecto (por ejemplo,
pérdida esperada crediticia) y, adicionalmente, también dificultan la interpretacion de las sensibilidades a los calculos de los
modelos de pérdidas de crédito esperadas cuando se aportan estas sensibilidades a diversas variables simultdneamente.
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A continuacion, se muestra la sensibilidad estimada a una caida de un 1 % en producto interior bruto, asi como, a una caida
del 1 % en los precios los activos inmobiliarios en las pérdidas esperadas por riesgo de crédito al cierre de 2022 sobre el
conjunto de la cartera crediticia.

Subida en un 1% de tasa desempleo l I Caida en un 1% del precio de la vivienda

Impacto en % de las
coberturas

Impacto en % de las

impactoen M € coberturas

Impacto en M€

1,6 | | 0,6% \ | 36,7 | \ 14,5%

Riesgo de Concenftracion

Union de Créditos, S.A., E.F.C. efectla un seguimiento continuo del grado de concentracion de las distintas carteras de riesgo
crediticio bajo las dimensiones que se consideren mas relevantes: dreas geogréaficas, sectores econdmicos y Grupos de
clientes. El Consejo de Administracion establece las politicas de riesgo y revisa los limites de exposicion aprobados para la
adecuada gestion del grado de concentracion.

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

La sociedad, UCI, S.A., E.F.C., esta sujeta a la regulacion del Banco de Espana sobre grandes riesgos, que son aguello que
supera el 10% de los recursos propios computables. De acuerdo con la normativa en vigor, y contenida en la Circular 3/08,
ninguna exposicion individual, incluyendo todo tipo de riesgo crediticio, debera superar el 25% de los recursos propios del
Grupo. A 31 de diciembre de 2022 y 2021, no existia ningln riesgo por encima de los limites indicados.

Las politicas establecidas para enajenar los activos inmobiliarios adjudicados o recibidos en pago de deudas incluyen la
puesta en comercializacién de los activos a través de profesionales del sector inmobiliario. La estrategia de la entidad para
cada uno de estos activos no corrientes en venta puede incluir obras de mejora o reforma, en colaboracion con los
profesionales responsables de su comercializacién. El objeto de las estrategias es la optimizacion de los plazos y precios de
enajenacion de estos activos, en coherencia con la evolucion del mercado inmobiliario.
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La concentracion de riesgos por actividad y drea geografica de la entidad a 31 de diciembre de 2022 es la siguiente:

QONCENTRAC!ON DE RIESGOS POR ACTIVIDAD Y TOTAL Resto de la

AREA GEOGRAFICA {Valor en libros) 31.12.2022 Esparia Unioén Ameérica
ACTIVIDAD TOTAL T Europea

1. Entidades de crédito 68.003 65.349 2.654 -
2. Administraciones Publicas 146.116 146.116 - -
3. Ofras instituciones financieras 183.000 183.000 - -
4. Sociedades no financieras y empresarios individuales 24.400 24.400 - -
4.1 Construcci6n y promocion inmobiliaria 8.841 8.841 - -
4.2 Construccién de obra civil - - - -
4.3 Resto de finalidades 15.919 15.919 - -
4.3.1 Grandes empresas - - - -
4.3.2 Pymes y empresarios individuales 15.919 15.919 - -
5. Resto de hogares e ISFLSH 10.032.366 | 8.796.961 1.235.405 -
5.1 Viviendas 10.032.366 | 8.796.961 1.235.405 -
5.2 Consumo - - - -
5.3 Otros fines - - - -
TOTAL 10.453.885| 9.215.826 1.238.059 -

La concentracion de riesgos por actividad y area geogréafica de

la enftidad a 31 de diciembre de 2021 era la siguiente:

(_:ONCENTRAcgc')N DE RIESGOS POR ACTIVIDAD Y TOTAL Resto de la

AREA GEOGRAFICA (Valor en libros) 31.12.2021 Espafia Union América
ACTIVIDAD TOTAL T Europea

1. Entidades de crédito 110.448 106.824 3.624 -
2. Administraciones Publicas - - - -
3. Otras instituciones financieras 366.274 366.274 - -
4. Sociedades no financieras y empresarios individuales 26.410 26.410 - -
4.1 Construccidn y promocidn inmobiliaria 10.670 10.670 - -
4.2 Construccion de obra civil - - - -
4.3 Resto de finalidades - - - -
4.3.1 Grandes empresas - - - -
4.3.2 Pymes y empresarios individuales 15.740 15.740 - -
5. Resto de hogares e ISFLSH 10.359.627 | 8.983.086 1.376.540 -
5.1 Viviendas 10.359.529 | 8.892.988 1.376.540 -
5.2 Consumo - - - -
5.3 Otros fines 97 a7 - -
TOTAL 10.862.757 | 9.482.593 1.380.164 -

Mitigacion del riesgo de crédito
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El Comité de Auditoria y la Direccion de Auditoria Interna tienen entre sus funciones el velar por el adecuado cumplimiento
de las politicas, métodos y procedimientos de control de riesgo, asegurando que éstos son adecuados, se implantan de
manera efectiva y son revisados de manera regular.

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

Politica de restructuraciones y refinanciaciones

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

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

Las soluciones propuestas al cliente deben ser utilizadas adecuadamente, sin que su uso desvirtue el reconocimiento de Jos
impagados.

La solucion deberd enfocarse a a recuperacion de todos los importes debidos, reconociendo cuanto antes las cantidades
que, en su caso, se estimen irrecuperables. Retrasar el reconocimiento inmediato de las pérdidas, seria contrario a las buenas
practicas de gestion.

La reestructuracion se disefiarg desde una perspecitiva de gestion infegral del cliente

En el supuesto de que el cliente tenga mas de una operacion con UCI, es necesaric atender a los siguientes aspectos:
. El riesgo del cliente sera evaluado en su conjunto, con independencia de Ia situacion de cada préstamo individual.
. Se buscara agrupar, si es posible, todas las operaciones y dotarlas del mayor nivel de garantias posible.

. La determinacion de las cargas mensuales se ajustara a los pagos mensuales de todos sus préstamos. igualmente, se
sumaran todos los ingresos consolidables de la unidad familiar, para verificar que la tasa de esfuerzo guarde una
proporcion lo mas adecuada posible,

. L a solucion propuesta supondra generaimente la cancelacion de toedos los disponibles no dispuestos

Una operacion puede ser reestructurada varias veces (concatenacion}

La sucesion de reestructuraciones, con cardcter general estara condicionada al correcto comportamiento de pago de la previa,
o bien, si por variacién en las circunstancias personales/laborales/econdmicas quedase suficientemente probado que el
incumplimiento se debe a éstas, acorde con la nueva situacion del cliente.

La reestructuracion o refinanciacion no debe suponer un incremento del riesgo con el cliente

. La solucién que se proponga no debe suponer la concesién de financiacion adicional at cliente, ni servir para financiar
otras deudas, ni utilizarse como instrumento de venta cruzada.
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. En.operaciones de refinanciacion se podra admitir el incremento del importe necesario para hacer frente a los gastos
de formalizacion cuando se demuestre que puede pagar la cuota propuesta, o se aporten nuevas garantias.

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

Condicion de pago de intereses ordinarios

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

riesgo de la operacién.

Cautelas a tomar en las reestructuraciones y refinanciaciones

. Al evaluar 1a conveniencia de la propuesta de solucidon es necesario asegurar que los resuliados de dicha propuesta
superan a los gue previsiblemente se obtendrian en caso de no negociar de nuevo la deuda.

. El analisis de ias garantias y la posible evolucidn futura es un elemento especialmente relevante en la evaluacion de las
operaciones de reestructuracion y refinanciacién.

. Evitar que la posibilidad de sclucion incentive el impago.
. Si los productos de reestructuracion y refinanciacion de deudas proporcionan condiciones mas ventajosas para el cliente

que la operativa ordinaria, existe un riesgo cierto de que el cliente observe una ventaja en no cumplir sus obligaciones.
Por elio, 1a politica y los productos de UCI evitan en su disefio transmitir al cliente que se premia el incumplimiento de

las obligaciones.

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

Trazabilidad de las operaciones

. Resulia necesario que los sistemas guarden registro de las operaciones que han sido objeto de reestructuracion, a fin
de identificarias como casos en los que el cliente ha tenido dificultades. Se deberan tener en cuenta todos los datos de

origen que posteriormente puedan ser necesarios.

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

. La Entidad guarda registro de la relacion entre las operaciones originales y las nuevas cuando las hubiese, permitiendo
determinar la distribucion de la deuda entre las diferentes operaciones de origen.

La reestructuracion o refinanciacion no podra suponer una mejora de la clasificacion mientras no exista una experiencia
salisfactoria con el cliente
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. Las mejoras en la clasificacion se podran aplicar siempre que se haya mantenido una relacion minima con el cliente que
nos asegure un conocimiento razonable de la nueva situacion.

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

Las operaciones de reesfructuracion ¢ refinanciacién en categoria de riesqo normal se mantendran identificadas como tales
hasta su extincion si no se cumplen las condiciones definidas en el apartado 100 del anejo IX de Ia Circular 4/2017

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

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

. Que el titular haya pagado las cuotas devengadas de principal e intereses desde la fecha en la que se formalizé 1a
operacion de refinanciacion o reestructuracion, o, si fuese posterior, desde la fecha de reclasificacion desde Ia categoria
de dudoso. Adiciocnalmente, sera necesario:

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

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

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

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

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

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

Las politicas y los procedimientos en materia de gestién del riesgo de crédito aplicadas por la Entidad garantizan un
seguimiento pormenorizado de los acreditados poniendo de manifiesto la necesidad de realizar provisiones cuando se
evidencien indicios de deterioro en la solvencia de los mismos. Por ello, ta Entidad constituye fas provisiones de insolvencias
requeridas para aquellas operaciones en las gue la situacion de su acreditado asi lo exija antes de formalizar las operaciones
de reestructuracion/refinanciacion, las cuales deben entenderse como:

+  Operacion de refinanciacién: operacion que se utiliza por razones econdmicas ¢ legales relacionadas con dificultades
financieras (actuales o previsibles) del titular para cancelar una o varias operaciones concedidas, por fa propia
entidad o por otras entidades de su grupo, al titular o a ofra u otras empresas de su grupo econdmico, o por la que
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se pone a dichas operaciones total 0 parcialmente al corriente de pago, con el fin de facilitar a los titulares de las
operaciones canceladas o refinanciadas el pago de su deuda {principal e intereses) porque no puedan, o se prevea
gue no vayan a poder, cumplir en tiempo y forma con sus condiciones.

« Operacion refinanciada: operacion que se pone fotal o parcialmente al corriente de pago como consecuencia de una
operacion de refinanciacién realizada por la entidad.

e Operacién reestructurada: se modifican las condiciones financieras de una operacion par razones economicas ¢
legales relacionadas con las dificultades, actuales o previsibles, del titular, con el fin de facilitar el pago de la deuda
{principal & intereses) porque el titular no pueda, o se prevea gue no 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 reestructuradas las operaciones en las que se modifican sus condiciones para alargar su plazo de vencimiento,
variar el cuadro de amortizacién para minorar el importe de las cuotas en el corto plazo o disminuir su frecuencia, o
establecer o alargar el plazo de carencia de principal, de intereses o de ambos, salvo gue se pueda probar que las
condiciones se modifican por motivos diferentes a las dificultades financieras de los titulares y sean andlogas a las
que aplicarian otras entidades en el mercado para riesgos similares.

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

» Cuando la totalidad o parte de los pagos de la operacion modificada hayan estado vencidos durante mas de 30 dias
(sin clasificarse como riesgo dudoso} al menos una vez en los tres meses anteriores a su maodificacion, o Hevarian
vencidos mas de 30 dias sin dicha maodificacion.

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

« Cuando se apruebe el usc de clausulas implicitas de reestructuracion o refinanciacion con deudores que tengan
importes a pagar vencidos durante 30 dias o que llevarian vencidos 30 dias si no se ejercieran esas clausulas.

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

Las operaciones clasificadas en esta categoria se podran reclasificar a riesgo normal si desaparecen las causas que
motivaron su clasificacién como riesgo normal en vigitancia especial.
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ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022

El importe de las operaciones que, con poesterioridad a la refinanciacién o reestructuracién, han sido clasificadas como
dudosas en el ejercicio 2022 y en el ejercicio 2021 es la siguiente:

SALDOS VIGENTES DE

‘o R : ; TOTAL

REFINANCIACIONES Y Glaranta..al hspotecana Resto de garantias Sin garantia real

REESTRUCTURACIONES inmobiliaria plena reales
31.12.2022
o o o (]
N importe brufo N importe bruto N tmporte bruto N Importe
oper. oper. oper. oper. bruto

Hogares 2,929 372.091 - - 122 3.352| 3.051 375.443
De los cuales: préstamos
garantizados por bienes 2.929 372.091 - - 122 3.362| 3.051 375.443
inmuebles residenciales
Sociedades no financieras 4 689 - - - - 4 689
De las cuales: pequefas y ) _ N
medianas empresas 4 689 ] 4 689
Total 2.933 372.780 - - 122 3.352| 3.055 376.132

SALDOS VIGENTES DE

REFINANCIACIONES Y Garantia hipotecaria Resto de garantias . . TOTAL

- o Sin garantia real
REESTRUCTURACIONES inmobiliaria plena reales
31.12.2021
N° Ne o importe N© Importe
oper. importe bruto oper. Importe bruto | N° oper. bruto oper. bruto

Hogares 1.980 223.548 - - 60 1.465( 2.040 225.013
De los cuales: préstamos
garantizados por bienes 1.980 223.548 - - 60 1.465| 2.040 225013
inmuebles residenciales
Sociedades no financieras 5 1.061 - - - - 5 1.061
De Igs cuales: pequeias y 5 1.061 ) _ _ ) 5 1.061
medianas empresas
Total 1.985 224.609 - - 60 1.465| 2.045 226.074
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Il desglose de las exposiciones dudosas y no dudosas refinanciadas o restructuradas, segun el ndmero de dias transcurridos
iesde su vencimiento a 31 de diciembre 2022 y 31 de diciembre 2021 es el siguiente:

2022

TOTAL (Miles de euros)

Exposiciones No dudosas

Exposiciones dudosas

Con poca
No probabilidad
vencidos | Vencidos de pago Vencidos | Vencidos | Vencides { Vencidos | Vencidos
Total o] > 30 dias Total que no > 90 dias > 180 >1afio | > 2afos | > 5 affos | Vencidos
Vencidos <= 90 estén <=180 | dias <=1 <=2 <=5 <=7 > 7 aflos
<= 30 dias vencidos o dias afio anos afos anos
dias vencidos <
=90 dias
Entidades de - - - - - - - - - - R
Crédito
Administracion - - - - - - - - - -
es Piblicas 3
Sociedades no 690 - - - 690 - - - - 690 -
financieras
Construccion y 630 - - - €90 - - - - 890 -
promocion
inmobiliaria.
Resto de - - - - - - - - - - -
finalidades
ﬁg;;‘;e": 2034720 | 893.267 | 881.298 | 11.968 | 1.141.454 | 603.643 | 113730 | 126.269 | 89.758 | 127.365 | 50.957 29.730
Total 2.035.410 893.267 881.298 11.968 | 1.142.143 603.643 113.730 | 126.269 89.758 127.365 51.647 29.730
2021
TOTAL {Miles de euros)
Exposiciones No dudosas Exposiciones dudosas
Con poca
No probabilidad
vencidos | Vencidos de pago Vencidos | Vencidos | Vencidos | Vencidos | Vencidos
Total o] > 30 dias Total que ne > 90 dias > 180 >1afo | >2ahos | >5afos | Vencides
Vencidos <= 90 estén <= 180 { dias <=1 <=2 <=5 <=7 > 7 afios
<=30 dias vencidos o dias afo anos afios anos
dias vencidos <
= 90 dias
Entidades de - - - - - - - - - - _
Crédito
Administracion - - - - - - - - - - B
es Pablicas
Sociedades no 692 - - - 692 - - - - 692 -
financieras
Construccion vy 692 - - - 692 - - - - 692 -
promocion
inmobiliaria.
Resto de - - - - - - - - - - -
finalidades
Ej;:_e"s“ 2.438.861 | 1.047.003 | 1.035.907 | 11.096 §1.391.859 | 881.9092 | 57.710 | 40.494 | 62703 | 137.475 | 52.402 | 158.483
Total 2.439.553 1.047.003 } 1.035.907 | 11.096 | 1.392.551 881.992 57.710 40.494 62.703 | 137.4785| 54.094 158.483
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UNIGN DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del gjercicio finalizade el 31 de diciembre de 2022

14. GESTION DEL RIESGO DE MERCADO

La sociedad, Union de Créditos Inmabiliarios, S.A., E.F.C., gestiona en el area de mercados y tesoreria, los riesgos de
mercado que afectan a los activos o pasivos gestionados. El Consejo de Administracién establece periddicamente los
limites delegados y comprueba su adecuada aplicacion. Asimismo, se establecen limites de pérdidas y otras medidas de
control. La gestion de limites se realiza con una amplia serie de indicadores y sefiales de alerta que tienen como objetive
la anticipacion y el adecuado seguimiento de los riesgos de tipo de interés, y de liquidez.

Gap de tipo de Interés de Activos y Pasivo

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

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

La principal partida de activo sensible a tipos de interés se refiere a la cartera de clientes en balance, de la que el 68,62%
es a tipo variable (75,93% a 31 de diciembre de 2021), el 19,77% a tipo mixto (14,81% a 31 de diciembre de 2021), con
un primer periodo a tipo fijo y después revisiones a tipo variable, y el 11,61% estrictamente a tipo fijo % (9,26% a 31 de
diciembre de 2021).

Dentro de los créditos con tipo variable, el 82,96% (82,81% a 31 de diciembre de 2021) revisan su tipo semestralmente y
el 17,04% (17,19% a 31 de diciembre de 2021} con periodicidad anual.

La gestion del riesgo de tipo de interés persigue un doble objetivo: reducir los impactos de las variaciones de los tipos de
interés sobre el margen financiero y proteger el valor econdmico del Grupo. Para ello, se utilizan instrumentos financieros
como bonos de titulizacién (Espafia) o disposiciones “cash” con sus accionistas (Espafia, Portugal y Grecia) y derivados
financieros formalizados asi mismo con sus accionistas (swaps de tipos de interes o Call Money swaps).

UCI realiza analisis de sensibilidad del margen financiero ante variaciones de los tipos de interés, que son analizados en
un Comité que se reline de manera periddica. Esta sensibilidad estd condicionada por los desfases en fechas de
vencimiento y de revisidn de los tipos de interés que se producen entre las distintas partidas del balance, o fuera balance
con los fondos de titulizacién, gue representen un desfase de cash-flow para la entidad, a diciembre de 2022 mostraba
una sensibilidad del margen ante variaciones de 100 bps de la curva de tipos de -3,99%.

La gestion de las inversiones se hace a través de coberturas, para mantener dichas sensibilidades dentro del rango
objetivo fijado en los Comités. Las medidas usadas por 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 Liquidez

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

El riesgo de liquidez estd asociado a ia capacidad del Grupo para financiar los compromisos adquiridos a precios de
mercado razonables, asi como para llevar a cabo a sus planes de negocio con fuentes de financiacion estables. La medida
utilizada para el control del riesgo de liquidez es el Gap de liquidez, que proporciona informacion sobre las entradas y
salidas de caja contractuales a lo largo de la vida de los créditos.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del gjercicio finalizado et 31 de diciembre de 2022

Para mitigar el fiesgo de liquidez, UC! tiene desde sus principios una politica recurrente de acudir a los mercados de
capitales a fravés de la titulizacion de sus activos crediticios. Asi los tenedores de los bonos de titulizacion colocados en
los mercados de capitales cubren la liquidez de dichas operaciones hasta su vencimiento. Desde 1994, Unidn de Créditos
Inmobiliarios ha emitido en Espania 29 fondos de titulizacion (28 fondos a 31 de diciembre de 2021) por un importe inicial
global de aproximadamente 19.783 millones de euros (19.218 millones de euros a 31 de diciembre de 2021),
mayoritariamente colocados en los mercados de capitales, incluidas las emisiones de los RMBS Prado | a Prado X, las
primeras emisiones de bonos verdes de Portugal con RMBS Greem Belem 1 en 2020 y por Gltimo en 2022 el RMBS
Belem 2 que fue retenido, todas ellas por un importe de 4.983 millones de euros (4.418 millones de euros a 31 de
diciembre de 2021}, lo que a fecha de diciembre 2022, representaba 4.548 millones de euros (4.581millones de euros a
31 de diciembre de 2021) o el 48.5 % del saldo global gestionado en Espafia financiado hasta vencimiento por los
mercados de capitales (47,8% en 2021).

El 15 de junio de 2020, 15 septiembre, 15 diciembre de 2021 y 15 junio de 2022, respectivamente, se tomé la decision de
comprar las participaciones hipotecarias y proceder posteriormente a [a extincién de los Fondos Prado |, Prado I, Prado
i y Prado V.

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

Para el resto de los activos en balance, UCI gestiona la refinanciacion con lineas de tesorerfa con sus dos accionistas de
referencia: BNP Paribas y Banco de Santander; la sucursal de UCI en Portugal se financia directamente con su matriz en
Espafia.

El Gap de liquidez contempla la clasificacién del capital pendiente de los activos y pasivos financieros por plazos de
vencimiento, tomando como referencia los periodos gue resten entre la fecha a que se refiere y sus fechas contractuales
de vencimiento. A 31 de diciembre de 2022 y 2021, &l gap de liquidez es el siguiente:
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del gjercicio finalizado ! 31 de diciembre de 2022

El tipo de interés medio anual aplicado a préstamos y anticipos — clientela fue del 2,72% en 2022 y del 1,99% en 2021
exciuidos de "ajustes por valoracion”. Por ofra parte, el tipo de interés medio anuat seportado por la Sociedad en los
ejercicios 2022 y 2021 ha sido de 0,477% y 0,103% respectivamente.

15. OTROS RIESGOS DE MERCADO: GESTION DEL RIESGO OPERATIVO

UCI sigue atentamente la evolucion de la normativa que, sobre este riesgo, se ha elaborado en tos acuerdos de Basilea
il aprobados en junio 2004, progresandc en su proyecto de identificar, mitigar, gestionar y cuantificar el riesgo
operativo. En este sentido, dentro del proyecto de certificacion global de calidad 1SO 9001:2000, se ha continuado con
la informatizacion de todos los eventos e incidencias de riesgo de todo tipo, constituyéndose una base de datos que
permitira en un futuro modelizar y cuantificar el nivel del rfiesgo operativo presente en todas las areas de negocio y de

apoyo.

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

La parametrizacion de las diferentes tipologias de riesgo operacional se podra clasificar seguin la matriz siguiente:

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

autorizadas internas no autorizadas

« Tecnologia Fallos tecnolégicos en ordenadores, aplicaciones o
comunicaciones

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

« Practicas comerciales Defectos de productos y malas practicas de venta.
» Desastres Eventos {naturales, accidentes ¢ provocados)
* Proveedores Incumplimiento de servicios contratados
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria det gjercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022

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

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

31.12.22 31.12.21
Efectivo 2 2
Otros depositos a la vista 68.001 110.445
68.003 110.447

La totalidad del importe de este epigrafe por vencimiento del plazo residual se considera a la vista.
17. ACTIVOS FINANCIEROS A COSTE AMORTIZADO

A continuacion, se presenta un desglose de los activos financieros incluidos en esta categoria al 31 de diciembre
de 2022 y al 31 de diciembre de 2021:

31.12.22 31.12.21

Valores representativos de deuda 146.116 -

Préstamos y anticipos a la clientela 10.107.645 10.438.662
10.253.761 10.438.662

Valores represeniativos de deuda

Al 31 de diciembre de 2022, el importe nominal de los valores representativos de deuda afecta a determinados
compromisos, propios o de terceros, ascendia a 150.000 miles de euros.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERC DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, el detalle de valores representativos de deuda de los balances a 31 de diciembre
de 2022 y 2021 es el siguiente:

31.12.22 31.12.21

Por moneda:
Euros 145,938 -
Total 145.938 -

Por vencimiento:
Hasta 1 mes - -
Enttre 1 mes y 3 meses - -
Entre 3 meses y 1 afio - -
Entre 1 afo y 5 afios 145.938 -
Mas de< 5 afios - -
Vencimiento indeterminado - -

Total 145.938 -
Por Contraparte:

Administraciones Publicas espafiolas 145.938 -
Entidades de crédito - -
Oftros sectores residentes - -
Administraciones Plblicas no residentes - -
Otros sectores no residentes - -
Activos dudosos - -
Correcciones de valor por deterioro de activos - -

Total 145.938 -

Ajustes por valoracién intereses devengados 178 -

Total 146.116 -

El tipo medio de inierés efectivo de los instrumentos de deuda clasificados en esta cartera al 31 de diciembre de 2022
es del 2,34%. Durante el ejercicio 2022, estos instrumentos han devengado intereses por un importe de 178 miles de
euros, que se encuentran recogidos en el epigrafe de Ingresos por intereses — Activos financieros a coste amortizado
(Véase nota 33). Todas las exposiciones se encuentran registradas en fase normal y no presentan signos de deterioro.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del gjercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022

Préstamos y anticipos a la clientela

A continuacion, se indica el desglose del saldo de este epigrafe, atendiendo a la modalidad v situacion de las
operaciones, al sector de actividad del acreditado, al area geografica de su residencia y a la modalidad del fipo de
interés de las operaciones, tanto a 31 de diciembre de 2022 y 2021:

31.12.22 312.21
Por modalidad y situacién del crédito:
Otros préstamos a plazo 8.930.472 9.034.699
Acfivos dudosos 1.373.884 1.706.164
10.304.356 10.740.863
Por sector de actividad del acreditado:
Otros sectores residentes 8.435.414 8.992.459
No residentes 1.868.942 1.748.404
10.304.356 10.740.863
Por area geografica:
Espafia 9.067170 9.354.904
Resto de la Unidn Europea 1.237.186 1.385.959
10.304.356 10.740.863
Por modalidad del tipo de interés:
Financiacion sin intereses - -
Financiacion con intereses 10.304.356 10.740.863
10.304.356 10.740.863
Aiustes por valoracién
Correcciones de valor por deterioro de activos {281.968) (362.847)
Ajustes por valoracion intereses devengados 18.375 13.124
Ajustes por valoracién de comisiones 65.882 47.522
10.107.645 10.438.662
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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 2022

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

Durante el ejercicio 2022, se han devengado intereses por un importe de 19.375 miles de euros {13.124 miles de euros
en 2021), que se encuentran recogidos en el epigrafe de Ingresos por intereses — Activos financieros a coste
amortizado (Véase nota 33).

El detalle del saldo de los préstamos y anticipos a [a clientela es el siguiente:

31.12.22 31.12.24
Deudores con garantia real residentes 6.877.469 7.318.210
Crédito con garantia real no residentes 1.788.795 1.648.123
Deudores dudosos 1.373.884 1.706.164
Otros deudores a plazo 67.497 68.366
Deudores a la vista y varios - -
10.107.645 10.740.863

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

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

El desglose del epigrafe Crédito a la clientela segiin su plazo residual a 31.12.22 y 31.12.21, integramente en miles
de euros, es el siguiente:

31.12.22 311221

Hasta 1 mes 34715 41.770
Entre 1 y 3 Meses 75.154 92.583
Entre 3 y 12 Meses 363.952 457.313
Entre 1 y 3 Afios 1.319.888 1.562.300
Entre 3 y 5 Afios 1.388.582 1.670.809
Mas de 5 Aflos 6.925.354 6.916.088

10.107.645 10.740.863

A continuacién, se desglosa el movimiento de la exposicion bruta por fase de deterioro de préstamos y anticipos de la
clientela registrados en los epigrafes de “Activos financieros a coste amortizado” bajo la Circular 4/2017 del gjercicio
2022 y el ejercicio 2021 sin tener en cuenta los ajustes por valoracion correspondientes a los intereses devengados y
a las comisiones:
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria def ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2622
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Miles de Euros

Stage 1 Stage 2 Stage 3 Total

Salde al inicio del ejercicio 2022 7.934.332 1.100.367 1.706.164 10.740.863
Movimientos - - - -

Traspasos: {14.759) (17.604) 32.363 -
A Stage 2 desde Stage 1 {161.609) 161.609 - -
A Stage 3 desde Stage 1 (45.915) - 45.915 -
A Stage 1 desde Stage 2 189.215 (189.215) - -
A Stiage 3 desde Stage 2 - (391.294) 391.294 -
A Stage 1 desde Stage 3 3.550 - (3.550) -
A Stage 2 desde Stage 3 - 401.296 (401.296) -
Variacion neta de activos financieros (3.720) (68.145}) {189.268) {261.133)
Fallidos - - {175.375) (175.375)
Diferencias de cambio vy otros
movimientos ) ) ) )
Saldo al cierre del ejercicio 2022 7.915.853 1.014.618 1.373.884 10.304.356

Miles de Euros
Stage 1 Stage 2 Stage 3 Total

Saldo al inicio del ejercicio 2021 8.184.315 666.457 2.172.247 11.023.019
Movimientos - - - -

Traspasos: {179.459) (78.007) 257.466 -
A Stage 2 desde Stage 1 {258.910) 258.910 - -
A Stage 3 desde Stage 1 {28.212) - 28.212 -
A Stage 1 desde Stage 2 102.868 (102.868) - -
A Stage 3 desde Stage 2 - (234.049) 234.049 -
A Stage 1 desde Stage 3 4.795 - {4.795) -
A Stage 2 desde Stage 3 - 554,732 {554.732) -
Variacién neta de activos financieros (70.524) (42.815}) {88.899) (202.238)
Fallidos - - (79.918) (79.918)
Diferencias de cambio y  otros } ) ) )
movimientos
Saldo al cierre del ejercicio 2021 7.934.332 1.100.367 1.706.164 10.740.863

La Sociedad, durante los ejercicios 2022 y 2021, ha procedido a caicular las provisiones correspondientes sobre
operaciones morosas que cuentan con garantfa de bienes inmuebles, teniendo en cuenta el valor de la garantia
actualizado, y de acuerdo con el modelo de riesgo de crédito fundamentado en estimar el riesgo de crédito

considerando la pérdida esperada.

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

Circular 4/2017.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARICS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022

Activos financieros deteriorados
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A continuacién, se presenta el detalle, al 31 de diciembre de 2022 y al 31 de diciembre de 2021, clasificado por
segmentos, de aquellos actives que se han considerado individualmente como deteriorados en base al analisis
individualizado de cada uno de ellos (no incluye, por tanto, el detalle de los activos financieros deteriorados en base a

un proceso colectivo de evaluacion de las posibles pérdidas):

miles de euros
31.12.22 31.12.21

Particulares:
Garantias reales

Hipotecario 1.351.142 1.683.435

Valores - -

Qtras - -
Sin garantia 12.629 12.616
Promotores:
Garantias reales

Hipotecario 10113 10.113
Total 1.373.884 1.706.164

Medidas adoptadas riesgo de créditc Covid-19 en relacién con la clientela

La Sociedad tomé medidas durante el ejercicio 2020 para facilitar ef pago de los clientes mas afectados por el Covid-
19 a través de concesion de moratorias tanto plblicas de acuerdo con los Real Decretos-ley 8/2020 y 11/2020, como

moratorias privadas.

Los importes de las moratorias (vigentes vy finalizadas) tanto plblicas come privadas (sectoriales) concedida por la
Sociedad, asi como el nimero de clientes de ambas medidas a cierre del 2022 y 2021 son los siguientes:

31.12.2022 31.12.2022

Moratorias Pablicas Moratorias Privadas

Vigentes Finalizadas Vigentes Finalizadas

{millones de  {(millones de Total N° clientes (millones de  (millones de Total  N°clientes
euros) euros) euros) euros)

0 394 429 3.910 0 562 562 5.587
31.12.2021 31.12.2021

Moratorias Puablicas Moratorias Privadas

Vigentes Finalizadas Vigentes Finalizadas

(millones de  (millones de Total N° clientes {millones de  (millones de Total  N°clientes
euros) euros) euros) euros)

5 133 429 4130 3 583 597 5.761
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Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022

Correcciones de valor por detericro

A continuacién, se muestra el movimiento que se ha producido en el saldo de las provisiones que cubren las pérdidas
por deterioro de los activos que integran el saldo del epigrafe “Activos Financieros a coste amortizado — Préstamos y
Anticipos — Clientela™

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

Saldos al 1 de enero de 2022 {8.966} {36.229) {317.652) (362.847)
Botaciones con cargo a resultados del ejercicio (8.469) (45.994) {256.558) (311.022)
Recuperaciones de dotaciones con abono a 8.614 57 611 155.296 216.522
resultados
Dotaciones netas del ejercicio 145 6.617 {101.262) (94.500)
De las gue:

Determinadas individualmente - - - -

Determinadas colectivamente 145 6.617 {101.262} (94.500)
Aplicacién 33 444 174.902 175.379
Saldos al 31 de diciembre de 2022 (8.788} {29.168) {244.012) {281.968)

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

Saldos al 1 de enero de 2021 (12.904} {21.749) (398.195) (432.848)
Dotaciones con cargo a resultados del gjercicio {17.994) (58.903) {104.272) (181.169)
Recuperaciones de dotaciones con abono a 21729 43.891 117.282 182.902
resultados
Dotaciones netas del ejercicio 3.735 {15.012) 13.010 1.733
De las que:

Determinadas individualmente - - - -

Determinadas colectivamente 3.735 {15.012) 13.010 1.733
Aplicacion 203 532 67.533 68.268
Saldos al 31 de diciembre de 2021 {8.966) {36.229) (317.652) (362.847)

La totalidad de los deterioros se han determinado colectivamente al 31 de diciembre de 2022 y 2021.

La variacion de ta partida cancelaciones netas por fallidos y otros movimientos, viene originada, en su mayor parte por
la venta realizada en el ejercicio 2022 de una fraccién de la cartera de créditos morosos, realizada en el mes de
diciembre 2022. En concretfo ha supuesto una reduccion de 189 millones de créditos morosos, con un elevado nimero
de impagos, una aplicacion de 67 millones de provisiones que cubrian estos créditos, y un resultado negativo en la
cuenia de pérdidas y ganancias de 55,1 Miliones de Euros registrado en el epigrafe de las cuentas de pérdidas y
ganancias, " Deterioro de Activos a coste amortizado”.
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En el epigrafe de las cuentas de pérdidas y ganancias, " Deterioro de Activos a coste amortizade” por una reversion
neta por importe 3.780 miles de euros en 2021 y una dotacién neta de 92.427 miles de euros a 31 de diciembre de
2022, se incluye el efecto neto de las dotaciones y recuperaciones de las provisiones por riesgo de crédito por un
importe de 94.500 miles de euros a 31 de diciembre de 2022 (1.733 miles de euros en 2021 }. incluyendo el resultado
de la venta de cartera indicado anteriormente, asi como 2.073 miles de euros correspondientes a recuperaciones de
activos fallidos a 31 de diciembre de 2022 (2.047 miles de euros al 31 de diciembre de 2021 ).

A continuacion, se desglosa el movimiento del importe bruto del fondo por insolvencias de préstamos y anticipos de la
clientela registrados en el epigrafe Actives financieros a coste amortizado bajo Circular 4/2019 de Banco de Espafia

del ejercicio 2022 y el gjercicio 2021:

Millones de euros

Fase 1 Fase 2 Fase 3 Total
Saldo al inicio del ejercicio 2022 8.966 36.229 317.652 362.847
Traspasos: {739) {4.206) 7.809 2.864
A Stage 2 desde Stage 1 (847} 3.501 - 2.654
A Stage 3 desde Stage 1 (659) - 5.225 4.566
A Stage 1 desde Stage 2 742 (3.345) - {2.603)
A Stage 3 desde Stage 2 - (20.087) 34.684 14.897
A Stage 1 desde Stage 3 24 - {696) (672)
A Stage 2 desde Stage 3 - 15.726 (31.404) {15.678)
Variacion neta de exposicion y
cambios en el riesgo de crédito {*) 561 (2.856) (83.527) (85.822)
Fallidos - - 2077 2.077
Diferencias de cambioc y otros
movimientos ) ) ] ]
Saldo al cierre del ejercicio 2022 8.787 29.168 244.013 281.968
Millones de eurcs
Fase 1 Fase 2 Fase 3 Total
Saldo al inicio del ejercicio 2021 12.904 21.749 398.195 432.848
Traspasos: (1.734) 15.491 {25.705) (11.948)
A Stage 2 desde Stage 1 (2.199) 4.376 - 2177
A Stage 3 desde Stage 1 (351) - 2.944 2.593
A Stage 1 desde Stage 2 808 (2.915) - (2.107)
A Stage 3 desde Stage 2 - (9.331) 14.534 5.203
A Stage 1 desde Stage 3 8 - (676) {668)
A Stage 2 desde Stage 3 - 23.361 (42.507) {19.146)
Variacion neta de exposicion y
cambios en el riesgo de crédito {*) (2.204) (1.011) (56.890) (60.106)
Fallidos - - 2.047 2.047
Diferencias de cambio y otros
movimientos ) ) ) )
Saldo al cierre del ejercicio 2021 8.966 36.229 317.652 362.847

Durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad ha realizado refinanciaciones o renegociacion de la deuda pendiente

det cliente (véase Nota 13).

Activos financieros vencidos y no deteriorados

81




009231573

]
o
e
[
FT
o

o

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

Memoria del ejercicic finalizado €l 31 de diciembre de 2022

A continuacién, se presenta el detalle de los activos financieros vencidos y no considerados deteriorados por la entidad
al 31 de diciembre de 2022 y al 31 de diciembre de 2021, clasificados por clases de instrumentos financieros:

miles de euros
31.12.22 31.12.21
Por clases de contrapartes 411 417
Adminisiraciones publicas - -
Otros sectores residentes 411 417
Ofros sectores no residentes - -
Total 411 417

Riesgo de crédito con construccion y promocién inmobiliaria

A 31 de diciembre de 2022 y 2021, la financiacion destinada a la construccion y promocidén inmobiliaria ascendia a
15.049 y 16.043 miles de euros, respectivamente, de los que 10.113 y 10.113 miles de euros eran activos deteriorados,
respectivamente.

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

La informacidon cuantitativa sobre riesgo inmobiliario al 31 de diciembre de 2022 es la siguiente, en miles de euros:

importe Bruto Exceso sobre Coberturas

valor garantia especificas
Riesgo de crédito 15.049 5242 5.341
Del gue moroso 10.113 4.152 4.725
Del que normal 4.936 1.080 616

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

Importe Bruto Exceso sobre Coberturas

valor garantia especificas
Riesgo de crédito 16.043 8.243 5.373
Del gue moroso 10.113 5211 5.198
Del gue normal 5.930 3.032 175

A continuacién, se detalla el riesgo de crédito inmobiliario en funcion de la tipologia de las garantias asociadas:
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31.12.2022 © 31122021
Sin garantia especifica - -
Con garantia hipotecaria 15.049 16.043
Edificios terminados-viviendas 12.005 12.987
Edificios terminados-resto - -
Edificios en construccion-viviendas 412 424
Edificios en construccion-resto - -
Suelo-terrenos urbanizados 2.632 2.632

Riesgo cartera hipotecaria minorista

La informacion cuantitativa relativa al riesgo de la cartera minorista bruta al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es la

siguiente:
31.12.2022 31.12.2021

Crédito para adquisicion de 10.223.134 10.656.454
viviendas

Sin garantia hipotecaria 74.099 68.227
De los que dudosos 12.630 12.616
Con garantia hipotecaria 10.149.035 10.588.227
De los que dudosos 1.351.144 1.683.435

Los rangos de loan to value {LTV: valor del crédito/tasacién actualizada) de la cartera hipotecaria minorista al 31 de
diciembre de 2022 son los siguientes:

40%<LTV<=6 60% 80%<LTV
LTV <=40% 0% <LTV<=B80% |<=100% LTV >100% | TOTAL
Crédito para adquisicion de viviendas
vivos. Con garantia hipotecaria 1.821.414 3.015.182 3.014.108 1.561.428 736.893 10.149.035
Del que:Crédito para adquisicion de
viviendas dudoso. Con garantia 73.848 201.331 292.374 280.644 502.947 | 1.351.144
hipotecaria

Los rangos de loan to value (LTV) de la cartera hipotecaria minorista al 31 de diciembre de 2021 eran los siguientes:

40%<LTV< 60% 80%<LTV
LTV <=40% =60% <LTV<=80% |<=100% LTV >100% | TOTAL
Crédito para adquisicion de viviendas
vivas. Gon garantia hipolecaria 1.803.5881 2.790.142 2.880.106 1.893.7531 1.220.638 10.588.227
Del que:Crédito para adquisicion de
viviendas dudoso. Con garantia 72.408 184.505 338.413 363.269 724.839 | 1.683.435
hipotecaria
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Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022
Activos fallidos

A 31 de diciembre de 2022, el importe total de 'Activos fallidos’ asciende a 521.636 millones de euros (591.363 millones
de euros a 31 de diciembre de 2021).

12022 2021
Saldo Inicio del ejercicio 591.363 590.666
Altas 175.375 79.918
Bajas (245.102) (79.221)
Saldo final del ejercicio 521.636 591.363

Operaciones de titulizacion

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

En junio 2022, se procedio a ejecutar el step up call del Fondo Prado IV, cuyos activos no fueron dados de baja de
balance de la Sociedad, al haberse mantenido los riesgos y beneficios. Considerando que dichos activos ya estaban
en los libros de UCI EFC, los principales impactos fuercn 1a reduccién de las participaciones emitidas por un importe
de 261 millones de euros y la cancelacion de los Bonos de la serie B que retenia la Sociedad por importe de 85
Millones y fa cancelacion del préstamo subordinado concedido por la sociedad por un importe restante de 6,8 Millones
de euros. El cobro de comision variable ascendié a 610 miles de euros.

Por otro lado, en marzo de 2022, se ha constituido ei Fondo de Titulizacidén Prado X por un importe de 565 millones
de euros, de los cuales UCI EFC mantiene 1.383 titulos de los tramos A, B y C, ascendiendo a un importe total de 138
millones de euros. Asi mismo, la Sociedad ha concedido al fondo un préstamo subordinado por importe de 12 millones
de euros.

En octubre 2022 se llevé a cabo la constitucion del Fondo de titulizacion Verde “Belem 2” en la sucursat de Portugal,
por un importe de 331 millones de euros, de los cuales la sucursal de Portugal mantiene 2.503 titulos del Tramo A que
ascienden a un importe de 250 millones de euros. Asimismeo, la Sociedad adquiri6 452 titulos del Tramo B por importe
de 45,2 millones de euros.

En marzo de 2021 y en diciembre de 2021, se ha gjercicio el step-up call de los Fondos de Titulizacion Prado I, y
Prado Il respectivamente, 1o que supuso la cancelacion anticipada de los mismos.

En septiembre de 2021, gjercio el clean-up call de UCI 10, lo que supuso su cancelacién anticipada.

Por ofro lado, en mayo de 2021, se constituyo el Fondo de Titulizacién Prado VHI por un importe de 480 miliones de
euros, de los cuales UC| EFC mantiene la totalidad de los bonos de los tramos B y C y una parte de los bonos del
tramo A, ascendiendo a un importe fotal de 48 millones de euros. Asi mismo, la Sociedad concedié al fondo un
préstamo subordinadc por importe de 11 millones de euros.

Adicionalmente, en octubre de 2021, se constituyd el Fondo de Titulizacién Prado 1X por un importe de 488 millones
de euros, de los cuales UCI EFC mantiene la totalidad de los bonos de los tramos B y C y una parte de los bonos del
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Memoria del gjercicic finalizade el 31 de diciembre de 2022

tramo A, ascendiendo a un importe fotal de 63,4 millones de euros. Asi mismo, la Sociedad concedi¢ al fonda un
préstamo subordinado por importe de 10,5 millones de euros.

A continuacion, se muestra un detalle de los saldos registrados en los balances de situacion adjuntos a 31 de diciembre
de 2022 y 2021 asociados con las operaciones de titulizacion, donde la Entidad ha conservado riesgos y ventajas
sustanciales:

31.12.2022 31.12.2021
Fondo de Titulizacién de Activos UCI1 10 - -
Fondo de Titulizacion de Activos UCI 11 99.267 116.562
Fondo de Titulizacion de Activos UCI 12 142170 169.411
Fondo de Titulizacién de Activos UCI 14 260.905 315.236
Fondo de Titulizacién de Activos UCI 15 332.637 390.773
Fondo de Titulizacion de Activos UCI 16 448.690 532.410
Fondo de Titulizacién de Activos UCI 17 387.605 471.463
Fondo de Titulizacién de Activos Prado li - -
Fondo de Titulizacién de Activos Prado IH - -
Fondo de Titulizacion de Activos Prado IV - 278.335
Fondo de Titulizacién de Activos Prado V 268.758 300.319
Fondo de Titulizacion de Activos Prado VI 288.595 324.453
Fondo de Titulizacién de Activos Prado VI 401.867 455.802
Fondo de Titulizacién de Activos Prado VI 403.300 449.951
Fondo de Titulizacion de Activos Prado IX 437.183 480.241
Fondo de Titulizacidn de Actives Prado X 522.146 -
Fondo de Titulizacion de Actives Belem 1 230.693 298.403
Fondo de Titulizacion de Activos Belem 2 314.315 -
TOTAL 4.548.131 4.583.359
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18. ACTIVOS NO CORRIENTES EN VENTA

Este epigrafe recoge los activos materiales representados por los actives adjudicados por aplicacién de los créditos

impagados que han sido reclamados judiciaimente.

El movimiento de estos activos en los ejercicios 2022 y 2021 ha sido el siguiente:

31.12.20 Altas Reclasificacion Bajas 31.12.21 Altas Reclasificacion Bajas 31.12.22
inmuebles
adjudicados 334.198 63.241 {17.328) {87.378) 292733 63.735 (17.751)  {107.043) 231.674
Provisiones
inmuebles (90.085) | {17.789) 1.614 23.027 (83.233} (24.349) 1.323 44147 (62.112)
adjudicados
Total | 244.113 45.452 {15.714) {64.350) 209.501 39.388 (16.428) {62.5896) 169.563

El importe registrado como “reclasificacion” se corresponde con inmuebles gque durante los ejercicios 2022 y 2021 han
sido reclasificados al epigrafe de Inversiones inmobiliarias del balance de situacién {nota 20).

La venta de los inmuebles en el ejercicio 2022 ha supuesto un beneficio sobre valor neto contable de 7.295 miles de
euros {7.957 miles de euros de beneficio en 2021). Este importe estd incluido en el epigrafe “Ganancias o (-) pérdidas
procedentes de activos no corrientes y grupos enajenables de elementos clasificados como mantenidos para la venta
no admisibles como actividades interrumpidas” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta, gue incluye tanto el
resuitado de las ventas como las dotaciones por 24.349 miles de euros (17.782 miles de euros en 2021)
recuperaciones de provisiones de los activos no corrientes en venta por 16.265 miles de euros (14.341 miles de euros

en 2021)

La informacion cuantitativa relativa a los activos adjudicados al 31 de diciembre de 2022 es |a siguiente:

Valor entrada Cobertura
contable

Activos inmobiliarios procedentes de financiaciones destinadas
a empresas de construccion y promocion inmobiliaria 427 (279)
Edificios terminados: vivienda o resto

286 {147)
Edificios en construccidn: vivienda o resto - -
Suelo: terrenos urbanizados y resto 141 {132}
Activos inmobiliarios procedentes de financiaciones
hipotecarias a hogares para adquisicion de vivienda 231.247 (61.833)
Resto de activos inmobiliarios adjudicados - -
Instrumentos de capital, participaciones y financiaciones a - -
sociedades no consolidadas tenedoras de dichos activos
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La informacién cuantitativa relativa a los activos adjudicados al 31 de diciembre de 2021 era la siguiente:

Valor entrada Cobertura
contable

Activos inmobiliarios procedentes de financiaciones destinadas
a empresas de construccion y promocién inmobiliaria 469 (349)
Edificios terminados: vivienda o resto

286 {184)
Edificios en construccion: vivienda o resto - -
Suelo: terrenos urbanizados y resto 183 (165)
Activos inmobiliarios procedentes de financiaciones
hipotecarias a hogares para adquisicién de vivienda 292264 (82.884)
Resto de activos inmobiliarios adjudicados - -
Instrumentos de capital, participaciones y financiaciones a - -
sociedades no consolidadas tenedoras de dichos activos

La clasificacién de los activos adjudicados, al 31 de diciembre de 2022 y 2021 en funcion de su naturaleza y del plazo

de permanencia en el balance, es el siguiente:

2022 Memzs de 3 Mas~ de 3 Total
afos anos

Edificios terminados 85.326 146.207 231.533

Edificios en ) ) )

construccion

Suelo 141 141

2021 Menc:s de 3 l\t‘ias~ de 3 Total
afios afios

Edificios terminados 104.665 187.885 292.550

Edificios en ) ) ;

construccion

Suelo 183 183

En el saneamiento de los activos gue permanecen en balance se ha aplicado el Real Decreto 2/2012, tomando en
consideracion las tasaciones realizadas por terceros independientes. Los métodos de valoracion utilizados en las
tasaciones son los que se describen en la Orden ECO/0805/2003 de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de
bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades financieras, revisada por la Orden EHA/3011/2007,
de 4 de octubre.
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Las principaies sociedades y agencias con ias que ha trabajado la entidad en Espafia, durante el ejercicio 2022, son
las siguientes: Gloval Valuation, S.A.U., Tinsa Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U., Euroval, S.A., y Sociedad de tasacion,
S.A. (Gloval Valuation, S.A.U., Tinsa Tasaciones Inmabiliarias, S.A.U., Euroval, S.A., y Sociedad de tasacion, S.A. en
2021)

El detalle de valor contable y valor de tasacién para los activos procedentes de adjudicaciones y las inversiones
inmobiliarias en venta, al 31 de diciembre de 2022 y 2021, es el siguiente:

31.12.2022 31.12.2021
Valor Valor de Valor Valor de
Neto contable Tasacién Neto Contable Tasacion
Inmuebles adjudicados 169.563 268.388 209.501 336.968
Total 169.563 268.388 209.501 336.968

Durante los ejercicios 2022 y 2021, asi como durante los ejercicics anteriores, la entidad ha realizado diversas
operaciones de venta de activos no corrientes en venta y de grupos de disposicion, en las cuales ha procedido a
financiar al comprador la cantidad que éste necesitaba para realizar esta adquisicion.

El importe de los préstamos concedidos por la entidad, durante el gjercicio 2022, para la financiacion de este tipo de
operaciones ascendid a 57.599 miles de euros (59.218 miles de euros durante ejercicio 2021).

El saldo vivo de este tipo de financiaciones al 31 de diciembre de 2022 y 2021 ascendia a 701.923 y 703.338 miles de
euros, respectivamente.

E! porcentaje medio financiado de las operaciones de este tipo, vivas al 31 de diciembre de 2022 y a 31 de diciembre
de 2021, se corresponde con el fijado por el Grupo en sus politicas de concesidn del riesgo de crédito.
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19. ACTIVOS TANGIBLES

Inmovilizado material

009231586

El desglose de este epigrafe de los hbalances de situacién a 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

COSTE 31.12.2020 Altas Bajas 31.12.2021 | Altas | Bajas | 31.12.2022
5,‘;;‘;,’:3;;‘;05"“&'“5 y sus 13.104 11341 (4.046) 10.192 410 ; 10.603
:\":ggl"ai?gﬁ;gh'c“'os y resto 11.370 578 - 11.948| 1.110 - 13.058
Edificios 251 ] - 251 . . 251
Obras en uso 1.063 - - 1.063 132 - 1.195
Derechos de uso 5.643 4126| (1.337) 8.432 - - 8.432

Total bruto 37431 5838|  (5.383) 31886] 1653 : 33.539
Amortizaciéon Acumulada

Cauipos Informaticos Y SUs | (11.036) (1.433) 3817 ®652)|  (309) - (8.961)
mgg[naac?;,];seh:culos yresto | 44047 (428) | 10475y (325) . (10.800)
Edificios (93) (3) - (96) - - (96)
Qbras en uso - - - - - -
Derechos de uso {2.634) (2.890) 808 (4.716)1 (1.887) - {6.603)
Zg;?:! sl':{fa’t‘zac"’“ (23.810) @4754)] 4625 (23.939)| (2.521) - (26.460)
Total Neto 7.621 1.084 (758) 7.947|  (868) . 7.079

El importe de los elementos completamente amortizados asciende a un total de 16.808 y 20.135 miles de euros en

2022 y 2021 respectivamente.

El desglose, de acuerdo con su naturaleza, de las partidas que integran el saldo de este epigraie del balance de
situacién al 31 de diciembre de 2022:
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N

Miles de Euros
Amortizacion Saldo
Coste Acumulada Nefo
Equipos informaticos y sus instalaciones 10.192 (8.652) 1.540
Mobiliario, vehiculos y resto instalaciones 11.948 (10.475) 1.472
Edificios 251 {98) 156
Obras en uso 1.063 - 1.063
Derechos de uso {*) 11.839 (8.123) 3.716
Saldos al 31 de diciembre de 2021 35.293 {27.346) 7.947
Equipos informaticos y sus instalaciones 10.603 {8.961) 1.642
Mobiliario, vehiculos y resto instalaciones 13.058 (10.800) 2.258
Edificios 251 (96) 155
Obras en uso 1.185 - 1.185
Derechos de usc 8.432 (6.603) 1.829
Saldos al 31 de diciembre de 2022 33.539 {26.460) 7.079

87

La Circular 4/2019, indica que los establecimientos financieros de crédito deben aplicar los criterios contables definidos
en la circular 2/2018 para los arrendamientos. En este sentido la Sociedad se registré en primera aplicacion, el impacto
por ¢l alquiler del edificio de la sede social en Madrid donde desarrolla su actividad.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, fa Scciedad no tiene activos materiales, de uso propio o en construccion, para los
gue existan restricciones a la titularidad o gue hayan sido entregados en garantia de cumplimiento de deudas.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, la Sociedad no tiene compromisos de adquisicion de activo material con terceros.

En los ejercicios 2022 y 2021 no se han recibido ni se esperan recibir importes de terceros por compensaciones 0
indemnizaciones por deterioro o pérdida de valor de activos materiales de uso propio.

La Scociedad no tiene elementos de activo material de uso propio que al 31 de diciembre de 2022 v 2021 que se
encuentren fuera de servicio de manera temporal.

En el ejercicio 2022 y 2021 no se ha reconocido o revertido importe alguno por deterioro de valor de activos materiales.
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Inversiones inmobiliarias

La composicion y los movimientos habidos durante el ejercicic en las cuentas incluidas en este epigrafe del balance
de situacion adjunto han sido los siguientes:

31.12.20| Altas Bajas 31.12.21| Alas Bajas | 31.12.22
Inversiones inmobiliarias 126.396 | 15.714 (9.212) | 132.895 | 16.428 (10.687)| 138.639

Amortizacién Acumulada de inversiones

obiiariae (5.879)|(1.391) 628 (6.642)(1.356) 780 | (7.218)

Correcciones por deterioro {6.928)(1.831) 363 (8.396) 262 8411 (7.293)

113.589 | 12.492 (8.221) 117.860 | 15.334 (9.061) | 124.128

Las adiciones de los ejercicios 2022 y 2021 se corresponden con la reclasificacion de elementos que se encontraban
registrados en el epigrafe de Activos no corrientes en venta del balance de situacion. Se trata de viviendas destinadas
a su explotacion en régimen de alquiler.

El detalle de valor contable y valor de tasacion para los activos procedentes de adjudicaciones y las inversiocnes
inmobiliarias en venta, al 31 de diciembre de 2022 y 2021, es el siguiente:

31.12.2022 31.12.2021
Valor Valor de Valor Valor de
Neto Neto
contable Tasacion Contable Tasacion
Inversiones inmobiliarias 124.128 186.857 117.860 174.925
Total 124.128 186.587 117.860 174.925

Los ingresos derivados de inversiones inmobiliarias destinadas a arrendamiento han ascendido a 3,2 millones de euros
registrados en el epigrafe de “otros ingresos de explotacion” de la cuenta de pérdidas y ganancias (3,2 millones de
euros a 31 de diciembre de 2021) y los gastos de explotacion por todos los conceptos asociados a las mismas a 2.278
miles de euros {(4.354 miles de euros a 31 de diciembre de 2021) de los que 1.094 miles de euros corresponden a
amertizacion y correcciones valorativas (3.222 miles de euros a 31 de diciembre de 2021). Estos gastos de explotacion
se presentan en {a cuenta de pérdidas y ganancias adjunta atendiendo a su naturaleza.

La Direccidn 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 es superior o al menos equivalente al
valor en libros.

La Sociedad tenia contratadas varias podlizas de seguro para cubrir los riesgos a que estan sujetas estas inversiones,
considerando la Sociedad que la cobertura de estas polizas es suficiente.

20. INMOVILIZADO INTANGIBLE
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Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022

El desglose de este epigrafe de los balances de situacion al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

Coste 31.12.20 | Altas | Bajas | 31.12.2021 | Aitas | Bajas | 31.12.2022

Software 7.473 957 - 8.430 1.496 - 9.926
Total Bruto 7.473 957 - 8.430 1.486 - 9.926
Amonrtizacién Acumulada 31.12.20 Altas | Bajas; 31.12.2021 Altas | Bajas| 31.12.2022
Software (5.421)| (545) - (5.966); (1.886) - (7.851)
Total Amortizacion acumulada {5421) | (545) - {5.966) | (1.885} - {7.851)
Total Neto 2.052 411 - 2.484 (390) - 2.074

El importe de los elementos completamente amortizados asciende a un total de 6.420 y 4.525 miles de euros en 2022
y 2021 respectivamente.

21. ACTIVOS Y PASIVOS POR IMPUESTOS

El desglose de este epigrafe de los balances de situacion al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

Activo Activo Pasivo Pasivo
2022 2021 2022 2021

Impuestos corrientes 18 18 1.446 1.106
Retenciones a cuenta 18 18 - -
IRPF - - 803 833
WA - - 303 73
Qtros - - 340 200
Impuestos diferidos 59.807 63.403 120.293 1.115
Por arrendamientos 666 1.129 574 1.115
Por derivados - 5,502 118.719 -
Por correcciones de

valor por deterioro 59.141 56.772 ) j

Como consecuencia de la normativa fiscal vigente del impuesto sobre Sociedades aplicable a la Entidad, en los
gjercicios 2022 y 2021 han surgido determinadas diferencias entre los criterios contables y fiscales que han sido
registradas en impuestos diferidos al calcular y registrar el correspondiente Impuesto sobre Sociedades.

22. OTROS ACTIVOS Y OTROS PASIVOS

El detalle def saldo de los epigrafes de “Otros Activos” y "Otros Pasivos” del balance de situacién adjunto a 31 de
diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

Activo Activo Pasivo Pasivo
2022 2021 2022 2021
Periodificaciones 5.100 5.055 30.370 29.988
Deudas con empresas del grupo 495 350 915 916
Otros conceptos 16.500 18.822 - -
TOTAL 22.095 24.224 31.285 31.746
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SCCIEDAD UNIPERSONAL

Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022

El apartado de oiros conceptos recoge entre otras partidas, pagos anticipados realizados por la Sociedad, en base a
su actividad en diferentes ambitos como, por ejemplo, importes entregados a las gestorias en la gestidn de sus
inmuebles, pagos realizados a procuradores en relacion a los litigios con sus acreditados, asi como operaciones con

sus proveedores.

Informacion sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores - Disposicion adicional tercera.
“Deber de informacion” 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 que se modifica la Ley de Sociedades de
Capital para la mejora del gobiemo corporativo, maodifica la disposicién adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de
julio, de modificacion de 1a Ley 3/2004, de 29 de diciembre, la cual ha sido desarrollada por la resolucion de 29 de
enero de 2016, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas {ICAC), sobre la informacion a incorporar en las
cuentas anuales en relacion con el periodo medic de pago a los proveedores en operaciones comerciales, la Entidad

informa que:

2022 2021
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores. 15 15
Ratio de operaciones pagadas. 82,37% 78,15%
s:;ng- de operaciones pendientes de 17.63% 21.85%
Importe (miles de euros) importe {miles de euros)
Total pagos realizados. 67.801 684.004
Total pagos pendientes. 14.516 17.892
Volumen de facturas pagadas dentro del 67.801 64.004
plazo legal
Numero de facturas pagadas dentro del 7931 6.525
plazo legal
Porcentaje del volumen facturas
pagadas dentro del plazo legal sobre el 100% 100%
volumen total de facturas pagadas (%)
Porcentaje del nmero de facturas
pagadas dentro del plazo legal sobre el 100% 100%
nimero total de facturas pagadas (%)

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

El pericdo medio de page a proveedores indicado se ha obtenido considerando que la sociedad tiene establecidos, de
manera generatl, 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 2022 y 2021, todos ellos en miles de euros, es el siguiente:
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Memoria del ejercicic finalizado el 31 de diciembre de 2022

31.12.22 31.12.2%

Depdésitos de entidades de crédito (Nota 30) 6.301.159 6.751.795
Cesidn temporal de activos 669.806 513.591
Otros pasivos financieros - 3.385
Ajustes de valoracion 18.472 426
Subtotal 6.989.437 7.289.197

Depositos de la clientela- Participaciones emitidas 2.735.994 3.323.296
Depdsitos de la clientela - 5200
Pasivos subordinados 187.302 141.220
Subtotal 2.923.296 3.469.716

Otros pasivos financieros 2.039 3.785
Subtotal 2.039 3.795

98.914.772 10.742.708

El desglose de los pasivos financieros a coste amortizado segin su plazo residual, al 31 de diciembre de 2022 y 2021
es el siguiente:

3t.12.22 31.12.21
Hasta 1 mes 676.290 898.444
Entre 1y 3 Meses 2.479.179 2.475.293
Entre 3y 12 Meses 3.413.457 3.727.957
Entre 1y 3 Aftos 498.453 666.811
Entre 3y 5 Afios 359.827 436.781
Mas de 5 Afios 2.487.566 2.537.422
Total 9.914.772 10.742.708

En el ejercicio 2022, los tipos de interés de los pasivos financieros vivos oscilaron entre el -0.5% y el 3,38%.
En el gjercicio 2021, los tipos de interés de los pasivos financieros vivos oscilaron entre el 1,812% vy el -0,125%.

Ei epigrafe “Depésitos de la clientela — Participaciones emitidas” por importe de 2.735.994 y 3.323.296 miles de euros
a 31 de diciembre de 2022 y 2021 respectivamente, incluye 4.557.536 y 4.712.597 miles de euros, respectivamente,
que corresponden a ta contrapartida de las titulizaciones posteriores a uno de enero de 2004, de las cuales no se ha
transferido de forma significativa el riesgo y que, por lo tanto, no se han dado de baja del activo del balance de situacion
adjunto {véase la nota 2). Este importe se presenta neto de 10s bonos emitidos por los fondos de titulizacién que han
sido adquiridos por el Grupo por un importe global de 1.821.542 y 1.389.301 miles de euros al 31 de diciembre de
2022 y 2021, respectivamente.

Durante el gjercicio 2022 y 2021, la sociedad no ha Hlevado a cabo recompras de bonos de titulizacién de los fondos
UCI 10-17 a 31 de diciembre de 2022 (0 miles de euros a 31 de diciembre de 2021) a través de procedimientos BWIC
{bid wanted in competition) iniciados por terceros. Los BWIC son procedimientos en los que el vendedor ofrece a
través de bancos de inversién u otros intermediarios, valores negociades en mercados secundarios, con la finalidad
de gue ofros participantes en el mercado realicen ofertas de compra al precio que consideren oportuno.

Tanto en los ejercicios 2022 como 2021 no ha habido ventas de bonos de los fondos, salvo en el momento de la
colocacion de las emisiones de Belem I, Prado VIH, IX y X.
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El 30 de septiembre de 2014 la sociedad dominante UCH S.A. concedi¢ a fa Sociedad un préstamo con caracter
subordinado por importe de 60.000 miles de euros, cuyo vencimiento es el 30 de septiembre de 2024, a un tipo de
interés variable de 4,557% en 2022 (2,477% en 2021).

Con fecha 31 de julio de 2018, tras la obtencién de la correspondiente autorizacién por parie del Banco de Espafa, Ia
sociedad dominante UCI S.A. concede un nuevo préstamo con caracter subordinado a la Sociedad por un importe de
80.000 miles de euros, cuyo vencimiento es el 31 de julio de 2028 y a un tipo de interés variable del 4,557% (2,476%
en 2021).

Con fecha 24 de marzo de 2022, tras la obtencién de la correspondiente autorizacién por parte del Bance de Espafa,
la sociedad dominante UCE S A, concede un nuevo préstamo con caracter subordinado a la Sociedad por un importe
de 45.000 miles de euros, cuyo vencimiento es el 30 de marzo de 2032 vy a un tipo de interés variable del 4,3030%

24, OTROS ACTIVOS Y PASIVOS FINANCIEROS

Activos financieros no destinados a negociacion valorados cobligatoriamente a_valor razonable con cambios en
resultados

El saldo del epigrafe dei balance de situacion adjunto al 31 diciembre de 2022 y 2021 contiene la comisién variable
devengada por cada Fondo de Titulizacidon como resultado operativo de dicho Fondo, y calculado como la diferencia
entre ingresos y gastos, en funcién del principio de criterio contable de devengo conforme a Ia normativa contable
aplicable por la Entidad en su balance.

La incorporacion de la comision variable devengada y no pagada por cada uno de los Fondos de Titulizacion se registra
en base al valor razonable de los flujos de caja esperados por dicha comisién variable. Este hecho conduce a que a
31 de diciembre de 2022 exista un activo de 132,1 millones de euros {313,6 millones de euros a 31 de diciembre de
2021) relativo a la comision variable pendiente de pago por el conjunto de los Fondos de Titulizacién cuyos activos
han sido incorporados al Balance por no haberse trasladado sustancialmente los riesgos y beneficios de dichos
activos.

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

Basandose en los criterios de prudencia (criterios contemplados en la circular 4/2017 que UCH aplica integramente a
toda la cartera de activos de su balance), aplicados para los activos adjudicados o recibidos en pago incluidos en los
fondos de titulizacion, asi como la futura evolucién prevista de los mismos los Administradores estiman que dicho
importe sera recuperado en los proximos ejercicios.

Activos y pasivos financieros mantenidos para negociar

Por otro 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 situacion adjuntos al 31 de diciembre
de 2022 y 2021 es el siguiente:

Miles de Euros 2022 2021
Activos Pasivos Activos Pasivos
Derivados de negociacién 5.871 17.939 5.954 20.806
5.871 17.939 5.954 20.806
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Los derivados de negociacion que aparecen registrados en esta nota han sido suscritos por la Entidad y sus
accionistas, ("Back-to-Back Swap and Fee Transaction™) y estan vinculados al contrato celebrado entre los fondos
RMBS PRADO Vi, Vi, IX y X y los accionistas (“Front Transaction”).

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

Asimismo, también se ha modificado el tratamiento contable del Front transaction, que desde el 1 de enero de 2022,
es considerado como un derivado de cobertura de flujos de efectivo (nota 25).

De esta forma, los contratos de swap celebrados entre la Sociedad y sus accionistas revierten los términos del swap
acordado entre RMBS PRADO VI, VI, IX y X con dichos accionistas, de modo gue la consideracion conjunta de ambos
derivados asegura una posicion neutral del Grupo UCI, ante las variaciones de los tipos de interés. En concreto, el
pagador del tipo de interés fijo en el primer swap se convierte en el pagador del tipo variable en el segundo swap. Ello
elimina la necesidad de que las dos partes se paguen entre si, ya que cada una le debe a [a otra la misma cantidad
(ajustado por un margen comercial}.

Et desglose por monedas, vencimientos y nocionales de los epigrafes de Derivados de negociacién de los balances
de situacion adjuntos al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

En miles de Eurcs 2022 2021
Activos Pasivos Activos Pasivos
Por moneda:
En Euros 5.871 17.939 5.954 20.8086
5.871 17.939 5.954 20.806

El desglose del saldo de los derivados de negociacion activos y pasivos al 31 de diciembre de 2022 es el siguiente:

2022
Valor Valor razonable
En miles de Euros Nocional Activo Pasivo
Otras operaciones sobre tipos de interés:
Derivados de negociacion 628.791 5.871 17.939

El desglose del saldo de los derivados de negociacion activos y pasivos al 31 de diciembre de 2021 era el siguiente:

2021
Valor Valor razonable
En miles de Euros Nocional Activo Pasivo
Otras operaciones scbre tipos de interés:
Derivados de negociacién 911.045 5.954 20.806

F

96



o
H

e
b

CLAS

25. DERIVADOS - CONTABILIDAD DE COBERTURAS

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

Memoria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022

005231594

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

clasificados segln sus coberiuras en las siguientes categorias:

- Coberturas de ftujos de efectivo: cubren la exposicion a la vartacion de los flujos de efective asociados a un activo,
pasive 0 a una transaccién prevista altamente probable. Asi se cubren emisiones a tipo variable en divisas,
emisiones a tipo fijo en divisa no local, financiacion interbancaria a tipo variable y activos a tipo variable (bonos,
créditos comerciales, hipotecas, efc.}.

- Coberturas de valor razonable: cubren la exposicion a ia variacion en el valor razonable de activos ¢ pasivos,
atribuible a un riesgo identificado y cubierto. Asi se cubren el riesgo de interés de activos o pasivos (bonos,
prestamos, letras, emisiones, depésitos, efc.) con cupones o tasas fijas de interés, participaciones en entidades,
emisiones en divisas y depdsitos u ofros pasivos a tipo fijo.

El detalle de los derivados de cobertura segln el tipo de cobertura, el riesgo que cubren y fos productos mas relevantes
a 31 de diciembre de 2022 y 2021 se encuentra en la siguiente tabla:

Nocionales Valor razonable {activo} Valor razonable (Pasivo}
Concepto 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Por tipos de cobertura
Coberiura de valor razonable 932714 - - - 117.639 -
Cobertura de flujos de efectivo 4.531.530 5.366.540 401.942 25 - 19.475
Total 5.464.244 5.366.540 401.942 25 117.639 19.475
Por tipos de mercado
Mercados no organizados 5.464.244 5.366.540 401.842 25 117.639 19.475
Total 5.464.244 5.366.540 401.942 25 117.639 19.475
Por tipo de producto
QOperaciones a plazo
Permutas 5.464.244 5.366.540 401.942 25 117.639 19.475
QOpciones
Otros preductos
Total 5.464.244 5.366.540 401.942 25 117.639 19.475
Por contraparte
Entidades de créditc - Residentes 2.587.962 2.455.290 223.300 25 91.646 4.365
Entidades de créditc -No Residentes 2.866.282 2.911.250 178.042 - 25,993 15.110
Reste
Total 5.464.244 5.366.540 401.942 25 117.639 19.475
Por plazo remanente
Hasta 1 afio 1.978.650 2.211.435 16.580 - 809 231
Mas de 1 afo y hasta § afios 1.3%0.190 1.462.675 127.814 - - 2.339
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Mas de § afos 2.095.404 1.692.430 257.538 25 116.830 14.825

Total 5.464.244 5.366.540 401.942 25 117.639 19.475

Por tipo de riesgo cublierto

Riesgo de tipo de interés 5.464.244 5.366.540 401.942 25 117.639 18.475
Divisas
Crédito

Total 5.464.244 5.366.540 401.942 25 117.639 18.475

Por tipos de elementos cubierfos

Activos  financieros a coste amorlizade {préstamos vy

anticipos) 4.531.530 5.366.540 401.942 25 - 19.475
Pag.iyos financieros a coste amortizado (Participaciones 932 714 } _ _ 117.639 }
emitidas)

Total 5.464.244 5.366.540 401.942 25 117.639 19.475

El importe nocional de los contratos de Derivados de cobertura de activo y pasivo no supone el riesgo asumido por la
Entidad ya que su posicion neta se obtiene de la compensacion y/o combinacion de dichos instrumentos.

El detalle def impacte en la cuenta de pérdidas y ganancias para los ejercicios 2022 y 2021 es el siguiente:

31.12.2022
Resultado en
instrumento de Resultado en instrumento
cobertura cubierto
Concepto Beneficio Pérdida Beneficio Pérdida
Permutas 34.297 32.830 -
Otros productos - - -
Total 34.297 32.830 -
31.12.2021
Resultado en
instrumento de Resultado en instrumento
cobertura cubierto
Concepto Beneficio Pérdida Beneficio Pérdida
Permutas - 37.362 17.516 -
Otros productos - - - -
Total - 37.362 17.516 -

El importe recegido en el estado de ingresos y gastos reconocidos se corresponden principalmente con las variaciones
de valor de las coberturas de flujos de efectivo.
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Memoaria del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022
26. PROVISIONES
Composicion

El saldo det epigrafe "Otras Provisiones” del capitulo “Provisiones”, se desglasa a continuacion:
g

Miles de Euros
2022 2021
;;;;:es;ones para impuestos y otras coniingencias 9.306 5.929
Provisiones varias 6.941 5.817
16.247 11.746

Este epigrafe 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 multiples incidencias judiciales (a modo enunciativo y no limitativo):
reclamaciones masivas extrajudiciales yfo judiciales por “clausulas suelo” (extensivas igualmente a “acuerdos
transaccionales/negociaciones” y préstamos cancelados); gastos de formalizacion de préstamos hipotecarios”; IRPH;
y “cantidades entregadas por los adquirentes para compra de vivienda” (Ley 57/68); entre otras incidencias varias. Por
tanto, la Entidad ha considerado provisionar importes relacionados con algunas de estas casufsticas, en base a
procedimientos abiertos que ascienden a 9.306 miles de euros en el ejercicio 2022 (5.929 miles de suros en 2021).
En concreto se realiza una estimacion prospectiva en base al andlisis de Ia pérdidas incurridas en procedimientos
cerrados con similares casuisticas, cubriendo fanto la pretension principal de la reclamacion existente o posible
reclamacion futura , asi como los posibles gastos judiciales que en su caso puedan exisfir. A continuacion, se detalla

informacidn cualitativa con relacion al marco juridico de estas cuestiones.

Actualmente los gastos hipotecarios representan la mayoria de las reclamaciones extrajudiciales y/o judiciales que
presentan los clientes en las entidades financieras. El 16 de julio de 2020, el TJUE publicé una Sentencia en la que
se pronuncid sobre los gastos de constitucion y cancelacion de préstamos hipotecarios celebradoes con consumidores,
comisién de apertura, plazo de prescripcidn y costas derivadas de procedimiento de nulidad de clausulas abusivas,
en linea con lo anterior, determinando que, en su caso, seran los jueces nacionales los que tengan que pronunciarse,
analizando caso por caso la normativa aplicable, sobre la nulidad de la clausula y restitucion de cantidades, si procede.

Sobre el asunto relacionado con el indice de referencia IRPH, con fecha 3 de marzo de 2020, el TJUE dictaminé, entre
otros asuntos, gue correspondia al érganc jurisdiccional de cada pais verificar, caso por caso, si el contrato establece
de forma transparente el método de calculo del tipo de interés de Referencia de Préstamos Hipotecarios (en adelante,
‘IRPH") de modo gue el consumidor pueda evaluar las consecuencias econamicas del contrato y, par otro lado, si el
contrato cumple todas las obligaciones previstas en la legislacion nacional.Teniendo en cuenta que los jueces
nacionales tendran que analizar, caso por caso, si se facilitd informacién transparente y suficiente, si un consumidor
“atento y perspicaz” podria conocer las repercusiones del IRPH y si existio desequilibro entre las partes de cara a la
abusividad de la clausula.

Adicionalmente, bajo el epigrafe “Provisiones varias” se registran diferentes conceptos ligados a la recuperabilidad de
determinadas operaciones que se han acogido a la ley sobre la regulacion del endeudamiento excesivo de las
personas fisicas (3869/2010), relativos a préstamos originados en la extinta sucursal de UCI, en Grecia.

e
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Memoria del ejercicio finalizado e! 31 de diciembre de 2022

27.  VALOR RAZONABLE DE LOS ACTIVOS Y PASIVOS FINANCIEROS NO REGISTRADOS A SU VALOR
RAZONABLE.

Los instrumentos financieros de la Sociedad se encuentran valorados a su valor razonable, a excepcién de aquellos
que figuran a su coste amortizado.

La mayor parte de los pasivos financieros registrados integramente en el capitulo "Pasivos financieros a coste
amortizado” del balance de situacion al 31 de diciembre de 2022 y 2021, son a tipo variable, con revision pericdica del
tipo de interés aplicable, por o que su valor razonable como consecuencia de variaciones en el tipo de interés de
mercado no presenta diferencias significativas con respecte a los importes por los que figuran registrados en el balance
de situacion adjunto.

El resto de los activos y pasivos son a tipo fijo; de estos, una parte significativa tiene vencimiento inferior a 1 afio v,
por tanto, su valor de mercado como consecuencia de los movimientos de los tipos de interés de mercado no es
significativamente diferente del registrado en el balance de situacion adjunto.

Asi pues, el valor razonable del importe de los activos y pasivos a tipo fijo, a plaze, con vencimiento residual superior
al afio, no presenta diferencias significativas con respecto al registrado en el balance de situacion adjunto.

A continuacion, se presenta el valor razonable de los instrumentos financieros de 1a Sociedad al 31 de diciembre de
2022 y 2021 para cada clase de activos y pasivos financieros valorados a valor razonable, desglosando por clase de
activo y pasivo financieros en los siguientes niveles:

. Nivel 1: El valor razonable se ha determinado tomando su cotizacién en mercados activos, sin realizar ninguna
modificacion sobre dichos activos.

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

. Nivel 3: Eif valor razonable se ha estimado mediante la utilizacion de técnicas de valoracion en las que algin
input significativo no esta basado en datos de mercado observables.

Las causas por las que pueden existir diferencias entre el valor razonable y el valor contable de los instrumentos
financieros son las siguientes:

- En los instrumentos emitidos a tipe fijo, el valor razonable del instrumento varia en funcién de la
evolucion de los tipos de interés de mercado. La variacion es superior cuantc mayor sea la vida
residual del instrumento.

- Enlos instrumentos emitidos a tipo variable, el valor razonable puede diferir del valor contable, si los
margenes respecto al tipo de interés de referencia han variado desde la emisién del instrumento. Si
los margenes se mantienen constantes, el valor razonable coincide con el valor contable solo en ias
fechas de repreciacion. En el resto de las fechas existe riesgo de tipo de interés para los flujos gue ya
estan determinados.

i
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Wiles de Euros
Valor en Valor 2022 Técnicas de
libros Razonable | NIVEL 1 NIVEL 2 NIVEL 3 Valoracién
Activos financieres
Efectivo, saldos en efective en bancos 68.003 68.003 - £68.003 -
centrales y otros depdsitos 2 la vista
Activos financieros mantenidos para 5.871 5.871 - 5.871 - | Productos lineales de tipos de interés (Interest rate
negociar swaps,) Descuento de flujos
Actives financieros no destinados a 132.121 132121 - -1 13221
negociaciénvalorados obiigatoriamente Metodo del valor presente (Descuento de flujos de
a valor razonable con cambios en
resultados caja futuros)
Activos financieros a coste amortizado
- Valores representativos deuda 146.118 146.116 146.116 - - | Método del valor presente (Descuento de fiujos de
caja futuros). Precios observados en mercados
actives
- Préstamos y anticipos 10.107.645 | 10.166.953 -1 10.166.953 - | Métode del valor presente (Descuento de flujos de
caja futuros)
Derivades de cobertura 401.942 401.942 - 401.942 - | Productos lineales de tipos de interés (Interest rate
swaps,) Descuento de flujos
Pasivos financieros
Fasives financieros mantenides para 17.93% 17.939 - 17.939 - | Productos lineales de tipos de interés {Interest rate
negociar swaps,) Descuento de flujos
Pasivos financieros a coste amortizado 9.914.772 | 9.909.608 -{ 9.809.608 - | Método del valor presente {Descuento de flujos de
caja futuros)
Derivados de cobertura 117.639 117.639 - 117.639 - | Productos lineales de tipos de interés {interest rate
swaps, ) Descugnto de flujos
Miles de Euros
Valor en Valor 2021 Técnicas de
libros | Razonable | NIVEL1 [NIVEL2 | NIVEL 2 Valoracién
Activos financieros
Efective, saldes en efectivo en 110.447 110.447 - 110.447 -
bancos centrales y otros depdsitos a
la vista
Activos financieres mantenidos para 5.954 5.954 - 5.854 - | Productos lineales de tipos de interés (Interest rate
negociar swaps,} Descuento de flujos)
Activos financieros no destinados a 313.648 313.648 - - 313.648
negociacion valorados Método del valor presente (Descuenic de flujos de caja
cbligatoriamente a valor razonable
con cambios en resultados futuros)
Activos  financieros a coste
amortizado
- Valores representativos - - - - -
deuda
- Préstamos y anticipos 10.438.662 | 10.605.214 -| 10.605.214 - | Método del valor presente (Descuento de flujos de caja
futuros)
Derivades de cobertura 25 25 - 25 - | Productos lineales de tipes de interés (Interest rate
swaps,) Descuento de flujos
Pasivos financieros
Pasivos financieros mantenidos para 20.806 20.806 - 20.506 - | Productos lineales de tipos de interés (Interest rate
negociar swaps,) Descuento de fiujos
Pasivos  financieros a cosie | 10.742.708 | 10.875.164 -| 10.875.164 - | Método del valor presente {Descuento de fiujos de caja
amortizado futuros)
Derivados de cobertura 19.475 18.475 - 18.475 - | Productos lineales de tipos de interés (interest rate
swaps,) Descuento de flujos
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Los instrumentos financieros a valor razonable y determinados por cotizaciones publicadas en mercados activos

{nivel 1) comprenden deuda publica, deuda privada, derivados negociados en mercados organizados, activos
titulizados, acciones, posiciones cortas y renta fija emitida.

En los casos donde no puedan cbservarse cotizaciones, la direccion realiza su mejer estimacion del precio que el
mercado fijaria utilizando para ello sus propios modelos internos.

En la mayoria de las ocasiones, esios modelos internos emplean datos basados en parametros observabies de
mercado como inputs significativos (nivel 2} y, en ocasiones, utilizan inputs significativos no observables en datos
de mercado (nivel 3).

28. OTRO RESULTADO GLOBAL ACUMULADO

El desglose de este epigrafe de los balances de situacién adjuntos al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

En miles de Euros 2022 2021

Coberturas de flujos de efectivo 279.346  (12.837)
279.246  (12.837)

Ei saldo incluido en coberturas de los flujos de efectivo corresponde al importe neto de aquellas variaciones del valor
de los derivados financieros designados como instrumentos de dicha cobertura en la parte que dicha cobertura se
considera como eficaz. Su movimiento durante los ejercicios 2022 y 2021 es el siguiente:

En miles de Euros 2022 2021
Saldo al inicio del ejercicio (12.837}  (73.935)
Adiciones netas -
Variaciones de valor 292183 61.098

239.387  (12.837)
29. FONDOS PROPIOS

El capital suscrito al 31 de diciembre de 2022 esta representado por 1.295.967 acciones de 66 euros de valor nominal
cada una, totalmente suscritas y desembolsadas. El capital suscrito al 31 de diciembre de 2021 estaba representado
por 795.967 acciones de 66 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas.

El 4 de marzo de 2022, y con objeto de reforzar los recursos propios de la Sociedad y, en particular, su capital de nivel
1 ordinario a nivel individual, el accionista Gnico decidié aumentar el capital social en la cuantia de 33.000.000 euros,
mediante la emision de 500.000 nuevas acciones de 66 euros de nominal cada una numeradas correlativamente de
la 795.967 a la 1.295.967, ambos inclusive, que se crearon con una prima de emision total de 289.000.000 euros por
el nuevo conjunto de las nuevas acciones emitidas. De tal manera, el capital suscrito al 31 de diciembre de 2022
estaba representado por 1.295.967 acciones de 66 euros de valor nominal cada una, fotalmente suscritas y
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 ordinaric a nivel individual, el accionista Unico decidié 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 795.967, ambos inclusive, que se crearon con una prima de emision total de 53.318.160 euros por
el nuevo conjunio de las nuevas acciones emitidas. De tal manera, el capital suscrito al 31 de diciembre de 2021
estaba representado por 795.967 acciones de 66 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas y
desembolsadas.
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El accionista de la Sociedad es UCI, S.A. y su participacion es del 100%.

Reserva Legal

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, las entidades que obtengan beneficios en un
gjercicio econdmico deberan dotar el 10% del beneficio del ejercicio a la Reserva legal. Esias dotaciones deberan
hacerse hasta que la Reserva legal alcance al menos el 20% del Capital social desembolsado. La Reserva legal podra
utilizarse para aumentar el Capital social en la parte de su saldo que excede del 10% del Capital social ya
incrementado. Mientras no supere el 20% del Capital social, la Reserva legal sdlo podra destinarse a la compensacién
de pérdidas y siempre que no existan otras Reservas disponibles suficientes para este fin.

La reserva legal se encuentra totalmente desembolsada al 31 de diciembre de 2022 y 2021,
30. SALDOS Y TRANSACCIONES CON EMPRESAS DEL GRUPQ Y VINCULADAS

Los saldos y transacciones con empresas del Grupo y vinculadas méas significativos a 31 de diciembre de 2022 y 2021
son los siguientes:

31.12.22 311221
Efectivo, saldos en efectivo en bancos centrales v otros depdsitos a la vista
Santander 39.727 66.676
BNP Paribas 23.585 3.872
Actives Financieros a coste amortizado-otros deudores a plazo
UCI Servicios para Profesionales Inmobiliarios, S.A. - -
Retama Real Estate S.A. 17.035 19.188
UCI SA - -
Deposito suberdinado Prado 11-X 51.653 6.242
Activos Financieros a valor razonable
Cuenta a cobrar Fondos de Titulizacién 132.121 313.644
Derivados de Cobertura de Flujos
Santander 222.320 -
BNP Paribas 176.746 -
Ajustes por valoracion derivados
Santander 1.295 25
BNP Paribas 1.580
Saldos cotros activos
Retama Real Estate S.A. 450 195
UCI Servicios para Profesionales Inmobiliarios, S.A. 45 44

UCI, SA - Crédito fiscal - R

Saldos otros pasivos
U.C.l1., S.A. por prestaciones de servicios 915 916
Retama Real Esiate S.A. -

Retama Real Estate {anticipo clientes) - -
Débito fiscal con UCI, S.A. - 842
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U.C.l., S.A. {ajustes por periodificacion)

Pasivos Financieros mantenidos para negociar
BNP Paribas
Santander

Pasivos financieros a coste amortizado

BNP Paribas
Santander

Depdésitos de tesoreria UCI, S.A.
Pasivos subordinados UCI, S.A.

Derivados de Cobertura a Valor Razonable
BNP Paribas
Santander

Gastos financieros-préstamos
BNP Paribas-préstamos
Santander- préstamos

UCH, SA

Retama Real Estate, S.A.

LCI Servicios para Profesionales Inmobiliarios, S.A.

Deuda Subordinada UCI SA

Servicios exteriores
Retama Real Estate, SA
UCHLMS

Otros ingresos de explotacion
Retama Real Estate, S.A.

UCI Servicios para Profesionales Inmobiliarios, S.A.

UCI LMS

Resultado financiero neto-lnstrumentos financieros
Gastos swaps Santander

Gastos swaps BNP Paribas

Gastos swaps Prado [-1X

Ingesos swaps Santander

Ingresos financiercs a coste amorizado
Santander

BNP Paribas

Deposito subordinado Prado H-Vi

g

- 1.220

4.302 4.302

13.636 13.636

3.502.718 3.345.237

2.939.960 3.406.984

- 5.200

185.000 140.000

25.993 -

91.646 -

18.593 3.570

18.987 2.471

- 16

- 6

- 1

5.076 3.531

6.201 5.777

3.015 2675

83 73

1 8

100 110

31.12.22 31.12.21

- 10.022

2.533 9.824

1.467 474
1.939

44

77

787 900
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31, SITUACION FISCAL

La Sociedad tiene abiertos a inspeccion los ejercicios econdémicos desde 2019, para todos los impuestos que le son
aplicables, excepto el Impuesto sobre sociedades, abierto desde el ejercicio 2018.

Dichas declaraciones no pueden ser consideradas definitivas hasta que las mismas hayan sido verificadas por la
Administracion o hayan transcurrido cuatro aftos desde su presentacion,

Debido a las posibles diferentes interpretaciones que pueden darse a las normas fiscales, los resultados de las
inspecciones que en el futuro pudieran llevar a cabo las autoridades fiscales para los afios sujetos a verificacion
pueden dar lugar a pasivos fiscales de caracter contingente cuyo importe no es posible cuantificar de una manera
objetiva. No obstante, en opinion de los Administradores de la Sociedad, la posibilidad de que se materialicen dichos
pasivos contingentes es remota y, en cualquier caso, la deuda tributaria que de ellos pudiera derivarse no afectaria
significativamente a las cuentas anuales.

El Grupo UCI liquida el Impuesto sobre Sociedades de los ejercicios 2022 y 2021 en régimen consolidado, de acuerdo
con la Orden Ministerial de 3 de octubre de 1992, sin incorporar las siguientes sociedades: ComprarCasa, Rede de
Servigos Imobiliarios, S.A., UCI Holding Ltda, Companhia Promotora UCI y UCI-Mediagéo de Seguros Unipessoal
Lda, siendo las sociedades del Grupo de Consolidacion fiscal: Unidn de Créditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento
Financiero de Crédito, Retama Real Estate, S.A.U. y UCI Servicios para Profesionales Inmobiliarios, S.A.U..

El calculo de Ia cuota a pagar es la siguiente:

31.12.22 31.12.21

Resultado confable antes de impuestos (63.918) 51.160
Ajuste Criterio cambio contable (™) - (39.756

Ajuste doble imposicidon (5.613) (5.242

Diferencias temporarias 4.509 (6.104

Diferencias permanentes 1.500 2.850
Otros (43) {101)
Base imponible fiscal previa {53.565) 2.807
Bases imponibles negativas no activadas - -
Base imponible fiscal {563.565) 2.807]
impuesto a pagar - 842
Compensacion Diferencias temporarias (25%) - -
Otros - .
Cuota a pagar / (-) Bl negativa - 842

{**) Ajustes derivados de la reexpresidn de las cuentas.
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El célculo del gasto por impuesto es el siguiente:

31.12.22 31.12.21
Resultado contable antes de impuestos {53.918) 51.160
Diferencias permanentes 1.500 2.850
Ajuste doble imposicion (5.613) (5.242)
Total (58.031) 48.768
Gasto (Ingreso) por impuesto (2.447) 14.630
Gasto por impuesto Portugal 1.300 1.250
IS ejercicios anteriores 25 892
Gasto por impuesto (1.122) 16.772

La Entidad dominante del Grupo Fiscal procedié a la activacion de las pérdidas fiscales incurridas en ejercicios
anteriores, dado que su Business Plan prevé a corto y medio plazo la obtencion de beneficios después de un periodo
de constitucion de importantes provisiones en la cartera de crédito y de inmuebies. No obstante no se han activado
las Bases Imponibles Negativas generadas en el gjercicio 2022.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 42 bis 4 del Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos
de gestion e inspeccion tributaria y de desarrollo de las normas comunes de los procedimientos de aplicacion de los
tributos, aprobado mediante RD 1065/2007 ("RGGIT"), la Sociedad no se encuentra obligada a presentar la
declaracién informativa cuentas en entidades financieras situadas en el extranjero y abiertas por sus sucursales en
Grecia y Portugal, al encontrarse esas cuentas registradas en su contabilidad de forma individualizada e identificadas
por su nimero, entidad de credito y sucursal en la que figuren abiertas y pais o territorio en que se encuentren situadas.
Asimismo, de acuerdo con lo establecido en el articulo 42.ter 4. del RGGIT, la Sociedad no se encuentra obligada a
presentar la declaracion infarmativa sobre bienes inmuebles situados en el extranjerc y adquiridos a través de sus
sucursales en Grecia y Portugal, al encontrarse esos inmuebles registrados en su contabilidad de forma

individualizada.

Bajo la rubrica de “Activos y Pasivos fiscales diferidos”, se integran principalmente, los pasivos fiscales diferidos, en
relacion al efecto fiscal de la valoracion de los derivados de cobertura por un importe de 119.719 miles de euros a 31
de diciembre de 2022 (activos fiscales diferidos de 6.617 miles de euros a 31 de diciembre de 2021), asi como los
activos fiscales derivados de las dotaciones a las provisiones por deterioro de crédito no deducible, de caracter
monetizable.
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El detalle de los activos y pasivos por impuestos diferidos, sin incluir el efecto fiscal de la valoracién de los derivados
de cobertura, al 31 de diciembre de 2022 y 2021 y su movimiento, es como sigue:

2021 Altas Bajas | Ajustes 2022
Dotaci_én ala pro_vision por deterioro de crédito no 45.751 2216 ) ) 47.967
deducible monetizable
Dotacién provisién contingencias - - - - -
Efectos adopcion Circular 4/2019 - - - - -
Dotacién a la provision por deterioro de crédito no
deducible no monetizable 8.502 484 - ) 8.986
Deterioro inversiones inmobiliarias no deducible 2.519 - {331} - 2.188
Otros Activos (IFRS 16) 1.129 - (463) - 666
Ofros Pasivos (IFRS 16) {1.115) - 541 - (574)
Efecto fiscal de la re-expresion (Nota 2.1) - - - -
Creditos fiscales - - - - -
56.786 2.700 (253) - 59.233

El detalle de los activos y pasivos por impuestos diferidos, sin incluir el efecto fiscal de la valoracion de los derivados
de cobertura, al 31 de diciembre de 2021 y 2020 y su movimiento, s como sigue:

2020 Altas Bajas Ajustes 2021
Dotacién a la provision por deterioro de crédito no
deducible monetizable 45.751 ) ) -] 45T
Dotacién provisién contingencias - - - - -
Efectos adopcién Circular 4/2019 - - - - -
Dotacién a la provision por deterioro de crédito no
deducible no monetizable 10.774 5167 ~7438 ) 8.502
Deterioro inversiones inmobiliarias no deducible 2.079 440 - - 2.519
Otros Activos {(IFRS 16) 911 218 - - 1.129
Otros Pasivos (IFRS 16) {203) {212} - - (1.115)
Efecto fiscal de la re-expresion (Nota 2.1) 11.927 - -t (11.927) -
Creditos fiscales - - - - -

70.538 5.613| (7.438)| (11.927) 56.786
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El desglose del gasto por Impuesto sobre Sociedades de fos ejercicios 2022 y 2021 es el siguiente:

Miles de Euros
2022 2021
Impuesto corriente 1.325 842
impuesto diferido (2.447) 15.038
Total, gasto por impuesto (1.122) 15.880

Independientemente del Impuesto sobre Sociedades repercutido en las cuentas de pérdidas y ganancias, la Sociedad
ha repercutido en su patrimonio neto los siguientes importes por los siguientes conceptos:

: Miles de Euros
| ) 2022 2021
Abonos {(Cargos) netos a patrimonio neto:
Valoracion de derivados de cobertura de flujos de efectivo (125221} (26.185)

32. COMPROMISOS CONTINGENTES
Los compromisos contingentes integran aquellos compromisos irrevocables que podrian dar lugar al reconocimiento

de activas financieros
El desglose de este epigrafe al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es ef siguiente:
311222 311221

39.462 30.884

Compromisos de préstamo concedidos

De los que Dudosos 40 40

Otros compromisos concedidos 2.043 2.382
41.506 33.267

El apartado de compromisos de préstamos concedidos registra los compromisos firmes de concesion de crédito en
unas condiciones y términos.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, no existen compromisos contingentes adicionales a los mencionados en el cuadro
anterior. En ambas fechas los disponibles por terceros no estan sujetos a ninguna restriccion.

33. INGRESOS POR INTERESES
El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias adjuntas de los ejercicios anuales terminados el 31

de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

108



009231606

GLASE 87

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

Memoria del gjercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022

31.12.22 31.12.214
Activos financieros a coste amortizado 185.681 172.132
Derivados - contabilidad de
coberturas, riesgo de tipo de interés 32.830 17.516
Ofros activos 524 203
219.035 189.851

El saldo del epigrafe "Activos financieros a coste amortizado” del capitulo “Ingresos por intereses”, se desglosa a
continuacion:

311222 31.12.29

Activos financieros a coste amortizado

Valores representativos de deuda 178 -

Préstamos y anticipos a la clientela 185.503 172.132
185.681 172.132

De los que: intereses de exposiciones en sftage 3 49.214  56.534

34. GASTOS POR INTERESES

El detalie de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias de los ejercicios anuales terminados el 31 de diciembre
de 2022 y 2021 es el siguiente:

31.12.22 31.12.21

Pasivos financieros a coste amortizado 63.754 15.283

Derivados - conta_bﬁad?}d de coberturas, 34297 37 362
riesgo de tipo de interés

Otros gastos financieros 1.174 91

98.225 52.736

El saldo del epigrafe “Pasivos financieros a coste amortizado” del capitulo "Gastos por intereses’, se desglosa a
continuacion:

31.12.22 31.12.21

Pasivos financieros a coste amortizado

Depdsitos de entidades de crédito 58.67¢ 10.805

Pasivos Subordinados 5.076 4.478
63.754 15.283
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35. INGRESO POR COMISIONES

Comprende el importe de todas las comisiones devengadas en el ejercicio, excepto las que formen parte integral del
tipo de interés efectivo de los instrumentos financieros, que estan incluidas en” Ingrescs por intereses”. El desglose
del saldo de este capitulo es:

Miles de Euros
2022 2021
Comerqahzaczon de productos financieros no 11.304 11.062
bancarios
| Otras comisiones B 1.168 1.358
12.472 | 12.420

El apartade de comisiones Comercializacion de productos financieros no bancarios recoge principalmente las
comisiones de seguros y comisién Fondos de Titulizacion.

El apartado de otras comisiones recoge principalmente las comisiones por subrogacién, comisiones por tasaciones.
Las comisiones percibidas provenientes de operaciones con entidades del grupo estan desglosadas en la Nota 30.
36. GASTOS POR COMISIONES

Recoge el importe de todas las comisiones pagadas o a pagar devengadas en el ejercicio, excepto las gque formen
parte integral del tipo de interés efectivo de los instrumentos financieros, que se incluyen en” Gasto por Intereses”. El
desglose del saldo de este capitulo es;

7 Miles de Euros
2022 2021
Comisiones cedidas a terceros 1.814 2.189
Oftras comisionss 2.463 3.463
4277 5.652

Las comisicnes pagadas provenientes de operaciones con entidades del grupo estan desglosadas en la Nota 30.
El apartado de otras comisiones recoge principalmente las comisiones bancarias.
37. GASTOS DE PERSONAL

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

31.12.22 31.12.2%
Sueldos y salarios 24.358 24.415
Cargas sociales 7.768 7.444

32.127 31.860
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El nimero de empleados de la Entidad a 31 de diciembre de 2022 y 2021, distribuido por categorias profesionales es
el siguiente:

31.12.22 31.12.21
Direccion y Jefatura 54 54
Mandgs Y Técnicos 118 1o
especializados
Técnicos y
Administrativo 447 444

El nimero medio de empleados de la Sociedad, distribuido por categorias y género, al 31 de diciembre de 2022 y

2021 ha sido el siguiente:

31.12.22 31.12.24

Hombres Mujeres Total Hombres Mujeres Total
Técnicos y Administrativo
A 103 188 280 103 187 290
B 29 53 82 30 50 80
C 34 40 74 34 49 83
Mandos y Técnicos especializados
A 8 6 14 9 6 15
B 1 0 1 1 0 1
C 47 54 100 46 55 101
Direccidn y Jefatura
A 18 5 23 18 5 23
B 23 5 28 22 5 27
C 1 2 3 1 2 3
Otros

263 352 615 264 357 621

El namero de empleados de la Sociedad, distribuido por categorias y género, al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es
similar al presentado previamente, al no existir variaciones relevantes con respecto al nimero de empleados del
ejercicio anterior.

El numero medio de personas empleados con una discapacidad mayor o igual al 33% ha sido de 6 (3 hombres y 3
mujeres} (4 (2 hombres y 2 mujeres) en 2021) y se distribuye en las siguientes categorias:

31.12.22 31.12.21
Hombres Mujeres Total Hombres Mujeres Total
Técnicos v administrativos
A 1 1 2 1 1 2
B - - - - - -
cC 2 2 4 1 1 2
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[

38.

OTROS GASTOS GENERALES DE ADMINISTRACION

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

31.12.22 31.12.21

Alquileres y arrendamientos 3.600 2.553
Gastos inmuebles 3.198 4.556
informatica 2.569 3.389
Publicidad y Propaganda 3.614 3.195
Gastos judiciales y de letrados 27.200 15.258
Gastos de viaje 532 323
Primas de seguro 535 496
Servicios administrativos 1.382 1326
subcontratados
Auditoria y consultoria 3.201 3.436
Tasas y multas 1.347 7.522
Otros gastos 3.683 6.652

50.861 48.708

Durante los ejercicios 2022 y 2021, dentro de Ia partida de “Otros Gastos”, se encuentran incluidos gastos de
suministros y material de oficina.
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Unién de Créditos Inmaobiliarios, SA, EFC, aplicé en el ejercicio 2022, como marco de informacion financiera el
establecido por las Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la UE.

Hasta el ejercicio 2019 en cumplimiento de la normativa que le era aplicable a todos los Establecimientos Financieros
de Crédito, la Sociedad para sus cuentas sociales aplicaba los criterios establecidos en la Circular 4/2004.

En el ejercicio 2020, Union 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 Espafia, que recoge los mismos criterios
contables que las entidades de crédito espafolas vienen aplicande desde 2018, en aplicacion de la Circular 4/2017,
que trasladé a Espana el marco contable europec conformado por las Normas Internacionales de Informacion
Financiera adoptadas en la Unién Europea (NIIF-UE).

1. Entorno Econdémico

El afio 2022 ha sido marcado por la paulatina normalizacion sanitaria y social, tras la crisis del Covid-19. La economia
mundial experimento segin el FMI un crecimiento del +2.9% en 2022, la mitad del crecimiento experimentado en 2021,
pero éste venia a compensar el fuerte decrecimiento del 4.4% experimentado en 2020. El crecimiento econémico
medic de 2022 esta en linea con la media de los cinco afios pre-covid-19, gue fue del 3.0%. La zona euro crecid un
1.9% segun las estimaciones de Eurostat, menor al 4.8% de 2021, pero mas dinamice que el 1.0% de 2021.

En los mercados donde opera UCI, EFC, la tendencia ha sido similar: crecimiento inferior al de 2021, pero en linea o
superior a la tendencia pre-2020. Con crecimientos del 2.7% y del 3.1%, Espaiia y Portugal encabezaron el crecimiento
de la UEM, superando en 2022 jos niveles de actividad alcanzados en 2019, Grecia ya estaba en esta situacion desde
finales de 2021, si bien su crecimiento en 2022 fue mas débil {(+1.4%).

La mayor amenaza macro-economica, que ya estaba presente a finales de 2021, fue el indice de precios al consumo
de 1a zona euro, que de ser negativo en 2020, pasoé a tener un incremento del 5.0% a finales de 2021 y al 9.2% en
diciembre de 2022. Las restricciones generadas por la crisis sanitaria del Covid-19 habian debilitado as redes de
abastecimiento de la economia globalizada, causando un repunte de fa inflacion. La invasion de Ucrania en el mes de
febrero de 2022, con su impacto alcista sobre los precios de las materias primas y agricolas, reforzé la presion
irflacionista.

El IPC espafiol, que era superior ai del conjunto de la UEM en 2021 (+6.6%) retrocedid ligeramente en 2022, quedando
por debajo de la media (+5.5%), como el de Grecia, a diferencia de las grandes economias de la zona euro (Alemania,
Francia e italia).

Esta presion inflacionista sobre el nicleo de la zona euro, presente igualmente en las otras economias occidentales
(EEUU, Reino Unido, incluso Japdn), se ha fraducido en una generalizacion de politicas monetarias mas restrictivas a
nivel mundial: los tipos de interés del euro han sufrido una subida espectacular: el Euribor 12 meses, principal
referencia variable det mercade hipotecario espafiol, todavia negative en marzo de 2022, acabé el afio en 3.018%.

El mercado inmobiliario residencial espafiol en cambio mantuvo durante 2022 el dinamismo de 2021: los precios
crecieron un 3.2% hasta el 4° trimestre de 2022 segln el indice de Ia DG de la Vivienda del MITMA, consolidado la
subida de 4.4% de 2021.

En cuanto a volumen, el mercado inmaobiliario conservé su tendencia alcista, con ventas superiores en 7% al nivel de
2021 por unidades, y un 26% comparando con 2019.

2. Actividad Comercial Créditos a clientes

El ejercicio 2022 confirmé la tendencia a una mayor normalidad social en los paises en los que opera UCI. El grupo
ha buscado permanentemente la mejor adaptacion posible de su entorno de trabajo a estas sucesivas evoluciones,
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manteniendo como prioridad el bienestar y la satisfaccion de sus empleados: UCI confirmé-por tercer afic consecutivo
en 2022 la valiosa certificacién Great Place to Work, obtenida por primera vez en junic de 2020, con niveles de
adhesion adn superiores a los de los dos afios anteriares. Igualmente se mantuvieron los altos niveles de calidad de
servicio percibidos por nuestros clientes, gue se tradujeron en valoraciones superiores a 9,5 sobre 10 en Ekomi y
superiores a 4,5 sobre 5 en Google.

El marco financiero estuve marcado por ta subida continua de los fipos de interés a o largo del afio. Este proceso de
hecho dividio ta actividad en dos periodos, por un lado hasta fin del verano, y por otro el tltimo cuatrimestre del afio.

Durante los ocho primeros meses del afio 2022, la actividad comercial presentd un fuerte dinamismo: los 656 millones
de créditos formalizados en el periodo supusieron un incremento del 15% sobre el periodo equivalente de 2021, tanto
en Espafia (+10%) como en Portugal (+34%). La subida de los tipos de interés, a medio y largo plazo, obligé a una
revision al alza de la tarificacion, que se tradujo en una ralentizacion de la formalizacién de créditos: los 183 millones
firmados en el ltimo cuatrimestre supusieron un retroceso del 43% con respecto al dltimo cuatrimestre de 2021.

La produccion acumulada de nuevos créditos por la Sociedad en 2022 ascendi6 finalmente a 839 millones de suros,
inferior en un 14% a los 892 millones formalizados en 2021. Con 201 millones, Portugal crecié un 9%, mientras que
Espafia con 637 millones experimento un retroceso del 10%.

Los ejes estratégicos de la oferta comercial de UC! en Espafa se han mantenido en 2022, con el énfasis puesto enla
estrategia de credito responsable y en la sostenibilidad, que en términos financieros ha encontrado su traduccion en
el elevado peso de la produccion a tipo fijo o mixto con un primer pericde a tipo fijo largo: 80 %, tras los niveles de
79% y 81% de 2021 y 2020.

Tanto en Espafia como en Portugal la proporcion de consultores financieros en la actividad comercial ha seguido
siendo mayoritaria: 73% en 2020, 83% en 2021 y 91% en 2022 (90% en Espafia y 95% en Portugal).

En Grecia, cuya cartera crediticia fue asignada en 2018 a la matriz espafiola Union de Créditos inmobiliarios, SA, EFC,
es gestionada por la sociedad del Grupo UCI Hellas LMS, filial a 100% de UCI SA, con licencia de gestor de activos
otorgada por el banco de Grecia.

La cartera viva gestionada por el Grupo UCI se ha situado en el cierre de 2022 en 10.244 millones de eurcs, inferior
en 433 millones (-4.1%) al nivel del cierre 2021.

La cartera de Espaha a finales de 2022, se situaba en 8.838 millones, en refroceso de 449 millones (-4.6%) con
respecto al balance a final de 2021 (+0.2%). Este retroceso se debe a dos causas. Por un lado, la amortizacion de la
cartera; por ofro lado, una cesion puntual de una fraccion de Ia cartera de créditos morosos, por importe de 189
millones de euros.

La cartera de Portugal, 1.223 millenes, se incrementé un +2.3% vy la cartera de UCI en Grecia, gestionada por UCI
Hellas LMS, cuyo saldo es estructuralmente decreciente, al no haber nueva produccion, con 176 millones disminuy6
un -7.5%.

3. Margen Bruto

El margen bruto obtenido por la sociedad durante el ejercicio 2022 se situé en 136.2 millones de euros, lo que
representa un retroceso de 7.4% (-10.9 millones) con respecto a 2021

La principal componente de la bajada ha sido la distinta dinamica entre [a revisidn de los tipos de interés varables de
la cartera crediticia y de la refinanciacion variable Este retraso temporal entre la evolucion de los tipos de interés
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monetarios, base de la refinanciacion de la cartera a tipo variable de la Sociedad, v [a revision de los préstamos a tipo
variable de la cartera, ha reducido en aproximadamente 12 millones el margen financiero con respecto a 2021.

Union de Creditos Inmobiliarios, SA, EFC ha continuado la financiacion de su actividad a través de su programa de
titulizacioén en Espafia y en Portugal. En Espaia, se ha cedido préstamos al fondo de titulizacion Prado X en marzo
por 565 millones, y en Portugal, la sucursal de la sociedad ha cedide 325 al fondo RMBS Belém 2. Las dos operaciones
han permitido generar un cash-in de 510 miflones de euros, importe en el que no se inciuye los 374 M€ en bonos de
titulizacion que la sociedad ha suscrito con dichos fondos para ser utilizados como colateral para operaciones de repo.
Para finalizar este apartado, tal como estaba previsto, al finalizar el quinto afio desde la emision, la Sociedad ha
gjercitado el clean-up call del fondo de titulizacion Prado IV, lo que ha representado un desembolso de 170 millones
de Euros.

Los dos ratings ‘Investment Grade’ que tiene la Sociedad con las agencias de calificacion Fitch y DBRS, han permitido
a esta realizar operaciones de "repo” (cesiones temporales de titulos con pacto de recompra), con contrapartidas
externas a los Grupos accionistas, utilizando como colateral bonos de titulizacion respaldados por crédites de la
compafiia por un importe cercano a 535 millones de euros al final de 2022.

En 2023, la Sociedad contempla continuar desarrollando su autonomia de financiacion en condiciones que permitan
mantener la competitividad de su oferta comercial, tanto en Espafia como en Portugal.

4. Gastos Generales

Los gastos generales, sin incluir las comisiones pagadas a los intermediarios, ascendieron en 2022 a 49,0 millones de
euros, lo cual supone un aumento de 2,7 millones (+5.7%). Los dos principales motivos del incremento fueron los
honorarios pagados a asesores externos, en el marco de la adaptacion de la sociedad a la evolucion del entorno
regulatorio {+1.4 millones) y los gastos inmobiliarios generados por el traslado de su sede central de Madrid {(+0.7
millones).

Este incremento coyuntural de los gastos, y la reduccion del margen financiero, consecuencia del desfase entre Ia
revisién del tipo de interés de la cartera crediticia y la cartera que lo refinancia, en un entormo de rapida subida de los
tipos de interés, ha conllevado que el ratio de eficiencia se sitlie en 2022 en el 38.6%, tras el nivel del 33.9% alcanzado
en 2021.

Los efectivos medios de la sociedad se situaron en 2022 en 615 colaboradores, lo que representa una reduccion de 6
efectivos con respecto a la media del gjercicio 2021.

5. Morosidad y Cobertura

En 2020 entr6 en vigor para los Establecimientos Financieros de Crédito la Circular 4/2019 del Banco de Espafia, que
trasladaba a los EFCs espafioles el marco contable europeo para instituciones financieras: Normas Internacionales
de Informacion Financiera adoptadas en la Unidn Europea (NIIF-UE). En 2021, siguiendo los criterios de su regulador,
la Sociedad procedit¢ a un cambio de criterios contables. El ejercicio 2022 se ha desarrollado para la Sociedad en
continuidad con los criterios contables introducidos en 2021, con algunos ajustes menores que reflejan una
interpretacion mas prudente de la normativa en la contabilizacién del riesgo de crédito.

La irrupcion de la pandemia Covid-19 en 2020 y su permanencia en 2021 han supuesto, en los tres paises en los que
la Sociedad mantiene cartera crediticia, la aplicacién de moratorias plblicas, sectoriales y privadas, que fa Sociedad
ha formalizado con sus clientes, segin los criterios establecidos por las autoridades competentes de los respectivos
paises.
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En lo que se refiere a la cartera crediticia, el saldo dudoso de la Sociedad, incluyendo créditos morosos y dudosos
subjetivos, se establecié al cierre del ejercicio 2022 en 1.375 millones de euros, (13.42% del saldo total}, en reduccién
de 332 millones con respecto a los 1.707 millones del cierre de 2021 (16.0% del saldo). Esta fuerte bajada ha afectado
a los fres paises: -2.3 millones de euros en Portugal, -9.2 millones en Grecia, siendo la parte mas relevante los -320
millones de reduccion en Espafia.

El descenso en Espafia se refleja en las dos componentes del saldo dudoso. Por un lado, un descenso natural del
saldo dudoso subjetivo en 275 millones, fruto de la gestién por la Sociedad de su cartera objeto de reestructuraciones
en Espafia. Por otro lado, una bajada del saldo moroso en Espafia de 54 millones de euros. La principal fuente de esta
bajada, ha sido la venta a inversores institucionales de una fraccion de la cartera de créditos morosos, por importe de
189 millones, en el mes de diciembre. La entrada de nuevos créditos en el saldo moroso, por importe de 135 millones,
ha sido generado por un efecto técnico (cambio del conteo de los plazos generadores de la mora, acaecida en el mes
de mayo}, la aplicacion de criterios mas exigentes para la renovacion de reestructuraciones, y en los ultimos meses
del ejercicio, el impacto de un entorno macro-econdmico menos favorable, como consecuencia de la subida de Ia
inflacion y de los tipos de interés.,

La determinacion de las provisiones por insolvencias ha sido llevada a cabo, aplicande el modelo interno, ajustado a
la NIIF 9. Si bien, en aplicacion del principic de prudencia valorativa, UC| optd en 2021, habiendo mantenido este
criterio en 2022, para establecer las provisiones de su cartera de créditos clasificados como dudosos subjetivos en
base a la denominada ‘solucién alternativa’ de la Circular 4/2019.

Las coberturas por insolvencias del conjunto de la cartera crediticia ascendieron a 281 millones de euros al final del
ejercicio 2022, to cual supuso una reduccion de 81 millones sobre los niveles de 2021. La reduccién de stock de
provisiones, se debe esencialmente a la importante reduccién de la cartera morosa a lo largo del ejercicio.

Las ventas de activos adjudicades han mantenido una fuerte actividad por cuarto afio consecutivo, generando un
impacto positivo (7.8 M€ en 2022, a comparar con 7.4 M€ en 2021 y 6.8 M€ en 2020) en la cuenta de resultados del
ejercicio, como consecuencia de los elevados niveles de provisiones de dichos actives, y del buen comportamiento
del mercado inmobiliario.

En su conjunto, el coste del riesgo del efercicio 2022, se ha situado en 129 M €, a comparar con los 38 M € de 2021,
de los cuales 55 M € proceden de la venta a inversores institucionales de una fraccion de |a cartera dudosa.

La tasa de cobertura de las exposiciones dudosas ha pasado del 18.5% al 17.8%. Este leve descenso procede de fa
mayor tasa de cobertura de la cartera cedida en el ejercicio a inversores institucionales {35.3%), que correspondia a
créditos con mayor antigiedad en situacion de impago. En ausencia de dicha cesién, ia tasa de cobertura del saldo
dudoso, se habria situado en el 19.4%.

Dentro de esta poblacion, la cobertura de la cartera con retrasos de pago de 90 dias o mas en el balance de Ia
Sociedad ha experimentado una notable reduccion, pasando del 29.6% a 24.7%.

Las propiedades transitorias de la Sociedad, clasificadas como activos disponibles para la venta, se situaban al cierre
de 2022 en 169.5 millones de euros de valor neto contables, en fuerte descenso frente a los 210.2 millones de finales
de 2021. Este descenso es consecuencia de los buenos resultados en la comercializacién de inmuebles adjudicados,
tanto en venta como en arrendamiento.

Con un saldo neto de sus propiedades transitorias en niveles minimos, 1.8 M€, el stock de propiedades transitorias de
Portugal se ha reducido del 45% con respecto a 2021, en linea con la tendencia de estos tltimos afios. En Grecia, la
cartera de propiedades transitorias se ha mantenido en niveles muy bajos: 0.8 millones de euros.
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ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

informe de gestion del ejercicio finalizado ef 31 de diciembre de 2022

La Sociedad contempla en 2022 mantener su estrategia de recobro responsable, compatible con un claro foco en la
reduccion de los activos dudosos, y consolidar los buenos resultados en volumen & impacto econdmico de la actividad
de comercializacidon de inmuebles.

6. Resuiltado

Unién de Créeditos inmobiliarios, SA, EFC ha reconocido, un resultado negativo de 52.8 millones, frente al beneficio de
34.4 millones de euros en 2021. El citado resultado es esencialmente consecuencia de la venta a inversiones
institucionales de una fraccion de la cartera morosa, con un impacto negative de 55.1M€, sin este evento excepcional,
el resultado del ejercicio habria sido positive en 2.7ME.

7. Riesgos e incertidumbres
En relacion a los principales riesgos e incertidumbres, podemos destacar lo siguiente:

- Riesgo de crédifo: debido a la naturaleza del negocio minorista de la Sociedad y de la gran dispersion
derivada, los riesgos procedenies del saldo crediticic y del parque inmobiliario no presentan
concentraciones significativas con relacion al nivel de fondos propios de la Sociedad.

- Riesgo de mercado: la Sociedad esta sometido a la coyuntura de los mercados financieros, hipotecarios
e inmobiliarios de los paises en los que opera, las presiones inflacionistas: tienen impacto sobre la politica
monetaria de los bancos centrales, en particular del BCE,conllevan alzas de tipos de interés que
habitualmente no impactan simultdneamente a los tipos medios de los activos y pasivos de Ia sociedad,
si bien cabe esperar su convergencia, una vez que se estabilice el actual ciclo de subidas.pueden crear
tensiones en los presupuestos de algunos clientes de la Sociedad, si bien cabe esperar que sea limitado,
debido a la estrategia seguida en los pasados gjercicios de comercializacién prioritaria de préstamos a
tipos de interés fijos y mixtos, con un amplio periodo inicial a tipo fijo, y el mayor peso en la cartera a tipo
variable de la Sociedad de préstamos en fase avanzada de amortizacion, con la consiguiente reduccién
del impacto de Ia subida de los tipos de interés.

- Riesgo operativo: En el ejercicio 2022 no se han producido incidencias de riesgo operative con un impacto
significativo. En el marco de la gestion de los recursos propios del Union de Créditos Inmobiliarios, SA,
EFC, el riesgo operativo tuvo en 2022 un consumo de 18.3 millones de euros. La cifra equivalente fue de
19.3 millones en 2021.

- Riesgo de litigiosidad: durante el ejercicio 2022, la Sociedad ha continuado gestionando los
procedimientos legales por demandas de nulidad de clausulas, siendo los motivos mas relevantes los
gastos de formalizacion, la comision de apertura y la cartera referenciada a la referencia IRPH. En
refacion con los dos primeros motives, se encuentra pendiente de decision por el TJUE la cuestién
prejudicial planteada por el Tribunal Supremo sobre el plazo de prescripcion de la accidon para devolucion
de gastos de formalizacion. En cuante al IRPH, cabe destacar los pronunciamientos favorables que se
han producido en 2022 tanto a nivel del Tribunal Supremo, come del TJUE.

Durante el ejercicio 2022 el periodo medic de pago a los proveedores de fa Sociedad ha sido de 15 dias, dentro del
plazo legalmente establecido de 60 dias. Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, no existen cuestiones
relevantes de naturaleza medioambiental.

Durante el ejercicio no se han contabilizado inversiones en investigacion y desarrollo, si bien el la Sociedad contintia
desarrollando sistemas informaticos en el marco de los planes de innovacién, que por prudencia se han contabilizado
en el epigrafe de gastos generales
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Informe de gestion del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022

No se han producido adquisiciones de acciones propias durante el ejercicio 2022,
8. Recursos Propios y Ratios de Solvencia.

EI RDL 309/2020 del 11 de febrero, establecié que con caracter general, a los establecimientos financieros de crédito
les seria de aplicacion la normativa prudencial de las entidades de crédito, en particular el Reglamento 575/2013 de
la Unién Europea (CRR). Esta normativa entré por lo tanto en vigor para la Sociedad y para el Grupo UCH el primero
de julio de 2020 con una primera declaracion de solvencia, ajustada a esta nueva normativa, correspondiente al 31 de
diciembre de 2020.

En aplicacion de esta normativa, en enero de 2022, {a Sociedad y el Grupo UCH han visto sur requerimientos de fondos
propios revisados al alza, en aplicacion del Pilar 2 comunicado por su regulador, Banco de Espafia, al incorporar un
P2R del 2%, asi como un P2G adicional. En diciembre de 2022, Ia Sociedad y el Grupe UCI han sido informados que
el nivel def P2R pasarfa a ser del 1.75% a partir del uno de enero de 2023.

Con anterioridad, el pasado 3 de diciembre de 2021, la Sociedad habia recibido del Banco de Espafa €l escrito que
recogia los requerimientos de la inspeccion llevada a cabo entre noviembre de 2020 y abril de 2021. En este escrito,
el Banco de Espafia requeria que las exposiciones por las comisiones variables devengadas y no cobradas por los
fondos de titulizacion recibieran el tratamiento prudencial previsto en fa letra b) del articulo 32.1 de la CRR, y por tanto
fuesen deducidas en su totalidad del importe de los fondos propios de la Sociedad.

Al cierre del gjercicio 2021, esta cantidad representaba 313.6 millones de euros, que fueron deducidos de los fondos
propios contables de primera categoria de la Sociedad al final de 2021. Dicha canfidad ascendia a 132.1 millones de
euros en el cierre de 2022.

Las operaciones sobre capital llevadas a cabo por la Sociedad:

Ampliacion de capital de 322 millones de euros suscrita en marzo de 2022 por UCI, SA, accionista Gnico de la
Sociedad,Emision de deuda subordinada computada como fondos propios de segunda categoria, por importe de 45
millones en marzo de 2022, Cancelacion y reemision de deuda subordinada computada como fondos propios de
segunda categoria, por importe de 60 millones en abril de 2022, han permitido la Sociedad superar holgadamente en
sus declaraciones de solvencia sus requisitos normativos. Los fondos propios de la Sociedad alcanzaban los 813
millones de euros al cierre de 2022, o cual situaba el coeficiente de solvencia en 15.98%, frente a la cifra de 269
millones y los 4.87% de finales de 2021, alcanzando ya el coeficiente el nivel de 15.68% en la declaracién referente al
30 de junio de 2022. Asimismo, los fondos propios contables de primera categoria de la Sociedad que ascendian a
156 millones de euros al cierre de 2021 y un 2.82% de los activos ponderados por riesgo, eran 628 millones a finales
de 2022, es decir 12.34% de los activos ponderados, alcanzando este coeficiente el nivel de 12.25% en la declaracion
referente al 30 de junio de 2022.

Los coeficientes de solvencia de la Sociedad, que ya a junio de 2022 se situaban holgadamente por encima de los
minimos requeridos, incluyendo el citado Pilar 2, son consecuencia directa de la cuantia y rapidez de la capitalizacion
la Sociedad por su accionista Gnico UCI, SA. Estas acciones a su vez reflejan implicitamente el compromiso de los
grupos accionistas de UCI, SA, de cara a la solvencia del Grupo UCI y de su principal sociedad, Union de Créditos
inmobiliarios, SA, EFC.

8. Evolucién prevista de la sociedad

El contexto sanitario y econdmico consecuencia de la pandemia provocada por el Covid-19, supusieron una
interrupcion del dinamismo que las economias de la peninsula ibérica experimentaban desde 2015. No obstante, Unidn
de Créditos Inmobiliarios, SA, EFC ha superado este entomo, con unos resultados de su actividad comercial en
continua progresion, mieniras que la acogida por los mercados de las operaciones de los Fondos de titulizacién,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
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Informe de gestion del ejercicio finalizade el 31 de diciembre de 2022

originades con garantia de préstamos cedidos por la Sociedad, han continuado teniendo una excelente acogida. A
nivel cualitativo, el ‘award’ de Euronext Lisbon, a la mejor operacion de 2020 en apartado de ‘Sustainable Finance y
ta obtencion en 2020 y fa confirmacion en 2021 y 2022 de la certificacion Great Place to Work, han puesto de manifiesto
la capacidad de adaptacion de la Sociedad al nuevo entorno.

El marco en el cual opera la Sociedad, especialmente correlacionado con la evolucién del mercado inmobifiario, no se
ha visto afectado de manera significativa por la pandemia, mas bien al contrario, ha evolucionado favorablemente.

Las presiones inflacionistas han configurado en 2022 el entorno econdmico en el cual opera la Sociedad, afectando a
los tipos de interés, y a los presupuestos de sus clientes. La Sociedad seguira gestionado prudentemente su actividad,
manteniendo un modelo de gestion sostenible y responsable, centrado en atender las necesidades reales de sus
clientes, y en la calidad y transparencia en todos los procesos.

En ef apartado de productos, ademas de la financiacion hipotecaria a particulares, la prioridad sera ef desarrolio de
soluciones financieras para la rehabilitacion y mejora de la eficiencia energética de las viviendas individuales y de las
Comunidades de Propietarios, en linea con ias pricridades de la UE y de Espafia en su agenda 2030, haciendo todo
ello compatible con una adecuada gestion de margenes, vy continuar desarrollando la autonomia en la refinanciacion.

En la gestion de la cartera, la satisfaccion de los clientes, Ia venta cruzada, la eficiencia en la recuperacion responsable
de las operaciones con impagos o con dificultades para hacer frente a las cuotas de su préstamo, compatible con un
claro foco en la reduccion de los activos dudosos, la desinversién rentable de los activos adjudicados y el control de
costes, seguiran siendo ejes prioritarios

Union de Créditos Inmobiliarios, SA, EFC seguira desarrollando en 2023 su politica de refinanciacion en los mercados,
mediante aportacion de préstamos de su cartera a Fondos de titulizacion emitidos con el colateral de dichas garantias,
asi como mediante otras fuentes de financiacion compatibles con su condicién de Establecimiento Financiero de
Crédito y accesibles gracias a los dos ratings ‘Investment Grade’ obtenidos en 2018 y 2019 con las agencias DBRS y
Fich respectivamente.

10. Estado de Informacion no financiera

De conformidad con lo establecido en el art. 262 de la Ley de Sociedades de Capital UCI, EFC al ser una sociedad
dependiente de un grupo, esta dispensada de presentar el Estado de Informacion no Financiera, al estar incluida toda
la informacion requerida, en el informe de gestion consolidado de su Sociedad Matriz, UCI, S.A., la cual deposita sus
cuentas e informe de gestion, consolidados, en el Registro mercantil de Madrid.
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CLASE 8°

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 253, apartado primero de la vigente Ley de
Sociedades de Capital, el Consejo de Administracion de Unién de Créditos Inmobiliarios, S.A.,
Establecimiento Financiero de Crédito (Sociedad Unipersonal) formular las presentes Cuentas
Anuales del ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2022, comprensivas del Balance, Ia
Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, el Estado de Flujos
de Efectivo y la Memoria y el Informe de Gestion del ejercicio 2022, elaborados con arreglo a los
principios de contabilidad aplicables, de manera que muestran la imagen fiel del patrimonio y de la
situacién financiera de Unién de Créditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento Financiero de Crédito
(Sociedad Unipersonal) al 31 de diciembre de 2022 y de los resultados de sus
operaciones, de los cambios en el patrimonio neto, y de sus flujos de efective, gue se han producido
durante el ejercicio anual terminado en dicha fecha.

Madrid, 28 de marzo de 2023

e L. [/\/-/’ ,_,“/_;:‘Zf:iuj . /

B. Matias Rodriguez Inciarte D. Patrick p/ﬂﬁ/eﬁ de L "Espinay
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D. Michel Falvert ™ D°. Remedios Ruiz Macia

D. Jean Frangois Georges Marie Deullin



ANEXO

Las Cuentas Anuales de Unidn de Créditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento Financiero de
Crédito (Sociedad Unipersonal) correspondientes at ejercicio anual terminade el 31 de diciembre
de 2022, comprensivas del Balance, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Cambios
en el Patrimonio Neto, el Estado de Fiujos de Efectivo v la Memoria y el Informe de Gestidn del
gjercicio 2021 han sido exiendidos en papel timbrade del Estado, con numeracion correlativa e
impresos por una cara, referenciados con la numeracion 009231497 al 009231616, habiendo
estampado sus firmas los miembros del Consejo de Adminisfracidn en la hoja de papel timbrado
del Estado referenciada con la numeracion 005730088,

Madrid, 28 de marzo de 2023

Fdo. Eduarda Cortina Romera

Secretario del Conseio de Administracién
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Contas Anuais e Relatorio de Gestao correspondentes ao exercicio 2022

Inclui relatério de auditoria de contas anuais
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RELATORIO DE AUDITORIA DE CONTAS ANUAIS EMITIDO POR UM AUDITOR INDEPENDENTE

Ao Acionista Unico da Unién de Créditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento Financierc de Crédito
(Sociedad Unipersonal}:

Relatorio sobre as contas anuais
Opinido

Auditamos as contas anuais da Union de Créditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento Financiero de
Crédito {Sociedad Unipersonal) (doravante a Sociedade), que incluem o balanco a 31 de dezembro de
2022, a demonstracao de resultados, a demonstragao de variagbes do capital préprio, a demonstragao
de fluxos de caixa e o relatério correspondente ao exercicio anual findo nessa data.

Na nossa opinido, as contas anuais anexas refletem, em todos os aspetos significativos, uma imagem
verdadeira do patriménio e da situagdo financeira da Sociedade a 31 de dezembro de 2022, bem como
dos seus resultados e fluxos de caixa correspondentes ac exercicio findo desta data, em conformidade
com o quadro regulamentar de informagao financeira que deriva da aplicagio (identificada na nota 2 do
relatério) e, em particular, com os principios e critério contabilisticos contidos no mesmo.

Fundamento da opinido

Realizamos a nossa auditoria em conformidade com a legislagéo reguladora da atividade de auditoria de
contas vigente em Espanha. As nossas responsabilidades de acordo com essas normas s&o adiante
descritas na se¢do Responsabilidades do auditor relativamente a auditoria das contas anuais do nosso
relatorio.

Somos independenies da Sociedade, em conformidade com os requisitos de ética, incluidos os de
independéncia, que sao aplicaveis a nossa auditoria das contas anuais em Espanha, de acordo com as
exigéncias da legislagdo reguladora da atividade de auditoria de contas. Neste sentido, ndo prestamos
sefvigos para aléem da auditoria de contas, nem ccorreram situagdes ou circunstancias que, de acordo
com o disposto na legisiagdo, impactem a independéncia necessaria de forma gue esta fique
comprometida.

Consideramos gue as provas de auditoria que obtivemos sdo suficientes e adequadas para fundamentar
a nossa opinido.

Questdes-chave da auditeria

As questbes-chave da auditoria sdo aquelas que, no nosso juizo profissional, tém sido mais
significativas na nossa auditoria das contas anuais do exercicio analisado. Estas questfes foram tratadas
no contexto da nossa auditoria das contas anuais no seu conjunto e na formagao da nossa opinido sobre
as mesmas, pelo gue nao expressamos uma opinido separada sobre estas questdes.

Wiembro de Graat Thamton internationa Lid
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Imparidade de ativos financeiros a custo amortizado - empréstimos e adiantamentos a - clientes, determinados
numa base coletiva

A Sociedade avalia periodicamente a estimativa das perdas por risco de crédito da carteira de
empréstimos e adiantamentos a clientes calculados de forma coletiva, utilizandc os modelos de calculo
da imparidade por perda esperada estabelecidos na Circular 4/2019, de 25 de Novembro, as instituicoes
financeiras de crédito, que toma como referéncia os regulamentos contabilisticos das instituiches de
crédito, quer estabelecendo critérios anélogos aos destas Uitimas, quer remetendo diretamente para as
regras da Circular 4/2017 do Banco de Espanha, as instituicdes de crédito, e suas subsequentes
alteragbes. Esta estimativa aumentou de complexidade no contexto da envolvente macroeconémica de
incerteza atual.

Os modelos e metodoiogias internas de célculo da imparidade determinada coletivamente incorporam
uma elevada compoenente de julgamento para a estimativa de perdas por imparidade, considerando
aspetos tais como:

*  Adeterminago dos principais pressupostos utilizados no caiculo dos pardmetros de probabilidade
de incumprimento (PD - probability of Default) e de perda dade o incumprimento (LGD - Loss Given
Default) dos modelos recalibrades de perda esperada, incluindo modelos de forward looking.

+  Os critérios de identificagao e classificagio por fases ("staging”} dos ativos financeiros ao custo
amortizado - empréstimos e adiantamentos aos clientes.

* Alncorporagao de ajustamentos qualitativos no calculo das provisdes devido a fatores de julgamento
ou econdmicos, tais como politicas internas de rating ou expectativas econémicas, entre outros.

= O valor realizével das garantias associadas as operages de cradito concedidas.

Estas estimativas envolvem um elevado grau de julgamento por parte da gestio e estio sujeitas a um
elevado grau de incerteza, pelo que constituem uma das estimativas mais significativas e complexas na
elaboragao das contas anuais de 31 de dezembro de 2022, tendo por isso sido consideradas como uma
das questbes-chave da auditoria. Ver notas 11.h, 13 e 17 do relatério das contas anuais anexas em 31
de dezembro de 2022,

Realizamos, com a colaboragdo dos nossos especialistas em risco de crédito, um entendimento do
processo de estimativa da imparidade dos ativos financeiros ac custo financeiros amortizado -
empréstimos e adiantamentos a clientes realizados pela adminisiragao sobre as provisdes estimadas de
forma coletiva.

No gue diz respeito ao controlo interno, realizamos um entendimento e testes de controlos sobre as
principais fases do processo de estimativa, prestando especial atencéo aos processos de determinacéo
dos principais pressupostos utilizados no célculo da perda esperada, acompanhamento periédico dos
riscos, bem como a gestac e avaliacdo das garantias associadas as operagoes de crédito.
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Além disso, realizamos testes detalhados que consistem em:

. Testes seletivos para verificar a qualidade dos dados, verificando com documentacéo de apoio as
informagdes contidas nos sistemas e que servem de base para a ciassificagso das fransagbes e a
correspondente imparidade, quando apiicavel.

»  Verificagho de uma amostra de ficheiros de risco de crédito cuja cobertura é estimada numa base
coletiva, a fim de avaliar a sua classificagdo adequada, a identificagdo do refinanciamento e as suas
respetivas soiugdes.

+  Controlos seletivos dos modeios principais, no gue diz respeito a: i) métodos de calculo e
segmentacao; i) metodologia para estimar parémetros de perdas esperadas, iii) dados utilizados e
estimativas principais utilizadas, iv} critérios de ctassificagdo para empréstimos por fases e v)
informag&o de cendrios, pressupostos e sensibilidades

. Re-execugao do calculo das provisdes coletivas de acordo com os pardmetros obtidos a partir dos
modelos de perdas esperadas.

De igual modo, foi verificado que este relatério inclui a discriminagéo da informagao requerida pelo quadro
regulamentar de informac&o financeira aplicavel.

Sistemas de tecnologia da informacgao

A informagao financeira da Sociedade tem uma grande dependéncia dos sistemas de tecnologia da
informac&o (Ti}, pelo que um controlo adequado sobre eles é importante para assegurar o tratamento
correto da informagac, razdo pela qual tem sido considerada uma questao chave de auditoria.

Além disso, a medida gue os sistemas se tornam mais complexos, aumentam os riscos para os sistemas
de informagéo da organizagio, e, portanto, para a informagao por eles processada.

Neste contexto, & fundamental avaliar aspetos como a organizagéo da area de tecnologia e operagées,
os controlos sobre a manutencao e desenvolvimento de aplicagées, a seguranga fisica e ldgica e o
funcionamento dos sistemas.

Com a colaboraggo dos nossos especialistas em sistemas informaticos, o nosso trabalho consistiv em
avaliar e verificar o ambiente de confrolo interno em relagao aos principais sistemas, bases de dados e

aplicagbes de apoio a atividade de negocio principal com impacto nos relatdrios financeiros da
Sociedade.

Basicamente, o nosso trabatho consistiv na analise de:
+  Os controlos internos estabelecidos pela Sociedade na aquisigao, desenvolvimento e manutengao
de tecnologia, a fim de minimizar o risco de modificagdes ou novas funcicnalidades indevidas a

programas em produgao.

+ Os procedimentos de controlo implementados pela Sociedade na area da administragdo da
seguranga da infraestrutura tecnoldgica e aplicacdes.

+ Os procedimentos definidos pela Sociedade na gestao de incidentes na tecnologia e sistemas de
informagao.
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Outras informacgdes: relatdrio de gestao

As outras informagdes compreendem exclusivamente o relatério de gestdo do exercicio de 2022, cuja
elaboragdo € da responsabilidade dos administradores da Sociedade e nao faz parte integrante das
contas anuais.

O nosso parecer de auditoria sobre as contas anuais ndo cobre o relatério de gestao. A nossa
responsabilidade em refagao ao relatério de gestao, tal como exigido pelos regulamentos que regem a
atividade de auditoria de contas, é avaliar e informar sobre a consisténcia do relatério de gestioc com as
contas anuais, com base no nosso conhecimento da Sociedade obtide no decurso da nossa auditoria
das contas anuais, e avaliar e informar se o contetido e apresentacao do relatério de gestao estdo em
conformidade com os regulamentos aplicaveis. Se, com base no trabalho que realizamos, concluirmos
gue existem erros materiais, somos obrigados a comunica-los.

Com base no trabalho realizado, conforme descrito no paragrafo anterior, a informagéo contida no
relatorio de gestao é consistente com a das demonstragdes financeiras anuais para o exercicio financeiro
de 2022 e o seu conteldo e apresentagdo estdo de acordo com as normas aplicaveis.

Responsabilidade dos administradores e do comité de auditoria e de risco em relagio as contas anuais

Os administradores s&o responsaveis pela elaboragéo das contas anuais anexas, a fim de apresentar de
forma verdadeira o capital proprio, a situag&o financeira e os resultados das operagdes da Sociedade, de
acordo com o quadro de relato financeiro aplicavel & entidade em Espanha, e pelo controlo interno que
determinarem ser necessario para permitir a elaboragio de demonstragdes financeiras isentas de erros
materiais, quer devido a fraude ou erro.

Na preparagao das contas anuais, os administradores sac responsaveis por avaliar a capacidade da
Sociedade para continuar em funcionamento, divulgando, conforme o caso, as questdes de
funcionamento e utilizando a base de contabilidade de continuidade, a menos que os administradores
pretendam liquidar a Sociedade ou cessar as operagdes, ou se nao houver alternativa realista.

O Comité de Auditoria e Risco & responsavel pela supervisao do processo de preparagio e apresentagdo
das contas anuais.

Responsabilidades do auditor em relagao a auditoria das contas anuais

Os nossos objetivos consistem em obter uma garantia razoavel sobre se as demonstragges financeiras
ne seu conjunto estdo isentas de erros materiais, quer devido a fraude ou erfro, e emitir um relatdric de
auditoria que inclua a nossa opiniao.

A garantia razoavel € um elevado grau de garantia, mas nio assegura que uma auditoria realizada de
acordo com as normas de auditoria espanholas detete sempre uma falsa declaragao materiai quando ela
existe. As declaragbes incorretas podem surgir devido a fraude ou erro € s&o considerados materiais se,
individualmente ou no seu conjunto, se puder razoavelmente esperar que influenciem as decisdes
econémicas dos utilizadores tomadas com base nas contas anuais.

No &mbito de uma auditoria em conformidade com a regulamentagao relativa a revisio de contas em
vigor em Espanha, aplicamos © nosso juigamento profissional e mantemos uma atitude de ceticismo
profissional durante toda a auditoria. Também:
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Identificar e avaliar os riscos de declaragéo incorreta das demonstragbes financeiras, seja devido a
fraude ou erro, conceber e executar procedimentos de auditaria que respondam a esses riscos, e obter
provas de auditoria gue sdo suficientes e apropriadas para fornecer uma base para a nossa opinido. O
risco de ndo detetar uma declaragdo incorreta material devido a fraude € maior do que para uma
declaragdo incorreta material devido a erro porque a fraude pode envolver conluio, falsificagao,
omissdes intencionais, deturpagdes, ou a evasio do controlo interno.

Obter uma compreensao do controlo interno relevante para a auditoria, a fim de conceber procedimentos
de auditeria adequados as circunstancias, mas ndo com o objetivo de expressar uma opinifo sobre a
eficacia do controlo interno da entidade.

Avaliar a adequagdc das politicas contabilisticas utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabilisticas e respetivas divulgagtes a administragao.

Concluir sobre a adequagéo da utilizacdo, pelos administradores, do principio contabilistico da empresa
em funcionamento e, com base nas provas de auditoria obtidas, conciuir se existe uma incerteza
material relacionada com eventos ou condigdes que possam langar ddvidas significativas sobre a
capacidade da Sociedade continuar a ser uma empresa em continuidade. Se concluirmos que existe
uma incerteza material, somos obrigados a chamar a atencao no nosso relatdrio de auditoria para as
divuigagdes relacionadas nas demonstragdes financeiras ou, se tais divulgagdes forem inadequadas, a
expressar uma opinido madificada. As nossas conclusdes baseiam-se nas provas de auditoria obtidas
até a data do nosso relatério. Contudo, eventos ou condigées futuras podem fazer com que a Sociedade
deixe de ser uma empresa em funcionamento.

Avaliar a apresentacdo global, a estrutura e o contetdo das contas anuais, inciuindo as divulgacdes, e
se as contas anuais representam as transagdes e acontecimentos subjacentes de uma forma que
permita uma visao verdadeira e justa.

Falamos com o comité de auditoria e risce da entidade, entre outros assuntos, do dmbito e do calendario
previstos para a auditoria e os resultados significativos da auditoria e quaisquer deficiéncias significativas
no controlo interno que identificAmos no decursc da auditaria.

Fornecemos igualmente ao comité de auditoria e risco da entidade uma declaragio de cumprimento dos
requisitos éticos aplicaveis, incluindo os requisitos de independéncia, e comunicamos ao comité sobre
assuntos que razoavelmente poderiam constituir uma ameaca a nossa independéncia e, consoante o
caso, as respetivas salvaguardas. Entre os assuntos gue foram comunicados ao comité de auditoria e
risco da entidade, identificamos os assuntos gque foram mais significativos na auditoria das
demonstra¢Ges financeiras do periodo em curso e que s3o, consequentemente, as questées-chave da
auditoria.

Descrevemos essas questdes no relatério de auditoria, a menos que disposigies legais ou
regulamentares proibam a divulgagao publica.

Relatorio sobre outros requisitos legais e requlamentares

Relatério adicional para o comité de auditoria e risco

A opinido expressa neste refatério é consistente com a que foi manifestada no nosso relatério adicional
ao Comité de Auditoria e Risco da Empresa, datado de 26 de maio de 2023.
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Periodo de contratagao

O Acionista Unico na sua deliberagao de 27 de outubro de 2021 nomeou-nos auditores por um pericdo de
trés anos, com inicio no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021.

Grant Thornton, S.L.P. Sociedad Unipersonal
ROAC n°S023 ¥

TORZS

53

AUDI

~
+

&

Afiara Fernandez Femandez
26 de mayo de 2023

GRANT THORNTON, S.L.P,

2023 Num, 01/23104489
. 8808 EUR
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO
(SOCIEDAD UNIPERSONAL)

Contas anuais e relatéric de gestao
do exercicio findo em
31 de dezembro de 2022
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.

ESTABLECIMIENTO FINANCIERQC DE CREDITO (SOCIEDAD UNIPERSONAL)

Demonstrag&o de resultados correspondentes aos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Expresso em milhares de euras)

009231499

Nota 2022 2021 {*)
Rendimentos de juros 33 2194035 189851
Ativos financeiros ac custo amortizado 185.681 172,132
Derivados - contabilidade de coberturas, risco de taxa de juro 32.830 17.516
Qutros ativos 524 203
Despesas com jutos 34 {59.225) (52.736)
MARGEM DE JUROS 119.810 137.115
Rendimentos de dividendos
ComissOes recebidas 35 12.472 12.420
{Comissdes pagas) 36 4.277) (5.652)
Ganhos ou () perdas quando se desreconhecem ativos e passivos financeiros ndo avaliados
a0 justo valor com alteragdes em resultados, liquidos
Ganhos ou () perdas por ativos e passivos financeiros detidos para negociag8o, liquidos (474)
Ganhos ou () perdas por ativos financeiros ndo destinados a negociagio 1.764 {81}
cbrigatoriamente ao justo valer com alteragbes nos resuftados, liguidas
Ganhos ou perdas (-) resultantes da contabilidade de cobertura, liquidos 1AGT
Qutres ganhos de exploragaoc 4.107 3687
QOutras custos de exploragdo
MARGEM BRUTA 136.175 147.015
Despesas administrativas (82.988) {80.56T)
Despesas com pessoal 37 (32127 (31.860)
OCutras despesas gerais administrativas 38 (50.861) (48.707)
Amortizagao 15,20 {5.763) (6.691)
(Provisdes) ou reversdo de provisdes {8.388) (714)
{Perdas) de valor cu reversidoc por imparidade de ativos financeiros nao avaliados aoc

~ 17 (92.427) 3.780
Justo valor com alteragbes em resultados
Ativos financeiros ao custo amortizado 92.427) 3780
RESULTADC DA ATIVIDADE OPERACIONAL (53.391) 62.823
{imparidade} ou reversdo de imparidade de ativos ndo financeiros 19 262 {1.831)
Ativos tangiveis
Investimentos imobiliarios 262 (1.831)
Ativos intangiveis
Ganhes ou () perdas ac desreconhecer atives ndo financeiros, liguidos
Cf@nhos ou ('} perdas procedentes de ativos nép correntes e grupos z_alienéveﬁs_de elementos 18 (789) {9.832)
ciassificados como detidos para venda nao admissiveis como atividades inferrompidas
RESULTADO ANTES DE IMPOSTOS 53.918 51.160
(Ganhos) ou perdas por impostos sobre as ganhos dos resultados das atividades continuadas 31 1.122 (16.772)
RESULTADO DO EXERCICIO PROCEDENTE EM OPERAGOES CONTINUADAS (52.796) 34.388
Ganhos {ou perdas) depois de impostos procedentes de atividades interrompidas
RESULTADO DO EXERCICIO {52.798) 34.388

As notas 1 a 38 anexas fazem parte integrante da demonstragio de resultados para ¢ exercicio findo em 3% de dezembro de 2022,

{(*) Apresentadc apenas para efeitos de comparagéo
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, SA.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDMTO {SOCIEDAD UNIPERSONAL)

Demonstragdo das variagbes do CAPITAL PROPRIO para o
exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

(Expressoc em milhares de euros)

Al DEMONSTRACAC DE OUTRO RENDIMENTO INTEGRAL RECONHECIDO CORRESPCONDENTES AQ EXERCICIO ANUAL
FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022

2022 2021(%)

RESULTADO DEL EJERCICIO (52.796) 34388
OTRO RESULTADO GLOBAL 292.183 61.098
ELEMENTOS QUE NO SE RECLASIFICARAN EN RESULTADOS

Ganhos {perdas) atuariais em planos de pensdes de prestagies definidas

Atives ndc correntes e grupoes alienavels de elementos detidos para venda
Alteragdes do justo valor de instrumentos de patrimdnio avafiados ao justo valor através de outro
rendimento integral, liquido

Ganhos (perdas) da contabilidade de cabertura de instrumentos de capital @ justo valoer através de
outro rendimento integral, liquido

Alteragtes no justo valor dos passivos financeiros pelo justo vafor através de resufiados
atribuiveis a alteragdes no risce de crédite

Qutros sjustamentes de avaliagao

imposto scbre o rendimento relacionado com elementos n&o reclassificados

ELEMENTOS QUE POSSAM SER RECLASSIFICADOS EM RESULTADOS 292.183 61.098
Cobertura de investimentes guidos em negodcics no eslrangeiro (parte efetiva)

Conversao cambial
Coberturas de fluxos de caixa {parte efetiva) 417.404 87.283

Ganhos (perdas) em valor reconhecido no capital proprio 417.404 87283
Transferido para resultados

Transferido com o valor contabilistico infcial dos elementos cobertos

Qutras reclassificacoes

Instrumentos de divida ao juste valor através de cutros rendimentos globais

Ganhos {perdas) em valor reconhecido no capital proprio

Transferido para resuttados

Cutras reclassificagoes

Ativos ndo correntes ¢ grupos atienaveis de elementos detidos para venda

imposto sobre rendimentos relativos aos elementos que podem ser (125.221) (26.18%)
reclassificados em resuitados
TOTAL DESPESAS E RECEITAS RECONHECIDAS 239.387 95.486

As Notas 1 a 38 anexas fazem parte integrante da demonstraggo de variagdes do CAPITAL PROPRIO para o exercicie findo em 31 de dezembro de 2022,
{*) Apresentado apenas para efeitos de comparagao.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERC DE CREDITO (SOCIEDAD UNIPERSONAL)

Demonstragdes dos fluxes de caixa correspondente ac exercicio findo em
31 de dezembro de 2022

(Expresso em milhares de euros)

009231503

2022 2021(*)
FLUXOS DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS {499.072) (E82.847)
Resultado do exercicio (52.796) 34.388
Ajustamentos ao resultade (24.764) £7.958)
Amortizac3c {5.763) 6691
Outros gjustamentos (19.001) (14.641)
Aumento/diminuicao liquida de ativos operacionais 335.709 270.737
Carteira de negociagio (83)
Ativos financeiros ao justo valor através de resultados 181.527 51.822
Ativos financeiros avaliades a0 justo valor através de outro rendimento integral
Ativos financeiros ao custo amortizado 132.135 218,915
QOutros ativos 2,130
Aumento/diminuigao liquida do passivo operacional (758.625) (486.972)
Carteira de negociagéo (2.867)
Passlvos financeircs ao custo amartizado (755297 {496.791)
Qutros passivos operacionais {4o1) {1.632)
Receitas/pagamentos de imposto sobre o rendimento
FLUXOS DE CAIXA DAS ACTIVIDADES DE INVESTIMENTO 91.031 77.85%
Pagamentos (3,149} (2,669}
Atives materiais {1.633) {1,712}
Ativos inlangiveis (1.496) (957)
Alivos ndo correntes e passivos associados detidos para venda
Recebimentos 94.180 80.528
Ativos mateniais 10.683 8.221
Ativos intangiveis
Ativos nZo correntes e passivos associados detidos para venda 83.498 72.307
FLUXOS DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO 365.597 60.000
Pagamentos
Dividendos
Recebimenios
Emiss&o de instrumentos de capital proprio 322.000 60.000
Cutros recebimentos relacionados com atividades de financiamento 43.597
EFEITO DAS ALTERAGOES CAMBIAIS
AUMENTC (DIMINUIGAQ) NETO DEL EFECTIVO Y EQUIVALENTES (A+B+C+D} 424440 (45.038)
F. CAIXA E EQUIVALENTES NO INICIO DO PERIODO 110.488 155.486
G. CAIXA E EQUIVALENTES NO FINAL DO PERICDOQ 68.003 110.488
PRO-MEMORIA:
COMPONENTES DE CAIXA £ EQUIVALENTES DE CAIXA NO FINAL DO PERIODO
Caixa 2 2
Saldos equivalentes a caixa nos bancos cenirais
Qutros depositos & ordem 88.001 110,448
Total caixa e equivalentes no final do exercicio 68 003 110448

As Notas 1 a 38 anexas fazem parte integrante da demoenstragdo de variagbes do CAPITAL PROPRIO para o
exercicio findo em 31 de dezembro de 2022
{*) Apresentaco apenas para efeitos de comparacio
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatoric do exercicie findo em 31 de dezembro de 2022
1. ATIVIDADE DA SQCIEDADE

Unién de Créditos inmobiliarios, S.A., Establecimiento Financiero de Crédito (Sociedad Unipersonal) (doravante a Sociedade)
fot constituida por tempo indeterminado em 1989 e esta registada como empresa unipesscal no Registo Comercial de Madrid
no tomo 4071, flic 120, seccaoc 8, pagina nimerc M-67739, averbamento 169°. A sua sede social e domicilio fiscal situa-se
em Madrid.

A entidade tem como atividade principal a concesséo de créditos hipotecarios. O seu objeto social permite-lhe também realizar
as atividades proprias de uma Instituicde Financeira de Crédito.

Durante ¢ exercicic de 1998 e 2004, a Sociedade abriu uma Sucursal em Portugal & na Grécia, respetivamente, para a
atribuicdo de creditos hipotecarios a particulares. A atividade na Grécia terminou no Gltime trimestre de 2011 e foi encerrada
no final do primeiro trimestre de 2019, tendo os seus ativos sido realocados a sociedade -mae.

A Scciedade faz parte do grupo UCH, cuja sociedade dominante, a UCI 5.A., tem sede em Madrid (Espanhz), elaborando e
procedende & publicaglo das contas anuais consolidadas. As contas anuais consolidadas do Grupo UCI, correspondentes
ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, bem como os respetivos relatérics de gestio e de auditoria, que foram
aprovados peia Assembleia Geral de Acionistas com data 6 de maio de 2022, foram apresentadas no Registro Comercial de
Madrid. As contas anuais consolidadas do Grupo UCI do exercicio 2022 deverdo ser formuladas a 28 de marco de 2023 pelos
administradores.

A 29 de novembro de 2013, foi aprovado ¢ Decreto-Lei Real 14/2013 de 29 de novembro, sobre medidas urgentes para a
adaptagac da legislacio espanhola a regulamentagdc da Unifo Europeia em matéria de supervisic e solvéncia das
instituicdes fnanceiras. Este Real Decreto-Le! estabelece que os Estabelecimentos Financeiros de Crédito (os "EFC") nao
sdo considerados instituigbes de crédito a partir de 1 de janeiro de 2014, mas estao sujeitos ao regime juridico apiicavel antes
dessa data, até a aprovagéo da legislagio especifica que Ihes for aplicavel.

A 27 de abril de 2015, foi aprovada a Lei 5/2015, sobre a Promog&o do Financiamento das Empresas {LFFE), que prevé no
Titulo 1l (artigos 6° 2 14°), o regime juridico dos Estabelecimentos de Financiamento de Crédito, entrando em vigor a 29 de abril
de 2015. Em todas as matérias ndo previstas na Lei de Promocao do Financiamento das Empresas, us Estabelecimentos de
Financiamente de Crédito serao regidos pelo regulamento das instituigées de crédito, sendo o Banco de Espanha responsavel
pela fungéc de supervisao dos Estabelecimentos de Financiamenio de Crédite. Em particular, apficam-se ags Estabelecimentos
Financeiros de Crédito 0s regulamentos sobre participagdes significativas, adequagdo e incompatibilidades dos quadros
superiores, gestdo corporativa e soivabilidade contidos na Lei 1072014, de 26 de junho, sobre a regulamentagéo, supervisio e
solvabilidade das instituigbes de credito, bem comeo os regulamentos sobre transparéncia, mercado hipotecario, regime de
insclvéncia e prevengio do branqueamento de capitais e do financiamento do terrorismo previstcs para as instituicoes de
crédito. Em quaiquer caso, sc aplicaveis as instituicdes de crédito as disposiches da Terceira Disposicdo Adicional da Lei
3/2008, de 3 de abril, sobre as modificagdes estruturais das sociedades comerciais, sobre o regime aplicavel 3s operacdes de
cess&o global ou parcial de ativos e passives entre instituicées de crédito.

Em 25 de fevereiro de 2020, foi aprovado o Decreto Real 309/2020, de 11 de fevereiro, relativo ao regime juridico dos
estabelecimentos de crédito financeiro e que altera o Regulamento do Registo Comercial, aprovado pelo Decreto Real
1784/1986, de 19 de julho, e o Decreto Rea! 84/2015, de 13 de fevereiro, que implementa a Lei 10/2014, de 26 de junho, relativa
a regulamentacdo, supervis&o e solvabilidade das instituicdes de crédito. Como indicado na exposicao de motives, o principal
objetivo deste regulamento & desenvolver um regime juridico para as instituices de crédito financeiro que seja claro,
compreensivel e adaptado as necessidades da empresa, mas ao mesmo tempo equivalente, em termos de robustez, ao
estabelecide para as instituigbes de crédito. Este Decreto Real entrou em vigor a 1 de julho de 2020.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Retfatério do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022
1. BASES DE APRESENTACAQ DAS CONTAS ANUAIS

Em 1 de janeiro de 2020, entrou em vigor a Circular 4/2019 de 26 de novembro de 2009, do Banco de Espanha, sobre normas
de informacac financeira plblica e confidencial e formatos de demonstragdes financeiras. A presente circular foma como
referéncia os regulamentos contabilisticos das instituicdes de crédito, quer estabelecendo critérios semelhantes aos das
instituiges de crédito, ou consultando diretamente as regras da Circular 4/2017, de 27 de novembro. As diferengas na
natureza, escala e complexidade das atividades dos estabelecimentos em relagéo as instituighes de crédito resultam num
regime simplificade de requisitos de demonstragbes financeiras. Estes regulamentos incluem os requisitos dos regulamentos
contabilisticos nacionais com as Normas Internacionais de Informagac Financeira adotadas pela UniGio Europeia (N{IFUE) e,
em particular, os criterios da NIIF-UE 9 sobre instrumentos financeiros, incluindo a abordagem das perdas esperadas para
estimar as coberturas de risco de crédito, estio incorporados nos regulamentos contabilisticos das instituigfes financeiras de
crédito.

A Circular constitui a adaptagdo ao sector das instituighes de crédito espanholas das Normas Internacionais de Informacao
Firanceira, adaptadas pela Uniac Europeia através de regulamentos comunitérios, em conformidade com o Regulamento
1606/2002 do Pariamento Europeu e do Conselho, de 18 de Julho de 2002, relative & aplicacdo das Normas Internacionais
de Contabilidade, de modo a mostrar uma visdo verdadeira e justa da situacao financeira da Sociedade em 31 de Dezembro
de 2022 e cos resultacos das suas operagdes, das receitas e despesas reconhecidas e dos fiuxos de caixa gerados durante
o ano entdo findo.

Com base no gue precede, as contas anuars para o exercicio de 2022 foram preparadas pelos Administradores na reunido
do seu Consetho de Administracio realizada a 28 de margo de 2023. As contas anuais individuais da UCI, E.F.C. para ¢ ano
financeiro de 2022 serdo submetidas para aprovacéo pela Assembleia de Acionista Unico a realizar apés a data de formulagao
e durante o primeiro semestre do ano financeiro de 2023. Contudo, o Conselho de Administrac&o entende gue estas contas
anuais individuais serdo aprovadas sem alteragdes.

As contas anuais individuais para o exercicio de 2021 foram preparadas pelos Administradeores na reunido do Consetho de
Administragac realizada a 30 de margo de 2022, foram aprovados por urna decis@o da Assembleia de Acionista Unico
realizada a 6 de maio de 2022.

As contas anuais consolidadas correspondentes ao exercicio de 2022 foram preparadas pelos Administradores na reunido
do Conselho de Administragao realizada a 28 de margo de 2023. As contas anuais consolidadas do Grupo para o exercicio
financeiro de 2022 serdo submetidas & aprovacgao da Assembleia Geral de Acionistas a ser realizada apos a data de
preparagdo e durante o primeiro semestre do exercicio financeirc de 2023. Contudo, o Conselho de Administracao da
empresa-mae do Grupo considera que estas contas consolidadas serdo aprovadas sem alieragdes.

As contas anuais consolidadas para o exercicio de 2021 foram preparadas pelos Administradores na reuriso do Conselho
de Administracio realizada a 30 de margo de 2022 e aprovadas pela Assembleia Geral de Acionistas realizada a 6 de maio
de 2022.

Consequentemente, o quadro de informagdc financeira aplicavel a Sociedade e utilizado na elaboracio destas contas anuais
esta esfabelecido no:

- Codigo Comercial e demais legislagao comercial.

- Circular do Banco de Espanha 4/2019, de 22 de dezembro, sobre normas para informacio piblica e
confidencial e modelos de demenstragdes financeiras das instituices de crédifo.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A,
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Reiatéric do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022
- As regras obrigatorias aprovadas pelo Institutc de Contabilidad y Auditoria de Cuentas e outra legisiagic comercial.
- Todos os outros reguiamentos contabilisticos aplicaveis.

As contas anuais da Unién de Créditos Inmobiliarios, S.A., E.F.C. foram preparadas com base nos registos contabilisticos da
Sociedade e tendc em conta todos os principios e regras contabilisticas e os critérios de avaliagdo obrigat6rios que tém um efeito
significativo sobre eles, de modo a dar uma visdo verdadeira e justa dos seus capitais praprics e da sua situago financeira em 31
de dezembro de 2022 ¢ dos resultados das suas operagdes, receitas e despesas reconhecidas, alteragées no CAPITAL PROPRIO
e fluxos de caixa que tenham ocorrido no ano entao findo.

Os principais principios contabilisticos e critérios de avaliacio gue foram aplicados na preparagao das contas anuais para ¢ exercicio
de 2021 sdo indicados na Nota 11. N&o existem principios contabilisticos ou critérios de avaliagio que, tendo um efeito significativo
sobre estas contas anuais, ndo tenham sido aplicados na sua preparagéo.

As notas as demonstragdes financeiras contém informag@o adicional as apresentadas no balange, demonstragés de resultados,
demonstracdo de alteragfies no CAPITAL PROPRIO e demonstracio dos fluxos de caixa Fornecem descrigbes narrativas ou
desagregacOes destas declaragfes de uma forma clara, relevante, fidvel e comparavel.

O regime juridico das Instituigdes Financeiras de Crédito foi desenvolvido com as adaptagfes consideradas oportunas para que
estas possam continuar a desenvolver a atividade como atualmente.

Principais alleragtes regulamentares no periodo de 1 de janeiro a 31 de dezembro de 2022, ndo comentadas anteriormente

Apresenta-se a seguir um resumo das principais Circulares do Banco de Espana aplicaveis emitidas e que entraram em vigor em
2022:

A Circular 1/2022 do Banco de Espanha, de 24 de janeiro, dirigida as instituiges financeiras de crédito, sobre liquidez, regras
prudenciais e obrigagdes de informagac, e que altera a Circular 1/2009, de 18 de dezembro, dirigida as instituigdes de crédite e
outras instituigbes supervisionadas, no que respeita & informagao sobre a estrutura de capital e as participacfes no capital das
instituigies de crédito, e sobre s seus escritorios, bem como sobre os quadros superiores das instituiges supervisionadas, e a
Circular 3/2018, de 22 de outubro, que exerce a competéncia conferida pele Regulamento (UE) 575/2013 para definir o limiar de
significdncia das obrigagfes de crédito vencidas. (BOE de 3 de fevereirc de 2022).

Esta circular resultou no estabelecimente de regulamentos e relatorios especificos para a liquidez e a solvéncia.

Circular 2/2022 do Banco de Espanha, de 15 de margo de 2022, reiativa as regras para o envio ao Banco de Espanha de estatisticas
de pagamentos pelos prestadores de servigos de pagamento e operadores de sistemas de pagamento (BOE de 18 de margo de
2022).

A aplicagéo da circular n2o teve efeitos significativos nas contas anuais do Banco, uma vez gue este ndo & um prestador de servicos
de pagamento.

Circular 3/2022 do Banco de Espanha, de 30 de margo de 2022, que altera a Circular 2/2016, de 2 de fevereirc de 2016, as
instituicdes de crédite sobre superviséo e solvéncia, que completa a adaptagio do sistema juridico espanhol 2 Diretiva
2013/36/UE e ao Regulamento (UE) n.° 575/2013; Circular 2/2014, de 31 de janeiro de 2014, as instituigdes de crédito, sobre
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FiNANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatério do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

¢ exercicio das varias opgdes reguiamentares previstas no Regulamento (UE) n.° 575/2013 do Parlamento Europeu e do
Conselho, de 26 de junho de 2013, relative acs requisitos prudenciais para as instituigbes de crédito e para as empresas de
investimento e que altera o Regulamento (UE) n.° 648/2012; e na Circutar 5/2012, de 27 de junho de 2012, dirigida as instituigoes
de crédito e acs prestadores de servigos de pagamento sobre a transparéncia dos servigos bancarios e a concessao responsavel
de empréstimos (BOE de 6 de abrit de 202

A aplicag&o da Circuiar ndo teve quaisquer efeitos significativos nas contas anuais da Entidade.

Adicionalmente, em junho de 2022, foram implementados os novos coeficientes de cobertura para solugBes aiternativas,
introduzidos pelas alteragdes ao Anexo IX da Circular 672021, tendo ¢ impacto para a empresa sido 0 aumento da sua cobertura
para Créditos de Cobranga Duvidosa subjetiva, no valor de 5 mithBes de euros.

Circular do Banco de Espanha 1/2021, de 28 de janeiro, que altera a Circular 1/2013, de 24 de maio, sobre a Central de
Responsabilidades de Crédito, e a Circular 5/2012, de 27 de junho, as instituicdes de crédito & prestadores de servicos de
pagamento, sobre transparéncia dos servigos bancarios e responsabilidade na concessao de empréstimes (BOE de 30 de
janeiro de 2C21).

G principal cbjetivc da circular € adaptar a Circular 1/2013 do Banco de Espanha, de 24 de maio, schre a Central de
Responrsabilidades de Crédito e a Circular 5/2012, sobre transparéncia dos servigos bancarios e responsabilidade na concessao
de empréstimos, as alteragdes introduzidas no regutamento da Central de Responsabilidades de Crédito (CCR), bem come a
atualizagdo das taxas de referéncia oficiais pela Ordem ETD/699/2020 (gue altera a Ordem ECO/597/2004 e a Ordem
EHA/2859/2011, sobre transparéncia e protegie do cliente nos servigos bancérios (OM)).

Nc passado dia 27 de julho foi publicada no Beletim Oficial do Estado {BOE) a OM sobre crédito rencvavel, que, entre outras
normas, altera a Ordem ECO/697/2004, de 11 de margo, sobre a Central de Responsabilidades de Crédito (doravante, "OM do
CIR"}. Um dos objetivos desta ordem é melhorar a informagio de que dispdem os mutuantes para analisar a solvéncia dos
potenciais mutuarios, de medo a evitar situagbes de scbre-endividamento gue levem a que 0s mutuérios ndo pessam cumprir
as suas obrigagoes financeiras. Dispor de informagdes adequadas que permitam uma avaliagio correta da solvabilidgade, a fim
de evitar situagdes de endividamento.

Além disso, a referida Circular introduz, na sua segunda regra, uma modificagao de cerlos aspetos da Circular 52012, ne gue
respeita as taxas de jure oficiais, devido a alteragde da Ordem EHA/2899/2011. O objetivo desta alteracio &, enire cutros,
aumentar as alternativas oficiais de taxa de jurc disponiveis para as instituigbes, tanto para utilizaggc na concessdo de
empréstimos como para a sua inclusdo como substitutos em tais contratos. Para o efeito, a lista de taxas de juro que serao
consideradas taxas de referéncia oficiais € revista, 0 nome de algumas das taxas existentes & alterado e o seu numero &
aumentado. A este respeito, a circular atualiza a lista das taxas oficiais previstas no OM scbre transparéncia e estabelece a
definigac e o procedimento para a determinagic dos novos indices.

A aplicagdc da Circular ndo teve quaisquer efeitos significativos nas contas anuais da Entidade.

Circular 3/2021 do Banco de Espanha de 13 de maio gue aiftera, no que respeita a definicao da taxa de juro de referéncia
baseada na taxa de curto praze do Euro {Euro STR), a Circular £/2012 de 27 de junho, sobre a transparéncia dos servigos
bancarios & a responsabilidade na concessic de empréstimos (BOE de 17 de maio de 2021).

O principal objetivo desta circular € adaptar a definigao da taxa de curto prazo do euro (euro STR - short term rate), parza efeitos
da sua consideragao como taxa oficial, contida ne Anexo 8, Secgao 8, da Circular 5/2012 de 27 de junho de 2012 as instituicbe s
de creditc e aos prestadores de servigos de pagamento, sobre a transparéncia dos servigos bancarios e a responsabilidade
na cencessao de empréstimes, na sequéncia da publicagée da Orientagao (UE) 2021/565 do Banco Central Europeu, de 17
de marge de 2027, que altera a Orientagéo (UE) 2019/1265 relativa a taxa de juro de curto praze (STR do eurc) (BCE/2021/10),
que prevé a compilagdo e publicaglo diaria, a partir de 15 de abril de 2021, das taxas compostas médias do eurc com base
na STR.
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ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatdrio do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

A aplicagdo da Circular ndo teve guaisquer efeitos significatives nas contas anuais da Entidade.

Circular 4/2021, de 25 de novembro, do Banco de Espana, as instituigbes de crédito e outras entidades supervisionadas,
scbre modelos de declaracdes confidenciais sobre conduta de mercado, transparéncia e protecio de clientes, e sobre o
registo de reclamacdes (BOE de 1 de dezembro de 2021).

O objetive da referida circular & estabelecer o contetdo e a frequéncia do modele de declaracdes confidenciais sobre a
conduta nc mercado, transparéncia & protegdo do cliente que devem ser enviadas ac Bance de Espanha. Determina também
o conteddo minimo da infermagao que estas instituigdes devem ter & disposigio do Banco de Espanha no que diz respeifc a
reclamagdes.

A aplicacao da Circutar nZo teve quaisquer efeitos significatives nas contas anuais da Entidace.

Circular 52021, de 22 de diciembre, del Banco de Espana, por la que se modifica la Circular 2/2016, de 2 de febrero, a las
entidades de credito, sobre supervision y solvencia, que completa la adaptaci6n del ordenamiento juridico espai'ol a la
Directiva 2013/36/UE y al Reglamento (UE) n.0 575/2013. (BOE de 23 de diciembre de 2021} (Retificacio do BOE de 30 de
diciembre de 2021},

Esta circular responde aos principios da necessidade, eficacia, proporcionalidade, seguranga juridica, transparéncia e
eficiéncia, tal como exigido pelo artigo 129 da Lei 39/2015, de 1 de oulubro, sobre o Procedimento Administrative Comum
das Administracdes Publicas.

No gue respeita aos principios da necessidade e eficdcia, esta circular € o instrumento necessario para o desenvolvimento
do regime aplicdvel aos noves instrumentos de macro prudéncia a disposi¢ac do Banco de Espana, em conformidade com o
Real Decrefo-Lei 22/2018 e o Real Decreto 102/2019, cujo objetivo uitimo & identificar, prevenir e mitigar o desenvolvimento
do risco sistémico e assegurar uma contribuicdo sustentavel do sistema financeiro para o crescimento econémice:

«  Os requisitos de capital buffer, como previsto nos artigos 43 a 49 da Lei 10/2014.
* O estabelecimento de limites & concentracio seterial, em conformidade com o artigo 69° ter da Lei 10/2014.

+ O estabelecimento de condigbes para a concessao de empréstimos e ouiras operagdes, nos termos do artigo 68-C
da Lei 10/2014,

A aplicagao da Circular no teve quaisguer efeitos significativos nas contas anuais da Entidade.

Circular 6/2021 do Banco de Espanha, de 22 de dezembro, que aitera a Circular 4/2017, de 27 de novembro, para as
instituigfes de crédito, sobre nomas de informagdo financeira plblicas e confidenciais e formatos de demonstragdes
financeiras, e a Circular 4/2018, de 26 de novembro, para as instituicdes financeiras de crédito, sobre normas de informagao
financeira publicas e confidenciais e formatos de demorstragdes financeiras (BOE de 29 de dezembro de 2021). O principal
objetivo da circutar € atualizar a Circular 4/2017, de 27 de novembro, para as instituiches de crédito, sobre normas de
informag&c financeira plblica e confidencial e formatos de demonstragbes financeiras.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatoric do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

Em primeiro lugar, as modificacbes que a referida Circular incorpora na Circular 4/2017 s&o fundamentaimente para refletir
as mudangas nas normas internacionais de relato financeiro adotadas pela Unigo Europeia (NIIF-UE}, no que diz respeito &
Norma Internacicnal de Contabilidade 39 e 4s Normas internacionais de Relato Financeiro 4, 7, 9 e 16. As aiteracges acima
referidas s&o o resultado do projeto do Internaticnal Accounting Standards Board (IASB) para responder & reforma dos indices
de taxas de juro de referéncia conhecidos como IBORs (Interbank Offered Rates).

Em segundo lugar, os modelos e instrugbes para a elaboragio das demonstragbes financeiras confidenciais conhecidas como
FINREP, entre outros aspetos, foram alterados pelo Regulamento de Execucdo (UE) 2021/451 da Comissdo, de 17 de
dezembre de 2020, que estabelece as normas técnicas de execucio do Regulamento (UE) n.® 575/2013 do Parlamento
Europeu & do Consetho no que respeita a comunicagdo de informagdes de supervisdo pelas instituigdes e que revoga o
Regulamento de Execucdo (UE) n.° 680/2C14. Nos termos deste Regulamento de Execugao, foram introduzidas alteragtes
na FINREP, entre outras, no que diz respeito a operagdes reestruturadas, refinanciadas ou refinanciadas (exposicées de
risco). Esta circular incorpora ajustamentos ao tratamento das operagées reestruturadas, refinanciadas ou refinanciadas
contidas no Anexc 9, scbre "Analise e cobertura do risco de crédite”, da Circular 4/2017, de 27 de novembro, para a manter
alinhada com a da FINREP.

Em terceiro lugar, as Diretrizes da Auteridade Bancaria Europeia (EBA, siglas em inglés) sobre o acompanhamento de
empréstimos e operagbes de crédito (EBA/GL/2020/06) visam, entre outras, melhorar as praticas, processos e procedimentos
relacionados com a concesséo de operagbes de crédito. Estas diretrizes foram adotadas pelo Banco de Espanha tanto para
instituicdes de crédito significativas como para instifuicdes financeiras de crédito, e pelec Banco Central Europeu para
instituicdes de crédito significativas.

Em quarto lugar, a referida circular altera o Anexc § da Circular 4/2017 de 27 de novembro para atualizar as solugdes
alternativas para a estimativa coletiva da coberiura das perdas de risco de crédito e descontas sobre o valor de referéncia
dos ativos hipctecados ou dos ativos recebidos em pagamento de dividas. Esta atualizacac tem em conta a evolugio dos
dados sobre as transagbes declaradas pelas instituigdes ao Banco de Espanha e, além disso, no caso das solugdes
alternativas, incorpera previsdes atualizadas sobre as condigbes macroecondmicas futuras.

A principal altera¢ao introduzida é a atualizagaoc das solugdes alternativas para a estimativa coletiva de abatimentos de risco
de crédito e descontos sobre o valor de referéncia dos ativos executados ou dos ativos recebidos em pagamenta de dividas.
Note-se que estas alteragdes serdo aplicadas a partir de 30 de junhe de 2022, como primeira data de referéncia, alteracées
introduzidas nos quadros refativos &s percentagens de coberiura, como soluclc alternativa, para a estimativa coletiva da
cobertura das fransagbes classificadas como risco nomal e risco normal sob vigilancia especial, bem como a cobertura do
risco duvidoso e os descontos percentuais sobre ¢ valor de referéncia.

Em quinto lugar, a Circular 4/2017 de 27 de novembro ¢ alterada para atualizar os requisitos de dados estatisticos da Uniéo
Econdmica e Monetaria (UEM), em conformidade com as alteragdes estabelecidas pelo Regulamento (UE) 2021/379 do
Banco Central Europeu de 22 de janeirc sobre as rubricas do balango das instituicSes de crédito e do sector das instituicdes
financeiras monetarias (reformulagdo) (BCE/2021/2). A nova informagéo soficitada consiste, por um lado, em requisitos de
dadgs adicionais para melhorar a anzlise da evolugdo monetaria & do créditc e, por outro lado, em alteracdes a alguns dos
requisitos e definigbes de dados existentes para apoiar uma melhor integragao com outros conjuntos de dades estatisticos.

Finaimente, sdo feitas alteragdes especificas as demonstrages financeiras individuais reservadas na Circular 4/2017, de 27
de novernbro, a fim de introduzir noves requisitos de dados para verificar o cumprimento das normas ou compilar informagées
estatisticas, bem comoe para fazer os ajustamentos e corregdes técnicas identificades como necessérios desde a Gtima
atualizacao da referida circular.
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A aplicagdo da Circular ndo teve quaisguer efeitos significativos nas contas anuais da Entidade.

1.1 Comparagao da informagao

As contas anuais do exercicic anterior sdo apresentadas apenas para efeitos de comparagéo, com cada uma das rubricas do balanco,
da demonstragio de resultados, da demonstragio de variagbes do CAPITAL PROPRIO, da demenstragao dos fluxos de caixa e do
anexc as demonstragdes financeiras do exercicio de 2022.

1.2 Gestao e impactos do ambiente macroeconémico

O ane de 2022 tem sido marcado pelo gradual regressc a normalizag3o sanitaria e social, apés a crise sanitaria gerada pela pandemia
da covid-19, € pela corregéo dos ajustamentos na atividade econémica em geral ccorrides desde 2020.

Em 2020, a Sociedade centrou a sua atengéc na garantia da continuidade da seguranga operacional do negdcio como prioridade e
na monitorizag&o dos impactos no negocio e dos riscos da Entidade e da sua Sucursal {tais como impactos nos resultados, no capital,
na solvabilidade dos clientes ou na liquidez). Adicionalmente, a Entidade adotou desde fogo um conjuntc de medidas para apoiar e
facilitar 0 reembolsc dos créditos aos seus clientes, principalmente nos sectores mais afetados pela Covid-19.

Com o objetivo de mitigar o impacto associado & Covid-19, o Banco de Espanha, bem como o Bancc Central Europeu e outros
crganismos europeus e internacionais, emitiram pronunciamentos que visam permitir uma maior flexibilidade na implementacao dos
quadros contabilisticos e prudenciais, 0s quais foram tidos em conta pela Sociedade na preparagio das demonstragdes financeiras.

Os principais impactos decorrentes da pandemia encontram-se detathados nas notas seguintes:

< Anota 17 inclui informag&o sobre as iniciativas levadas a cabo pela Entidade para ajudar os clientes mais afetados.
Inclui, entre cutras, informacéo sobre o nimerc de operagGes e o montante correspondente as moratorias, tanto
publicas como privadas, concedidas pela Entidade.

Adicionalmente, nc ano de 2020, foi utilizado um "Post Model Adjustment” para o calculc da provisac para risco de crédito, a partir
do modelo inferno da entidade, com base no "expert judgement” e com o objetivo de inciuir as condigdes econdmicas extremas, a
incerteza sobre a duragdo da pandemia, bem como a eficacia das medidas adotadas pelas auteridades no montante de 8 milhdes
de euros. Em 2021, & medida que foi ficando disponivel informago mais fidvel sobre os cenarios macroecondmicos, a Entidade
atualizou esses cenarios, revertendo o "Post Mode! Adjustment” registado.

Em finha com estas recomendagfes dos organismos de supervisio, & Entidade classifica como Stage 1 certos clientes a quem foram
concedidas moratorias (diferimentos) durante 2020 e que, antes do impacte da Covid-19, tinham um bom comportamento de
pagamentc e, em resultado da crise gerada pela pandemia, t&8m um problema de liquidez transitorio.

Por conseguinte, a Enfidade estabeleceu determinados limiares para avaliar este bom comportamento de pagamento antes da Covid -
18 e manter os clientes gue cumprem estes critérios na Stage 1, em vez da Stage 2 ou da Stage 3.

Em 2022, toda as moratdrias concedidas em 2021 terminaram, pelo gue ndo existe tratamento contabilistico diferenciado para este
tipo de transagdo.
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Por outro lado, em 2022, & maior ameaga macroecondmica ja estava presente ne final de 2021: o indice de pregos no consumidor
da zona euro, negativo em 2020, aumentou de 5,0% no final de 2021 para 9,2% em dezembro de 2022. As restrigGes geradas
pela crise sanitaria da covid-19 tinham enfraguecido as redes de abastecimente da economia giobalizada em 2021, provocando
um pico da inflaglo. A invaséc da Ucrania em fevereiro, com o seu impacto ascendente nos pregos das matérias-primas e dos
produtos agricolas, aumentou a pressic inflacionista.

G IPC espanhol, gue foi superior ao do conjunto da UEM em 2021 (+6,6%), recuou e terminou o ano de 2022 abaixo da media
(+5,5%), tal como ¢ da Grécia, & ao contrario das grandes economias da Zena Eure (Alemanha, Franca e italia).

A instituic@o inclui o comportamente do IPC entre os inputs utilizados no seu modele de provisionamento, uma vez que este faz

parte do modelo econométrico que estima a Probabilidade de Incumprimento. Especificamente, & fornecida informagio
quantitativa relativamente 3s taxas utilizadas para esta varidvel na nota 13.

2. ALTERAGOES E ERROS NAS POLITICAS E ESTIMATIVAS CONTABILISTICAS

A informagao contida nas presentes demoenstragbes financeiras é da responsabilidade dos administradores da Entidade, tendo
sido efetuadas estimativas pelos quadros supericres da Entidade, guando necessario, ¢ posteriormenie ratificadas pelos seus
administradores, de forma a determinar ¢ valor de alguns dos ativos, passivos, rendimentos, gastos e compromissos nelas
referidos.

Essas estimativas referem-se principalmente a:
. Perdidas por imparidade em certos ativos (Notas 11 h., 17 y 18)
= Avida Uti aplicada aos ativos tangiveis e intangiveis (Notas 110, 11p. 19y 20
. O Justo valor de alguns ativos nao cotados (Notas 311c¢., 11 e., 24 y 25)

. Perdas por imparidade em ativos nac correntes detides para venda e propriedades de investimento (Notas 11g., 18y
19)

. A avaliagio das provisfes necessdarias para cobrir os riscos juridicos (Notas 11.r y 26)

* A recuperabilidade dos ativos por impostos diferidos (Notas 11 m. y 21)

Embora as estimativas descritas acima tenham sido feitas com base nas melhores informagdes disponiveis no final do ano de 2022,
pode ser que eventos futuros tornem necessario modifica-las (para cima ou para baixo) nos proximos anos, ¢ gue sera feito de
acordo com as disposicbes da Circular 4/2019 do Banco de Espanha, prospectivamente, reconhecendo os efeitos da mudanca de
estimativas, se houver, na demonstragio de resultados correspondente.

Na atualizag@o das estimativas acima referidas, a Entidade teve em consideragao o atual cenario macroeconsmico resultante da guerra
na Ucrania, bem come o aumento do nivel de inflaglo e as dificuldades nas cadeias de abastecimento, o que esta a gerar um certo
impacto na evolugé&o econdémica e € objeto de monitorizagio, e gue gera incerteza nas estimativas da Entidade. O Banco fez uma
avaliag8o da situagio atual com base na mefhor informagao disponivel em 31 de dezembro de 2022,

Né&o existem aspetos adicionais aos indicados na Nota 2.1.
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3. DISTRIBUICAO DOS RESULTADOS DA SOCIEDADE

A proposta de aplicaglo do resultado de 2022 obtido pela Sociedade, que o Conselho de Administrac@o apresentou ao
Acionista Unico para aprevagéo, bem como a aplicag@o do resuitade do exercicio financeiro de 2021 aprovada pela Assembleia
Geral de Acionistas, é a seguinte

Milhares de euros

2022 2021
Lucre liquide do anc (52.796) 34.388

Aplicacio

Em reserva legal - 2.851
Em reserva voluntaria - 8374
Em resultados transitados {52.796) 25.163
Em Bividendos 5 -

4. RECURS(S PROPRIOS MINIMOS

Até 31 de dezembro de 2013, a Circular 3/2008 do Banco de Espanha, de 22 de maic, atualizada pela Circular 4/2011 as
instituicdes de crédito, sobre a determinagéo e controlo dos reguisitos minimos de capital, regulamentou os requisitos minimos
de capital a serem mantidos pelas instituigbes de crédito espanholas - tanto a titule individual como de grupo consolidado - e
a forma como esse capital deve ser determinado.

Em 27 de junho de 2013, foi publicado no Boletim Oficial da Unido Europeia o novo regulamento scbre requisitos de capital

(conhecido como CRD 1V), com aplicagao a partir de um de janeiro de 2014, gue consiste no seguinte:

Diretiva 2013/38/UE, de 26 de junho, do Pariamento Europeu e do Consethe, relativa ac acesso a atividade das instituices
de crédito e empresas de investimento e ac seu exersicio, bem coma a supervisdo prudencial das instituigées de crédito e
empresas de investimento, que altera a Diretiva 2002/87/CE e revoga as Diretivas 2006/48/CE e 2006/4S/CE.

Regulamento da UE n.” 575/2013 de 26 de junho de 2013 do Parlamento Europeu e do Conselho relativo aos requisitos
prudenciais aplicaveis as instituigbes de crédito e as empresas de investimento & que altera o Regulamento da UE n°
648/2012.

Em Espanha, a transposic&o da nova regulamentagao europeia foi efetuada em duas fases. Numa primeira fase, foi publicade
o Real Decreto-Lei 14/2013 de 29 de novembro sobre medidas urgentes para a adaptagao da legislacic espanhola a
regulamentagao da Uni&o Europeia sobre supervisao e sclvéncia das instituicbes financeiras, gue transpds parciaimente a
Diretiva 2013/36/UE para o direito espanhgol e permitiu ac Bance de Espanha, na sua quinta disposicao final, fazer uso das
opgbes atribuidas as autoridades nacionais competentes no Regulamento da UE n.° 575/2013.

Usando os poderes conferidos por este Real Decreto-Lei, o Banco de Espanha aproveu a Circular 2/2014 de 31 de janeiro
sobre o exercicio de diversas opgdes reguiamentares contidas no Regulamento {(UE) n.° 575/2013, que determinou as opgdes
nacionais escolhidas, tanto permanentes como transitérias, para aplicagao pelas instituigdes de crédito

A%M“
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a partir da entrada em viger do presente regulamente em Janeirc de 2014, Posteriormente, esta circular foi alterada, no que
respeita ao tratamento da deducéo de atives intangiveis durante o periodo de transicdo, pela Circular 3/2014 de 30 de julho,
do Banco de Espanha.

Numa segunda fase, foi promuigada a Lei 10/2014 de 26 de junho, scbre a regulamentaco, supervisio e solvabilidade das
instituicdes de crédito, que langou as bases para uma transposigio integral da Diretiva 2013/36/UE. Posteriormente, em
fevereiro de 2015, foi publicaco o Real Decreto 84/2015 de 13 de fevereiro, que implementa a Let 10/2014 de 26 de junho de
2014 sobre a regulamentagao, supervisio e solvabilidade das institfuigdes de crédito.

Subseguentemente, foi publicada a Circular 2/2016 de 2 de fevereiro de 2016 sobre supervisdo e solvéncia, gue completa a
adaptagac do sistema juridico espanhol & Diretiva 2013/36/UE e ac Regulamento (UE) n.° 575/2013, modificada pela Circular
3/2022 de 30 de marge.

Este conjunto de normativas constituem a regulamentagao em vigor que rege os requisitcs minimos de capitat das instituicdes
de créditc espanholas, tanto a nivel individual como consoclidade, & a forma como esses requisitos devem ser determinados,
bem como os varios processos de autoavaliagao do capital a realizar.

O Bancc de Espana € responsavel pela fungo de supervisic das Instituicbes Financeiras de Crédito, nos termos do disposto
no Titulo I da Lei 1072014, de 26 de junho, relativa & regulago, supervisdo e solvabilidade das instituicdes de crédito, com
as adaptagbes que possam, se for casc disso, ser determinadas pelo regulamento. Esta competéncia estende-se a qualquer
escritorio ou centro, dentro ou fora do territério espanhol, e, na medida em que o desempenho das fungbes confiadas ao Banco
de Espanha o exija, as Sociedades que fazem parte do grupo do Estabelecimente de Crédito Financeirc

Em 11 de fevereiro de 2020, fci aprovado o nove Real Decreto 309/2020, relativo ao regime juridico dos estabelecimentos
financeiros de crédito e gue altera o Regulamento do Regisio Comercial, aprovado pelo Real Decreto 1784/1996, de 19 de
julho, e o Real Decreto 84/2015, de 13 de fevereiro, gue implementa a Lei 10/2014, de 26 de junho, relativa a regulamentagao,
supervisao e solvéncia das instituigdes de crédito, gue enirou em vigor em 1 de jutho de 2020.

No que respeita as instituigdes de crédito financeirc gue tenham o estatuto de PME, em conformidade com o disposte na
Recomendagao 2003/361/CE da Comissao, de 6 de maio de 2003, relativa & definicio de micro, pequenas & médias empresas,
na@o sao aplicaveis as disposigbes relativas aos buffers de conservagao de capital e de capital anti ciclico especifico regulados
nos artigos 44° e 45° da Lei 10/2014, de 26 de junho, e respetiva norma de execugio.

A recomendacgéo 2003/361/CE da Comiss&o, de 6 de maio de 2003, relativa & definicdo de micro, peguenas e médias
empresas, estabelece o seguinte no artigo 2° do respetivo anexo:

A categoria das micro, pequenas e médias empresas (PME) & constituida pelas empresas gue empregam menos de 250
pessoas e cuje volume de negdécios anual ndo excede 50 milhdes de eurcs ou cujo balango totat anual ndo excede 43 mithdes
de euros.

Na categoria das PME, uma pequena empresa € definida como uma empresa que emprega menos de 50 pessoas e cujo
volume de negocios anual ou bafango tetal anual ndo excede 10 milhdes de euros.

Na categoria das PME, uma micreempresa é definida como uma empresa gue emprega menos de 10 pessoas € cujo voiume
de negdcios anual cu talanco {otal anual ndo excede 2 mithdes de euros.

Por conseguinte, no final de 2021 e 2022, o regime de solvéncia previsto para as instituigdes de crédito no Titulo Il da Lei
10/2014 ce 26 de junho de 2014 e no Titulo il do Real Decreto 84/2015 & aplicave! a Entidade, com as excegdes acima
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mencionadas, cujo guadro regulamentar para efeitos de informagac foi clarificado pela Circular 1/2022 da Banco de Espanha,
de 24 de janeiro, relativa a liquidez, as regras prudenciais e as obrigagdes de informagao das instituicdes financeiras de crédito.

Em 2019, o Grupo UCI decidiu cumprir os critérios definidos pela CRR da UE relativamente ac cumpriments do “capital
conservation buffer" em 2,5%.

A 16 de abril de 2018, a UCI EFC Espanha efetuou uma transferéncia de 32 milhdes de euros a fim de fornecer capitais
proprios a sucursal em Portugal, em conformidade com o regulador locai, e a fim de manter um nivel de solvéncia suficiente
para o desenvolvimento da atividade de empréstimo em Portugal.

Por esse motivo, a Sociedade considera a equidade e os requisitos de equidade estabelecidos pelos regulamentos acima
mencionados como um elemento fundamental da gestac da Sociedade, que afetam tanio as decisdes de investimento, como
a analise da viabilidade das operagdes, etc.

Abaixc esta um detalhe, classificado em capital de Nivel 1 e Nivel 2, do capita! da Sociedade em 31 de dezembro de 2022 e
2021, calculado de acordo com as disposicdes do Real Decreto 309/2020, que estabeleceu que, em geral, as instituicies de
creditc estariam sujeitas a regulamentos prudenciais, em particular o Regulamento 575/2013 da Unido Europeia (CRR),
posteriormente alterado pelo Regulamente da UE n.© 876/2013, os regulamentos prudenciais para instituicdes de crédito, em
particular ¢ Regulamento 575/2013 da Unidc Europeia (CRR), posteriormente alterado pelo Regulamento da UE 876/2019,
bem como a Diretiva (UE) 2019 / 978 do Parlamento Europeu, que altera a Diretiva 2013/36 UE, seriam aplicaveis as
instituicdes financeiras de crédito.

Milhares de eurcs
2022 2021

Capital caicutave! 500.280 178.280
Reservas elegiveis 300.010 265.623
Resultado de exercicio 192.795} -
Outras RP basicos conforme a legislagdo nacional

13.211 26.423
Qutras dedugdes a partir dos recursos préprios
de base {132.121; 1314.449;
RECURSOS PROPRIOS DE BASE 628.585 155.877
Financiamentc subordinado padras e instrumentos
similares 185.0C00 112,975
RECURSOS PROPRIOS DE SEGUNDA
CATEGORIA 185.600 112.975
RECURSOS PROPRIOS ELEGIVE!S 813.585 268.852
TOTAL, ATIVOS MEDIOS PONDERADOS 5.092.329 5.523.391
TOTAL, NECESSIDADES DE RECURSOS
PRGPRIOS 687.464 579.957
EXCEDENTE {+) IDEFICE (-} DE RECURSOS
PROPRIOS 126.120 {311.105)
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Consequentemente, no final do ano 2022 e 2021, os racios de solvéncia seriam os seguintes:

2022 2021
Sobre agdes ordindrias — Common Equity 12,34% 2,82%
Scbre recursos préprios basicos 12,34% 2.82%
Sobre recurses préprios de segunda categoria 3,6% 2,05%
Sabre recursos préprios totais 15,95% 4,87%

E relevante referir que que a 3 de dezembro de 2021, a Sociedade recebeu do Banco de Espanha a carta cujo contelido reunia
as conclusdes da missio de inspecio realizada pelc Banco na Sociedade entre novembro de 2020 e abril de 2021. Nesta
carta, o Bancoc de Espanha solicitou que as exposigdes a comissdes variaveis geradas pelos fundos de titularizacao
recebessem o tratamento prudencial previsto no artigo 32.1 (b) da CRR, e , portante, fossem deduzidas na totalidade do
montanie dos fundos préprios da Sociedade.

No final do ano 2021, este montante representava 313,6 milhdes de euros. Apds esta dedugdo, nc final do ano, o capital
contabilistico de nivel 1 da Sociedade ascendia a 155,9 mithdes de euros, excluindo o lucro do ano, ou seja, 2,82% dos ativos
ponderados pelo risco. Com a adigac dos fundos proprios do segundo nivel de 113 milhdes, em 2021 ¢ racio de solvabilidade
fica estabelecido nos 4,87%. Sé a dedug&o da taxa variavel reduz o racio de sclvéncia em 5,68%, e & a causa do défice de
311,1 mithdes de euros que a Sociedade apresentou na sua declaragao de solvéncia no final de 2021.

No final de 2022, as exposi¢cdes a comissdes varidveis geradas pelos fundos de titularizacao, que ascendiam a 313,6 milhdes
de EUR no final de 2021, diminuiram para 132,1 milhdes de EUR, principalmente devido & comissao variavel paga pelos
veiculos de titularizagdo a Union de Creditos Inmobiliarios, S.A., EFC durante 2022.

Em 24 de janeiro de 2022, a Sociedade recebeu uma comunicagao do seu superviscr, o Banco de Espanha, nc ambito do
processa SREP. Esta comunicagao estabelece, ao abrigo do Pilar I, um nivet P2R de 2% para além do nivel de solvéncia
exigido pela Sociedade de 10,5%, bem como um nivel P2G adicional de 1%.

Na sequéncia da comunicagao recebida do Pilar 2 do supervisor (Nota 10), o acionista maioritario UCI, S.A. procedeu a
capitalizag&o da sua subsidiaria Unién de Crédites Inmobiliarios, S.A.,, E.F.C., emitindo novas agdes no montante de 322
milhdes de euros em 3 de margo de 2022, e uma nova divida subordinada no montante de 45 mithdes de eurcs em 24 de
Margo.

O mantante e a rapidez da recapitalizagéo da Sociedade pelo seu tnico acionista UCH, S.A., por sua vez, reflete implicitamente
© compromissc dos proprios acionistas da UCH, SA para com a solvéncia do Grupo UCl e a sua principal compenente, Unién
de Créditos Inmobiliarios, S.A., EF.C

Em relagdo & situacdo em dezembro de 2022, &€ de salientar a solidez da Sociedade no cumprimento dos racios de
solvabilidade, que ascendem a 15,55%, embora os requisitos sejam de 13,5%, com um excedente de 124,7 mithdes de euros.
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Finalmente, em dezembro de 2022, a Sociedade recebeu novamente uma comunicagio do seu supefvisor, o Banco de Espanha, no
ambito do processo SREP. Esta comunicagée reduziu ¢ nivel adicional de P2G de 1% para 0,75%, com efeitos a partir de 1 de
janeiro de 2023.

5. INFORMAGAO POR SEGMENTO DE NEGOCIO E INFORMACAO ADICIONAL

a) Segmentagdo por linhas de negécic

A atividade principal da Unién de Créditos Inmobitiarios, S.A., E.F.C. & o negécio hipotecéario, sem cutras linhas de negécio
significativas.

b) Segmentagdo por ambito geogrifico

A Sociedade tem uma Sucursal em Portugal (produgio de 202 e 183 milhdes de euros em 31 de dezembro de 2022 e 2021
respetivamente) e na Grécia, tendo esta ultima terminado a sua atividade comercial em 2011, embora tenha concedide novos
empréstimos até 2016, para financiar a venda de alguns ativos n&o correntes detidos para venda. A filial grega foi encerrada no final

do primeiro trimestre de 2019 e os seus ativos foram realocados para a Sociedade-mae. O resto da atividade & em territorio nacional.

A sucursal em Portugal tem ativos financeires ao custo amortizado (empréstimos e créditos) no valor de 1.235 & 1.195 milhdes de
euros em 31 de dezembro de 2022 e 2021, respetivamente.

c) Contratos de agéncia

Nem no final de 2022, de 2021, nem em qualquer momento destes exercicios financeiros, a Sociedade manteve em vigor “contratos
de agéncia” na forma prevista no artigo 22 do Real Decreto 1245/1985, de 14 de julho, do Ministéric da Economia e Finangas.

d} Coeficiente de reservas minimas

Em 31 de dezembro de 2022 & 2021, a Sociedade esta isenta de cumprir este coeficiente, uma vez gue nao angaria fundos
responsaveis do publico.

e} Participagdes no capital de InstituicGes de crédito

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, a Sociedade nao detinha qualquer participagéio no capital de cutras instituicdes de
crédito, nacionais ou estrangeiras, igual ou superior a 5% do seu capital ou direitos de voio.

f} Moeda de apresentacdao
A moeda funcicnal e de apresentacgdo da Sociedade & o euro.

6. DEVER DE LEALDADE E REMUNERAGAO DOS ADMINISTRADORES E DO PESSOAL CHAVE DA
GESTAO DA ENTIDADE

Durante os exercicios financeiros de 2022 e 2021, os membros do Conselho de Administragac nao acumularam quaisguer
honorarios & a Sociedade ndo tem obrigagbes de pensdes ou prémios de seguros para com os atuais ou antigos membros do
Conselho de Administracao.
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Na data da elaberagéo das contas anuais, nem os membros do Conselho de Administracde da Unidn Créditos Inmobiliarios,
S.A. Establecimiento Financiero de Crédito, nem as pessoas com eles relacionadas, tal como definidas no artigo 231 da Lei
das Sociedades de Capital, tinham notificade os outros membros do Conselho de Administracao de gualguer situagao de
conflite direto ou indireto que pudessem ter com os interesses da Sociedade.

Remunera¢ido do pessoal chave e dos administradores na sua qualidade de gestores

A remunerag@o salarial recebida no exercicio financeiro de 2022 pelos profissionais que compdem o pessoal chave da
Sociedade & pelos administradores na sua qualidade de executives, que perfazem um total de 21 pessoas, ascendeu a 2.743
milhares de euros, correspondendo na totalidade a uma remuneraco fixa (2.782 milhares euros nc exercicic financeiro de
2021).

No exercicio financeiro de 2022 e 2021, néo foram pagas indemnizagdes por despedimento de pessocal -chave.

A los efectos de los datos adjuntos se entiende por personal clave, las personas que reunen los requisitos sefialados en e
apartado 1.e) de Iz Norma 62° de la Circular 4/2017.

7. IMPACTO AMBIENTAL

A Sociedade considera ter adotado as medidas adequadas em relagéo a protecio e melhoria do ambiente e a minimizagao,
guando aplicave!, do impacto ambiental, cumprindo a legislagdo em vigor a este respeito. Durante 2022 e 2021, a Sociedade
n&o fez quaisquer investimentos ambientais significativos e no considerou necessaric reconhecer quaisgquer provisdes para

riscos e encargos ambientais, nem considera que existem quaisquer conting@ncias significativas relacionadas com a protegéo
e melhoria do ambiente.

8. HONORARIOS DE AUDITORIA
Os honorarios de auditoria, incluidos na rubrica "Outras despesas administrativas gerais” na demonstracao de resultados

anexa, ascenderam a 96,3 milhares de euros (108,5 milhares euros em 2021). Nos exercicios financeiros de 2022 e 2021, o
auditor ou outras Sociedades da sua rede nao prestaram quaisquer servigos que nao fossem de auditoria.

9. ACONTECIMIENTOS POSTERIORES

Entre 31 de dezembro de 2022 e a data de autorizagdo para emissdo destas demonstragSes financeiras, ndo ocorreram outros
acontecimentos para aiém dos indicados nos paragrafos anteriores que afetem significativamente as demenstragbes financeiras
anexas da Sociedade.

10. PRINCIPIOS Y NORMAS CONTABILISTICAS E CRITERIOS DE AVALIAGAO APLICADOS

Cs principios e regras contabilisticas e os critérios de avaliagao mais significativos aplicados na elaboragio destas contas anuais
s&o descritos a seguir:

a} Principio da acumulagao

Estas contas anuais, com excegio, se for caso disso, das demonstragdes dos fluxos de caixa, foram elaboradas com base no
fluxo efetivo de bens e servigos, independentemente da data de pagamento ou de cobranca.

b} Outros principios gerais
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Relatdrio do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

As contas anuais foram preparadas de acordc com a abordagem do custo histdrico, mas modificadas para ativos e
passivos financeiros (incluindo derivados) ac justo valor.

A elaboragac das contas anuais requer a utilizagio de certas estimativas contabilisticas. Deste modo, requer também que
a direcio exerca 0 seu julgamento no processe de aplicagio das politicas contabilisticas da Sociedade. Estas estimativas
podem afetar ¢ montante de ativos e passivos e a divulgagdo de alivos e passives contingentes na data das
demonstragbes financeiras € ¢ montante de receitas e despesas durante ¢ periodo de relato. Embora as estimativas sejam
baseadas no melhor conhecimento da diregéo sobre as circunstancias atuais e previsiveis, os resultados reais podem
diferir destas estimativas.

Principi niinyi

Na preparacao das contas anuais, partiu-se do principio de que a gestao da Sociedade vai continuar num futuro previsivel.
Por essa razo, a aplicagde das regras contabilisticas ndo se destina a determinar o valor do CAPITAL PROPRIO para
efeitos da sua transferéncia global ou parcial ou o montante resultante no casc da sua liquidacdc. Além disso, os
Administradores da Sociedade consideram gue o Acionista Unico (UCI, S.A.) vai continuar a fornecer a Sociedade o apoio
financeiro necessaric para que esta possa continuar a funcionar noermalmente no futuro.

Derivados financieros

Os derivados financeiros sao instrumentos gue, para além de proporcionarem lucrcs ou perdas, podem, sob certas
condigdes, permitir a compensacgéo total ou parcial dos riscos de créditc e/ou de mercado associados a saldos e
transagdes, utilizando como elementos subjacentes taxas de juro, certos indices, os pregos de certos titulos, as taxas de
cambio de diferentes moedas ou outras referéncias semelhantes. A Sociedade utiliza derivados financeiros negociados
bilateralmente com a contraparte fora de mercados organizados (OTC).

Os derivados financeiros s&o utilizados para negociar com clientes que os solicitemn, para gerir os riscos das préprias
posicbes da Entidade (derivados de cobertura) ou para beneficiar de alteragdes nos seus precos. Os derivados financeiros
que ndo pedem ser considerados derivados de cobertura sao considerados derivados de negociagio. As condices para
um derivado financeiro ser gualificado como cobertura so as seguintes:

i}y O derivado financeiro deve cobrir o risco de alteragdes no valor dos ativos e passivos devido a
movimentos da taxa de juro e/ou da taxa de cdmbio {cobertura do justo valor), o risco de alteragdes nos
fluxos de caixa estimados resultantes de ativos e passivos financeiros, compromissos e transactes
previstas altamente provaveis (cobertura dos fluxos de caixa) ou o risco do investimento liquido numa
operag&o estrangeira (coberiura dos investimentos liguidos em operagfes estrangeiras).

if) © derivado financeiro deve eliminar algum risco inerente ao item ou posicao coberta durante todo o
prazo esperado da cobertura. Por conseguinte, ter eficacia prospetiva significa eficacia no momento
em que a cobertura € estabelecida em condigbes nomais, e eficacia retrospetiva significa prova
suficiente de que a eficacia da cobertura se mantenha durante toda a vida do item ou posicéo coberta.

A eficécia da coberiura dos derivades definidos como coberturas € devidamente documentada através de testes de
eficacia, gque € a ferramenta que prova que as diferengas produzidas pelas variagbes dos pregos de mercado entre 0
item coberto e a sua cobertura permanecem dentro de pardmetros razodveis ac longo da vida das transacfes,
cumprindo assim as previses estabelecidas no momento da contratacéo.

Se este néo for 0 casc em algum momente, todas as transagdes associadas no grupo de cobertura deveriam ser
fransagfes comerciais e seriam reciassificadas apropriadamente no balanco.
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i) Se documenta adecuadamente en los propios test de efectividad, que la contratacién del Derivado
financiero tuve Jugar especificamente para servir de cobertura de determinados saldos o transacciones vy
laforma en que se pensaba conseguir y medir esa cobertura eficaz, siempre que esta forma sea coherente
con la gesti6n de los riesgos propios que lleva a cabo la Entidad.

As caberturas podem ser aplicadas a itens ou saldos individuais ou a carteiras de ativos e passivos financeiros. Neste
vitimo caso, todos os ativos ou passivos financeiros a serem cobertos devem partithar o mesmo tipo de risco, o gue se
entende ser cumprido quande a sensibilidade as alteragfes da taxa de juro de cada i‘em coberto & semelhante. Uma
cobertura € considerada altamente eficaz quando se espera que as alteragbes nos fluxos de caixa do #em coberto que
séo atribuiveis ao risco coberto, tanto prospetiva come retrospetivamente, ne inicio e ao longo da sua vida, sejam guase
inteiramente compensadas por alteragdes no justo valor ou fluxos de caixa do instrumento de cobertura. Uma cobertura
€ considerada altamente eficaz quando ¢ desempenho coberto tiver variado entre 80% a 125% do desempenhoe da rubrica
coberia.

A Sociedade utiliza normalmente swaps de taxas de juro e cail money swap para se proteger contra flutuagtes das taxas
de juro, principalmente com os dois acionistas da UCI §.A., a Sociedade-m3e.

A cobertura é realizada por grupos hormogéneos com um derivadc para cada transagao ou grupo de transagbes cobertas,
€ com as mesmas condigGes de referéncia e a prazo gue o item coberto.

Definicoes e classificagie dos instrumentos financeiros
+ Definiges

Um “instrumento financeire” € um contrato gue dé origem a um ativo financeiro numa entidade e, simulianeamente, a um
passivo financeiro ou instrumento de capital proprio noutra entidade.

Um Yinstrumento de capital prépric" é um acorce legal que evidencia um interesse resicual nos ativos da entidade
emissora, apoés dedugdo de todas as suas responsabilidades.

Um "derivado financeire” € um instrumento financeiro cujo valor muda em resposta a mudangas numa varidvel observave!
do mercado (tal como uma taxa de jurc, uma taxa de cambio, o preco de um instrumento financeiro ou um indice de
mercade, incluindo notagbes de crédito), cujc investimento inicial € muito pequeno em relagdo a outros instrumentos
financeircs com uma resposta semelhante a mudangas nas condigdes de mercado e que & geraimente liguidado numa
data futura.

Os "instrumentos financeiros hibrides"” séo contratos que incluem simultaneamente um contrato principal diferente de um
derivado com um derivade financeiro, denominado derivado implicito, que nao & individualmente transferivel e que tem o
efeito de que alguns dos fluxos de caixa do contrato hibride variam da mesma forma que ¢ derivado implicito,
isoladamente.

Os instrumentos financeiros compostos sdo contratos que simultaneamente geram para o emitente um passivo financeiro
e um instrumento de capitaf préprio (por exemplo, obrigagées convertiveis que déo ao titular o direite de as converter em
instrumentos de capital préprio da entidade emissora).

As transacbes abaixc enumeradas ndo sao tratadas para fins contabilisticos como instrumentos financeires:

Participagdes em filiais.
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- Direitos e obrigacdes decarrentes dos planos de beneficios dos empregados.

+ Classificacgo dos ativos financeiros para efeitos de avaliagao

Os ativos financeiros sao apresentados em grupos, dentro das diferentes categorias em que s3o classificados para efeitos
de gestho e avaliagdo, a menos que sejam apresentados como "Ativos n&c correntes e grupos alienaveis de itens que
foram classificades come detidos para venda", ou gue correspondam a "Caixa, saldos em numerario nos bancos centrais
e outros depdésitos & ordem”, "Derivados - contabilidade de cobertura”, "Ativos financeiros ao justo valor através de outro
rendimento integral”, ou "Investimentos em subsidiarias, empreendimentos conjuntos € associades”, caso em que sao
apreseniados separadamente.

Os critérics de classificacao dos ativos financeiros dependem tanto do modele de negdcic para a sua gestdo como das
caracteristicas dos seus fluxos contratuais.

Os modelos de negdcio da Sociedade referem-se & forma como gere os seus ativos financeiros para gerar fluxos de caixa.

Ao defini-los, a Sociedade tem em conta os seguintes fatores:

- Como o desempenho do modelo de negdcio € os ativos financeiros detidos no modelo Empresarial sio avaliados e
reporiados ac pessoal chave da gestao.

- Os riscos que afetam o desempenhe do modelo de negécio (e os ativos financeiros detidos no modelo de negécio) e,
em particular, a forma como estes riscos sdo geridos.

- Como os gestores do negdcio sdo remunerados.
- Afrequéncia e volume de vendas nos anos antericres, bem como as expectativas de vendas futuras.

A analise das caracteristicas dos fluxos contratuais de ativos financeiros exige a avaliagao da congruéncia destes
fluxos com um contrato de empréstimo de base. Cs fluxos de caixa contratuais que s20 unicamente pagamentos de
capital e juros sobre o mentante do capital em divida satisfazem este requisito.

Com base no acima exposto, o ativo pode ser medide ac custo amortizado, ac valor justo através de outro
rendimento integral cu ao valor justo através de resultados. A Circular do Banco de Espanha 4/2019 de 26 de
novembro de 2019 também estabelece a opgaoc de designar um instrumento pelo justo valor através de resultados
sob certas condigdes. A Sociedade utiliza os seguintes critérios para a classificagdo dos instrumentos de divida:

- Custo amortizado: instrumentos financeiros sob um modelo de negdcio cujo objetivo é recother fluxos de
capital e jurcs, para os quais ndoc ha vendas significativas injustificadas e o justo valor ndo é um elemento-
chave na gestao destes ativos e os termos contratuais déo origem a fluxos de caixa em datas especificadas,
que sio apenas pagamentos de capital e juros sobre ¢ montante de capital em divida. Neste sentido, as
vendas que n&o as relacionadas com um aumento do risco de crédito do ative, necessidades de financiamento
imprevistas (cenarios de stress de liquidez) sdo consideradas como vendas injustificadas. Além disso, as
caracteristicas dos seus fluxos contratuais representam substanciaimente um "acordo de financiamentc de
base".
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- Justo valor através de outres rendimentos abrangentes: instrumentos financeiros incluidos num modelo de
negocio cujo objetivo € alcangado através da recolha de capital e fluxos de juros e da venda destes ativos,
sendo o justo valor um elemento-chave na gestao destes afivos. Além disso, as caracteristicas dos seus
fluxos contratuais representam substancialmente um "acordo de financiamento de base”.

- Justo valor com alterag@es nos resuitados para o periodo: instrumentos financeiros incluidos num modelo
de negécio cujo objetivo ndo é alcangado através dos acima mencionados, sendo o juste valor um
elemento-chave na gestdo destes ativos, e instrumentos financeiros cujas caracteristicas de fluxo
contratual n&o representam substanciaimente um "acorde de financiamento de base” Esta seccao inclui
as carteiras classificadas nas rubricas "Ativos financeiros detidos para negociacaa”, "Ativos financeiros
nao detidos para negoctagdo cbrigatoriamente avaliados pelo justo valor através de lucros ou perdas” €
"Ativos financeiros designados pelc juste valor através de lucros ou perdas'.

Os instrumentos de capital s&o contabilizados ao abrigo da Circular 4/2017 do Banco de Espanha pelo Justo valor através
de resultados, a menos que 2 entidade opte, no caso de atives ndo negociaveis, por classifica-los irrevogavelmente pelo
justo valor através de outros rendimentos globais.

» Classificacao dos ativos financeiros para efeitos de apresentagac

Os ativos financeiros séc inciuidos, para efeitos de apresentagao, de acordo com a sua natureza no balango, casc
exista, nas seguintes categorias:

- Numerério, saldos em numerario nos bancos centrais e outros depésitos & ordem: saldos em numeraric e
montantes imediatamente disponiveis a receber resultantes de depositos detidos no Bance de Espanha e outros
hancos cenirais.

- Berivados: inclui, quando aplicavel, o justo vaior, a faver da Sociedade, dos derivados financeiros que ndo fazem
parte das coberturas contabilisticas.

- Instrumentos de capital: instrumentos financeiros emitidos por outras entidades, tais como agdes e participacoes,
que tém a natureza de instrumentos de capital para o emitente, exceto para participagfes em associadas ou
entidades controladas conjuntamente.

- Valores Titulos de divida: obrigagbes e outros titulos que evidenciam uma divida devida pelo seu emitente, gue
vencem juros e sao evidenciados por certificados ou entradas contabilisticas.

- Prestamos Emprestimes e adiantamentos: saldos devedores sobre créditos ou empréstimos concedidos pela
Sociedade, bem como, quando aplicavel, outros saldos devedores de natureza financeira a faver da Sociedade,
tais como saldos devedores em contas bancarias detidas noutras instituicées, contas extrapatrimoniais, acordos
de compra com acordo de revenda, cheques sacados em instituigbes de crédito, saldos a receber de camaras de
compensagéo e agéncias de fiquidacao relativamente a titulos e transacbes de mercado organizado, garantias
prestadas em dinheiro, dividendos nac cobrados devidos a Sociedade, comissfes ndo cobradas sobre garantias
financeiras e saldos a receber relativamente a transagbes ndo decorrentes de operacbes e servicos bancarios,
tais como a cobranga de rendas e afins. Sao classificados de acordo com o sector institucional a que o devedor
pertence:

- Bancos centrais: créditos de qualguer fipo sobre bancos centrais.

= Instituigbes de crédito: créditc de qualquer tipo em nome de instituicdes de crédito, incluindo
depositos e operagdes do mercade monetario, em nome de instituicdes de crédito.

+ Cliente: inclui os saldos devedores remanescentes de todos os créditos cu empréstimos concedidos
pela Sociedade aos clientes.
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- Derivados - contabilidade de ceberiura: langamento de saldo de montanies creditados na conta de ganhos e perdas
resultantes da avaliagdo de carteiras de instrumentos financeiros que sac efetivamente cobertos contra o risco de taxa
de juro através de derivados de coberfura de justo valor.

» Classificagao de passivos financeiros para efeitos de apresentacio

Os passivos financeiros sao apresentados agrupados deniro das diferentes categorias em gue sao classificados para
efeitos de gestéo e avaliag@o, a menos que sejam apreseniados em "Derivadas - contabilidade de cobertura”, que so
apresentados separadamente.

Os passivos financeiros estée incluidos para efeitos de avalizgo numa das seguintes carteiras:

- Passivos financeiros detidos para negociagio (ao justo valor através de resultados): Passivos financeiros emitidos com o
objetive de beneficiar a curto prazo de alteragbes nos seus pregos, derivades financeiros gue ndc s&o considerados como
coberturas contabiiisticas, e passivos financeiros decorrentes da venda firme de atives financeiros adquiridos numa base
temporaria ou emprestados (posices curtas).

- Passivos financeiros designadas ao justo valor através de resultados: Os passivos financeiros sdo incluidos nesta categeria
guando & obtida informagao mais relevante, quer porque isso elimina ou reduz significativamente as inconsisténcias no
reconhecimento ou mensuragao (também conhecidas como desajustes contabilisticos) que resuitariam da mensuragio de
ativos ou passivos ou do reconhecimento dos seus ganhos ou perdas em bases diferentes, ou porque existe um grupo de
passivos financeiros, ou de ativos e passives financeiros, e estes sdo geridos & o seu desempenho & avaliado numa base
de justo valor, de acordo com uma gestéo de risco ou estratégia de investimento documentada, sendo também fornecidas
informacgdes scbre o grupo numa base de justc valor ac pessoal chave da gestao da Sociedade. As responsabilidades s6
podem ser incluidas nesta carteira na data da sua emisséo.

- Passivos financeiros a custo amortizado: passives financeiros que ndo estio incluicos na categoria anterior e que
correspondem as atividades tipicas de angariagdo de fundes das instituigdes financeiras, independentemente da forma
sob a gual sdo instrumentados e da sua maturidade.

Tanto a 31 de dezembro de 2022 como a 31 de dezembre de 2021, a Sociedade ndo tinha responsabilidades financeiras
que, de acordo com 0s regulamentos aplicaveis, deveriam ser classificadas em qualquer outra categoria.

. Classificagéo dos passivos financeiros para efeitos de apresentagac

As responsabitidades financeiras s&o incluidas para efeitos de apresentagao, de acordo com a sua natureza no balango, nas
seguintes categorias, caso existam:

- Derivados: inclui o justo valor, com um saldo desfavorave! para a Sociedade, dos derivados que ndo fazem parte das
coberturas contabilisticas.

- Deposites: inclui os montantes dos saldos reembolsavels recebidos em numerario pela instituigio, exceto os que
assumem & forma de titulos negociaveis e os que assumem a forma de passivos subordinados. Inclui também, guando
aplicavel, garantias e depésitos em numerario recebidos, cujo montante pode ser investido de forma livre.
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Os depositos s@o classificados de acordo com o secter institucional a que o credor pertence, como se segue:

e)

- Bancos centrais: depésitos de gualquer tipo, incluindo crédito recebido e operacdes do mercado monetario, recebidos
do Banco de Espanha ou de outros bancos centrais.

- Instituigbes de crédito: depésitos de qualquer tipo, incluinde créditos recebides e operagdes do mercado monetario em
nome de instituicdes de crédito.

- Clientes: Inclui os restantes depésitos, incluindo o meontante das operag6es do mercado monetario realizadas através
de contrapartes centrais:

- Titulos de divida emitidos: inclui o montante de titules de divida e cutros itulos de divida negociaveis, que ndo os de
natureza de passivos subordinados. Esta categoria inciui, guando aplicavel, a componente de responsabilidade
financeira dos titulos emitides que sao instrumentos financeiros composios.

- Outros passivos financeiros: inclui o montante das obrigagdes a pagar na natureza dos passivos financeiros nac
incluidos noutros itens.

- Derivados - contabilidade de cobertura: inclui o valor justo, contra a Sociedade, dos derivados financeiros designados
como instrumentos de cobertura em coberturas contabilisticas.

- PosicBes curtas: montante dos passivos financeiros decorrentes da venda firme de titulos recebidos ao abrigo
empréstimos de recompra inversa, empréstimo de titulos ou garantias com opcao de venda.

Avaliagao e registe dos resultados dos ativos e passives financeiros

Os ativos e passivos financeiros s&o inicialmente reconhecidos pelo justo valor que, salvo prova em contrario, & 0 preco
de transagéo. Para instrumentos ndo avaliados pelo valor justo através resultados, o justo valor inicial & ajustado para
custos de transagéo no casc de passivos financeiros que sejam diretamente atribuiveis a emisso ou contratagac do
passivo financeiro, e para o mentante de taxas e custos de transagdo que sejam diretamente atribuiveis & aquisicio ou
acordo do ativo financeire. Posteriormente, no final de cada periode contabilistico, sdo avaliados de acordo com os
seguintes critérios:

Avaliacdo dos atives financeiros

Os ativos financeiros, exceto cs empréstimos e créditos e instrumentos de capital cujo justo valor nfo possa ser
determinado de forma suficientemente objetiva (bem como os derivados financeiros que tenham estes instrumentos de
capital como ativos subjacentes e sejam liquidados pela entrega destes instrumentos), se existirem, sdo medidos pelo
seu "justo valor” em cada data de balango, sem deducg&o de quaisguer custos de transagio para a sua venda.

O "justo valor’ de um instrumento financeiro numa determinada data & o prego que seria recebido para vender um ativo
ou pago para transferir um passivo numa transagéc ordenada entre partes interessadas e devidamente informadas, numa
transacao em condiges independéncia mutua. A referéncia mais objetiva e comum para o justo valor e um instrumento
financeiro € o preco que seria pago por ele num mercado ative, transparente e profundo ("preco cotado"” ou "preco de
mercado”).
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Quando nac ha prego de mercado para um determinado instrumento financeiro, o seu justo valor € estimado com base
no prego estabelecido em transacdes recentes envolvendo instrumentos semelhantes ou, caso contrario, com base em
modelos de avaliagao suficientemente contrastados pela comunidade financeira, tendc em conta as caracteristicas
especificas do instrumento a ser avaliado e, em particular, os diferentes tipos de risco associados ac instrumento.

Os derivados sao registados no balango pelo seu justo valor a partir da data da transagic. Se ¢ seu justo valor for positive,
€ registado como um ativo; se for negativo, & registado como um passive. Na data da transagdo, assume-se que, na
auséncia de provas em contrario, o seu justo valor € igual av prego da transagao. As alteragdes no justo valor dos
derivados de negociagdo a partir da data de negociagdo sao reconhecidas com uma entrada de saide na conta de
proveitos e ganhos. Em particular, o justo valor dos derivados normalizados negociados em boisa incluidos nas carteiras
de negociagao é assimilado & sua cotacio diaria e se, por razdes excecionais, a sua cotagio nao puder ser estabelecida
numa determinada data, sac utilizados métodos semelhantes zos utilizados para avaliar os derivados ndo contratados
em mercados organizados.

O justo valor dos derivados nao contratados em mercados organizados é a soma dos fluxos de caixa futuros decorrentes
do instrumento, descontados na data de avaliag@o {"vaior atual" ou "encerramento tedrico"), utilizando no processc de
avaliaggo métodos reconhecidos pelos mercados financeiros, tais como o "valor atual liquide” ou modelos de pregos de
apgdes, entre outros.

Os saldos de titulos representativos de divida e empréstimos e adiantamentos ac abrigo de um modelo de negécio cujo
objetivo € recolher fluxcs de capital e jurcs s@o medidos ao custo amortizado, desde que cumpram o teste SPPI (Solely
Payments of Principal and Interest), utilizando o método da taxa de juro efetiva. Por este custo amortizado entende-se o
custo de aguisicao de um ative ou passivo financeiro corrigido (em alta ou baixa conforme o casc) pelos reembolsos de
capital e a parte sistematicamente levada para a demonstragdo de resuitados consolidada da diferenga entre o custo
inicial & o valor de reembolso correspondente no vencimento. No caso de ativos financeiros, o custo amortizado inclui
também ajustamentos de valor devido a imparidade. Para empréstimos e adiantamentos cobertos em transagbes de
cobertura do justo valor, s&o registadas alteragGes no seu justo valor relacionadas com o risce ou riscos cobertos nestas
transacées de cobertura.

A taxa de juro efetiva € a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial de um instrumento financeiro para
todos os seus fluxos de caixa estimados de todas as fontes ao longo da sua vida Gtil remanescente. Para instrumentos
financeiros de taxa fixa, a taxa de juro efetiva coincide com a taxa de juro contratual estabelecida no momento da aguisigéo
mais, quando aplicavel, as taxas € encargos de transacao que, pela sua natureza, fazem parte do seu retorne financeiro.
Para instrumentos financeiros de taxa flutuante, a taxa de juro efetiva coincide com a taxa de retorno prevalecente em
todos os aspetos até & primeira reposicao da taxa de jurc de referéncia a ter lugar.

Os instrumentos de capital proprio e s contratos relacionados com esses instrumentos devern ser medidos pelo seu justo
valor. No entanio, em cerfas circunstancias especificas, a Sociedade acredita que ¢ custo é uma estimativa apropriada
do justo valor. Pode ser esse o caso se a informacgéo recente disponivel for insuficiente para medir o justo valor, ou se
existir uma vasta gama de possiveis medicoes do justo valor e o custo representa a melhor estimativa do justo valor dentro
dessa gama.

Os mentantes em que os ativos financeiros sdo registados representam, em todos os aspetos materiais, a expasicao
maxima da Sociedade ao risce de crédito em cada data de apresentacio das contas anuais.

Reavaliac
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Os passivos financeiros sao geralmente mensurades ao custe amortizado tal come definido acima, exceto para passivos
financeiros detidos para negociagdo, passivos financeircs ao justo valor através dos lucros ou prejuizos e passivos
financeiros designados comoe itens cobertos em coberturas de justo valor {ou como instrumentos de cobertura) cujo valor
contabilistico & modificade por alteragBes no seu justo valor relacionadas com o riscc ou riscos cobertos em tais
transagbes de cobertura. As alteragdes no risco de crédito decorrentes de passivos financeiros designados pelo justo
valor atraves de resultados sao reconhecidas em outros rendimentos abrangentes acumulados, a menos que criem ou
aumentem um desfasamento contabilistico, caso em gue as alteracdes no justo valor do passivo financeiro em todos os
aspetos materiais sac reconhecidas em resultados.

A nota 27 do anexo as demonstragfes financeiras contém informagbes sobre os critérios e técnicas utilizados para a
avaliagao dos ativos e passivos financeiros a0 juste valor.

Reqi resul

Como regra geral, as alteragdes nas quantias escrituradas de ativos e passivos financeiros sao reconhecidas com um
lancamento de saldo na conta de proveitos e ganhos; € feita uma distingao entre as que resultam da acumulagio de
juros e itens semelhantes (que s&o registadas nas rubricas Despesas com juros, conforme o caso) e as que resultam de
outras causas.

Estes ultimos sao registados, pele seu montante liquido, em ganhos ou perdas sobre ativos ou passivos financeiros.

Os ajustamentos por alteragdes no justo valor com crigem nos:

- Alives financeiros ao juste valor através de outro rendimento integral acumulado sao temporariamente
registados, no casc de instrumentos de divida, em outro rendimento integral acumulado - ltens que
podem ser reclassificados para resultados - Ativos financeiros ao justo valor através de outro rendimento
integral, enquanto no caso de instrumentes de capital proprio sdo registados em outro rendimento
integral acumulado - ltens gue nao serdo reclassificados para resuitados - Alteragdes no justo valor de
instrumentos de capital proprio mensurados ao justo valor através de outro rendimento integral. As
diferengas cambiais sobre instrumentos de divida medidos ao justo valor através de outros rendimentos
abrangentes acumulados sdo reconhecidas em diferengas cambiais, liguidas na demonstragéo de
resultados. As diferengas cambiais sobre instrumentcs de capital préprio para os quais a opgéo tenha
sido irrevogavelmente eleita para ser mensurada pelo justo valor através de outros rendimentos
abrangentes acumulados s&o reconhecidas em Cutros rendimentos abrangentes acumulados - ftens
n&o reclassificacos para resultados - Alteragdes no justo valor de instrumentos de capital préprio
mensurados pelo justo valor através de outros rendimentos abrangentes.

- ltens debitados ou creditados em itens de capital outros rendimentos totais acumulades — itens que
podem ser reciassificados em resultados - Ativos financeiros ac justo valor através de outros
rendimentos abrangentes e Outros rendimentos abrangentes acumulados - ltens que podem ser
reclassificados em resultados - A conversdo de moeda estrangeira continua a fazer parte do capital
proprio da Sociedade até que o ativo em que s&c originados seja depreciado ou desreconhecido no
balango consolidado, altura em que s&o anuvlados contra a demonstracae de resultados consolidada

- Os ganhos néo realizados em ativos classificados como Afives néo correntes detidos para venda cu
como parte de um grupo para alienagéc ou de uma operagdo descontinuada sdo reconhecidos com
uma entrada de equilibrio no capital prdprio em Outros rendimentos abrangentes acumulados - ltens
que podem ser reclassificados para iucros ou perdas - Ativos ndc correntes e grupos para alienacédo
classificados como detidos para venda.
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Reiatério do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022
f) Transferéncias de ativos e desreconhecimento de ativos e pasivos financeiros

O tratamento contabilistice das transferéncias de ativos financeiros é condicicnado pela medida e pela forma como
08 riscos e recompensas associados acs ativos a transferir sdo transferidos para terceiros:

1. Se os riscos e recompensas forem substancialmente transferidos para terceiros - no caso de vendas
incondicionais, vendas ao abrigo de acordos de recompra ao justo valor na data de recompra, vendas de
ativos financeiros com uma call comprada ou uma opgéo de venda por escrito, bem avultada, nas titularizagoes
de ativos em gue o cedente n&o retém financiamentos subordinados ou ndo concede gualquer reforco de
credito aos novos titulares, e noutros casos semelhantes, o ativo financeiro transferido é desreconhecide, ao
mesmo tempo que reconhece quaisquer direitos ou obrigacbes retidos ou criados como resultado da
transferéncia.

2. Se os riscos e recompensas associados ao ativo financeiro transferido forem substanciaimente retidos - no
caso de vendas de ativos financeiros ao abrigo de acordos de recompra por um prego fixo ou pelo preco de
venda mais juros, contratos de empréstimo de titulos em gque o mutuaric é cbrigado a devolver ¢ mesmo ativo
ou ativos semelhantes, no caso de titularizagdes de atives em que o cedente mantém algum tipo de
financiamento subordinado ou concede algum tipo de methoria de crédito acs novos detenteres que envolve
& assungao de risco de crédito substancial, e outros casos semelhantes, o ativo financeire transferido nao &
desreconhecido do balango e continua a ser valorizado utilizando os mesmos critérios que os utilizados antes
da transferéncia. Pelo contrario, s&o reconhecidos para fins contabilisticos:

- Um passivo financeire asscciado por um montante igual a contrapartida recebida, que € geralmente medido
subsequentementie ao custo amortizado.

- Tanto os rendimentos sobre o ativo financeiro transferido {mas n&o desreconhecida) como as despesas sobre
0 novo passive financeiro.

3. Se nerm os riscos e recompensas associados ao ativo financeiro transferido forem substanciaimente transferidos
nem retidos - tais como vendas de ativos financeiros com uma call comprada cu uma put option escrita que n3o
estao nem profundamente dentro nem profundamente fora do dinheiro, titularizacdes em gue o cedente assume
o financiamento subcrdinado ou outras melharias de crédito para uma parte do risce do ativo transferido, e outros
casos semelhantes - é feita uma distingdo entre

- Se o cedente nao mantiver o controlo do ativo financeiro transferido: este é desreconhecidc e quaiscuer
direitos e obrigagdes retidos ou criados como resultado da transferéncia s&o reconhecidos.

- Se o cedente mantiver o controlo do ativo financeire transferido: continua a regista-lo no balange por um
montante igual a sua exposigdo a alteragdes de valor e reconhece um passivo financeiro associado ac ative
financeiro transferidc. O moentante liguido do ativo transferido € do passivc asscciado sera o custo
amortizado dos direitos e obrigagbes retidos, se o ativo transferide for mensurado pelo custo amortizado, ou
o justo valor dos direites e obrigagdes retidos, se o ative transferido for avaliado pelo justo valor.

De acordo com o referido, os atives financeiros sd deixam de ser reconhecidos do balanco quando os direitos
aos fluxos de caixa que geram tiverem sido extintos ou quanda os riscos e recompensas a eles associados
tiverem sido substancialmente transferidos para terceiros. Da mesma forma, as responsabilidades financeiras
8% sdo retiradas do balango guando as obrigagdes que geram tiverem sido extintas ou quando, conforme o
case, ferem adquiridas pela Sociedade (com a inteng@o de as cancelar ou com a intencéo de as reafectar).
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Durante os exercicios financeiros de 2022 e 2021, a Sociedade nio transferiu quaisquer instrumentos financeiros que tenham
sido retirades do balango.

g) Compensacio de instrumentos financeiros

Os ativos e passivos financeiros sdo compensados, ou seja, apresentados no balango pelo seu montante liquido, apenas
quando a entidade tem o direito fegal de compensar os montantes reconhecidos nesses instrumentos e a intengao de liguidar
o valor liquido, ou de realizar o ative e liquidar o passivo simultaneamente.

h} Imparidade do valor dos ativos financeiros

Definica

A Sociedade reconhece perdas por imparidade em ativos financeiros avaliados ao custo amortizado, instrumentos de divida
avafiados ac justo valor na conta de proveites e ganhos, pagamentos e compromissos de arrendamento e garantias nao
mensurados ao justc valor.

A provis8o para perdas de crédito previstas é reconhecida com um débito na conta de proveitos e ganhos para o periodc em
que a imparidade se torna evidente. As recuperagies de perdas por imparidade de crédito anteriormente reconhecidas, se
existirem, s@o reconhecidas na conta de proveitos e ganhos para o periodo em que a imparidade deixa de existir ou é
reduzida.

No casc de ativos financeiros com problemas de crédito originados ou adquiridos, a Sociedade reconhece na data de
apresentacao das contas, apenas as aiteragbes cumulativas das perdas de créditc esperadas ao longo da vida do ativo desde
¢ reconhecimento inicial como uma perda por imparidade. No caso de atives medidos ao justo valor através de outros
rendimentos abrangentes, a parte das alteragdes no justo valer devidas a perdas de crédito esperadas é refletida na
demonstragao de resultados do perioda em que a afteracfo ocorre, sendc o restante da avaliagac refletida em outros
rendimentos abrangentes.

No geral, a perda de crédito esperada é estimada como a diferenga entre todos os fluxos de caixa contratuais a serem
recuperades ac abrigo do contrato e todes os fluxos de caixa esperados a serem recebidos descontados a taxa de juro efetiva
original. Para ativos financeiros adguiridos ou originados com problemas de crédito, a diferenca & descontada utifizando a
taxa de juro efetiva ajustada pela gualidade de crédito.

Dependendo da classificagio dos instrumentos financeiros, que € mencicnada nas secgdes seguintes, as perdas de crédito
esperadas podem ser de 12 meses ou ao longo da vida do instrumento financeiro:

- Perdas de crédito esperadas de 12 meses: a parie das perdas de crédito esperadas resuliantes de potenciais eventos
de incumprimento, tal como definido abaixo, que se espera que ocorram no prazo de 12 meses a contar da data do
relatéric. Estas perdas serio associadas a ativos financeiros classificados como “risco normal”, tal como definide nos
paragrafos seguintes.

- Perdas de crédito esperadas ao longo da vida: sdo as perdas de crédito esperadas resultantes de potenciais eventos
de incumprimento gue se espera que ocorram duranie a vida da transaglo. Estas perdas estdv asscciadas a ativos
financeiros classificados como "risco normal sob vigilancia especial ou "risco duvidoso™.
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Para efeitos de estimativa da vida esperada de um instrumento financeiro, todos os termos contratuais (por exemplo, pré-
pagamentos, duragao, opgbes de compra, efc.) foram tidos em conta, sendo o periode contratual (incluindo opgdes de
prorrogagdo) o perfodo maxime a ser considerado para medir as perdas de crédito esperadas. No caso de instrumentos
financeiros com maturidade contratual indefinida e uma componente de saldo disponivel, a vida esperada € estimada
utilizando anélises quantitativas para determinar o periode durante o qual a entidade estd exposta ao risco de crédito,
considerando tambem a eficcia das préaticas de gestdo que mitigam tal exposicio (por exemplo, capacidade de cancelar
unilateraimente tais instrumentos financeiros, etc.}.

Os saldos de ativos depreciados sao retidos no balange, na sua totalidade, até que a recuperagdo de tais mentantes seja
considerada pela Sociedade como remota.

A Sociedade considera a recuperagac remota quando ¢ mutuario sofre uma deterioraglo notdria e irrecuperavel da sua
solvéncia, quandoe a fase de liguidagdo do processe de insolvéncia foi declarada ou quando decorreram mais de 48 meses
desde a sua classificag&o como duvidosa devido a incumprimento e nic tem garantia hipotecaria.

Quando a recuperagdo de um ativo financeiro é considerada remota, este & retiradc do balango juntamente com a sua
provisdo, sem prejuizo de guaisquer agdes que a Sociedade possa tomar para tentar recupera-lo até que os seus direitos
sejam definitivamente extintos, quer por expiragio do estatuto de limitagtes, perdao ou oufras causas.

lasificaca insir i ir

Para efeitos de calculo da dedugao por imparidade, e em corformidade com as suas politicas internas, a Sociedade
classifica os seus instrumentos financeiros {ativo financeiro, risco ou compromisso contingente) medidos ao cusio
amortizado ou ao justc valor através de outro rendimento integral numa das seguintes categorias:

- Risco Normal ("Fase 1"}: compreende todos os insfrumentos que nao satisfazem os requisites para serem
classificados nas outras categorias.

- Risco Normal em Vigilancia Especial {"Fase 2"}: compreence todos os instrumentos gue, embora nio satisfagam
os critérios de classificaco como nao cumpridores ou anulados, apresentam aumentos significativos do risco de
crédito desde o reconhecimento inicial.

Para determinar se um instrumento financeiro aumentou o seu risco de crédito desde o reconhecimento inicial e &, por
conseguinte, classificado como Fase 2, a Sociedade considera critérios qualitativos e quantitativos.

A Scciedade utiliza indicadores quantitativos que estdo alinhados com os utilizados pela Sociedade na gestao ordindria do
risco de créditc, nomeadamente posigbes irregulares superiores a 30 dias e refinanciamentos. Ainda durante o ano de 2022,
a Sociedade implementou a utilizagdo de indicadores qualitativos para cada uma das suas carieiras, em funcac das
particuiaridades e das praticas normais de gestic alithadas com as politicas atualmente em vigor, que se baseiam no
comportamento de pagamento extemporéneo observado nos seus mutuarios, com base na informag&o obtida junto da CIRBE
e da ASNEF.

- Risco duvidoso devido a atraso de pagamento: instrumentos financeiros, independentemente do seu titular e
garantia, com mais de 90 dias de atraso em termos de capital, juros ou despesas acordadas contratualmente. Aiém
disso, os montantes de todas as fransacdes de um cliente sio considerados nesta categoria quando as fransagdes
com montantes em atraso com mais de 90 dias sdo superiores a 20% dos montantes em divida a receber.



e 2

—e.

009231529

i)
oy

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

Relatdrio do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

Estes instrumentos podem ser reclassificados para outras categorias se, como resuliado da recolha de
parte dos montantes em atraso, as razdes para a sua classificagéo nesta categoria desaparecerem e o
cliente néc tiver montantes em atraso com mais de 90 dias noutras transagdes.

- Risco duvidoso por outras razées que ndo o atraso de pagamento: esta categoria inclui operagdes de
cobranga duvidosas que nac tenham mais de 90 dias de atraso de pagamento.

A Sociedade considera que uma transaco é duvidosa por outras razdes que n&o o incumprimento quando um evento,
ou varios eventos combinados, tenham impacto negativo sobre os fluxos de caixa futuros estimados da transacéo.

Estas operagbes podem ser reciassificadas para outras categorias se, em resultadc de uma anélise caso a caso,
desaparecerem dlvidas razoaveis quanto ao seu reembolso total nos termos contratuaimente acerdados e nag houver

montantes em atraso com mais de 90 dias.

No caso dos write-offs e dos instrumentos classificados como de risce duvidoso, estes podem ser reclassificados de "risco
normal para vigildncia especial” guando se verificam as seguintes circunstancias: decorreu um aro desde a data do write-
off e o cliente pagou todas as contas e n3o existem outres montantes em atraso com mais de 90 dias.

- Risco de anulagio: compreende todos os ativos financeiros, ou a parte destes, para os quais, apods uma
analise individualizada, a sua recuperagao € considerada remota devido a uma deterioragdo notdria e

irrecuperavel da sua solvéncia.

Em gualguer caso, exceto no casc de transagGes garantidas por garantias que cobrem mais de 10% do
montante da transacdo, a Sociedade considera geralmente como pontos de recuperagdo & distancia:
transagdes de titulares em fase de liquidagéo de processos de inscivéncia e fransacfes duvidosas devido
a pagamentos em atrasc gue se encontram nesta categoria hd mais de quatre anos.

Os saldes correspondentes a um ativo financeiro sdo mantidos no balanco até serem considerados como
"risco anulado”, total ou parcialmente, e so removidos do balango.

No caso de transagdes que tenham deixado apenas parcialmente de ser reconhecidas devide a abates ou
porque parte do montante total é considerado irrecuperavel, o montante restante sera totalmente
classificade como "risco duvidose", sujeito a excegdes devidamente justificadas.

A classificacdo de um ativo financeiro, ou parte de um ativo financeiro, como "risce anulado” nao implica
a interrupgaoc das negociagdes e dos procedimentos legais para recuperar o montante do ativo.

De acerdo com as alteragdes introduzidas pela Circular 3/2020 do Banco de Espanha, de 11 de junho, as operacées
de creédito reestruturadas, refinanciadas ou refinanciadas nao terdo necessariamente de ser classificadas comao de risco
narmal sob vigilancia especial quando a sua classificagdo como de risco duvidoso nc for aplicavel. Ou seja, estas
cperagbes podem continuar a ser classificadas como de risco normat & data do refinanciamento ou reestruturacio,
desde que a instituigdo possa justificar que n3o identificou um aumento significativo do risco de crédito desde o

recanhecimento inicial.
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Alem disso, as operagdes gue se encontram na categoria de risco normal sob supervisdo especial podem ser
reclassificadas para riscc normal, desde gue o aumentc significativo do risco de crédito tenha sido invertido.

No entanto, devem permanecer identificados como reestruturados, refinanciados ou refinanciados até ao final do
pericdo de prova minimo de dois anos, durante o qual o titular deve demonstrar bom comportamanto de pagamentc.

rreca rimpari

A Sociedade tem politicas, métodos e procedimentos em vigor para cobrir o seu risco de crédito, tanto para insclvéncia
atribuivel as contrapartes como para residéncia num determinado pals. Estas politicas, métodos e procedimentos sdo
aplicados na concessao, estudo e documentacédo de ativos financeiros, riscos e compromissos contingentes, bem como
na identificagdo da sua imparidade e no calculo dos montantes necessarios para cobrir o seu risce de crédito.

O modelo de imparidade de ativos da Circular 4/2017 do Banco de Espanha e alteragdes subseguentes aplica-se a
instrumentos financeiros medidos ao custo amortizado e ao justo valor através de outros rendimentos abrangentes, a
pagamentos de arrendamento, bem como a compromissos e garantias ndo mensurados pelo justo valor.

A perda por imparidade representa a melhor estimativa das perdas de crédito esperadas do instrumento financeiro na
data do balanco, tanto individual como coletivamente:

- Numa base individual: com o objetive de fazer estimativas de provisdes para risco de crédito para dividas
incobraveis de um instrumento financeiro, a Sociedade faz uma estimativa individualizada das perdas de crédito
esperadas dos instrumentos financeiros considerados significativos e com informagao suficiente para realizar esse

calculo.

A estimaliva individual da perda por imparidade do ativo financeiro é igual & diferenga entre ¢ montante bruto
contabilistico da transagéo e o valor dos fluxos de caixa estimados que se espera receber descontados utilizando
a taxa de juro efeliva original da transagdo. A estimativa destes fluxos de caixa considera toda a informacao

disponivel sobre o ativo financeiro e as garantias efetivas associadas ao ativo.

- Coletivamente: a instituicdo estima as perdas de crédito esperadas numa base coletiva nos casos em que estas
nao s&o estimadas numa pase individual. Isto inclui, por exemplo, riscos com particulares, empresarics em nome

individual ou Sociedades bancérias de retalho sujeitas a uma gestac estandardizada.

Para o célculo coletivo das perdas de crédito esperadas, a Sociedade dispde de modelos internos robustos e figveis. Para
o desenvolvimento de tais modelos, sdo considerados instrumentos com caracteristicas semelhantes de risco de crédito

gue s&c indicativos da capacidade de pagamento dos devedores.

As caracteristicas de risce de crédito consideradas nes instrumentos de agrupamente incluem, mas nao estdo limitadas
a: tipo de instrumento, idade dos montantes vencidos no passado e quaisquer outros fatores que sejam relevantes para

a estimativa de fluxos de caixa futuros.

A Sociedade realiza testes retrospetivos e de acompanhamente destas estimativas para avaliar a razoabilidade do calculo

coietivo.
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Por oufre lado, a metedologia necessaria para a quantificaco da perda esperaca em eventos de crédito baseia-se
numa consideragio imparcial e ponderada pela probabilidade de uma série de cenarios, considerandc uma escalz de
trés a cince cendrios futuros possiveis, dependendc das caracteristicas de cada unidade, gue poderiam ter impacto na
recotha de fluxos de caixa contratuais, tendo em conta tante o valor temporal de dinheiro como toda a informagao
disponivel e relevante sobre eventos passadcs, condigbes atuais e previsdes de desenvolvimentos macroecondmicos
que sejam comprovadamente relevantes para a estimativa deste montante {por exempio PIB {Produto internc Bruto),
precos das casas, taxa de desemprego, etc.).

Para a estimativa dos pardmetros utilizados na estimativa das provisées de imparidade (EAD {Exposure at Default), PD
(Probability of Default), LGD {Loss Given Default}, a Sociedade baseou-se na sua experiéncia no desenvolvimenta de
modelos interngs para o calculo de parametros tanto no ambiente reguiader como para efeitos de gestao, adaptando o
desenvolvimento dos modelos de provisdes de imparidade ao abrigo da Circular 4/2017 do Banco de Espanha e
alteracdes subseguentes.

- Exposicdo a0 incumprimento: € o montante do risco de confraparte estimado no momento da andlise da
contraparte.

- Probabilidade de incumprimento: & a probabilidade estimada de a contraparte nac cumprir as suas
obrigacbes de pagamento de capital efou de juros.

- Perda dado o incumprimento: € a estimativa da gravidade da perda incorrida em caso de incumprimento.

Em gualquer caso, as vendas de carteira s&o incluidas na estimativa dos fluxos que se espera recuperar. De referir
que, devido a politica de recuperacao e & experiéncia observada em relacio aos pregos de vendas passacas de ativos
classificados como fase 3 efou write-offs, n&o existe uma divergéncia substancial entre os fluxos obtidos com as
recuperacdes apés a realizacao da gestao de recuperacac dos ativos e os fluxos obtidos com a venda de carteiras de
ativos, descontados os gastos de estrutura e outros custos incorridos.

A definicc de incumprimento implementada na Sociedade para efeitos de calculo dos modelos de provisac para
imparidade tem por base a definicdo do artigo 178° do Reguiamento UE 575/2013 (CRR), a qua! se encontra totaimente
alinhada com os requisitos da Circular /2017 do Banco de Espanha, que considera qgue existe um "incumprimento" em
retagao a um determinado cliente/contrato quando se verifica pefo menos uma das seguintes circunstancias: a entidade
considera que existem ddvidas razodveis sobre o pagamento de fodas as suas obrigagbes de crédito ou que o
cliente/contrato se encontra numa situacéo de irregularidade ha mais de 90 dias relativamente a gualquer obrigacao de
crédito significativa.

O Banco de Espanha, com base na sua experiéncia e nas informagdes que possui sobre o sector bancario espanhol,
bem como nas previsdes sobre condigdes futuras, estimou percentagens de cobertura, come uma solucdo alternativa
na sua Circular 4/2017, para a estimativa coletiva da cobertura do risco, para o risco duvidosc devido a empréstimos
improdutivos, bem comeo para o risco de Vigilancia Especial Normal / Nermal.

A Sociedade aplica atualmente os critérios de solugbes alternativas a carteira de "financiamentc do desenvolvimento'.
L ficag .
A Entidade avalia a eficécia de todas as garantias associadas, considerando ¢s seguintes aspetos:

- O tempo necessario para impor as garantias
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- A capacidade da Entidade para fazer cumprir ou fazer valer estas garantias a seu favor.

- Existéncia de limitagées impostas pela regulamentagéo local de cada unidade sobre a execucao de garantias. Em
caso algum a Sociedade considera uma garantia eficaz se a sua eficacia depender substancialmente da solvéncia
do devedor.

De acordo com o acima exposto, os interesses de seguranga efetivos sao considerados como primeiro pagamento, hipotecas
devidamente constituidas e registadas sobre bens imoveis. O sector imobitigrio inclui;

- Edificios e elementos de construgdo acabados.
- Terrenos urbanos e terrenos para desenvolvimento.
- Qutros bens imobiliarios.

A Entidade valoriza as garantias de acordo com a sua natureza, em conformidade com os pontos 69 a 85 do Anexo iX da
Circular 4/ 2017, com base no seguinte:

- Garantia hipotecaria sobre bens imoveis associados aos instrumentos financeires, utilizando avaliagSes individuais
completas realizadas por peritos de avaliago independentes e sob normas de avaliagéo geralmente aceites no caso
da concessao, bem como se os limiares definidos na norma fossem ultrapassados. Os métodos de avaliagéo
automatizada s&o utilizados no caso de atualizagao de garantias quande os limiares ndo sdo excedidos.

A Sociedade aplica uma série de ajustamentos ao valor das garantias, a im de meihorar os valores de referéncia:

- Ajustamentos de acerdo com a experiéncia histdrica de vendas da entidade.

- O valor da garantia também & ajustado tendo em conta o vaior temporal do dinheiro com base na experiéncia
historica da instituigdo, estimando o valor da garantia;

- Pericde de adjudicacédo/decurso

- Tempo estimado de venda do ativo.

Além disso, a Entidade tem em conta todas as entradas e saidas de dinheiro relacionadas com essas garantias até ao momento
da venda:

- Potenciais rendimentos futuros comprometidos com o mutuario gue podem ser acedidos depois do ativo ser
hipotecado

- Custos estimados de adjudicacao/decurse
- Custos de manutengao atives, impostos e custos comunitarios.

~ Custos estimativos de comercializagio ou venda.
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i} Reconhecimento de receitas e despesas

Cs rendimentos de jurcs, despesas de juros e itens semelhantes s&o geralmente reconhecidos com base na
periodizag&o dos rendimentos, utiizando o método dos juros efetivos.

As comissbes pagas ou recebidas por servigos financeiros, independentemente da sua denominacio contratual,
sao classificadas nas seguintes categorias, que determinam a sua afetag@o na conta de ganhos e perdas:

i} Comissdes de crédito: s&o aquelas que fazem parte integrante do rendimento ou custo efetivo

de uma operacao de financiamento. Estas comissées s3o recolhidas com antecedéncia, e podem
ser de trés tipos:

a. Comissbes recebidas para a criagdo ou aquisicdo de operagdes de financiamento que ndo
sefam ndo sdo avaliados ao justc valor afravés de resultados. Estas comissdes sao diferidas e
reconhecidas na conta de proveitos e ganhos ao longo da vida da transagdo como um
ajustamento ao rendimento ou custo efetivo da transagio sob a mesma rubrica que os
rendimentos ou custos financeiros, ou seja, "rendimentos de juros” e "despesas de juros”.

Estas taxas podem incluir taxas para atividades como a avaliagio da condicde financeira do
mutuario, avaliacdo e registo de garantias pessoais, garantias reais e outros acordos de
garantia, negociagdo dos termos da transagao, preparagio e processamento de documentos e
encerramento da transacao.

ComissGes acordadas como compensagio pelo compromisso de fornecer financiamento
quando o compromisse ndo € medido pelo valor justo através resultados, e & provéavel que a
entidade celebre um acordo de emprestimo especifico. O reconhecimento dos rendimentos
provenientes destas comissdes € diferido e levado & conta de ganhos e perdas ac longo da vida
esperada do financiamento como um ajustamentc ao rendimento ou custo efetivo da transacgao.
Se o compromisso expirar sem que a instituigdo que concede o empréstimo, a taxa sera
reconhecida como rendimento no momento da expiragio.

Comissées pagas sobre a emissdo de passivos financeiros avaliados ao custo amortizado. Sdo
incluidos juntamente com os custos diretos relacionados incorridos, que néo incluem os custos
decorrentes do direito de prestar um servico, no valor contabilistico do passivo financeiro e sao
reconhecidos na declaragdo de rendimentos como um ajustamentc ao custio efetivo da
transacao.

ii) Taxas e comissdes de nao crédito: taxas e comissdes decorrentes da prestacéio de servigos

financeiros que néo sejam operagdes de financiamento, e podem ser de dois tipos.

a. Emrelagdo ac desempenho de um servigo prestadc ao longo do tempo: as receitas serio registadas
na conta de ganhos e percas ao longo do tempo, medindo o progresso para o cumprimento integral
ga obrigacédo de desempenho, em conformidade com a Regra 15 15 da Circular 4/2017.

Relacionadas com a prestagdo de um servigco que € realizado num determinado momento: estas
comissGes acumulam-se quando o cliente obtém o controlo sobre o servico, como no casec das
comissbes de subscricBo de titulos, froca de moeda, aconselhamento ou sindicacdo de
empréstimos, quando, neste Ultimo caso, a instituicdo n3o retém qualquer parte da transacgéo
para si propria ou retém-na nas mesmas condicdes de risco que os outros participantes.
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Os custes diretos relacionados s&o todos os custos que nao terfam side incorridos se a transacéo tivesse sido cencluida.
Custos com 0 pessoal

As despssas de pessoal incluem todas as obrigagbes de seguranca social obrigatérias e voluntarias da Sociedade
acumuladas num determinado momento, reconhecendo as obrigagdes de pagamento de bénus, férias e remuneragio
varidvel, bem como as despesas associadas as mesmas.

Remunerag@o a curte prazo: este tipo de remuneracio & avaliado, sem desconto, pele montante a ser pago pelos
servicos recebidos, sendo geralmente registado como despesas de pessoal para o ano e apresentado numa conta de
passive no palango pela diferenga entre o total das despesas acumuladas e o0 montante pago no final do ano.

Indemnizagbes por encerramento: em conformidade com a legislagio em vigor, a Sociedade & obrigada a pagar
indemnizagdes por despedimento aos empregados que s0 despedidos sem justa causa. No final do ano nédo existemn
planos de redugao de pessoal que exijam a criacdo de uma provisao para este item.

Compensagio de saidos

Os saldos a receber e a pagar resultantes de transagies que, contratualmente ou por forga da lei, podem ser
compensados e que se destinam a ser liquidados numa base liguida ou a ser realizados simultaneamente no ativo &
liguidados no passivo, sdo apresentados no balanco pelo seu montante liquido.

Garantias financeiras

“Garantias financeiras" s&o contratos pelos quais a Entidade se compromete a pagar determinados montantes por conta
de terceiros em caso de incumprimento por parte destes, independentemente da sua forma juridica, que pode ser, entre
outros, uma garantia, uma garantia financeira ou técnica e um crédito documentario irrevogavel emitido ou confirmadc
pela Entidade.

As garantias financeiras séo classificadas de acordo com o risco de insolvéncia atribuivel ac cliente ou 2 transacao e,
se for caso disso, a necessidade de fazer provisdes para as mesmas é estimada afravés da aplicacao de critérios
semelhantes aos indicados para instrumentos de divida avaliades ao custo amortizado.

Imposto sobre o lucro

A despesa de imposto sobre o rendimento do ano & calculada como a soma do imposto corrente resuitante da
aplicagdo da taxa de imposto correspondente ao lucro tributdvel do ano (apds dedugao dos créditos fiscais admissiveis
para efeftos fiscais) e a alteragao dos ativos e passivos fiscais diferidos reconhecidos na declaracao de rendimentos
da Sociedade.

Os ativos € passivos fiscais diferidos incluem diferencas temporarias que sfo identificadas como montantes gue se
espera gue sejam pagaveis ou recuperaveis relativamente as diferencas entre os montantes contabilizados de ativos
€ passivos e as suas correspendentes bases tributaveis ('bases tributaveis"), bem como os reportes de prejuizos
fiscais e 0s repories de créditos fiscais
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Estes montantes s&o registados aplicando & diferenga temporaria relevante a taxa de imposto a que se espera que
sejam recuperados ou liquidados.

A rubrica "Ativos por impostes” inclui o montante de todos os ativos fiscais, distinguidos da seguinte forma; "atual”
(montantes a recuperar para impostos nos proximos doze meses) e "diferido” (incluindo montantes de impostos a
recuperar em anos futures, incluinde créditos para deducdes fiscais ou subsidios a compensar).

O capitulo "Passivos por impostos” inclui o montante de todas as obrigagdes de natureza fiscal, com excecdo das
provisbes para impostos, que sac discriminadas: "cerrente” (inclui o montante do imposto sobre o rendimento a pagar
sobre o rendimento tributavel do ano e outros impostos a pagar nos préximos dois meses); e "diferido” (inclui o montante
do imposto sobre o rendimento a pagar nos anos futuros).

Os passivos por impostos diferidas sdo reconhecidos para todas as diferencas temporarias tributaveis.

Os ativos por impostos diferidos, idertificados como diferengas temporarias, sé sdo reconhecidos se for considerado
provavel gue & Sociedade tenha lucros tributaveis suficientes no futuro contra 0s quais possam ser utilizados.

No final de cada periodo contabilistico, os ativos e passivos fiscais diferidos so revistos para garantir que contiruam
validos, e 0s ajustamentos adequados sao feitos com base nos resultados das analises efetuadas.

Operaciones de leasing

Em 1 de janeiro de 2019, a NIIF-EU 16 substitui a NIC 17 "Leasing”. O modelo contabilistico de locatario exige o
reconhecimento de ativos e passivos para todos os contratos de arrendamento. A norma prevé duas excegdes ao
reconhecimento dos ativos e passivos do arrendamento, que podem ser aplicadas no caso de contratos de curto prazo
e aqueles em que o ativo subjacente € de baixo valor.

Para determinar se um contrato constitui um arrendamento ou se & outro tipo de contrato, tal como um contrato de
prestacio de servigos, analisa-se se estdo preenchidas as duas condigdes sequintes: (i) o imével & identificado no
contrato e (ii} a parte contratante que recebe o imével tem ¢ direito de controlar a sua utifizagao.

O prazo do arrendamento € igual ao periodo n&o revogavel de um arrendamento mais os periodes abrangidos pela
opgdo de prorrogacdo do arrendamento, se for razoavelmente certo que o arrendatario exercerd essa opgdo, e os
pericdecs abrangidos pela opgdo de rescisio do arrendamento, se for razoavelmente certo que o arrendatario nac
exercera essa opgao.

Nos arrendamentos operacionais, a propriedade do bem arrendado e substancialmente todos os riscos e recompensas
incidentais & propriedade permanecem com o locador.

Quandc a Scciedade atua como locador em arrendamentos operacionais, apresenta ¢ custo de aquisicdo dos bens
arrendados em "Ativos tangiveis”.

Estes ativos s&¢ amortizados de acordo com as politicas adotadas para ativos corporeos semethantes para uso propric
€ os rendimentos provenientes de contratos de arrendamento s&o reconhecidos na conta de ganhos e perdas numa
base linear na rubrica "Outros rendimentos de exploracéo”.
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Quando a Sociedade atua como locatario e os contratos tém um prazo inferior a 12 meses ou quando o ativo subjacente
€ de baixoc valor, os custos destes contratos so registados em "Despesas administrativas - Outras despesas
administrativas gerais” na conta de resultados.

Quando a Sociedade atua como locatario e os contratos t&m um prazo superior a 12 meses ou guanda ¢ ativa subjacente
n&o é de baixo valor, a Sociedade regista no balango um passivo de locacdo sob "Passive financeiro ac custo amortizado
- Outros passivos financeiros” e um ativo de direito de utiizagdo gue sao avaliados da seguinte forma:

Na data de inicio do contrato Subsequentemente

E medido pelo valor atual dos pagamentos de  E medida ao custo amortizado utilizando

Passivo  por
arrendamento

Alivo por
direito de
utilizagao

o) Alivos tangiveis

Os ativos fixos tangiveis de uso proprio correspondem acs ativos fixos tangiveis que se espera venham a ser utilizados

arrendamento n@o pagos nessa data, usando
como taxa de desconio a taxa de juro, referida
como “taxa de financiamento adicional", que a
Sociedade teria de pagar para pedir
emprestado, com prazo e garantia semelhante,
os fundos necessarios para cbier um ativo de

valor semelhante ao ative de direito de
utilizagao num ambiente economico
semelhante.

Contudo, nos casos em gue esse desconto &
relativamente insignificante, a entidade mede a
responsabilidade sem descontar os fluxos, a
fim de simplificar esta estimativa.

E avaliado pelo custo e inclui o montante da
avaliacdo inicial do passivo por arrendamento,
0s pagamenics realizados na data de inicio cu
com anterioridade, os cusios diretos iniciais e
05 de desmantelamento ou reabilitacio que
sac considerados como incomidos guando
existe uma cbrigacac de os apoiar.

o metodo da faxa de juro efetiva e é
(com um  ajustamento
correspondente ao respetivo direito de
utilizagdc) quando ha uma alteragio nos
pagamentos do arrendamentc em caso
de renegociacio, alteragbes num indice
ou taxa ou no caso de uma reavaliagio
das opgdes contratuais.

reavaliada

Amortiza-se for forma linear e esta sujeito
a perdas por imparidade, caso exista, de
acorde com o tratamento estabelecido
para os restantes ativos tangiveis e
intangiveis.

numa base continua pela Sociedade e aos ativos fixos tangiveis adquiridos em regime de iocago financeira.
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Sao registados pelo seu custo, deduzidas as amortizagdes acumuladas e, se for caso disso, deduzidas as perdas
por imparidade resultantes da comparagdo de valor liquide de cada elementic com a sua guantia recuperavel.

A depreciacdo € calculada sistematicamente numa base linear, aplicando os ancs de vida Util estimada dos varios
itens ao custo de aguisicao dos ativos menos o seu valor residual.

Pelo menos no final de cada ano, a Sociedade revé as vidas Uteis estimadas dos elementos do ativo fixo tangivel
de uso proprio, a fim de detetar alteragdes significativas nas mesmas, as guais, caso existam, sac ajustadas
mediante 0 reconhecimento da depreciagdo na demonstragao de resultados dos exercicios futuros com base na
nova vida utit estimada.

As despesas de conservacdo e manutencao dos ativos fixos tangiveis de use propric sdo reconhecidas na conta
de ganhos e perdas do exercicio em que s3o incorridas.

p) Ativos intangiveis

Os bens intangiveis sdc bens ndo monetarios identificaveis sem aparéncia fisica. Os bens intangiveis séo
identificaveis quando sdo separaveis de outros bens porque podem ser vendidos, alugados ou alienados
individualmente cu resultam de um contrato ou cutro arranjo legal. Um ativo intangivel é recorhecido quando, para
além de cumprir a definigc acima, a Entidade considera provave! gue os beneficios econémicos fluirdo para a
Entidade a partir do ativo e 0 seu montante pode ser estimado de forma fiavel.

Os ativos intangfveis s&o iniciaimente reconhecidos ao custo de aquisicdo ou producdo e subseguentemente
medidos ao custo menos, quando apropriado, a amortizagao acumulada e quaisquer perdas por imparidade.

Em gquaiquer caso, a Entidade reconhece gualquer perda por imparidade no valor contabilistico destes ativos com
uma entrada de saldo na declaragdc de rendimentos. Os critérios de reconhecimento de perdas por imparidade
nestes ativos e, quando aplicdvel, as recuperaces de perdas por imparidade reconhecidas em anos anteriores
s&o semelhantes aos dos ativos fixos tangiveis.

g) Afivo Tangivel - Investimentos imobiliarios

Esta rubrica do balango de acompanhamento inclui terrenos, edificios e cutras estruturas detidos pela entidade
como um ativo de direito de utilizacde para rendimentos de aluguer, valorizagéo do capital ou uma combinagac de
ambos, gue néc se espera que sejam realizados no curso normal dos negocios e gue nio se destinam a uso
oréprio.

A propriedade de investimento € declarada ao custo de aqguisigio, gue inclui os custos diretamente atribuiveis a
transagéc e os necessarios para a colocar em condigGes de funcionamento.

Os casos de alargamento cu melhoria que aumentam a rentabilidade de tais ativos s&o registados pelo maior valer
dos mesmoes. Por outro lado, os custos de manutengac e reparagio gue ndo melhoram & sua utilizagéo cu
prolongam a sua vida (til séo imputados na declaragio de rendimentos do ano em gue sdo incorridos.

A amortizacac € calculada com hase no custo de aquisicdo menos o seu valor residual, utilizando o método linear de
acorde com a vida util estimada do bem.
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Uma entidade avalia na data do relatério se existem indicios infernos ou externos de que um ativo possa estar em
imparidade, tais como descidas significativas no seu valor de mercado, provas de ochsolescéncia e aumentos nas taxas
de jurc que pessam afetar materialmente o montante recuperavel do ativo. Se tais indicagdes existirem, uma entidade
deve estimar o montante recuperavel do bem e, independentemente disso, pelo menecs anuaimente. Para estes fins, ¢
montante recuperavel & o0 mais elevado entre o justo valor menocs os custos de venda e o valar em uso.

Uma propriedade de investimento estd em imparidade quando o seu valor contabilistico excede o seu valor recuperavel,
caso em que a imparidade e reconhecida na declaragéo de rendimentos reduzinde o vaior contabiiistico do ativa para o
seu valor recuperavel.

Provistes e passivos contingentes

As provisbes s@o as obrigagbes atuais da Entidade decorrentes de eventos passadoes que séac claramente especificadas
quanto & sua natureza a data das demonstragdes financeiras, mas que séo incertas quanto ao seu montante ou
momento, & que, guando devidas, a Entidade espera ter de abdicar de recursos que incorporem beneficios econdémicos
para as liquidar. Tais obrigagdes podem surgir dos seguintes aspetos:

i} Umadisposigdo legai ou contratual.

i} Uma cbrigacao impticita ou tacita, que resulta de uma expectativa valida criada pela Entidade perante terceiros
relativamente a assungao de certos tipos de responsabilidades. Tais expectativas s&o criadas quando a Entidade
aceita publicamente a responsabilidade, derivam de comportamentos passados ou de politicas Empresariais
publicamente conhecidas.

i) A evoluglo quase certa da regulamentacdo em certos aspetos, em particular os projetos de regulamentagao dos
quais a Sociedade ndo podera escapar.

Os passivos contingenies sao as possiveis obrigagdes da Entidade decorrentes de acontecimentos passados, cuja
existéncia esta condicionada & ocerréncia ou ndo ccorréncia de um ou mais asontecimentos futuros fora do controlo
da Entidade. Os passivos contingentes incluem as obrigactes atuais da Entidade cuja liquidag&o nao & provavel que
resuite numa diminuigdo dos recursos que incorporam beneficios econdmicos ou cujo mentante, em casos
extremamente raros, ndo pode ser guantificado com fiabilidade suficiente.

As provisdes e passivas contingentes séo classificados como provaveis guandc € mais provével que ccorram,

possiveis guando € menos provavel que ocorram do que nio, € remotos guandc a sua ocorréncia ¢ extremamente
rara.

A Entidade inclui nas demonstragdes financeiras todas as provisdes materiais para as quals se considera mais provave!
que a obrigacéde tenha de ser liquidada. Os passivos contingentes nao s&0 reconhecidos nas contas anuais, mas sao
divulgados, a menos que a possibilidade de uma salda de recursos incorporando beneficios econémicos seja
coensiderada remota.

As provisdes sdo quantificadas com base na melhor informagéo disponivel scbre as conseguéncias do evento que lhes
deu crigem e s&o estimadas em cada fecho contabilistico. Sac utilizados para cumprir as obrigagdes especificas pelas

quais foram reconhecidos, antes da sua inverséo, no todo cu em parte, quando essas obrigagbes deixam de existir ou
diminuem.

)
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s} Ativos ndo correntes detidos para venda

Alivos ndo correntes e grupos aliendveis de itens que tenham sido classificados como detidos para venda e que
correspondam ao valor contabilistice de itens individuais, integrados num grupo de alienagdo ou que fagam parte de
uma unidade de negocio que se destinem a ser alienados {operagdes descontinuadas) e cuja venda seja altamente
provavel, nas condigdes em que tais ativos se encontram atualmente localizados, no prazo de um ano a partir da data
a que se referem as contas anuais. Por conseguinte, a recuperagic do montante transportado destes itens financeiros
sera provavelmente através do prego obtido na eliminagao.

Os ativos imobiliarios hipotecados ou recebidos em pagamento de dividas sdo inicialmente reconhecidos pelo valor
mais baixo entre: © valor contabilistico atuatizade do ativo financeiro aplicade e o justo valor no momento da execugio
ou recegdc do ativo, menos os custos estimados de venda. O valor contabilistico do ativo financeiro aplicado &
atualizado no momento da execucao hipotecaria, tratando o proprio imdvel executado come garantia e tendo em centa
a cobertura do risco de crédito gue the corresponde de acordo com a sua classificagde no momento anterior & entrega.
Para estes fins, a garantia € avaliada pelo seu valor justo descontado {menos os custos de venda) no momente da
colocagae. Este montante contabilizade é comparado com o montante contabilizade anteriormente e a diferenga é
reconhecida como um aumento das coberturas.

Por cutro lado, ¢ valor justo do ativo hipotecado & obtide através de avaliagdo, avaliando a necessidade de aplicar um
desconto derivado das condigbes especificas do ativo ou da situagdo do mercado para estes ativos e, em qualquer
caso, 0s custos de venda estimados pela entidade devem ser deduzidos.

Apos o reconhecimento inicial, estes ativos imobiliarios excluidos ou ativos imobiliarios hipotecados ou recebidos
em pagamento de dividas, classificados como "Ativos nac correntes e grupos alienaveis de elementos
classificados como detidos para venda e os passivos incluidos em tais grupos” sao avaliados pelo valor mais
baixo do seu justo valor atualizade menos os custos estimados de venda e o seu valor contabilistico, e uma
imparidade ou reversdo da imparidade pode ser reconhecida pela diferenga, se aplicavel.

Os ativos néo correntes e grupos alienaveis de elementos que foram classificados como detidos para venda nao
se amortizam enquanto permanecerem nesta categoria.

Os proveitos e ganhos resultantes da alienagéo de ativos nac correntes e grupos para alienacao classificados
como detidos para venda e passivos incluidos em grupos para alienag&o classificados como detidos para venda,
bem como as perdas por imparidade e, quando aplicavel, a sua recuperagio, sdo reconhecidos na conta "Ganhos
ou perdas na alienagio de ativos néo correntes e grupos para alienacio classificados como detidos para venda
e passivos incluidos em grupos para alienacao classificados como detides para venda" na demanstracéo dos
resultados.

Outros proveitos e ganhos retacionados com estes ativos e passivos sfo classificados na demonstracdo de
resultados de acordo com a sua natureza.

As alteragbes no valor contabilistico dos itens incluidos em "Ativos n3o correntes e grupos alienaveis de itens
classificados como detidos para venda" sio registados com contrapartida na rubrica "Qutros rendimentos
abrangentes acumuiados”. Ativos nao correntes e grupos alienados de artigos que tenham sido classificados
como detidos para venda.

) Valorizagao de contas em moeda estrangeira
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No reconhecimento inicial, as contas a receber e a pagar denominadas em moedas estrangeiras sdo convertidas
para a moeda funciona! utilizando a taxa de cambio a vista na data de reconhecimento, entendida como a taxa de
cambio para entrega imediata. Apods o reconhecimento inicial, aplicam-se as seguintes regras para a conversio de
saldos denominados em moeda estrangeira para a moeda funcional:

0] Os ativos e passivos de natureza monetaria s&o traduzidos a taxa de cambio média 3
vista na data das demonstracies financeiras.

{ii) Os itens ndo monetarios medidos a custo histérico s&o traduzidos a taxa de cambio na
data de aguisigdo.

(i) Os itens n&o monetérios medidos ao justo valor sdo convertidos 3 taxa de cambioc na
data em que o justo valor é determinado.

(iv) As receitas e despesas s&o convertidas 4 taxa de cambio na data da transagso. Contudo,
uma taxa de cambio média para o perfodo é utilizada para todas as transagées durante o periodo,
a menos que tenha mudadc significativamente. As amortizagbes s3o convertidas a taxa de
cambio aplicada ac ativo correspondente.

As diferencas cambiais resultantes da conversioc de saldos devedores e credores denominadas em moedas
estrangeiras s&o geralmente registadas na conta de resultados.

u} Demonstracao dos fluxos de caixa
Na decfaracéo de fluxo de caixa, sdo utilizados determinados conceitos que tém as seguintes definigbes:

(B Fluxos de caixa, que sao entradas e saidas de caixa e equivalentes de caixa, definicos como
investimentos de curtc prazo, altamente tiquidos e com baixa risco de alteracdes de valor.

(i) Atividades operacionais, que s&o as atividades tipicas da Scciedade, e cutras atividades que nao
podem ser classificadas como atividades de investimento ou financiamento.

(iii} Atividades de investimento, que s@o a aquisigio, venda ou alienacac por outros meios de ativos
a longo prazo e outros investimentos ndo incluidos em numerario e equivalentes de numerério.

(iv} Atividades de financiamento, que sao atividades que resultam em alteragdes nra dimensdo e
composigio do capital proprio e do passive que ndo sac atividades operacionais.

v} Demonstragcéo de alteragdes no capital propric
A demanstragio de aiteracdes no capital proprio apresentada nestas contas anuais mostra o total das alteracgdes no
capital proprio durante o ano. Esta informacao esta dividida em duas demonstragdes: a demonstragio de receifas e
despesas reconhecidas e a demonstragio total das variagbes do capital proprio. As principais caracteristicas da
informagéo contida em ambas as partes da demonstragéo sio explicadas de seguda:

Demonstragdo das receifas e despesas reconhiecidas

Nesta parte da demonstracdo de alteragbes no capital propric sdo apresentas as receitas e despesas geradas pelo
Grupa como resultado da sua atividade durante o ano, distinguindo entre as reconhecidas como lucros ou perdas na
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ou perdas na demonstragao de resultados e cutras receitas e despesas reconhecidas, de acordo com a legislagao
em vigor, diretamente no capital proprio.

Paor conseguinte, nesta demonstragéo € apresentado:
(iy O resultado do exercicio.

(i) O montante liguido das receitas e despesas reconhecidas temporariamente como ajustamentos de
avaliagao no capital préprio.

(iif} O montante liquido das receitas e despesas reconhecidas definitivamente no capital proprio.
{iv) O imposto sobre os lucros acumulados relativamente aos itens referidos em (i) e (iii) acima.

(v) Total das receitas e despesas reconhecidas, calculadas como a soma das letras acima referidas.

As variacdes nas receitas e despesas reconfecidas no capital proprio como ajustamentos de avaliagao sio repartidas
da seguinte forma:

i} Ganhos {perdas) de avaliagdo: o montante do rendimento, liquido das despesas incorridas durante o
periodo, reconhecido diretamente no capital proprio. Os montantes reconhecidos no ano nesta rubrica
ficam retidos nesta conta, mesmo gue no mesmo ano sejam transferidos para a conta de ganhos e
perdas, para o valor inicial de outros ativos ou passivos, ou reclassificados para outra rubrica.

(#) Montantes transferidos para a conta de resultados: inclui o montante dos ganhos ou perdas de
avaliagdo previamente reconhecides no capital prépric, embora no mesmo periodo, gue séo
recoenhecidos na conta de ganhos e perdas.

() Montante transferido para o valor inicial dos itens cobertos: inclui 0 montante dos ganhos ou perdas
de avaliagio previamente reconhecidos no capital proprio, mesmo gque no mesmo periodo, que sdc
reconhecidos no valor inicial dos ativos ou passives como resultado de coberturas de fluxo de caixa.

(iv) Outras reclassificacbes: inclui o montante das transferéncias efetuadas durante o anc entre itens de
ajustamento da avaliacao, de acordo com os critérios estabelecidos nos regulamentos em vigar.

Os montantes destas rubricas sao apresentados com valor bruto e o correspondente efeito fiscal & apresentado sob o
titulo "Imposto sobre 0 rendimento” na declaracao.

Declaragédo de alteragbes no capital proprio fotal

Esta parte da declaragdo de alteragbes no capital préprio apresenta todas as alteracdes no capital préprio,
incluinde as decorrentes de aiteragfes nas poiiticas contabilisticas e corregdes de errcs. Esta declaragio mostra,
portanto, uma recenciliacio do valor contabilistico ne inicio € no fim do ano de todas as rubricas que compdem o
capital propric, agrupandc os movimentos de acordo com a sua natureza nas seguintes contas:



i
/T

i 009231542

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

Relatorio do exercicio findo em 31 de dezembre de 2022
i} Ajustamentos para alteragbes nas politicas contabilisticas e comegdo de erros: que inciuem
alteragbes no capital préprio resultantes da reexpressdo retrospetiva dos saldos das

demonstracdes financeiras resultantes de alteracdes nas potiticas ceniabilisticas ou correcio de
erros.

(i}  Receita e despesas reconhecidas no aro: inclui, numa base agregada, ¢ total dos itens registados
na demonstracao de receitas e despesas reconhecidas acima indicada.

(i)  Outras alteracdes no capita! préprio: inclui todos os outros itens reconhecides no capita!l proprio,
tais como aumentos ou diminuiges no fundo de dotagbes, distribuigio de resultados, transacoes
em instrumentos de capital proprio, pagamentos em instrumentos de capital préprio,
transferéncias enire contas de capita! prépric e quaisquer outros aumentos ou diminuicdes no
capital préprio.

11. ATENGAO AQ CLIENTE £ BRANQUEAMENTO DE CAPITAIS

: - N
A Ordem ECO 734/2004, de 11 de margo de 2004, do Ministério da Economia estabeleceu, entre outras coisas, a
obrigac@o dos servicos de atendimento ao cliente e dos departamentos de atendimento ac cliente das instifuictes
finranceiras de elaborar um relatorio anual que explica as atividades, nos termos do artigo 17° da referida Ordem,
tornando obrigatdria a inclus&o de um resumo deste reiatério no Relatorio Anual dessas instituicbes financeiras. Além
disso, para 0s casos em que existe um Provedor do Cliente, o texto tegal acima mencionado estabelece estas mesmas
obrigagdes, sempre com o objetivo de clarificar as atividades reatizadas durante o ano.

Durante o anc 2022, o nimero total de queixas/queixas ascendeu a 2.684 (5.335 em 2021} As 2.684 queixas
repartem-se da seguinte forma:

- 2.684 processados pelos Servigos ao Cliente (5.339 em 2021).
- 39 processados pelo Provedor do Cliente {264 em 2021).
- 931 ndo aceites (1.931 em 2021).

As reclamagbes bancarias recebidas e admitidas para tratamento ascenderam a 1 753 (3 408 em 2021 ), estando pendentes 88
em 31 de dezembro de 2022 (44 em 2021).

As razdes mais significativas para o nimero total de reclamactes apresentadas durante 2021 foram as seguintes.
- Custos de processamento da transacao.

- Juros de mora, reemboiso antecipado e taxas de empréstimo, incluindo a taxa de acordo.

E de notar que as razdes acima mencionadas foram objeto de reclamagoes quer conjunta quer separadamente e, em alguns casos,
reiteradas pelos clientes.

Em 2022 as queixas / reclamagdes foram resolvidas da seguinte forma:
- Favoraveis ao cliente: 364 (454 em 2021)

- Desfavoraveis ao cliente: 1.389 (2.910 em 2021)
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Das reclamagdes resolvidas a favor do cliente, em 18 casas (32 em 2021) o cliente foi premiado com direitos econémicos.
Para além das reclamagbes processadas pelo service de atencdo cliente e pelo provedor do cliente {SAC), foram
reconhecidos direitos econémicos aos clientes noutras reclamagdes por diversas razdes, processadas diretamente pela
Sociedade, o que resultou num custe, no ano de 2022, de 12.728,28 euros (14.573,07 euros no ano de 2021).

De referir zinda que, das reclamagbes recebidas, um total de 8 foram apresentadas por clientes junto do Departamento de
Instituicdes do Banco de Espanha (37 foram apresentadas em 2021). De igual modo, embora ndo constituam propriamente
reclamagées, foram apresentados 52 pedidos de informagfo ao servigo CIRBE (em 2021 foram apresentados ao servigo
CIRBE um total de 66 pedidos de informacgéc) e 230 reclamagdes nao bancarias.

No que respeita aos critérios tidos em conta na resolucdo das queixas, estes baseiam-se principalmente nos seguintes
aspetos:

- Adequacio e cumprimento da regulamentagao aplicavel em vigor em cada momento.

- Cumprimento das cbrigagdes contratuais assumidas, com a assinatura do contrato de crédito, por cada uma das
partes {clientes e instituigdo).

- Informagic prestada pela instituicdo ac cliente, quer na fase pré-contratual, guer durante a vigéncia do contrato.

- Adaptacao as boas prétficas bancérias.

- Situagdo apresentada pelo cliente, nomeadamente em caso de vuinerabilidade ou risco de exclusdo devido a crise
econdémica ou a situagdes imprevistas.

Assim, na resolugao de reclamagdes, temos em conta ndo sé factos cbjetives (de acordo com a regutamentacéo aplicavel
e as boas praticas bancérias) mas também a situagdo pessoal comunicada pelo cliente, na tentativa de fornecer uma
solucdo adaptada as circunstancias especificas de cada cliente. No que respeita a reclamacgdes de clientes sobre
dificuldades de pagamento, uma vez que ¢ banco aderiu ao Caédigo de Boas Praticas, os clientes sdo informados e
respondem de acordo com este regulamento e com as boas praticas bancarias.

Além disso, um dos principios basicos do SAC € a protec@o dos interesses dos clientes e, em conformidade com este
principic, foram propostos e alcangados acordos com os clientes para resclver de forma satisfatéria as reclamacgoes
apresentadas. Da mesma forma, em 2 dos 8§ casos recebidos do Departamento de Conduta das InstituicBes (DCE) do
Banco de Espanha e que foram favordveis aos clientes, as agdes especificas tomadas pelo SAC também visavam retificar
as acbes da instituigdo de acordo com e a favor dos consumidores. Assim, em 2022, a DCE deu provimento & retificacac
destes casos, adequando a atuagio da instituigdc as boas praticas bancarias.

Por ultimo, € de referir que a entidade também recebeu reclamagdes judiciais de clientes, cujos motivos mais significativos
coincidem com os apresentados ao seu Servico de Apoic ao Cliente. A Administragido da UCI considera que as provistes
registadas relativamente a estes processos sdo adequadas em 31 de dezembro de 2022.

ngueamen itai
Conformidade Regulamentar ¢ Prevencao do Branqueamento de Capitais.

Durante o exercicio financeiro de 2021, a Sociedade centinucu a controlar o cumprimento das suas atividades de combate ac
brangueamente de capitais, incluindo a venda de bens imoveis, no dmbito da Lei 10/2010 sobre Prevengio e Brangueamento
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de Capitais e respetivo Regulamento, a fim de controlar o seu risco reputacional e operacional.

Do ponte de vista geral da fungio de Compliance, em termos regulamentares, éticos, de boa governagédo corporativa e de
gestdo de reclamacgfes, continuaram a ser efetuadas as adaptagbes e monitorizagées necessarias para manter os bons
resultados no numero e tratamento de reclamacodes, e para definir politicas internas que estabelecam critérios éticos e
mitiguem © risco de incumprimento regulamentar no desempenhc da atividade. Estas politicas estao disponiveis aos
cofaboradores e constam dos seguintes documentos e procedimentos: Cédigo de Etica, Procedimento de Alerta Etico (whistle-
blowing). Manual de Prevencao do Branqueamento de Capitais, Catalogo de operagdes com risco de branqueamento de
capitais nas instituigbes de crédito e na atividade imobiliaria, Catalogo de boas e mas praticas ne financiamento e na atividade
imobiliaria, Manual de Prevencéo de Riscos Criminais, Politica de Proteg¢do dos Interesses dos Clientes, Politica de Combate
a Corrupgao e Pelitica de Ofertas. Durante o ano de 2021, foram incorporados o "Guia de normas de conduta com clientes
em situacao de incumprimento" e a Politica de relages com autoridades e administracdes publicas e a Politica de conflitos
de interesses.

Do ponto de vista particular do cumprimentoc da regulamentagdo em matéria de combate ao branqueamentio de capitais, as
principais linhas de trabalho durante o exercicio de 2022 foram as seguintes:

- Acompanhamentc do sistema de gestdo de alertas de operagbes potencialmente suspeitas relacionadas com o
brangueamento de capitais e o financiamento do terrorismo, tanto para a area do financiamento como para a area da
venda de imdveis, sem prejuizo da posterior analise detalhada de cada dossier.

- Revisdo do sistema de prevengao do brangqueamento de capitais por um Perito Externo, de acordo com o disposto na
Lein.® 10/2010, de 28 de abril, relativa a prevengdo do branqueamento de capitais e do financiamento do terrorismo

- Realizagdo da verificagdo interna do sistema de prevengdo do brangueamento de capitzis pelo Departamento de
Auditoria Interna da UCI

- Revis@o e atualizacao do relatorio de autoavaliacio de riscos em matéria de prevengéo do brangueamento de capitais.
Politica de ofertas e brindes. Politica anticorrupgao e anti suborno.

Da mesma forma, na UCH dispomos de uma Politica de Presentes e Entretenimento que, juntameante com a Politica Anticorrupgdo
e Anti suborno, faz parte do sistema de prevencéo criminal & que estabelece as diretrizes a ter em conta em relacéo & possivel
oferta ou aceitac@o de presentes no Grupo UCI, para evitar incorrer em acgdes contrarias aos regulamentos e procedimentos
intermnos.

Para além da politica de ofertas e entretenimento, dispomos de uma politica anticorrupgao e anti suborno. G Grupo UCI esta
empenhado numa abordagem de "tolerdncia zero" a qualquer tipo de atividades corruptas e/ou de suborno, em todas as formas
e circunstancias em que possam ccorrer. A politica anticorrupgéo e anti suborno visa identificar os cenarios mais comuns em que
tais atividades podem ccorrer e como identifica-las, preveni-las e evita-las.

Politica de Defesa do Consumidor (Protegdo dos Interesses dos Clientes).

Um dos principais objetivos do Grupo UCI € o respeito pelos interesses dos clientes e pelos seus direitos inerentes. Por
este motivo, a fungéo de Protecdo do Consumidor € uma fungao relevante no &mbito do Compliance.
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Neste contexto, o Grupo UGI estabeleceu a sua Politica de Protecéo do Consumidor, que se baseia nos seguintes
principics fundamentais;

Um tratamento justo e respeitoso. Para o Grupo UCI, o tratamento justo dos clientes & um elemento estratégico
que faz parte da cultura da empresa. E essenciai colocar o cliente no centro da atividade, fomentando uma relacdo
de confianga entre ambas as partes. O cliente tem o direito de ser tratado com respeito e de forma honesta, justa
€ nao discriminatoria, com elevados padrdes éticos, utilizando uma linguagem clara e assegurando uma gestic

rapida, rigorosa, diligente e eficiente, com especial &nfase na transparéncia com o cliente.

Concegéo de produtos e servicos com uma vise do diente. O Grupo UCI é uma organizagao socialmente
responsavel e, como tal, um dos seus objectivos fundamentais é ter uma concecio correcta dos seus produtos e
servigos financeiros, sempre no ambito das regulamentagdes nacionais e internacionais sobre a protegio do

consumidor.

Transparéncia na comunicagdo. A comunicagao com os clientes ao longo de todo o ciclo de relacionamento com
o cliente deve ser transparente e de qualidade, independentemente do momento em que ocorra. A UGCH promove
uma comunicagao baseada na prestagdo de informacdes exactas e suficientes, numa finguagem clara e simples.

Fixac&o responsavel dos precos, tendo em conta as regras de protecdo dos consumidores e de concorréncia dos

nreGos.

Consideragdo das circunstancias especiais dos clientes e prevengac do scbre-endividamento, apostande na
prestacio responsavel de financiamento e, se for caso disso, tendo em conta as circunstancias especiais efou
dificuldades financeiras dos clientes, de modo a agir no seu meihor interesse e a oferecer solugBes viaveis,

Proteg&o de dados, efectuando uma gestéo rigerosa dos mesmos de acordo com a legislagdo em vigor, aplicande

os principios da legalidade, lealdade, transparéncia e exatidao.

Gestac das rectamagdes. Os principios que regem a agdo do S.AC. sdo a acessibilidade, a independéncia, a

especializaco e a methoria continua.

Educagao financeira. O conhecimento do sistema e dos principios de finangas pessoais e familiares é essencial
para mitigar eventuais desconhecimentos dos produtos e servigos financeiros que podem conduzir a potenciais
conflitos que possam surgir com as instifuigées. A formagao financeira visa contribuir para a melhoria da literacia
financeira dos cidaddos, dotando-os de ferramentas, competéncias e conhecimentos que lhes permitam tomar
decistes financeiras informadas e adequadas, ajudando os consumidores a usufruir de um maior grau de protecan.

Inovagzo responsavel. A inovagéo responsavel no seio do Grupe UCI € definida como a utilizacao de produtos,
servicos e processos novos e melhorades, que satisfacam as necessidades evolutivas dos clientes e evitem
barreiras ao acesso, & compreensao, 3 utilizacie ou ao uso desses produtos, servicos ou processos pelos clientes,

a fim de alcancar a sua satisfacio.
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Politica Geral de Conflitos de Interesses.

Da mesma forma, o Grupo UC! dispde de uma Politica Geral de Conflitos de Interesses, cujo objetivo é fornecer aos
empregados, administradores e entidades do Grupo UCI as crientagdes para a prevengao e gestio dos conflitos de interesses
gue possam surgir no ambito das suas atividades.

Esta politica foi desenvolvida tendo em conta critérios de proporcionalidade em relagic & estrutura do Grupo UCI para

identificar as circunstancias em que podem surgir conflitos de interesses, e os regulamentos internos relevantes que
estabelecem 0s mecanismos de prevencao e gestae de conflitos de interesses, nomeadamente:

Codigo de Etica.

Politica de governagao Politica de remuneragao
Politica de isencao dos servigos essenciais.
Palitica anticorrupgao e anti suborno.

Politica de presentes e convites.

Procedimento "Conhega o seu intermediario”.

Procedimento de aquisigio de fornecedores e cédigo de conduta dos fornecedores.

Canal de Dendincias - Whistleblowing

O Grupo dispée de um Canal de Denuncias, procedimento que permite acs colaboradores do Grupc comunicar, de forma
confidencial, condutas que possam implicar a viclagioe do sistema de governo societéric ou a pratica, por qualguer colaborador
do Grupo, de Gqualquer ato contrario & lei (em particular, qualquer agdo suscetivel de ser criminosa) ou as regras de conduta
da UCH, tal como definidas no Cédigo de Etica e nas politicas e procedimentos em vigor na UCI, bem como no Cédigo de
Conduta do Grupo.

Atividade Compliance.

1.- Canal de denuncias - Whistieblowing. Durante o exercicic de 2022, foram recebidas trés dentincias afravés deste canal
de denuncias em Espanha.

2 - Presentes e convites. Durante o exercicio de 2022, nac foram registados incidentes relacionados com a Politica de
Presentes.

3.- Alertas de prevencgao do brangueamento de capitais. Durante ¢ ano de 2022, foram analisados um total de 1.835 alertas
em Espanha, dos quais 9 foram comunicados ao OCI {Proveder de Justica espanhol) e destes 9, 1 foi comunicado ao
SEPBLAC. De igual modo, prosseguiu ¢ processo de revisio continua da carteira de clientes, do ponto de vista da
prevencao do branqueamento de capitais, o gue ‘mplicou a analise de 444 alertas adicionais gerados através do processo
de monitorizagae continua.

Na Grécia, foram analisados 25 alertas € nenhum foi comunicado ao reguiador local.
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£m Portugal, foram analisados 614 zlertas e um foi comunicado a entidade reguladera local.

Sensibilizacdo e formacdo sobre guestbes de conformidade

Durante o ano de 2022, a area de Compliance continuou com © seu trabalho de formagéc e sensibilizacio, com o
objetivo de formar, informar e sensibilizar os colaboradores sobre possiveis riscos de Compliance e fornecer-thes as
ferramentas necessarias para os identificar e prevenir, bem como para os mitigar no casc de tal risco se materializar.
Da mesma forma, durante o ano de 2022, foram realizadas as seguintes agdes de formagdo na area de Compliance
{(Risco Penal, Prevencao de Brangueamento de Capitais, Protegdo de Dados, Sangdes e Embargos Lntemabonais,
Direito da Concorréncia, Formacao Anticorrupgéo, Validacgo e monitorizagao de produtos, Publicidade de produtos e
serviges bancarios e Volcker) e ages de divulgacio de contetidos relacionados com matérias de Compliance.

Todas as agbes de formagao foram dirigidas a todos os colaboradores, com excecie da formacdo em Direito da Concorréncia
e Publicidade de Produtos e Servigos, que se destinou a dirigentes, incluindo quadros superiores. A formacgao Volcker foi
dirigida a um grupc especifico de colaberadores e gestores.

Foram efetuadas as seguintes comunicagbes para dar a conhecer os conteldos relacionados com as questdes de
conformidade:

Cultura de Transparéncia.
Cultura de Cumprimento.

Prevencao de branqueamento de capitais.

Procedimento de comunicagao Alerta Etico.

Comunicago da politica anticorrupgdo e da politica de ofertas.

Comunicacdo do Manual de Prevencae de Riscos Criminais.
Novidades regulamentares

No &mbitc da fungdo de Compliance, um dos principais aspetos & a identificagio e anélise de novos regulamentos e
desenvolvimentos regulamentares com impacto na Entidade. Em 2022, foram divulgadas 52 comunicagdes informativas
sobre novos desenvolvimentos regulamentares em Espanha.

12. RISCO DE CREDITO
Iniroducdo
O Conselho de Administragdo, comao drgao supremo de gestdo, estabelece e supervisiona o cumprimente da politica de

risco do Grupo. O Conselho de Administracdo determina os limites operacionais e a delegagao de poderes para riscos
de crédifo, riscos de mercado e riscos estruturais
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Um dos pilares em que se baseia a atividade de uma instituic3o financeira & a gestao adequada do risco. O seu controlo
€ a garantia da persisiéncia do negocio ao longo do tempe. Cs principais objetivos prosseguidos na gestao do risce 530

- Otimizar a relagic entre o risco assumido e a rentabilidade.

- Adaptar os requisitos de capital aos risces assumidos pelo Grupo. £ da maior importancia para o Grupo
estabelecer um planc de capital que garanta a solvéncia a fongo prazo, para que o seu modelo de negacio e
perfil de risco n&c sejam comprometidos.

Na UCI, a gestao do risco € efetuada de acordo com a origem do risco. Devido ao proprio negécio do grupo, & importante
de distinguir entre:

- Risco de Crédito (onde os riscos de crédito com clientes estao concentrados, mais de 90% do risco total).

- Risco de mercado.
- Risco operacional.
- Risco de Capital e de solvéncia (ver nota 5 )
Todas elas s&o tratadas e mitigadas com todas as técnicas atualmente disponiveis.

A Sociedade criou esquemas de gestio de acordo com as necessidades decorrentes dos diferentes tipos de risco. A
compreensdo da gestao do riscc como um processo continue levou a criagio de processos de gestdo para cada risco,
com instrumentos de medic&c para serem administrados, avaliados e monitorizados, bem como a defini¢ao dos circuitos
e procedimentos adequados, que se refletem nos manuais de gestdo ou nos Comités de Crédito ou de Recuperagao.

De seguida, estéo agrupados por rubricas os assuntes que, de forma mais significativa, distinguem a gestao e controlo de
risco na Sociedade.

GESTAQ DO RISCO DE CREDITO

Organizagdo interna

O Conrseiho de Administracao delegou no Comité Delegado de Risco de Crédito, composto pele Presidente e pelo
Diretor Executivo, a decisdc sobre as transagdes que, dependendo do perfil, nao tenham sido delegadas a outros
niveis executives. O Conselho estabeleceu gue o Comité Delegado de Risco de Crédito pode decidir sobre
transagbes de qualguer montante.

A nivel executivo dentro da Diregéo de Risco, o Centro de Autorizagio Nacicnal (CAN) é o 6rgao responsave! pela
decis&o de todos os dossiers.

A fim de ter uma base de dados consolidada, coerente e solida, 2 Sociedade optou por centralizar o processo de
codificagao, evitando assim o aparecimento de multiplos critérios de interpretacdo dos dados a codificar. Uma das
principais consequéncias desta organizacao é a adequagao das bases de dados ao modelo de scoring. A codificagéo
de dados & realizada pela equipa de codificagio gue reporta diretamente ac Gestor de Risco.
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Para assegurar a gualidade da codificagdo, a C. A NN. e a equipa de codificagéo estao sujeitas a um controlo regular pelo
Departamento de Politicas e Métodos e pela Auditoria Interna.

A maioria das decisdes s3o tomadas de forma centralizada no C.AN.

Os analistas de risco da C.A.N. decidem sobre as opera¢es com base nos seus poderes. Os que excedam estes Gitimos
s&o submetidos para decisdo ao Comité C.AN. ou ac Comité de Risco, conforme ¢ caso.

Numa base mensal, a atividade realizada pela area ¢ revista do ponto de vista da produtividade da equipa, da qualidade
das decisOes, dos niveis de risco assumidos e das taxas de transformagéo, a fim de respeitar as normas estabelecidas

Para além da C. AN, existem outros departamentos que esbogam a estrutura organizacional da Gestéo de Riscos na
UcClL

O Departamento de Politicas e Métodos, que reporta ac Departamento de Gesto de Riscos, é responséavel peia definicao
& implementacao das politicas e procedimentos a seguir na criaglo, processamentc e decisio sobre um empréstimo. £
também responséave! pela formagao, supervisdo e controlo da correta aplicagéo de politicas e procedimentos, tanto nas
nossas agéncias como na C.AN.

O Departamento de Gestores, integrade neste mesmo departamento, tem como missdo o acempanhamento, controlo e
animacao da rede de agéncias administrativas com as qua’s trabalhamos. S3o também responséaveis pela correta aplicagao
da nossa politica de selegio do ponto de vista da seguranga juridica das operagbes.

E, finalmente, o Departamentc de Avaliacio fica encarregue de supervisionar a atividade que as Sociedades de avaiiacédo
nos entregam, dando um apoic decisive nas operagdes que requerem um parecer técnico.

A qualidade dos processos de montagem, andlise e decisdoc dos processos, bem como os correspondentes aos
Departamentos de Gestores e AvaliagBes, obteve a certificaciao em Espanha pela AENOR quanto ao cumprimento da Norma
espanhola UNE-EN IS0 9001:2008 no més de marco de 2003, e que aplica também a toda a rede comercial. As auditorias
de acompanhamento sao realizadas anualmente. A certificacdo é renovada de trés em trés anos, com a uGltima rencvacac
a ter lugar em 2020.

Conirolo dos colaboradores exfernos

Na UCI, c controlo de risco esta presente em todas as fases do processo de tratamente de um ficheiro e ndo so sfeta
as unidades de gestao internas, mas também inclui as tarefas que sac delegadas aos nossos colaboradores externos.

Deste modo, foi estabelecido, por um lado, que a rede de escritdrios administrativos esta informatizada com os nossos
sistemas centrais e verticalmente integrada no nosso sistema de gestéo.

E de notar que na UCI, os gestores administrativos ndo s6 desempenham tarefas puramente administrativas, mas
também s&o procuraderes da UCI e s&0 responsaveis pela correta gestéo legal das operagtes, estande encarregados
dos seguintes processes, entre outros: pesguisa e analise das informagdes do registo, preparacdo e execugio da
assinatura atuando como representantes e procuradores da Sociedade, apresentagdo das escrifuras nos regisios
correspondentes, cancelamento de quaisquer encargos anteriores a nossa hipoteca que possam aparecer no registo,
garantia da primeira posi¢&o da hipoteca, liguidacao dos impostos, liguidagéo da proviséo de fundos feita acs nosscs
clientes, e remissao das escrituras para o arquive uma vez efetuados todos os controlos adequados, a fim de garantir
0s niveis de risco estabelecidos.
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Cualquier anomaiia implica la remisién del expediente al C.A.N. para una nueva decisién en la que se aprecien los
factores de riesgo puestos de manifiesto en la tasacién.

£ importante notar ue em grande medida ¢ sucesso do seu frabalho depende dos processos de controlo estabelecidos nos
sistemas de gestdo gue a UC| tem desenvolvido para esta atividade.

Além disso, o processo de avaliagdo esta também sujeito ao controlo e supervisdo dos sistemas, sem afetar a liberdade total
das empresas de avaliagio na determinacdo do valor das garantias.

A interligacio dos respetivos sistemas informaticos permite estabelecer controlos de qualidade automaticos gue vao além da
verificagac de um valor tributavel minimo exigido. Entre cutros, a relocalizag2o, a adaptacie do imével a procura, as despesas
comunitarias, a necessidade de renovagdes, o regime a que esta sujeito, a possivel presenga de terceiros com direitos
preferenciais, etc., sao controlados.

Qualguer anemalia implica o encaminhamento do processo para a C.A.N. para uma nova decisdo na qual os fatores de risco
destacados na avaliagdo sao avaliados.

Modeio de scoring e custo do risco

Desde a criagho da UCI, uma das preocupagdes mais constantes fem sidoc a de modelar o comportamento da carteira de
empréstimos. Em 2015, foi langada em Espanha a oitava versio do modelo de pontuacgéc de crédito construide sobre um
histérico de acontecimentos homogéneos desde 1939,

Este modelo, mais granular em escala do que os anteriores, permite discriminar entre diferentes categorias de ciientes em
termos de comportamento homogénec de pagamento, antecipando a sua probabilidade de incumprimento.

O scoring é uma parte integrante dos parametros de selecio para aceitar um determinadao risco.

A fim de completar a viso do risco asscciado aos dossiers, foi desenvolvido 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 financiamento em relagao
ao valor da garantia.

Este custo do risco € incluido no modelo de pregos de tal forma que as condigdes financeiras a atribuir a um ficheiro podem
ser geridas individualmente de acordo com o seu risco.

Em Portugal, foi implementada a guinta verséo do sistema de scoring especifice para o negocio de particulares em
Portugal, construida com base na experiéncia do comportamento real de pagamento dos clientes da UC| desde o seu
inicic. Portugal representava 7% das exposigdes de crédito da UCI, S A, E.F.C. no final de 2008, 11,2% nc final de
2021 e 11,6% no final de 2022.

Com ¢ objetivo de ter medidas antecipadas de risco de credito por UCH, estdo dispeniveis trés elementos basicos: a
perda esperada, a probabilidade de incumprimento e a severidade.

A perda esperada em termos percentuais em relagdo & exposicao ao risco & formulada da seguinte forma:

Perda Probabilidades de )
esperada | = incumprimento | Severidade

% % %
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Por outro lado, o capital econdmico, para além de depender dos mesmos componentes da perca esperada, depende
também de outros elementos, tais como o nivel de confianga tomado como referéncia, bem como correlagdes ou o grau
de diversificagao das carteiras

. Probabilidade de incumprimento: o incumprimente é definido como um atraso no pagamento de uma cbrigacac de
mais de 80 dias, o que estd de acorde com o decumento de Basileia Il O horizonte para o calculo desta
probabilidade € de trés anos. Deve-se notar que quanto maior for a parcela, menor é a probabilidade de
incumprimento. As bases histéricas desenvclvidas s5o utilizadas para estudar como esta probabilidade varia em
funco das pontuagdes atribuidas por pontuacao e outros possiveis eixos refevantes {por exemplo, a idade da
transacao).

. Severidade: € definida como a estimativa antecipada das perdas de créditc finais em caso de incumprimento. A
sua complementaridade € a taxa de recuperagdo, que poede ser calculada como a diferenga entre 100% e &
severidade. Para além da eficacia do préprio processc de recuperagdo, os elementos que a afetam sao o tipo de
produto envolvido e as garantias associadas a operagao (hipoteca ou seguro de crédito no casc de UCH. Para ter
estimativas da severidade, é necessario ter bases de dados histricas e homogéneas para analisar o resultado
dos preocedimentos de recuperacdo de acordo com diferentes critérios de segmentac@o. Neste sentido, foi
concluido o desenvolvimento da base de dados para a andlise histdrica das recuperagdes das UCI em Espanha,
de acordo com os intervalos de scoring do cliente. A informagéo recolhida remonta a2 1993 em Espanha. Em
Portugal, o mesmo processo tem sido realizado, utilizando dados gerados a partir de 2004.

Perdas esperadas: Durante o exercicio financeiro de 2022, as estimativas de perdas esperadas foram ajustadas
de acordo com intervalos e scoring, e foram disponibifizadas novas informacdes das bases de dados de riscos
histériccs, onde todas as informagbes de exposi¢do ao risco estdo a ser integradas juntamente com a sua
probabilidade de incumprimento e severidade repartidas por carieiras. A perda esperada na carteira de novos
empréstimos hipotecarios gerados em Espanha em 2022 é de 10 pb (10 pb em 2021).

Incorporacdo de informacdo forward-looking nos modelos de perda esperada

Conforme apresentado nesta tabela, a Scciedade considerou cenarios macroecondmicos com cinco niveis de severidade.
Estes cendrios foram contrastados com os cenarios emitidos pelos orgacs oficiais e pelos acionistas da Scciedade.

As variaveis projetadas consideradas sdo as seguintes

31222 31712121
2023 ! 2024 ] 2025 2023 l 2024 ; 2025
Muito Negativo _23%, 36% 0.1% 3.9% _02% 16%

Variagao do PIB

Negativo -08% “4,7% 1.2% -0,4% 10% 16%

- | Base 7% 2 7% 2.2% 7.0% 2 7% 1,6%
(variagbes anuais) Fositivo 349, 4% 35%, 90% 4 4%, 21%
Muito positivo 45% 56% 41% 10 7% 5 1%, 28%
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Taxa de desemprego

Muito Negativo 154% 198% 211% 20,0% 219% 207%
Y 0, 0, 0, e 0 o
(nive! absoluto) Negativo 14,4% 172% T7.7% 17.2% 19.5% 18,9%
Base 13,6% 131% 126% 14 7% 13,8% 12,7%
Positivo 12,8% 121% | 107% 136% | 125% | 11.0%
Muito Positivo 12,4% 11,2% 9,4% 12 9% 116% 95%
Taxa interbancariaa 12
meses . . o o o
Muite Negativo 44% 40% 31% -02% 02% 08%
Negativo 36% 31% 2,9% -0 3% 01% 05%
(nivel absolutc) Base 2,7% 2,6% 27% -0,5% -0,4% -0,3%
Fositivo 26% 25% 25% 04% | 03% | -02%
Muitc Positivo 25% 24% 22% -04% | -0,2% 0,0%
Variagao do prego da habitagao
Muito Negativo 2.2% 03% 18% -2,8% -1,7% 18%
L. B Negatfvo 3,0%1 1,6%} 25% 02% 2,6% 2,70/0
(variagbes anuais)
Base 39% 43% 37% 44% 3,3% 24%
Positivo 4,9% 53% 44% 54% 39% 26%
Muito Positive 5,4% 6,2% 49% 7,5% 5,5% 3.1%
Variagdo do indice de pregos do consumidor
Muito Negafivo 10,2% 4.0% 25% 3,8% 2,7% 2.7%
H 0, 0, (t] C, Q, Q,
(variagbes anuais) Negativo 80% 31% 2,5 /? B 32% 21% 21%
Base 62% 25% 2.3% 1.5% 15% 18%
Positivo 6,0% 2,3% 20% 1,3% 1,5% 17%
Muito Positivo 5,8% 2.2% 20% 2.0% 2.2% 23%

Partindo de um cenario de base, os dois cendrios negativos reflefem insuficiéncias que implicam, juntamente com outras dindmicas
macroeconomicas, diminuicdes da produtividade, do PIB e da evolugio dos pregos da habitagde abaixo do indice de precos no
consumidor, com dois niveis de gravidade diferentes.

Os dois cenarios positives refletem uma evolugdo mais favoravel do que o cenario de base, com dois niveis de gravidade
diferentes.

e
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Pressupostos e ambito dos modelos

A Sociedade recalibra anualmente o seu modelo de provisionamento, integrando nos parametros dinamicos do modeio o
impacto da gestéo eficaz da sua recuperagéo e da comercializagio dos seus ativos executados, com a informacio mais
atualizada possivel para cumprir a natureza "point-in-time" destas metodologias, medida a 30 de junho do ano.

A Sociedade coloca esta protegdo futura num ambiente macroeconémice determinado pelas combinagtes dos diferentes
cenaries. Como se pode verficar, os cenarios sdo trienais. A Empresa insere esta protecdo futura num ambiente
macroecondmico determinado pelas combinagdes dos diferentes cenarios. Como se pode verificar, os cenarios sao trienais.

De acordo com os principios do normativo contabilistico aplicavel, a perda esperada para cada crédito tem em conta uma
visac "forward-looking" {horizonte de 12 meses) ou "life-time” (horizonte até ao final da vida ou maturidade do crédito),
consoante a classificagao contabilistica das exposicdes: horizonte até ao final da vida para o crédito de cobranga
duvidosa, em incumprimentc ou ndo, para o crédito sob vigiidncia especial, e horizonte de 12 meses para o restante
credito saudavel.

O calcuio das provises para perdas de crédito para risco de crédito tem por base ¢ desenvolvimento de um modelo integrado,
conforme definido no Anexo IX da Circular 4/2017, e o detalhe previsto na NIIF 9. A empresa também utiliza um "Ajuste Pos-
Modelo” para calcular a preovisdo para risco de crédito para cperagGes classificadas como objetive duvidoso, com base no
seu "juigamento especializado” e com o objetive de incluir condigdes adicionais de prudéncia de avaliagie, com base na
experiéncia historica do sector financeiro espanhol, que sdo extraidas das estimativas do Anexo X da Circular 4/2017. O
montante deste ajustamento é de 12,5 milhGes de euros em 31 de dezembro de 2022 (11,6 milhes de EUR em 31 de
dezembro de 2021).

A ponderacao dos cendarios previstos em cada um dos exercicios para cada segmento é a seguinte

Muitc Negativo Negativo Base Positive Muito positivo
5% 20% 50% 20% 5%

Esta ponderagac aplica-se a carteira da Scciedade em Espanha, que representa 86% do total da Sociedade. Os
principics de calibracdo para os restantes paises (Portugal e Grécia) seguem a letra ou o espirito dos anteriores, embora
de forma simpiificada.

Coexisténcia de cenarios e sensibilidade

As diferentes varidveis que medem ou gquantificam a situag8o econdmica influenciam-se mutuamente e apresentam
correlagtes entre 0s sinais das variaveis: o crescimente do produto interno brutc e a taxa de desemprego tendem a
evcluir em diregdes diferentes, as taxas de jurc baixas podem alimentar o crescimento ou, pelo contrario, ser um efeito
de politicas monetarias menos restritivas provocadas per um crescimento fraco, a evolugdo dos precos da habitacao
deve ser lida em conjunto com a evolugao dos pregos no censumidor, ete.

Estas dependéncias dificultam o estabelecimento de relagbes causais claras entre uma determinada variavel e um
efeito (por exemplo, a perda de crédito esperada) e, além disso, dificuitam também a interpretacéo das sensibilidades
nos calculos do modelo de perda de crédite esperada quando estas sensibilidades sao fornecidas para diversas
variaveis em simultaneo.
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A sensibilidade estimada de uma descida de 1% no produto interno bruto e de uma descida de 1% nos precos dos ativos

imobiliarios as perdas esperadas com o risco de crédito no final de 2022 na carteira global de empréstimos & apresentada a
seguir.

A taxa de desemprego aumentou 1% Descida de 1% do pre¢o da habitagao
impacto em % das impactoem M € Impacto em % das
impacto em M € coberturas coberturas
1.6 0.6% 36,7 14,7%

Risco de Conceniragcdo

A UCL S A, EF.C. monitoriza continuamente o grau de concentracdc das varias carteiras de risco de crédito sob as
dimenstes mais relevantes: areas geograficas, sectores econdémicos e grupcs de clientes. O Conselho de

Administracao estabelece politicas de risco e revé limites de exposi¢do aprovados para a gest&o adequada do grau de
cencentragao.

Dado o sector de atividade hipotecéaria do Grupo, a atividade de crédito estd dispersa peias Comunidades Auténomas
espanholas e regides portuguesas {através de empréstimos formalizados pela Sucursal nesse pais), com o maior grau
de concentragdo nas transagtes que envolvem risco do promotor em Espanha, onde o risco formalizado pode ser
superior a um milhao de euros, um valor que n&oc & significativo.

A Sociedade, UCI, S.A,, EF.C, esta sujeita a regulamentacao do Banco de Espanha sobre grandes exposigdes, gue
sdo as que excedem 10% do capital elegivel. Em confermidade com os regulamentos em vigor, e contides na Circular
3/08, nenhuma exposigéo individual, incluindo todos os tipos de risco de crédito, deve exceder 25% do capital do Grupo.
A partir de 31 de dezembro de 2022 e 2021, n&o existe risco acima dos limiares indicados.

As politicas estabelecidas para a alienagdo de bens imobiliarios executados ou bens recebidos em pagamento de
dividas incluem a comercializagéo dos bens através de profissionais do sector imobiliario. A estratégia da entidade
para cada um destes ativos n3o correntes para venda pode incluir trabalhos de meihoramento ou remodeiagio, em
colaboragao com os profissicnais respensaveis pela sua comercializagdo. O objetivo das estratégias & otimizar o
momento e o prego de alienagdo destes ativos, em conformidade com a evolucdc do mercado imobiliario.
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A cencentragéo de riscos por atividade & drea geografica da entidade em 31 de dezembro de 2022 é a seguinte:

CONCEN:!'RACAO DE RISCOS POR ATIVIDADE E AREA TOTAL E N Restante Améri
GEOGRAFICA (Valor contabilistico) spanha Unido menca
ATIVIDADE TOTAL 31.12.2022 Europeia
1. Instituigbes de crédito 68.003 65.349 2654
2. Administragbes Publicas 146.116 146.1186 -
3. Qutras instituicdes financeiras 183.000 183.000 -
4. Sociedades néo financeiras e Sociedades em nome individual 24400 24.400 -
4.1 Construgao e desenvolvimento imobiliario 8.841 8.841 -
4.2 Construgdo de obras civis - - -
4.3 Qutros fins 15919 15819 -
4.3.1 Grandes Sociedades - - -
4.3.2 PME e empresarios em nome individual 15.919 15919 -
5. Qutras familias e ISFLSH 10.032.366] 8.796.961 1.235.405
5.1 Habitagao 10.032.366} 8.796.961 1.235.405
5.2 Consumoe - - B
5.3 Cutros fins - . -
TOTAL 10.453.885 | 9.215.826 1.238.059

A concentragio de riscos por atividade e area geogréfica da entidade em 31 de dezembro de 2022 é a seguinte:

CONCENIRAQAO DE RISCOS POR ATIVIDADE E AREA TOTAL E N Restante B
GEOGRAFICA (Valor contabilistico) spanha Uniao América
ATIVIDADE TOTAL 31.12.2021 Europeia
1. Instituigdes de créditc 110.448 106.824 3.624
2. Administragées Publicas - - -
3. Outras instituigbes financeiras 366.274 366.274 -
4. Sociedades ndo financeiras e Sociedades em nome individual 26.410 26410 -
4.1 Construgéo e desenvolvimento imobiliario 10.670 10.67C -
4.2 Construgdo de obras Civis - - -
4.3 Qutres fins - - -
4.3.1 Grandes Sociedades - - -
4.3.2 PME e empresarios em nome individual 15.740 15.740 -
5. Qutras familias & ISFLSH 10.359.627] 8.983.086 1.376.540
5.1 Habitagdo 10.358.529] 8.892.988 1.376.540
5.2 Consumo - - -
5.3 Cutres fins 97 97 -
TOTAL 10.862.757 | 9.482.593 1.380.164

Mitigagao do risco de crédito

O Comité de Auditoria e a Diregao de Auditoria interna tém entre as suas funcdes assegurar gue as politicas,
métodos e procedimentos de controlo de risco sejam adequadamente cumpridos, assegurando que sejam
adequados, efetivamente implementados e regularmente revistos.

Nas auditorias internas das politicas de risco, analisamos a capacidade de pagamento do cliente e a abordagem
a um melhor perfil de cliente, analisando se a atribuicdo de crédito estad em conformidade com as politicas
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internas do Grupo UCI, as orientagbes estabelecidas pelo Conselho de Administragdo, o cumprimento da
avaliagdo de solvéncia baseada nas orientagdes da ABE (Autoridade Bancaria Europeia), as circulares do Banco
de Espanha e quaisquer outros reguiamentos que possam ser aplicaveis.

Reestruturagao e politica de refinanciamento

O Grupo UCI, como parte de uma politica de crédito e recuperagio responsavel, estabeleceu uma politica
Empresarial que se refere as operagbes em gue o cliente apresentou, ou se espera que apresente, dificuldades
no cumprimento das suas obrigagbes de pagamento nos termos contratuais atuais e, por este motivo, pode ser
aconselhavel modificar temporariamente a operagao atual ou mesmo formalizar uma nova operagio.

Esta politica € aplicavel aos paises em que a UCI opera e a todos os clientes, adaptada as necessidades e
normas locais e sujeita ac cumprimento de qualquer regulamentacZo focal aplicavel. Os seus principios incluem:

Co Dror i
reconhecimento dos ndo pagoes,

A solugio deve concentrar-se na recuperagdoc de todos os montantes devidos, reconhecendo o mais
rapidamente possivel os montantes que, conforme o caso, sejam considerados irrecuperaveis. Atrasar o
reconhecimento imediato das perdas seria contrario as boas préaticas de gestao.

No caso de o cliente ter mais do que uma operagac com a UCH, é necessario prestar atencao aocs seguintes
aspetos:
» O risco do cliente sera avaliado como um todo, independentemente da situacao de cada empréstimo
individual.

- Se possivel, todas as operagdes serio agrupadas e fornecidas com o mais alto nivel de garantia possivel.
- A determinagac dos encargos mensais sera ajustada aos reembolsos mensais de todos os empréstimos.
Além disso, todos os rendimentos consolidaveis do agregadc familiar serdo somados para assegurar que

a taxa de esforge seja tdo proporcional guanto possivel,

* A solucio proposta impficara geralmente ¢ cancelamento de todos os indesejaveis disponiveis.

m f T TULUr varias v 7l el

As reestruturacdes sucessivas 530 geraimente condicionadas pelc comportamente correto de pagamento do cliente
anterior, ou, se devidc a mudangas nas circunstancias pessocais/trabalho/economicas for suficientemente provado que
o incumprimento se deve a estas, com base na nova situacio do cliente.

A reestruturacdo oy refinanciamento nig deve conduzir a um aumenio do risco com o cliente.

. A sclucao proposta ndo deve envolver o fornecimentoe de financiamento adicional ao cliente, nem
deve ser utilizada para financiar outras dividas, nem deve ser utilizada como um instrumento de venda
cruzada.




009231557

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

Relatério do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

+ Nas operagdes de refinanciamento, pode ser admitido um aumento do montante necessario para fazar
face aos custos de formalizacdo guando se demonstrar que o montante proposto pode ser pago, ou quando
forem prestadas novas garantias.

+ A reestruturagdo para refinanciamento deve incluir sempre a manutengéo das garantias existentes e, se
possivel, a sua meihoria efou alargamento da cobertura que propercicnam. Novas garantias, fiancas ou
colaterais ndo s6 servirdo como mitigantes da severidade, como também poederdo reduzir a probabilidade
de incumprimento.

Condicédo de pagamenfo de juros ordingros

- As prestacbes a fixar na operagdo de reestruturacdo devem geralmente cobrir, no minimo, os juros ardinarios da

operagdo. Os periodos de caréncia de juros devem ser adequadamente justificados com base no risco da
operagao.

Precaucdes a tomar nas reestruturagbes e refinanciamentos

. Ao avaliar a adeguacao da solugac proposta, é necessario assegurar que os resultados da soluglo proposta superem
aqueles que seriam esperados se a divida nao fosse renegociada.

. A anélise das garantias e dos possiveis desenvolvimentos futuros &€ um elemento particularmente relevante na avaliagéo
das operacdes de reestruturagac e refinanciamento.

. Evitar que a possibilidade de uma solugdo incentive a falta de pagamento.

. Se os produtos de reestruturagio e refinanciamento da divida proporcicnarem condigdes mais vantajosas para o

cliente do que as operagdes normais, existe um certo risco de que o cliente veja uma vantagem no incumprimento
das suas obrigactes. Por consequinte, & politica e os produtos da UCI sdo concebidos para evitar transmitir ao cliente
que ¢ n&c cumprimento das obrigacdes € recompensado.

. A aplicagdo de criterios rigorosos e seletivos € particularmente relevante em espetaculos de massas efou piblicos.

Rastreabilidade das operacdes

. Os sistemas precisam de manter registos das transagdes que foram objeto de reestruturagéo, a fim de as identificar
como casos em que o cliente encontrou dificuldades. Todos os dados de origem gue possam ser posteriormente
necessarios devem ser tidos em conta.

. Os sistemas identificam as operagdes cuja crigem tenha sido um processo de reestruturacio ou refinanciamento, a
fim de as diferenciar adeguadamente das que tém origem num processo de admissao normal e de poder fazer uma
analise diferenciada de ambos os tipos de operagbes.

. A Entidade mantém um registo da relagdo entre as transagGes originais & as novas transagbes, caso existam,
permitindo-lhe determirar a distribuicdo da divida entre as diferentes transagdes originadas.

A reestruturacdo ou refinanciamento ndo deve conduzir a uma melhoria da classificacdo enguanto ndo houver yma experiéncia

Salisfatéria do cliente.
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. As atualizacdes na classificagio podem ser aplicadas desde que tenha sido mantida uma relagao minima com o
cliente para garantir qgue temos uma compreenséoe razoavel da nova situagio.

- Esta relacdo deve ser suficientemente satisfatoria e deve mostrar uma melhoria aceitavel nia capacidade de
pagamento do cliente.

As operacles de reestruturacdo ou refinanciamento na categoria de risco normal devem permanecer identificadas como

fal afe g sug conclusdo se gs condicbes definidas no pardgrafo 100 do Anexo IX da Circular 4/2017 ndo forem

cumpridas.

. Concluiu-se, apds uma anédlise exaustiva do patriménic e da situacdo financeira do fitular, que as cificuldades
financeiras ndo sao previsiveis.

. Decorreu um periodo minimo de dois ancs desde a data da formalizagio da operagdo de refinanciamento ou
reestruturagao, cu, se mais tarde, desde a data da reclassificagio da categoria de risco duvideso.

. O titular pagou o capital e juros acumulados a partir da data em que a operacdo de refinanciamento ou
reestruturacao foi formalizada ou, se mais tarde, a partir da data de reclassificacao de estatuto duvidoso. Além
disso, sera necessaric fazé-lo:

+ O titular pagou atraves de pagamentos regulares um valor igual a todos os montantes {capital e juros)
que eram devidos & data da operagao de refinanciamento ou reestruturac@o, ou que foram anulados em
resuitado do refinanciamento ou reestruturacéo, ou

- foram verificados outros critérios objetivos que demonstram a capacidade de pagamento do titular,
sempre que ta seja mais adequado, tendo em conta a natureza das transacdes.

Portanto, a existéncia de clausulas contratuais que atrasam o reembolso, tais como periodos de caréncia para o
capital, significara que a operacdo permanecera identificada como uma operacdo de refinanciamento,
refinanciada ou reestruturada até que os critérios descritos neste ponto sejam cumpridos.

. O titular no tem outras fransages com montantes em atrasc superiores a 30 dias no final do periodo
experimental.

Portanto, quando todos os requisitos acima referidos forem cumpridos, as transacfes deixar&o de ser identificadas nas
demonstragdes financeiras como transagdes de refinanciamento, refinanciadas ou reestruturadas, sem prejuizo de as
informagdes scbre as alteragbes efetuadas as transagbes serem devidamente registadas nas bases de dados da
instituicao, em aplicagdo do principio da rastreabilidade, e comunicadas a Central de Responsabilidades de Crédito.

Informacdes quantitativas exigidas pela Circular 6/2012 do Banco de Espanha

As politicas e procedimentos de gestao do risco de crédite da Entidade asseguram gue os mutuarics sdo acompanhados
de perto e que sao tomadas disposicbes quando ha provas de deterioragdo da sua soivabilidade. Por conseguinte, a
Entidade estabelece as provisGes necessarias para perdas com empréstimos parz as operagdes em gue a situacac do

seu muiuario o exija antes da formalizagdo das operagdes de reestruturagdo/refinanciamente, que devem ser entendidas
como tal:

« Operagéo de refiranciamento: uma operaclo utilizada por razdes econdmicas ou juridicas relacionadas com
dificuldades firanceiras {atuais ou previsiveis) do titular para cancelar uma ocu mais operacdes concedidas, pela
propria instituicdo ou por outras entidaces do seu grupo, ao titular ou & uma ou mais Sociedades do seu grupo
eccnémico, ou em gue tais operagbes sdo total ou parcialmente atualizadas com pagamentos, a fim de facilitar aos
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titulares das operagbes canceladas cu refinanciadas o reembolso da sua divida (capital e juros), por ndo poderem,
ou ndc se esperar que possam, satisfazer as suas condigdes no tempo e na forma.

Operagéo refinanciada: uma operagéo que & total ou parcialmente atualizada como resultado de uma operacéc de
refinanciamento levada a cabo pela insfituigdo.

Transac&o reestruturada: os termos financeiros de uma transagdo sdo modificados por razées econdmicas ou
legais relacionadas com as dificuldades atuais ou previsiveis do titular, a fim de facilitar o reembolso da divida
{capital e juros) porque o titular & incapaz, ou espera-se que seja incapaz, de cumprir esses termos
atempadamente, mesmo que tal modificaco estivesse prevista no contrato. Em gualquer caso, as transacdes sio
consideradas reestruturadas se as suas condigfes forem modificadas para alongar o seu prazo de vencimento,
variar a tabela de amortizago para reduzir o montante das prestaces a curto prazo ou reduzir a sua frequéncia,
ou estabelecer ou alongar ¢ periode de caréncia para o capital, juros oy ambos, a mencs que se possa provar gue
as condig@es sdo modificadas por razdes que nac as dificuldades financeiras dos titulares e sdo semethantes as
gue seriam aplicadas por outras instituigdes no mercado para riscos semelhantes.

Se uma transagac for classificada numa determinada categoria de risco, a operacdo de refinanciamento ndo conduz a
uma melhoria na classificacdo do risco da transacao. As operacdes refinanciadas so inicialmente classificadas de acordo
com as suas caracteristicas, principalmente as dificuldades financeiras do mutuario e a existéncia de certas clausulas, tais
como longos periodos de caréncia. Como regra geral, a Entidade classifica os refinanciamentos e reestruturacdes com
risco normal sob vigiléncia especial, a menos que satisfagcam os critérios de classificacao como duvidosos. Além disso, a
Entidade presume que existe uma reestruturacao ou refinanciamento nas seguintes circunstancias:

» Quando todos ou parte dos pagamentos da transacio modificada tiverem side vencidos ha mais de 30 dias
{sem serem classificados como risco duvidoso) pelo menos uma vez nos trés meses anteriores a modificacio,

cu teriam sido vencidos ha mais de 30 dias sem tal modificagio.

« Quando, simultaneamente com a concessio de financiamento adicienal, ou em algum momente no futuro, o
titular tiver efetuado pagamentos de capital ou de juros sobre outra operag&o, cujo pagamento de capital ou de
juros esteja atrasado total ou parcialmente por mais de 30 dias pelo menos uma vez nos trés meses anteriores

a0 seu refinanciamento.

= Quando a utilizagdo de clausulas implicitas de reestruturacio cu refinanciamento é aprovada com devedores
que tém montantes devidos durante 30 dias ou que estariam 30 dias atrasados se tais cldusulas nao fossem

exercidas.

Estes tipos de transagdes séo especificamente identificados no sistema de informagao de uma ferma que permite uma
classificacadc e controlo contabiiistico adequados.

As operagbes classificadas nesta categoria podem ser reclassificadas para risco normal se as razdes para a sua
classificag&o come risco normal sob vigilancia especial desaparecerem.
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Refatério do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

O montante das transagOes gque, na sequéncia de refinanciamento ou reestruturagéo, foram classificadas como duvidosas no
exercicio financeiro de 2021 e no exercicio financeiro de 2020 é o seguinte

SALDOS PENDENTES DE o »
REFINANCIAMENTO £ Garantia hipotecaria Restantes garantias .
REESTRUTURAGAO imobiliaria completa reais Sem garantia rea TOTAL
31.12.2022
N° oper, Valor N° oper, Valor bruto N° oper. Valor |N°Oper Valor bruto
bruto bruto

Habitagao 2.929 372.091 - - 122 3.352( 3.051 375.443
Dos guais: empréstimos
garantidos por ativos imobiliario}  2.829 372.091 - - 122 3.352| 3.051 375.443
residencial
Sociedades nado financeiras 4 689 - - - - 4 689
(8] is: PME

oS quais s 4 685 _ _ _ - 4 6ag
Total 2.933 372.780 - = 122 3.3521 3.055 376.132

SALDOS PENDENTES DE TOTAL

REFINANCIAMENTO E Garantia hipotecaria . . .
REESTRUTU RACAO imobiliaria completa Restantes: Garantias reais Sem garantia real
31.12.2021
N° oper, Valor bruto | pe oper, Valor bruto N° Valor bruto | N® Oper Valor
oper. bruto

Habitagdo 1.980 223.548 - - 60 1.465| 2.040 225.013
Dos quais: emprestimas
garantidos por atives imobiliario|  1.980 223.548 - - 60 1465 2.040 225013
residencial
Sociedades ndo financeiras 5 1.061 - - - - 3 1.061
D is: PME

os quais: PMEs 5 1 061 ; . - -1 1.061
Total 1.985 224.609 - - 60 1.465| 2.045 226.074
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UNIGN DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A. ESTABLECIMIENTO
FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatdrio do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

A reparticlo das posicdes duvidosas e ndo duvidosas refinanciadas ou reestruturadas, por niimero de dias de atraso em 31 de dezembro
de 2022 e 31 de dezembro de 2021, é a seguinte

2022

TOTAL {(Milhares de eurnos)

Posigdes duvidosas Posigies nfo duvidosas
Com baixa
Nao probabilida
vencides 1 Vencidos de de Vencidos | Vencidos | Vencidos | Vencidos | Vencidos
Total oy > 30 dias Total pagamento | > 90 dias > 180 >1ano | »2anes§ >5anos | Vencidos
Vencidos <=90 que ndo <=180 | dias <=1 <=Z <=5 <=7 > 7 anos
<=30 dias estéao dias ano anos anos anos
dias vencidos ou
vencidos <
=90 dias
instituigdes de - - - - - - - - - B -
crédito -
Administragic - - - _ - - - - - - -
Publica -
Sociedades nao 630 - - - 690 - - - - - 590 -
financeiras
Consirugao e 690 - - - 690 - - - - - 690 -
promogao
imobiliaria.
Outros fins - - - - - - - - - - - -
Restante
habitagio 2.034.720 893.267 881.298 11.968 1.141.454 603.643 113.730 | 126.269 89.758 127.365 | 50.957 25,730
Total 2.035.410 §93.267 881.298 11.968 | 1.142.143 603.643 113.736 | 126.26% { 89.758 127365 | 51.647 29.730

2021

TOTAL {Milhares de euros)

Posigoes duvidosas Posigcdes ndo
duvidosas
Com baixa
Nao probabifida
vencidos | Vencides de de Vencidos | Vencidos | Vencidos | Vencidos | Vencidos
Tolal ou > 30 dias Total pagamento | > 90 dias > 180 >1ano | »2anos | >5anos | Vencidos
Vencidos <=80 gue ndo <=180 | dias <=1 <=2 <=5 <=7 > 7 anos
<=30 dias estao dias ano anos anos anes
dias vencides ou
vencidos <
= 90 dias
Instituigdes de - - - - - - - - _ N -
crédito -
Administragdo - - - - - - - - . - -
Piblica N
Sociedades naoc 692 - - - 92 - - - - - 632 R
financeiras
Construgdo e 692 - - - 692 - - - - - 592 -
promogao
imobilidria.
Qutros fins - - - B - - - B - - - B
Restante
habitagao 2.438.861 1.047.003 | 1.035.907 | 11.096 | 1.391.859 861.992 57.710 40.494 82.703 137.475 | 53.402 158.483
Total 2.439.553 § 1.047.003 | 1.035907 | 1l.oy6 | 1.392551 881.992 S7.710 40.494 62.703 ] 1374783 | 54.094 158.483
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UNION DE CREDITOS INMORBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL.

Relatério do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

13. GESTAO DO RISCO DE MERCADO

A Sociedade, UCI, S A, EF.C, opera na area dos mercados e tesouraria, os riscos de mercado que afetam os
ativos ou passivos gerides. O Conselho de Administracio estabelece os fimites delegados numa base regular e
verifica a sua correta implementagdo. S&o também estabelecides limites de perdas e outras medidas de contralo. A
gestao dos limites & efetuada com uma vasta gama de indicadores e sinais de ajerta destinados a antecipar e
monitorizar os riscos de taxa de juro e liguidez.

Diferenca de taxas de jurc de ativos e passivos

A andlise do diferencial de taxas de jurc trata dos desajustamentos entre os prazos de reavaliacdo de ativos e
passivos gerides, e permite detetar concentrac8es de risco de taxa de jurc nos diferentes prazos de vencimenio.

A sensibilidade da margem de juro liguida mede o impacto de uma mudanca na curva da taxa de juro no
desempenho do desvio da taxa de juro para um determinado prazo.

A principal rubrica do ativo sensivel 3 taxa de juro diz respeito 3 carteira de clientes no balanco, da qual 68,62% &
a taxa variave! (75 93% em 31 de dezembro de 2021), 18,77% & taxa mista (14,81% em 31 de dezembro de 2021,
com um primeiro periodo & taxa fixa e depois revisdes a taxa variavel, e 11,61% estritamente a taxa fixa % (9,26%
em 31 de dezembro de 2021).

Dentro dos empréstimos a taxa variavel, 82,96% (82,81% em 31 de dezembro de 2021) tém a sua taxa revista
semesiralmente e 17,04% (17,79% em 31 de dezembro de 2021) anualmente.

A gestdo do risco das taxas de juro tem um duplo objetivo: reduzir o impacto das flutuagtes das taxas de juro nos
rendimentos liguidos de jures e proteger o vaior econémico do Grupo. Para este fim, s&o utilizados instrumentos
financeiros tais como valores mabiliarios garantidos por ativos (Espanha) ou acordos de numerario com acionistas
(Espanha, Portuga! e Grécia) & derivados financeiros (swaps de taxas de juro ou call money swaps).

A UCI efetua andlises de sensibilidade da margem financeira a variacdes de taxa de juro, as guais s2o analisadas
por um comité que redne periodicamente. Esta sensibilidade é condicionada peios mismatches de maturidade e de
taxa de juro entre as varias rubricas do balango, ou extrapatrimoniais com fundos de titularizacao, que representam
um cash-flow mismatch para a entidade. Em dezembro de 2022, a sensibilidade da margem a variagGes de 100 bps
na curva de taxa de juro era de -3,99%.

Os investimentos sao geridos através de operacdes de cobertura de forma a manter estas sensibilidades dentro do
intervalo alve definide pelos Comités. As medidas utilizadas pela UC| para controlo do risco de taxa de juro s@o o
gap de taxa de juro e as sensibilidades da margem financeira da carteira gerida.

Risco de Liquidez

A gestdo e controfo do risco de liquidez visa assegurar o cumprimento dos compromissos de pagamento nas
melhores condigdes possiveis para o Grupo UCI nos varios paises em gue opera.

O risco de liquidez esta associado & capacidade do Grupo de financiar os seus compromissos a precos de mercado
razoaveis e de levar a cabo 0s seus planos de negdcios com fontes de financiamento estaveis. A medida utilizada
para monitorizar o risco de liquidez & o Gap de liguidez, que fornece informacses sobre entradas e saidas de dinheiro
contratuais ao iongo da vida dos empréstimos.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatério do exercicie findo em 31 de dezembro de 2022

Para mitigar ¢ risco de liquidez, a UC! tem, desde o inicio, uma politica recorrente de explorar os mercados de capitais
atraves da titularizacdo dos seus ativos de crédito. Assim, os detentores dos tituios garantidos por ativos colocados nos
mercados de capitais cobrem a liquidez destas fransacdes até ao seu vencimento. Desde 1994, a UCI emitiu 29 fundos
de titularizagao em Espanha (28 fundos emitidos em 31 de dezembro de 2021) num montante agregado inicial de
aproximadamente 19.783 milhdes de EUR (19.218 milhdes de EUR em 31 de dezembro de 2021), na sua maioria
colocados nos mercados de capitais, incluindo as emissdes de RMBS Prado | para Prado X e as primeiras emissées de
obrigagdes verdes de Portugal com RMBS Greem Belém 1 em 2020 e por lltime em 2022 o RMBS Belem 2 que foi retido,
no montante de 4.983 milhdes de EUR (4.418 milhdes de EUR em 31 de dezembro de 2021), que em dezembro de 2022
representavam 4.548 milhdes de euros {4.581 milhdes de euros em 31 de dezembro de 2021} cu 48,5 % do saldo global
gerido em Espanba financiace até a maturidade peios mercados de capitais (47,8% em 2021).

A 15 de junho de 2020, 15 de setembro, 15 de dezembro de 2021 e 15 de junhe de 2022, respetivamente, foi tomada a
decis&o de adquirir as participagdes hipotecarias e posteriormente proceder a extingao dos Fundos Prado |, Prado H, Prado
Iy Prado IV.

Como consequéncia da necessidade de ter dois ratings com um grau minime de "A” de duas agéncias de notacio
diferentes para ser elegivel para cperagdes de liquidez do BCE, a maioria dos titulos garantidos por ativos perderam este
estatuto. No entanto, Prado ¥V (série A}, V {série A), V1 (série A}, VI (série A), VIII (série A) e IX (série A) bem como as
séries A e B de Belém 1 sao ativos elegiveis

Para o resto dos ativos do balango, a UCI gere o refinanciamento com linhas de tesouraria com cs seus dois acionistas
de referéncia: BNP Paribas e Banco de Santander; a sucursal da UCI em Pertugal é financiada diretamente pela sua
sociedade-mae em Espanha.

O gap de liguidez considera a classificacdo do capital em divida dos atives e passivos financeires por datas de
vencimento, tomando como referéncia os periodos remanescentes entre a data a que se refere e as suas datas
contratuzis de vencimento. Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o gap de liguidez é o seguinte:
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Retatorio de exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

A taxa de juro média anual aplicada aos empréstimos e adiantamenios aos clientes foi de 2,72% em 2022 1,88% em
2027, excluindo “ajustamentos de avaliagdo". Além disso, a faxa de juro média anual suportada pela Sociedade em
2022 e 2021 foi de 0,477% e 0 ,103% respetivamente.

14. OUTROS RISCOS DE MERCADO: GESTAQ DO RISCO OPERACIONAL

A UCI esta a acompanhar de perto a evolugac dos regulamentos de risco, com baso nos acordos de Basileia If
aprovades em junho de 2004 e esta a fazer progressos no seu projeto de identificagao, mitigagac, gestdo e
quantificacde do risco operacional. A este respeito, como parte de projeto de certificagdo de gualidade global iSO
9001:2000, prosseguimos com a informatizagdo de tocos os eventos e incidentes de risco de todos os tipos, criando
uma base de dados gque nos permitird modelar e quantificar o nivel de risco operacional presente em iodas as areas de
negécio e de apeio no futuro.

A andlise das perdas recclhidas na base de dados de perdas e incidentes permitiv a introd ucac de melhorias nos
controlos e procedimentos com resultados imediatos na redugéo das perdas derivadas do risco operacional.

A parametrizac&o das diferentes tipclogias de risce operacional pode ser classificada de acordo com a seguinte matriz:

* Processos Erros operacicnais, erro humanc
+ Fraude e atividades Alos de natureza criminosa, atividades nao

autorizadas internas néo autorizadas
« Tecnologia Falhas informaticas, de aplicagdes ou comunicacées

Falhas na politica de Recursos Humanos, satde e
+ Recursos Humanos seguranga no trabalho, etc. ..

Defeitos nos produtos e mas praticas na venda
+ Praticas comerciais

Acontecimentos (naturais, acidentais ou provocadcs)
+ Catastrofes

Nao cumprimento dos servigoes contratados
+ Fornecedcres
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTC FINANCIERC DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Reiatdrio do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

16. NUMERARIO, SALDOS EM NUMERARIO NOS BANCOS CENTRAIS E OUTROS DEPOSITOS A ORDEM

A composigao do saldo do capitulo "Numerario, saldos em numerario nos bancos centrais e outros
depdsitos & ordem™ € apresentada a seguir:

31.12.22 3M12.21

Numeraric 2 2
Outros depdsitos 4 ordem 68.001 110.445
68.003 110.447

O montante total deste item devido ao vencimento do prazo residual € considerado a ordem.

15. ACTIVOS FINANCIEROS AOQ CUSTC AMORTIZADO

A reparticdo dos ativos financeiros incluidos nesta categoria em 31 de dezembro de 2022 e em 31 de
dezembro de 2021 & a seguinte:

3t.12.22 3221

Titulos de crédito 146116
10.107 645 10.438.662

Empréstimos e adiantamentos a clientes
10.253.761 10.438.662

Ii e créci

Em 31 de dezembro de 2022, o montante nominai dos titulos de divida que representam determinades compromissos,
proprios ou de terceiros, ascendia a 150 000 milhares de euros.
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UNION DE CREDITOS INMOSILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatorio da exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021, os titulos de divida que representam os balangos em 31 de dezembro de 2022
e de 2021 sdo apresentados em seguida:

31.12.22 311221

Por moeda:
Euros 145.938 -

Total 145.938 ~

Por vencimento:
Até 1 més - -
Entre 1 més e 3 meses - -
Entre 3meses ¢ 1 anc - -
Entre 1 ano e 5 anos 145.938 -

Mais de < 5 anos - -

Vencimento indeterminado - -

Total 145.938 -
Por Contrapartida:

Administragbes publicas espanholas 145938 -
InstituicSes de crédito - -
Outros sectores residentes - -
Administragdes publicas ndo residentes - -
Outros sectores nio residentes - -

Ativos de cobranga duvidosa - -

Corregbes de valor por imparidade de ativos - -

Total 145.938 -

Juros acumulados sobre ajustamentos de avaliagio 178 -

Total 146116 -

A taxa de juro efetiva media dos instrumentos de divida classificados nesta carteira em 31 de dezembro de 2022 é de
234%. Durarte o ano de 2022, estes instrumentos venceram jurss no montante de 178 milhares de euros, que estac
incluidos na rubrica de jurcs e proveitos equiparados - ativos financeiros ao custa amortizado {ver nota 33). Todas as
exposicdes s8o registadas na fase normal e nao apresentam sinais de imparidade.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatsrio do exercicio findo em 31 de dezembro deg 2022

Empréstimos e adiantamentos a clientes

A reparticao do salde desta rubrica € apresentada a seguir, de acorde com o tipo € o estatuto das operacdes, o setor

009231573

de atividade de mutudrio, a area geografica de residéncia e o tipo de taxa de juro das operagées, tanto em 31 de

dezembro de 2622 como de 2021:

31.12.22 31.12.21
Por tipo e situacao de crédito:
QOutros empréstimos a prazo 8.930.472 $.034.695
Ativos duvidosos 1.373.884 1.706.164
10.304.356 10.740.863
Por sector de atividade da parte acreditada:
Cutros setores residentes 8435414 8.992.45%
Nao-residentes 1.868.842 1.748.404
10.304.356 10.740.863
Por zona geografica:
Espanha 39.067.170 9.354.904
Resto da Unigo Europeia 1.237.188 1.385.958
10.304.356 10.740.863
Por taxa de juro:
Financiamentc sem jurcs - -
Financiamento com jurcs 10.304.356 10.740.863
10.304.356 10.740.863
Corregdes de valor por imparidade de ativos {281.968) {362.847)
Ajustamentos por juros acumulades 19.375 13.124
Ajustamentes de avaliagao das comissdes 655882 47522
10.107.645 10.438.662
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERQO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatario do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022
O valor contabilistico registado no guadro acima, excluinde a parte correspendente a "Qutros ajustamentos de avaliagao" para
perdas por imparidade em afivos e ajustamentos de avaliagic para comissées, representa o nivel maximo de exposicdo da

Sociedade ao risco de crédito em relagio aos instrumentos financeiros incluidos.

Durante 0 ano de 2022, foram acumulados juros no valor de 19 375 milhares de euros (13 124 milhares de euros em 2021),

recorhecidos na rubrica de juros e proveitos equiparados - ativos financeiros ao custo amortizado (ver nota 33).

O detalhe do saldo dos empréstimos e adiantamentos aos clientes é o seguinte:

31.12.22 3.12.21

Devedores residentes com garantia 65.877.469 7.318.210
Créditos com garantia ndo residentes 1.788.795 1.648.123
Devedores de cobranga duvidosa 1.373.884 1.706.164
Outros empréstimos a prazo &§7.497 68.366
Devedores a vista e outros devedores - -
diversos

10.107.645 10.740.863

O saldo das contas " Devedores residentes com garantia” e " Créditos com garantia nao residentes” representa o risco

nao vencido dos empréstimos concedidos que s&o garantidos por hipotecas a favor da Sociedade.

O saldo da conta "Cutros empréstimos a prazo” representa o risco nao vencido de empréstimos concedidos gue n&o

s&0 garantidos por hipotecas a favor da Sociedade.

A reparticho dos Empréstimos e adiantamentos acs clientes por prazo residual em 31.12.21 e 31.12.20, em milhares

de euros, € a seguinte:

3.12.22 31.12.21

Até 1 més 34.715 41.770
Entre 1 € 3 meses 75.154 92,583
Entre 3 e 12 meses 363.952 457.313
Entre 1 ano e 3 anos 1.319.888 1.562.300
Entre 3 e 5 anos 1.388 582 1.670.80¢
Mais de 5 anos 5.925.354 5.916.088

10.107.645 10.740.863

O mevimento da exposicao bruta por fase de imparidade dos créditos a clientes registados na rubrica "Ativos
financeiros ac custc amortizade”, nos termos da Circular 4/2017, para o exercicio de 2022 e para o exercicic de
2021, sem ter em conta as corregdes de valor relativas a juros e comissdes vencidos, & apresentado a seguir:
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatdrio do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

Mithares de Euros
Stage 1 Stage 2 Stage 3 Total

Saido no inicio do exercicio financeiro 2022 7.934.332 1.100.367 1.706.164 10.740.863
WMovimentos - - - -

Transferéncias: (14.759) (17.604) 32.363 -
Para a Stage 2 a partir da Stage 1 (161.609) 161.608 - -
Para a Stage 3 a partir da Stage 1 (45.915) - 45915 -
Para a Stage 1 a partir da Stage 2 189215 (188.215) - -
Para a Stage 3 a partir da Stage 2 - (381.294) 301.294 -
Para a Stage 1 a partir da Stage 3 3550 - (3.550) -
Para a Stage 2 a partir da Stage 3 - 401.296 (401.2986) -
Variagdo liquida dos ativos financeiros {3.720) {68.145) (189.268) (261.133)
Falidos - - (175.375) (175.375)
Diferengas cambiais € outros movimenios
Variagdo liquida dos ativos financeiros - - - -
Saldo no final do exercicio financeiro 2022 7.915.853 1.014.618 1.373.884 10.304.356

Milhares de Euros
Stage 1 Stage 2 Staae 3 Total

Saldo no inicio do exercicio financeiro 2021 B8.184.315 666.457 2.172.247 11.023.019
Movimentos - - - -

Transferéncias: {179.459) (78.007) 257.466 -
Para a Stage 2 a partir da Stage 1 (258 .810) 258.910 - -
Para a Stage 3 a partir da Stage 1 (28.212) - 28.212 -
Para a Stage 1 a partir da Stage 2 102.868 (102.868) - -
Para a Stage 3 a partir da Stage 2 - (234.049) 234 049 -
Para a Stage 1 a parlir da Stage 3 4795 - {4.795) -
Para a Stage Z a partir da Stage 3 - 554,732 (554.732) -
Variaggo liquida dos ativos financeiros {70.524) {42.815) (88.899) (202.238)
Falidos - - (79.918) {79.918)
Diterengas cambiais @ outros movimentos
Variagao liguida dos ativos financeiras - - ) B
Saldo no final do exercicio financeiro 2021 7.934.332 1.100.367 1.706.164 10.740.863

Durante 2022 e 2021 a Sociedade calculou as provisGes correspondentes sabre empréstimos n3o rentaveis garantidos por
bens iméveis, tendo em conta o valor descontado das garantias, e de acordo com o modelo de fisco de créditc baseads na
estimativa do risco de crédito considerando a perda esperada.

Além disso, os administradores da Sociedade, em conformidade com ¢ ponto 4 da Disposigao Transitéria primeira da
Circular 4/2017, atualizaram as avaliagdes de referéncia de todas as garantias reais e ativos hipotecados cu recebidos
em pagamento de dividas que exigem taxas individuais completas, em conformidade com a Ordem ECO 805/2003 de
27 de margo, nos termos do disposto nos pontos 78 a 85 e 166 do Anexo 9 da Circular 4/2017.



iy

Lr—

009231576

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

Relatorio do exercicic findo em 31 de dezembro de 2022

Ativos financeiros deteriorados

Segue-se um detalhe, a 31 de dezembro de 2022 e 31 de dezembro de 2021, classificado por segmento, dos ativos
que foram considerados individualmente em imparidade com base na analise individua! de cada um deles (nao inclui,
portanto, o detalhe dos ativos financeiros em imparidade com base num processo coletivo de avaliagao das possiveis
perdas).

milhares de euros
31.12.22 3112.21
Particulares:
Garantias reais
Hipcteca 1.351.142 1.683.435
Titulos - -
Qutros - -
Sem garantia 12.629 12.616
Promotores:
Garantias reais
Hipoteca 10.113 10.113
Total 41.373.884 1.706.164

Medidas adotadas Risco de crédito Covid-19 em relagio aos clientes

A Sociedade tomou medidas durante o ano 2020 para facilitar o pagamento dos clientes mais afetados pela Covid-19,
concedendo tanto moratdrias publicas de acordo com os Decretos-Lei Real 8/2020 e 11/2020, como moratérias
privadas.

Os montantes das moratérias {atuais e terminadas) tanto plblicas como privadas {setoriais} concedidas pela
Sociedade, bem como o nimero de clientes de ambas as medidas no final de 2022 e 2021 s&o os seguintes:

31.12.2022 31.12.2022

Moratérias Pablicas Moratéria Privada

Em vigor Finalizadas Em vigor Finalizadas

(milh&es de iIhGes d Total N clientes (mithdes de (milhdes de Total N° de clientes
euros) {mithZes ce euros) eures) euros)

0 394 429 3.910 0 562 562 5.587
31.12.2021 31.12.2021

Moratorias Publicas Moratéria Privada

Em vigor Finalizadas Vigentes Finalizadas

{mithdes de (milhdes de euros) Total N° clientes (mihdes de (mithdes de Total N° de clientes
eurcs) euros) 2Uros)

5 133 429 4.130 3 583 597 5.761
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CRED!ITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatdrio do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

Perdas por imparidade

O movimento do saldo das provisGes para perdas por imparidade dos ativos incluidos na rubrica "Ativas financeircs
ao custo amoertizado - Crédito a clientes” & apresentado a seguir:

Perdas por imparidade
{milhares de euros)
Stage 1 Stage 2 Stage 3 Total
Saldos em 1 de janeiro de 2022 {8.966) {36.229) {317.652) (362.847)
Provistes imputadas ao resuitado do exercicio (8.469) (45.994) (256.558) (311.022)
Recuperages de provisbes creditadas nos 8614 52 611 155 296 216,507
lucros e perdas
Dotagdes liquidas do exercicio 145 6.617 {101.262) (94.500)
Das guais:
Determinado individualmente - - - -
Determinade coletivamente 145 68617 (101.262) {S4.500)
Aplicagao 33 444 174.902 175.379
Saldos em 31 de dezembro de 2022 (8.788) (29.168) {244.012) {281.988)
Perdas por imparidade
{milhares de euros)
Stage 1 Stage 2 Stage 3 Total
Saldos em 1 de janeirc de 2021 (12.904) {21.749) (398.195) (432.848)
Provisdes imputadas ao resultado do exercicio (17.994) (58.903) (104.272) (181.169)
Recuperacgbes de provisdes creditadas nos 21729 £3 891 117 282 182.902
lucros € perdas
Dotagdes liquidas do exercicio 3.735 {15.012) 13.010 1.733
Das quais:
Determinada individualmente - - - -
Determinado coletivamente 3.735 {15.012) 13.010 1.733
Aplicagéo 203 532 67.533 68.268
Saldos em 31 de dezembro de 2021 {8.966) {36.229) (317.652) {362.847)

Todas as imparidades foram determinadas coletivamente em 31 de dezembro de 2022 e 2021.

A variagdo da rubrica de anulagdes liquidas devido a créditos incobraveis e outros movimentos deve-se
principalmente & venda em 2022 de uma fragdo da carteira de créditos ndo produtives, que teve lugar em dezembro
de 2022. Concretamente, tal conduziu a uma redugao de 188 milhGes de créditos néo produtivos, com um elevado
namero de incumprimentos, a uma aplicacdo de 67 milhdes de provisdes que cobrem estes créditos, e a um
resultado negative na demonstragdo de resultados de 55,1 milhdes de euros registado na rubrica da demonstracéc
de resultados, - Imparidade de ativos ao custo amortizado".
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINAKCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatsrio do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

Na conta de resultados, "Imparidade dos ativos ac custo amortizado” para uma reversao iiquida de 3.780 milhares de
suros em 31 de dezembro de 2021 e uma provisao fiquida de 92.427 milhares euros em 31 de dezembro de 2022,
incluindo o efeito liquide das dotagtes e recuperagdes de provisdes para riscos de crédito no montante de 94.500
milhares de euros em 31 de dezembro de 2022 {1.733 mithares de euros em 31 de dezembro de 2021}, incluindo o
resultado da venda da carteira acima indicada, bem como 2 073 milhares de EUR correspondentes a recuperacgdes
de ativos abatidos em 31 de dezembro de 2022 (2 047 mithares de EUR em 31 de dezembro de 2021).

O movimento do montante bruto da provisao para perdas de crédito sobre créditos a clientes registado na rubrica
Ativos financeiros ao custo amortizado da Circular 4/2019 do Banco de Espana para o exercicio financeiro de 2021 e
0 exercicio financeiro de 2020 & apresentadc abaixo:

Milhoes de euros
Fase 1 Fase 2 Fase 3 Total

Saldo no inicio do exercicio financeiro 8.966 36.229 317.652 362.847
de 2022

Transferéncias: (739) (4.206) 7.809 2.864
Para o Stage 2 a partir do Stage 1 (847) 3.501 - 2654
Para o Stage 3 a partir do Stage 1 (659) - 5-225 4.566
Para 0 Stage 1 a partir do Stage 2 742 {3.345) - (2.603)
Para o Stage 3 a partir do Stage 2 - (20.087) 34.684 14.597
Para o Stage 1 a partir do Stage 3 24 - (696) (672)
Para o Stage 2 a partir do Stage 3 - 15.726 (31.404) (15.678)

Alteracéo liquida na exposicao e 561 (2.856) (83.527) {85.822)
aiteragées no risco de crédite (%)

Dividas incobraveis B B 2077 2077
Diferencas cambiais e cutros - - - -
movimentos
gg;go no fim do exercicio financeiro de 8.787 29.168 244,013 281.968

Milhdes de euros
Fase 1 Fase2 Fase3 Total

galggz?o inicio do exercicio financeiro 12.904 21.749 398.195 432.848

e

Transferéncias: {1.734}) 15.491 (25.705) {11.948)
Para o Stage 2 a partir do Stage 1 {2.199) 4.376 - 2177
Para o Stage 3 a partir do Stage 1 (351) - 2.944 2.5893
Para ¢ Stage 1 a partir do Stage 2 808 (2.915) - (2.107)
Para o Stage 3 a partir do Stage 2 - (9.331) 14,534 5.203

Para o Stage 1 a partir do Stage 3 8 - (676) {668)
Para 0 Stage 2 a partir do Stage 3 - 23.361 (42.507) (18.146)
Alteragao liquida na exposicéo e
alteragées r?o risco de grédi%o (") (2.204) (1.011) (56.880) (60.106)

Dividas incobraveis - - 2.047 2.047

Diferencas cambiais e outros
movimentos - - - -
gggo no fim do exercicio financeiro de 8.966 36.229 317.652 362.847

Durante 2022 e 2021, a Sociedade refinanciou ou renegociou divicas pendentes de clientes {ver Nota 13).

Ativos financeiros vencidos e sem imparidade
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTQC FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatoric do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

Segue-se um detalhe dos ativos financeiros vencidos e nfo considerados em imparidade pela entidade em 31 de
dezembro de 2022 e 31 de dezembro de 2021, classificadas por tipe de instrumenrto financeiro:

milhares de euros

31.12.22 31.12.21
Por tipo de contrapartida 411 417
Administragdes publicas - -
) 411 417
Quiros setores residentes _ -

Qutros sectores naoc residentes

Total 411 417

Risco de crédito com construgado e desenvolvimento imobiliario

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, os financiamentos para construgio e promocaio imaobiliaria ascendiam a 15.049
& 16.043 milhares euros, respetivamente, dos guais 10.113 e 10.113 milhares de euros eram ativos depreciados,
respetivamente.

Os nuimeros anteriores correspondem a financiamentos concedidos para fins de construgdo e
desenvolvimento imebiliario. Consequentemente, e de acordo com as instrugées do Banco de Espana, o
CNAE do devedor nao foi tido em conta. {sto implica, por exemplo, que se o devedor for: (a) uma Sociedade
imobiliaria, mas o financiamento concedido for para um fim diferente da construcdo ou desenvolvimento
imobiligrio, nao esta incluido nestes gquadros, e (b) uma Sociedade cuja atividade principat ndo seja a
construgéo ou desenvolvimento imobiliario, mas o crédito seja para o financiamento de bens imobiligrios para
desenvolvimento imobiliario, esta incluido nestes quadros.

As informagdes quantitativas sobre o risco imobiliaric em 31 de dezembro de 2022 sao as seguintes, em
milhares de euros:

Excesso
Montante bruto sobre o valor Coberturas
de garantia especificas
Risco de crédito 15.049 5.242 5.341
Do qual incumprider 10.113 4.152 4725
Do qual nermal 4.936 1.080 616

As informagdes quantitativas sobre o risco imobilidrio em 31 de dezembro de 2021 eram as seguintes, em milhares

de euros:
Excesso c t
Montante bruto | sobre o valor obe ’;sra:
de garantia especilica
Risco de crédito 16.043 8.243 5.373
Bo qual incumpridor 10.113 5211 5.198
Do gual normal 5.830 3.032 175

No quadro a seguir esta feita uma

reparticho do risco de credito imobilidrio por tipc de garantia:
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatério do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

31.12.2022 - 31.12.2021
Sin garantia especifica . -
Com garantia hipotecaria 15.049 16.043
Edificios-habitagac concluides 12.005 12.987
Edificios acabados -restantes - -
Edificios em construcic-habitagio 412 424
Edificios em construcio-resto - -
Terrenos urbanizados 2.832 2.632

Risco da carteira hipotecéaria de retalho

As informagdes quantitativas relativas ao risco da carteira bruta de retatho em 31 de dezembre de 2022 e 31 de
dezembro de 2021 s&0 as seguintes:

31.12.2022 31.12.2021
Crédito para a aguisicdo de 10.223.134 10.656.454
habitagao
Sem garantia hipotecaria 74.099 68.227
Dos quais: duvidosos 12.630 12.616
Com garantia hipctecaria 10.149.035 10.588.227
Dos quals: duvidosos 1.351.144 1.683.435

Os intervalos de loan to value (LTV: valor del crédito/avaliacio atualizada) para a carteira de hipotecas a retalho em
31 de dezembro de 2022 sao as seguintes:

40%<LTV<= 60% 80%<LTV
LTV<=40% 60% <LTV<=80% | <=100% LTV >100% | TOTAL
Crédito para a compra de habitagbes. Com
garantia hipotecaria 1.821.414 3.015.192 3.014.108 1.561.428 736.893| 19.149.035
Dos quais: Empréstimo duvidoso para a
compra duvidosa de casa. 73.848 201.331 292 374 280.644 502.8947| 1.351.144
Com garantia hipotecaria

Os intervalos de loan fo value {LTV} para a carteira de hipotecas a retalho em 31 de dezembro de 2021 s30 as

seguinies:
40%<LTV< 60% B0%<LTV |
LTV<=40% =60% <LTV<=80% <=100% LTV >100% | TOTAL
Crédito para a compra de habitagdes. Com
garantia hipotecaria 1.803.588 2.790.142 2.88C.106 1.883.753 1.220.638| 1p 5ag 227
Dos quais: Empréstime duvidoso para a
compra duvidosa de casa. 72.408 184.505 338.413 363.269 724 839| 1683435
Com garantia hipotecéria
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIEROC DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatério do exercicic findo em 31 de dezembro de 2022

Ativos de dividas incobraveis

Em 31 de dezembro de 2022, o montante total de “Ativos de dividas incobraveis” ascende a 521.636 milhdes de euros
{591.363 milhdes de euros em 31 de dezembro de 2021).

2022 2021
Saldo no inicio do exercicio 591.363 590.666
Adigbes 175.375 79918
Retirads (245.102) (79.221)
Saido no final do exercicio 521.636 591.363

Operagdes de titularizagio

A 31 de dezembro n&o ha ativos titularizados antes de 1 de janeire de 2004 que teriam sido ndo reconhecidos, uma
vez que o Fundo UCI 8 foi cancelado em margo de 2021 (101.793 milhares euros a 31 de dezembro de 2021).

Em junho de 2022, foi executado o step-up cali do Fundo Prado IV, cujos atives nédo foram retirados de balanco da
Sociedade, uma vez gue os riscos e beneficios foram retidos. Considerando que estes ativos ja se encontravam na
contabilidade da UCI EFC, os principais impactos foram a redugéo das agbes emitidas no vajor de 261 mithdes de
eurcs e o0 cancelamentc das obrigagdes série B retidas pela Sociedade no valor de 85 milhGes de eurcs e o
cancelamento do empréstimo subordinado concedido pela sociedade no valor remanescente de 6,8 mithdes de euros.
O encargo com comissdes variaveis ascendeu a 510 mil euros.

Além disso, em margo de 2022, foi criado ¢ Fundo de Titularizag@o Prade X, no montante de 565 milhdes de euros,
do qual a UCI EFC detém 1.383 tranches A, B e C, num montante total de 138 mihdes de eurcs. A Sociedade
concedeu ainda a este fundo um empréstimo subordinado no montante de 12 milhdes de euros.

Em outubro de 2022, fol constituido na sucursal portuguesa o Fundo de Titularizagdo Verde "Belém 2", no vaior de
331 milhdes de euros, do qual a sucursa! portuguesa detém 2.503 titulos da Tranche A no valor de 250 milhdes de
eurcs. Para além disso, a Socledade adquiriu 452 fitulos da Tranche B no valor de 45,2 milhGes de euros.

Em margo de 2021 e dezembro de 2021, foi exercido o step-up call dos fundos de titularizagao Prado 11 e Prado il
respetivamente, resuftando no seu cancelamento antecipado.

Em setembro de 2021, ol exercida a clean-up cali do UC! 10, o que levou ac seu cancelamenta antecipado.

Por outro lado, em maio de 2021, foi constituido o Fundo de Titularizagio Prado Vili, no montante de 480 mithées de
eurcs, do quai a UCI EFC detém a totalidade das cbrigagfes das tranche B e C e parte das obrigagfes da tranche A,
num montante total ce 48 milh&es de euros. A Sociedade concedeu ainda a este fundo um empréstimo subordinado
no valor de 11 milhdes de euros.

Além disso, em cutubro de 2021, foi criade o Fundo de Titularizagdo Pradc X num montante de 488 mithdes de EUR,
do qual o UCI EFC detém a totalidade das obrigagbes das tranches B e C e parte das obrigaces das tranches A
ascendendo a 63,4 milhbes no fotal. Para além disso, a empresa concedeu ao fundo um empréstimo subordinado de
10,5 milhGes de euros.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatdrio do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

Apresenta-se de seguida um pormenor dos saldos registados nos balangos anexos em 31 de dezembro de 2022 e
2021 asscciados a operagdes de tifularizagdo, em gue a Scciedade reteve riscos e beneficios substanciais:

31.12.2022 31.12.20214

Fundo de Titularizagdo de Ativos UCI 10 - -
Fundo de THularizagdo de Ativos UCI 11 99.267 116.562
Fundo de Titularizagao de Ativos UCI 12 142170 169.411
Fundo de Titularizagao de Ativos da UCH 14 260.905 315.236
Fundo de Titularizagao de Ativos UCI 15 332.637 390.773
Fundo de Titularizacao de Ativos UCI 16 448.690 532.410
Fundo de Titularizag&o de Ativos UCI 17 397.605 471.463
Fundo de Titularizag&o de Ativos Pradc I - -
Fundo de Titularizacdo de Atives Prado lif -

Fundo de Titularizagcao de Atives Prado IV - 278.335
Fundeo de Titularizagdo de Afives Prado V 268.758 300.319
Fundo de Titularizacao de Atives Prado VI 288.595 324453
Fundo de Titularizagdo de Atives Prado VI 401.867 455.802
Furido de Titularizacao de Ativos Prado Vill 403.360 449,951
Fundo de Titularizagdo de Ativos Prado IX 437.183 480.241
Fundo de Titularizagao de Atives Prado X 522.1486 )
Fundo ce Titularizagac de Beléem 1 230.693 298.403
Fundo de Titularizagac de Belém 2 314.315 -
TOTAL 4.548.131 4.583.359
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatério do exercicic findo em 31 de dezembro de 2022

16.  ATIVOS NACQ CORRENTES EM VENDA

Esta rubrica inclui os ativos materiais representados pelos ativos hipotecados na aplicagio de créditos nao pagos que tenham

sido reclamados judiciaimente.

Os movimentos destes ativos nos exercicios financeiros de 2022 e 2021 s&c os seguintes:

31.12.20 Altas  Reclassificagdo Baixas 31.12.21 Altas  Reclassificagio Baixas | 31.12.22

Iméveis 334.198 |  63.241 (17.328)  (87.378)| 292733 §3.735 (17.751)  (107.043)| 231674
executados
Provisbes

para bens (90.085) | (17.789) 1.614 23.027 (83.233) (24.349) 1.323 44,147 (62.112}
imobiliarios
executados

Total | 244,113 45,452 (15.714) (64,350) 208.501 30.386 {16.428} {82.898) 169,563

O montante registado come "reclassificacac” refere-se 2 imdveis que foram reclassificados para propriedades de

investimento no balango em 2022 e 2021 (nota 20).

A venda dos iméveis em 2022 resuitou num lucro sobre o valor contabilistico liguido de 7 295 mithares de euros {lucro de
7 957 milhares de euros em 2021). Este montante esta incluido na rubrica "Ganhos ou (-) perdas em ativos ndo correntes
€ grupos para alienag@o classificados como detidos para venda nao qualificados como operagfes descontinuadas” da
demonstragdo de resultados anexa, gue inclui tanto o produtc das vendas como as provisdes no valor de 24 349 mithares
de euros {17 789 milhares de suros em 2024) e as recuperagdes de provisdes para alivos nfio correntes detidos para
venda ne valor de 16 265 milhares de euros (14 341 milhares de euros em 2021).

A informagao gquantitativa relativa aos ativos executados em 31 de dezembro de 2022 & a seguinte:

Valor
coniabilistico de

entrada Cobertura
Ativos imobiliarios resultanties de financiamento para efeitos de
de construcao e desenvolvimento imobiliario 427 (279}
Edificios concluidos: habitagio ou restante

286 {147
Edificios em construgaa: habitagao ou outros - -
Temrenos: terrenos desenvolvidos e outros terrenos 141 (132}
Ativos imobilidrios resuitantes do financiamento hipotecario a 231.247 {61.833)
lares para a aquisicdo de habitagio
Restantes ativos imobiliarios hipotecados ) -
Instrumentos de capital, participagGes e financiamento de -
sociedades ndo-consolidadas detentoras de direitos patrimoniais
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatorio do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

As informacgdes quantitativas relativas aos ativos hipotecados em 31 de dezembro de 2021 eram as
seguintes:

Vaior Cobertura
contabhilistico de
entrada

Ativos imobiliarios resultantes de financiamento para efeitos de
de construgio e desenvolvimento imobiliario 469 (349)
Edificios concluidos: habitac&o ou restante

286 {(184)
Edificios em censtrugdo: habitagao ou outros - -
Terrenos: terrenos desenvolvidos e outros 183 (169)
terrenos
Ativos imobiliarios resultantes do financiamento hipotecario a
lares para a aquisigdo de habitagdo 292 264 (82.884)

Restantes ativos imobiliarios hipotecados - -

instrumentos de capital, participagges e financiamento de
sociedades ndc-consolidadas detentoras de direitos patrimoniais

A classificacéo dos bens hipotecados, em 31 de dezembro de 2022 e 2021, de acorde com a sua natureza
e do lugar de permanéncia no balancgo, & a seguinte:

Menos de 3 i
2022 anos h?za;::: Total
Edificics concluidos 85.326 146.207 231.533
Edificics em _ - )
censtrugéo
Terreno 141 141
Menos de 3 Mais de 3
20621 anos anos Totat
Edificios concluides 104 665 187.885 282 550
Edificios em _ - .
construgaoc
Ferreno 183 183

O Real Decreto 2/2012 foi aplicado na redugao de valor dos ativos que permanecem no balango, tendo em conta as
avaliagGes realizadas por terceiros independentes. Os métodas de avaliagao utilizados nas avaliagées sio os descritos
na Ordem ECO/0805/2003, de 27 de margo, relativa as regras de avaliagio de bens imdveis e de certos direitos para
determinados fins financeiros, revista pela Ordem EHA/3011/2007, de 4 de outubro.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatorio do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022
As principais empresas e agéncias com as quais a entidade trabathou em Espanha em 2022 sao as seguintes: Gloval
Valuation, §.A.U., Tinsa Tasaciones Inmobiliarias, 8.A.U., Euroval, S A, e Sociedad de tasacion, S.A. {Gloval

Valuation, S.A.U_, Tinsa Tasaciones Inmobifiarias, S.A.U., Euroval, S.A., e Sociedad de tasaci6n, 5.A. em 2021).

O detalhe do valor contabilistico e do valor de avaliagio dos ativos provenientes de execucdes hipotecarias e
propriedades de investimento para venda a 31 de dezembro de 2022 ¢ 2021 & o seguinte:

31.12.2022 31.12.2021
Valor liguido Valor de Valor liquido Valor de
contabilistico Avaliagio contabilistico Avaliagao
Iméveis adjudicados 169.563 268.388 209.501 336.968
Total 169.563 268.388 209.501 336.968

Durante os exercicios financeiros de 2022 e 2021, tal como nos anos anteriores, a entidade realizou varias
operagdes de venda de ativos ndo correntes detidos para venda e grupos de alienagao, nas quais financiou
o montante exigido pelo comprador para efetuar a aquisico.

O montante dos emprestimos concedidos pela entidade durante o exercicio financeiro de 2022 para o
financiamento deste tipo de operagdes ascendeu a 57.599 milhares euros (59.218 milhares euros durante o
exercicio financeiro de 2021).

O saldo em divida deste tipo de financiamento em 31 de dezembro de 2022 e 2021 ascendia a 701.923 e
703.338 milhares euros, respetivamente.

A percentagem média de financiamento deste tipo de operagdes, pendentes em 31 de dezembro de 2022 e

31 de dezembro de 2021, corresponde a fixada pelo Grupo nas suas politicas de concessao de risco de
credito.



17.  ATIVOS TANGIVEIS

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

Relatorio do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

009231586

A repartigio desta rusrica nos balangos em 31 de dezembro de 2022 e 2021 ¢ a seguinte:
CUSTO 31.12.2020 Altas Baixas | 31.12.2021 ; Altas |(Baixasi 31.12.2022

Eaui ta inf at
m‘i?;?:;;i’ © Informatico & 13.104 1.134|  (4.048) 10.192 410 - 10.603
Mobiliario, velcuios 11,370 578 - 1948|  1.110 - 13.058
e outras instalagbes
Edificios 251 - - 251 - - 251
Obras em utilizagio 1.063 - - 1.063 132 - 1.195
Direitos de utilizagao 5643 4.126 (1.337) 8.432 - - 8.432
Total bruto 31.431 5838 (5.383) 31.886 1.653 - 33.538
Amortizagao Acumulada
Eqguipamente informatico e
instalagoes (11.038) (1.433) 3817 (8.652)  (309) - (8.961)
Mobiliario, veiculos _ .
e outras instalagoes (10.047) (428) {(10.4785) (325) {10.800)
Edificios (933 3 - (98) - - {896}
Obras em utilizacio - - - - - -
Direitos de utilizagao (2,634) {2.890) 808 (4.716)| (1.887} - (6,603)
ng;g’:;:’zagm (23.810) (4.754) 4625| (23.939)| (2.521) - (26,460)
Total liquido 7.621 1.084 {758) 7.947 {868) - 7.079

O montante dos ativos totalmente amortizados totaliza 16.808 mithares eurgs e 20.135 milhares euros em 2022 e 2021,

respetivamente.

A discriminag&o, de acorde com a sua natureza, das rubricas que compdem o saldo desta rubrica no balango a 31 de

dezembro de 2022:
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTC FINANCIERG DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Reiatsric do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

Milhares de Euros
Amortizagdo Saldo
Custo Acumutada {iguido

Equipamento e instalagbes informaticas 10.192 {8.652) 1.540
Mobiliario, veiculos e outras instalagdes 11.948 {10.475) 1472
Edificios 251 {96) 156
Obras em utilizagio 1063 - 1.083
Direitos de utilizagao (*) 11.839 (8.123) 3716
Saidos em 31 de dezembro de 2021 35.293 {27.346) 7.947
Equipamento e instalagdes informaticas 10.603 (8.981) 1.642
Mokbiliario, veiculos e cutras instalagtes 13.058 (10.800) 2.258
Edificios 251 (96) 155
Obras em utilizagio 1.195 - 1.195
Direitos de utilizagdo (*) 8.432 (6.603}) 1.829
Saldos em 31 de dezembro de 2022 33.539 (26.460} 7.079

A Circuiar 4/2019 indica gue as instituigdes financeiras de crédito devem aplicar os critérios contabilisticos
definidos na Circular 2/2018 para os arrendamentos. A este respeito, a Sociedade registou na primeira
candidatura, o impacto do arrendamento do edificio da sede em Madrid, onde exerce a sua atividade.

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, a Sociedade ndc possui ativos corporeos, quer para uso préprio quer em
construgdo, para 0s gquais existem restrigbes de propriedade ou que tenham sido dados em garantia para o
cumprimentio de dividas.

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, a Sociedade ndc tem compromissos de agquisicdo de ativos materiais com
terceiros.

A Scciedade n&o possui bens, instalagbes e equipamento para uso préprio que estejam temperariamente fora de
servico em 31 de dezembro de 2021 e 2020.
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UNION DE CREBITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTQ FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL
Refatorio do exercicic findo em 31 de dezembro de 2022

A composicao e os movimentos durante 0 ano nas contas incluidas nesta rubrica do balanco gue a acompanha
sac os seguintes:

31.12.20 | Altas Baixas | 31.12.21 Altas Baixas | 31.12.22
126.396 | 15714 (9.212) | 132,898 (16428 (10.687) | 138639

investimentos imobiliarios

Amortizagao acumulada dos investimentos

879 1.381 628 6.642) 1(1.356 780 7.218
acumulados (5.879) | ( ) { 3 (¢ ) { )

Corregdes por depreciagao (6.928) | (1.831) 363 (8.398) | 282 841 (7.293)

113.589 | 12.492 {B.221)] 117.860 | 15.334 (9.061)| 124.128

As adicbes em 2022 e 2021 dizem respeito & reclassificagio de itens que foram registados em ativos nao
correntes detidos para venda no balango. Trata-se de habitagGes destinadas a serem exploradas como iméveis
para arrendamento.

O detalhe do valor contabilistico e do valor de avaliacao dos ativos provenientes de execucdes hipotecarias e de
propriedades de investimento para venda, em 31 de dezembro de 2022 e 2021, é o seguinte:

3112, 2022 31.12.2021
Valor liquido Valor de Valor liquido . 40
contabilistico avaliagio contabilistico  avaliagdo
Investimentos imobiliarios 124.128 186.857 117 .B6O 174.925
Total 124128 186.587 117.860 174.925

Os rendimentos de propriedades de investimento detidas para arrendamento ascendiam a 3,2 milhdes de
euros registados em "Outras receitas de exploragao” na demonstragio de resultados (3,2 milhSes de euros
em 31 de dezembro de 2021) e as despesas de exploragio para todos os itens associados a essas
propriedades ascendiam a 2.278 milhares de euros (4.354 milhares de euros em 31 de dezembro de 2021),
dos quais 1.094 milhares euros relativos a amortizagdes e ajustamentos de avaliagdo (3.222 milhares euros
em 31 de dezembro de 2021). Estes custos de exploragio sfo apresentados na demonstracio de resultados,
de acordo com a sua natureza.

A administragéo considera que a capacidade dos arrendatarios para pagar os imoveis arrendados recebidos
em substituico do pagamento é considerada suficiente para cumprir as suas obrigagdes de pagamento,
sendo o preco de arrendamento um indicador de que o valor de mercado do imdvel € superior ou pelo menos
equivalente ao valor contabilistico.

A Sociedade tinha subscrito vérias apdlices de seguro para cobrir 0s riscos a que estes investimentos estio
sujeitos, e a Sociedade considera gue a cobertura fornecida por estas apélices & suficiente.

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

Relatério do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

A reparticao desta rubrica nos balangos em 31 de dezembro de 2022 e 2021 é a seguinte:

Custo 31.12.20 | Aitas |Baixas | 31.12.2021 Altas |Baixas | 31.12.2022

Software 7473 957 - 8.430 1.486 - 9.926
Total Bruto 7.473 957 - 8.430 1.496 - 9.926
Amortizagdo Acumulada 31.12.20 Altas | Balas| 31.12.2021 Altas| Balas 31.12.2022
Scftware (5.421) (545) - (5.966)| (1.886) - (7.851)
Total Amortizagdo Acumulada {5.421) {545) - {5.966}| (1.885) - {7.851)
Total Liguido 2.052 411 - 2.464 (390) - 2.074

O montante dos ativos totalmente amortizados totaliza 6.420 e 4.525 mithares de euros em 2022 e 2021, respetivamente.

18. ATIVOS E PASSIVOS POR IMPOSTOS

A reparticBo desta rubrica nos balangos a 31 de dezembro de 2022 e 2021 é a seguinte

Ativo Ativo Passivo Passivo

2022 2021 2022 2021
impostos correntes 18 18 1.446 1.106
Retencgdes na fonte 18 18 - -
IRPF - - 803 833
VA - - 303 73
Outros - e 340 200
Impostos diferidos 59.807 63.403 120.293 1.115
Por arrendamientos Por 666 1.129 574 1115
derivados - 5.502 119.719 -
ot poymanes se1er ss7r2 . :

Como resultado da atual reguiamentagdo do imposto sabre o rendimento colative aplicavel 4 Sociedade, em 2022 e
2021 surgiram certas diferengas entre os critérios contabilisticos e fiscais que foram registados em impostos diferidos
no calculo e registo do correspondente imposto sobre o rendimento das scciedades.

19. GUTROS ATIVOS E OUTROS PASSIVOS

A discriminagao do saldo de "Cutros atives” e "Outres passives” no balango em 31 de dezembro de 2022 e 2021 é a

seguinte:

Active Activo Pasivo Pasivo
2022 2021 2022 2021
Periodificaciones 5100 5.055 30.370 28.988
Deudas con empresas dei grupe 495 350 o915 916
Otros conceptos 16.500 18.822 - -
TOTAL 22095 24,224 31.285 31.746
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERC DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatdrio do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

As outras rubricas incluem, entre outras, os pagamentos antecipados efetuados pela Empresa no 4mbito das suas atividades
em diversos dominios, como, par exemplo, 0s montantes pagos a empresas de gestdc imobiligria para a gestdo dos seus
iméveis, os pagamentos efetuados a advogados no ambito de litigios com os seus mutuarios, bern como as transagdes com
0s seus fornecedares.

Informagao sobre adiamentos de pagamentos efetuados a fornecedores - Terceira disposicao adicional.
"Dever de informacao” da Lei n.° 15/2010, de 5 de jutho

Em conformidade com as disposigdes da Lei 31/2014, de 3 de dezembro, que altera a Lei das Sociedades de Capital para
melhorar o governo das scciedades, modifica a terceira disposigao adicional da Lei 15/2010, de 5 de julho, que altera a Lei
3/2004, de 29 de dezembro, que foi desenvolvida pela resolucéo de 29 de janeiro de 20186, do Instituto de Contabilidade e
Auditoria (ICAC), sobre a informacdo a incluir nas contas anuais relativamente ao prazo médio de pagamento a fornecedores
em operagdes comerciais, a Entidade informa que:

2022 2621
Dias Dias
Prazo medic de pagamento a 15 15
fornecedores.
Racio de operagées pagas. 8237% 7815%
Racio de transacgdes pendentes de
pagamento. 17,63% 21,85%
Montante (milhares de Montante (milhares de

eurcs) euros}
Total de pagamentos efetuados. 67.801 64.004
Total de pagamentos pendentes. 14.516 17.892
Volume de faturas pagas dentro do prazo
togal pag P 67.801 64.004
Numero de faturas pagas dentro do prazo
oo © bagas gentro do p 7.231 6.525
Percentagem do volume de faturas

100% 100%
pagas dentro do prazo legal em
percentagem do volume total de faturas 100% 100%
pagas {%)

Dadas as atividades em que a Socledade estd envolvida, a informagao requerida para o prazo médio de pagamento
corresponde basicamente a pagamentos pela prestacio de servigos e fornecimentos diversos.

Q prazo médio de pagamento a fornecedores indicadc foi obtido considerando que a empresa tem estabelecido, em
geral, os dias 10 e 25 de cada més como datas fixas de pagamenio a fornecedores.

20.  PASSIVOS FINANCEIROS AO CUSTO AMORTIZADO

O detaihe em 31 de dezembro de 2022 e 2021, tudo em mithares de euros, & o seguinte
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 8.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatoric do exercicic findo em 31 de dezembro de 2022

31.12.22 311221
Depositos de instituigdes de crédite 6.301.159 6.751.785
Locagéo temporaria de ativos 669 806 513.591
Qutros passivos financeiros - 3.385
Ajustamentos de avaliagio 18.472 426
Subtotal 6.989.437 7.269.197
Empréstimos e adiant a clientes - Agdes emitidas 2 735594 3323208
Empréstimos e adiantamentos a clientes _ 5200
Passivos subordinados ’
187.302 141.220
Subtotal 2823296 3.4689.716
Qutros passivos financeiros 2038 3.795
Subtotal 2.039 3.795
9.914.772 10.742.708

A reparticdo dos passives financeiros ao custo amortizado de acordo com a sua posicdo residual, em 31 de dezembro de
2022 e 2021, é a seguinte:

31.12.22 31.12.21
Até 1 més 676.290 898.444
Entre * e 3 Meses 2479179 2.475.293
Entre 3 e 12 Meses 3.413 457 3.727.957
Entre 1 & 3 Ancs 498.453 666.811
Entre 3e 5 Ancs 358.827 436.781
Mais de 5 Anos 2.487.566 2.537.422
Total 9.814.772 10.742.708

No exercicio de 2022, as taxas de juro dos passivos financeiros em divida variaram entre -0,5% e 3,38%.
No exercicio de 2021, as taxas de juro dos passivos financeiros em divida variaram entre 1,812% e -0,125%.

A rubrica "Credito a clientes - agbes emitidas”, no valor de 2.735.994 e 3.323.296 milhares de euros em 31 de
dezembro de 2022 e 2021, respetivamente, inclui £.557.536 e 4.712.597 milhares de euros, respetivamente, em 31
de dezembro de 2022 e 2021. O montante de 4 557 536 e 4 712 537 milhares de euros, respetivamente, corresponde
a contrapartida das titularizagbes posteriores a 1 de janeiro de 2004, para as quais no foi transferido qualquer risco
significativo e que, por conseguinte, ndo foram retiradas do ative do balango em anexo (ver nota 2). Este montante &
apresentado liguido das cbrigagbes emitidas pelos fundos de titularizagdo gue foram adquiridas peio Grupo por um
valor agregado de 1.821.542 & 1.389.301 milhares de euros em 31 de dezembro de 2022 e 2021, respetivamente.

Durante os exercicios de 2022 e 2021, a2 empresa ndo efetuou qualquer recompra de instrumentos de divida
titufarizados UCH 10-17 em 31 de dezembro de 2022 {0 mil euros em 31 de dezembro de 2021) através de
procedimentos BWIC (bid wanted in competition) iniciados por terceiros. Os BWIC sic procedimentos em que o
vendedor oferece, através de bancos de investimento ou ouiros intermediarios, tifulos negociadss em mercados
secundarios, com o objetivo de permitir que outros participantes no mercado fagam ofertas de compra a um prego que
considerem adequado.

Tanto em 2022 come em 2021 néo se verificaram vendas de obrigagdes dos fundos, exceto aquando da colocacio
das emisstes Belém 11, Prado VI, X e X.
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatério do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

Em 30 de setembro de 2014 a empresa-mae UC| S A. concedeu a Scciedade um empréstimo subordinado de 60.000
milhares de euros, com vencimento em 30 de setembro de 2024, a uma taxa de juro variavel de 4,557% em 2022
(2,477% em 2021).

Em 31 de julho de 2018, apds obtengdc da respetiva autorizago do Banco de Espanha, a empresa-mae UCI S.A.
concedeu um novo empréstimo subordinade & Empresa nc montante de 80.000 milhares de euros, com maturidade
em 30 de setembro de 2024, a uma taxa de juro variavel de 4,557% em 2022 (2,477% em 2021).

Em 24 de margo de 2022, apos obtencdo da correspondente autorizagdo do Banco de Espanha, a empresa-mée UCH
S.A. concedeu um nove empréstimo subordinade & Empresa no montante de 45.000 milhares de euros, com
vencimento em 30 de margo de 2032 e com uma taxa de juro variavel de 4,3030%.

21. OUTROS ATIVOS E PASSIVOS FINANCEIROS

O saido da rubrica ne balango em anexo em 31 de dezembro de 2022 e 2021 contém a comissdo variavel acumulada por
cada Fundo de Titularizagho como resultado operacicnal desse Fundo, calculada como a diferenga entre receitas e despesas,
de acordo com o principio da especiafizacio dos exercicios, em conformidade com as normas contabilisticas aplicaveis a
Entidade no seu balango.

A incorporagdo da comissao variavel vencida e ndc paga por cada um dos Fundos de Titularizagio é registada com
base nc justo valor dos fluxos de caixa esperados desta comissao variavel. Consegquentemente, em 31 de dezembro
de 2022, existe um ativo de 132,1 milhdes de euros (3136 milhées de eurcs em 371 de dezembro de 2021) relativo a
comissao variavel a pagar por todos os fundos de titularizacdo cujos ativos foram incluidos no balango, uma vez que
0s riscos e beneficios destes ativos nao foram substancialmente fransferidos

De acordo com a Regra 22 da Circular 4/2017, uma vez que este ativo nao consiste na cobranga de fluxos
contratuais pré-determinados numa data especifica, mas antes a sua cobranga depende da liquidez e do
resultado remanescente do veiculo, & registado ao justo valor, com base nos fluxos de caixa futuros que ird
receber.

Tendo por base os critérios de prudéncia {critérios contemplados na Circular 4/2017, que a UCI aplica na integra
a toda a carteira de ativos do seu balanco), aplicados acs ativos executados ou recebidos em dacao em
pagamente incluidos nos fundos de titularizagdo, bem como a evolugdo futura esperada destes ativos, os
administradores estimam que este montante seja recuperade nos proximos anos.

Ativos o wos f . . -

Por outro lado, em relagdo aos ativos e passivos financeires detidos para negociagio, medidos pelo justo valor, a reparticac
destes itens nos balangos em 31 de dezembro de 2022 e 2021 € a seguinte:

Mithares de Euros 2022 2021
Ativos  Passivos Ativos Passivos
Negeciago de derivados 5.871 17.939 5.954 20.808

5.871 17.939 5.954 20.806

TS



009231593

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

Reiatdrioc do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

Os derivados de negociagio reconhecidos na presente nota foram celebrados entre a Sociedade e os seus acionisias
("Back-to-Back Swap and Fee Transaction"} e estao associados ao contrato celebrado entre os fundos RMB8S PRADO
Vi, VII, iX e X e os accicnistas {"Front Transaction").

O back-te-back swap e a fee transaction foram consicerades como derivados de negociacic antes da sua designacao
como derivados de cobertura de justo valor, que teve lugar a 1 de janeiro de 2022. Esta alteragdo visa eliminar a
volatilidade que este instrumente poderia gerar do ponto de vista contabilistico.

Da mesma forma, o tratamento contabilistico da transagio Front também foi modificado &, desde 1 de janeiro de 2022,
& considerado como um derivado de cobertura de fiuxos de caixa (nota 25).

Deste modo, os contratos de swap celebrados entre a Sociedade e os seus acionistas invertem os termos do swap
acordado entre a RMBS PRADO VI, Vii, IX e X com estes acionistas, de modo que a consideragéc conjunta dos dois
derivados assegura uma posigic neutra do Grupo UCI face as variagdes das taxas de juro. Nomeadamente, o pagadar
da taxa fixa no primeiro swap torna-se o pagador da taxa variavel no segundo swap. Este factc elimina a necessidade
de as cuas partes se pagarem mutuamente, uma vez que cada uma deve & outra 0 mesmo montante (ajustado por
uma margem comercial).

A repartico por moeda, maturidade e montante nocional das rubricas de derivados de negociagao nos balangos em 31 de
dezembro de 2022 e 2021 & a seguinte:

Em milhares de Euros 2022 2021
Ativos Passivos Ativos Passivos
Por moeda:
Em Euros 5.871 17.939 5954 20.806
5871 17.939 5.954 20.806

A reparticao do saldo des derivadcs de negociacdo ativos e passivos em 21 de dezembro de 2022 & a seguinte;

2022
Valor —__ Justovalor
Em milhares de euros Nocional Ativo Passivo
Otras operaciones sobre tipos de
interes:
Berivados de negociacao 628.791 5.871 17.939

A reparticgo do saldo dos ativos e passivos dos derivados de negociagio em 31 de dezembro de 2021 era a segquinte;

2021
Valor Justo vaior
Em mithares de euros Nocional Ativo Passivo
Ofras operaciones sobre fipos de
interes:

Derivados de negociacio 911.045 5.954 20.8086
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22 DERIVADOS - CONTABILIDADE DE COBERTURAS

Os montantes reconhecidos neste capitulo do balango em anexo correspondem ao justo valor dos instrumentos
financeiros derivados classificados de acordo com as suas coberturas nas seguintes categorias:

Cobertura de fluxos de caixa: cobrem a exposicio a variagao dos fluxos de caixa associados a um ativa,
passivo ou transag&o prevista altamente provavel. Estas coberturas abrangem emissdes a taxa varigvel em
divisas, emissbes a taxa fixa em divisas nao locais, financiamentos interbancarios a taxa variavel e ativos a
taxa variavel (obrigagdes, empréstimos comerciais, hipotecas, etc.).

Coberturas de justo valor. cobrem a exposiglo a variagbes do justo valor de ativos ou passivos atribuiveis a
um risco identificado e coberto. Estas coberturas cobrem o risco de taxa de jurc dos ativos ou passivoes
(obrigacdes, empréstimos, letras, emissdes, depdsitos, etc.} com cupdes ou taxas de juro fixas, participagdes
em entidades, emiss@es em divisas e depdsitos ou outres passivos com taxas fixas.

O detalhe dos derivados de cobertura por tipo de cobertura, o risco gue cobrem e os produtos mais relevantes a 31
de dezembro de 2022 e 2021 é apresentado no quadro seguinte:

Nocional Justo valor (ative) Justo valor (Passivo)
Conceito 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Por tipo de cobertura
Coberiuras de justo valor 932.714 - - - 117 639 -
Caoberturas de fluxos de caixa 4.531.530 5.366 540 401.942 25 19.475
Totat 5.464.244 5 366 540 401.942 25 117.83¢ 19.475
Por tipos de mercado
Mercados ndo organizados 5.4684 244 5.366.540 401.942 25 117.639 18.475
Totai 5.484 244 5386 540 401.942 25 117.639 19.475
Por tipo de produto
Transacdes a prazo
Permutas 5.464.244 5.366.540 401.942 25 117.639 19475
Cpches
Cutros produtos
Total 5.464.244 5.366.540 4071942 25 117.639 19.475
Por contraparte
Entidades de crédito - Residentes 2.587.962 2.455.290 223.5900 25 91.846 4.365
Entidades de crédito - Nao residentes 2.886.282 2.911.250 178.042 ) 25.993 15110
Restartes
Total 5.464.244 5.366 540 401.942 25 117.838 19.475
Para o periodo restante
Até 1 ano 1.978.650 2.211.435 16.590 ) 809 2.311
Mais de 1 ano e até 5 anos 1.380.180 1.462.675 127 814 - - 2.339
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Mais de 5 anos 2.085.404 1.682.430 257 538 25 116.830 14.825
Total 5.464.244 5366540 401.942 25 117 639 19.475
Por tipo de risco coberio
Risco de taxa de juro 5.464.244 5.366.540 401.942 25 117.639 19.475
Risco cambial
Cradiio
Total 5.464.244 5.366.540 401.942 25 117.639 12.475
Por tipo de rubrica abrangida
4531530 5366.540 401.942 25 - 18475
- 117.63%
117.639 19.475

Ativos financeiros ao custo amortizado {créditos)

Passivos financeiros ao custo amortizado {agdes emitidas)
932.714 .

5464244  5366.540 401.942 25

Tatal

O valor nocional dos contratos de derivades de cobertura de ativos e passivos nao representa o risco assumido pela Entidade,
uma vez que a sua pesicao liquida e obtida afravés da compensacgio e/ou combinagio destes instrumentos.

O detathe do impacto na demonstragdo de resultados de 2022 e 2021 & o seguinte:
31.12.2022
Resultado
sobre o Resuitado em instrumento
instrumento de ceberto
cobertura
Conceito Beneficio Perda Beneficio Perda
Swaps 34 297 32.830
Cutros produtos
Total 34,287 32830
31.12.2021
Resultado em
instrumento de Resuitado em instrumento
cobertura coberto
Conceito Beneficio Perda Beneficio Perda
37.362 17.516
17516

Swaps
373062

QOutros produtos
O montante reconhecido na demonstragédo de receitas e gastos reconhecidos refere-se principalmente a alteracdes

Total

no valor das coberturas de fluxe de caixa
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23. PROVISOES
Composigio

G szldo de "Outras provisdes” na rubrica "Provisdes" & o seguinte

Milthares de Euros
2022 2021
ir;;vi;soes para impostos e outras contingéncias 9.306 5929
Provisfes diversas 6.941 5.817
16.247 11.746

Esta rubrica inclui provisdes para guestdes juridicas, que foram estimadas através da aplicagio de procedimentos de
calcule prudentes e coerentes com as condigdes de incerteza inerentes as obrigacées que cobrem

O setor financeiro tem estado exposto, ac iongo dos anos, a maltiplos incidentes judiciais (a titulo de exemplo & n3o
limitativo):  reclamacbes extrajudiciais efou judiciais massivas de ‘"clausulas-tipo" (extensiveis também a
"acordos/negociagbes transacionais” e créditos anulados); despesas de formalizacéo de créditos hipotecarios”; IRPH;
& "valores pagos pelos adquirentes na aquisicao de habitagio” (Lei 57/68); enire outros incidentes diversos. Por isso,
a Societade considerou provisionar valores relativos a alguns desses casos, com base em processos abertos no valor
de 9.306 milhares de eurcs em 2022 (5.929 milhares de euros em 2021). Especificamente, & feita uma estimativa
prospetiva com base numa andlise das perdas incorridas em processos encerrados com casos semelhantes,
abrangendo tanto ¢ pedido principal da reclamagéo existente ou possiveis reclamagées futuras, como as possiveis
despesas legais que possam existir. S&o apresentados em seguida os seguintes elementos

informagdes qualitativas relativas ac enguadramento juridico destas guestoes.

Atualmente, as despesas hipotecérias representam a maioria das reciamagdes extrajudiciais efou judiciais
apresentadas pelos clientes as instituicdes financeiras. Em 16 de julho de 2020, o TJUE publicou um acérddo no qual
se pronunciou sobre as despesas de constituicdo e de anulacdo de créditos hipotecarios celebrados com
consumidores, a comiss&o de arranjo, o prazc de prescrigdo e as despesas decorrentes de processos de anufacio de
clausulas abusivas, em conformidade com ¢ acima exposto, determinando que, se for casc disso, serdo os juizes
nacionais gue deverao pronunciar-se, analisando caso a casc a legislacio aplicavel, sobre a nulidade da clausulae a
restituicdo dos maontantes, se for caso disso

Sobre 0 caso relativo & taxa de referéncia do tRPH, em 3 de margo de 2020, o TJUE decidiu, nomeadamente, que
cabe aos tribunais nacionais verificar, caso a caso, se o confraio estabelece de forma transparente o método de calculo
da taxa de referéncia do crédito hipotecario {doravante "IRPH"), de modo a permitir ao consumidor avaliar as
consequéncias econdmicas do contraic e, por outrc lado, se o contrato cumpre todas as obrigagdes previstas na
legislac@o nacional. Tendo em conta que os juizes nacicnais deverdo analisar, caso a caso, se foram fornecidas
informagdes transparentes e suficientes, se um consumidor “atento e avisado” estaria consciente das implicacoes do
IRPH e se existia um desequilibrio entre as partes no que diz respeito ac caracter abusivo da clausula.

Além disso, na rubrica "Provises diversas’ sao registados diferentes conceitos ligados & recuperabilidade de certas
operagdes que foram abrangidas pela lei sobre a regulagdo do sobre-endividamento das pessoas singulares
(3868/2010), relativas a empréstimos originados na extinta sucursal da UC!, na Grécia.
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27. JUSTO VALOR DOS ATIVOS E PASSIVOS FINANCEIROS NADO CONTABILIZADOS PELO
JUSTC VALOR.

Os instrumentos financeiros da Sociedade s3o medidos pelo justo valor, excetc os que s&c transportados ao custo
amortizado.

A maicria dos passivos financeiros registados na totalidade em "Passivos financeiros ac custe amortizads” e balanco
em 31 de dezembro de 2022 e 2021 esidc a uma taxa variavel, com uma reviso periddica da taxa de juro aplicavel, de
mede que o seu justo valor em resuliado de alteragbes na taxa de jurc de mercade no difira significativamente daos
montantes a gue sdo reconhecidos no balango em anexo.

Os restantes ativos e passivos estdo a taxas fixas; destes, uma parte significativa tem uma maturidade inferior a um anc
€, por conseguinte, o seu valor de mercadc em resuitado de movimentos nas taxas de jurc de mercado nac &
significativamente cdiferente do registado no balango que os acompanha.

Assim, o justo valor dos ativos e passivos a prazo com uma maturidade residual superior a um ano nrao difere
significativamente do registado no balango em anexo.

G valor justo dos instrumentos financeiros da Sociedade em 31 de dezembro de 2022 e 2021 é apresentado abaixc para
cada ciasse de ativos e passivos financeiros medidos pelo justo valor, repartidos por classe de ativos e passivos
financeiros aos niveis seguintes:

. Nivel 1: O justo valor foi determinado com base nos pregos cotados no mercade, sem fazer quaisquer alteragdes
a estes atives.

. Nivel 2: O justo valor foi estimado com base nos pregos cotados em mercados organizados para instrumentos
semelhantes ou utilizando outras técnicas de avaliagdo em que todos os inputs significativos se baseiam em
dados de mercado direta ou indiretamente observaveis.

. Nivel 3: O justo valor foi estimade utilizando técnicas de avaliagdo em que alguns inputs significativos ngo se
baseiam em dados cbservaveis do mercado.

As razbes para as diferencas entre o justo valor e o valor contabilistico dos instrumentos financeiros sao as seguintes:

- Para instrumentos emitidos a uma taxa fixa, o valor justo do instrumento varia de acordo com as
alteracdes nas taxas de jurc do mercado. A variagao & tanto maior guanto maior for a vida residual do
instrumento.

- Para instrumentos emitidos a uma taxa variavel, o justo vaior pode diferir do montante escriturado
se 0s spreads relativos & taxa de jurc de referéncia tiverem mudado desde que o instrumento foi
emitico. Se as margens forem mantidas constantes, o valor justo sé corresponde as montante
contabilizado nas datas de reavaliagio do prego. Para todas as outras datas ha riscc de taxa de juro
para fluxos gue ja estéo determinados.
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Mithares de eurcs
Valor Justo 2022 Téenicas de
contabllisticol valor NIVEL1 § NIVEL2 NIVEL3 avaliagio
Ativos financeiros
Caixa, saldos de caixa em bancos 68.003 68.003 - 58.003 -
cenirais e cutros depdsitos & ordem
Atvos financelros detidos para 5.871 5.874 - 5.871 -{ Swaps lineares de taxas de juro (Inierest rate
swaps} Fluxo de caixa atualizade {DCF)
para serem utilizados na negociacdo 132121 132.121 - - 132.121 | Método do valor atual (desconto de fluxos de caixa
futuros)
Ativos financeiros detidos para
negociacdo
Ativos financeiros ao custo amortizado Método do valor atual {atualizagao dos fluxos de
- Titulos de crédito 146.116 146118 146116 - - feaixa futures).
fluxos de caixa futuros descontados). Pregos
chservados em mercados
ativos
- Empréstimos e adiantamentos 10.107.645 1 10.166.953 -} 10.166.953 -{ Métode do valor atual (futuros de fluxos de caixa
descontados).
Derivados de coberiura 401.942 401.842 - 401.942 - { Produtos lineares de taxa de juro {swaps de taxa de
juro, fluxos de caixa descontados?
Passives financeires
Passivos financeiros detidos para
negociagéo 17.939 17.939 - 17.939 - | Swaps de taxas de juro lineares {Interest rate Swaps
) Fluxos de caixa desconiados (Fiuxos de caixa
fuluros descontados)
Passivos financeiros ao custo 9914772 9.909.608 -] 9.902.608 - | Método do valor atual {Fluxos de caixa futuros
amortizado descontados)
Derivados de cobertura 117.639 117.639 - 117639 - | Produtos lineares de taxa de juro (Swaps de taxa de
juro) Fluxes de caixa atualizados
Milhares de Eurcs
Valor Justo 2021 Técnicas de
contabili valor NIVEL T | NIVEL2 | NIVEL3 avaliagdo
stico
Ativos financeiros
et pesioe | oswr| T meam[ o roaw -
Atives financeiros detidos para 5.954 5954 - 5954 -1 Swaps fineares de taxas de juro (Swaps de taxas de
negociacao juro. Fluxos de caixa atualizados)
Alivos financeiros ndo transacionaveis| 313.648 313,648 - - 313.648
obrigatoriamente mensurados ac justg| Métede do valer atual {Fluxos de caixa futuros
valor através dos jucros ou prejuizos
descontados)
Ativos financeiros ao custo
amortizado
- Titulos de crédito - - - - E
10.438.662 | 10.6805.214 -} 10.605.214 - | Métode do valor atual (desconto de fluxos de caixa
- -Empréstimas e adiantamenios futuros}
Derivados de cobertura 25 25 - 25 -| Swaps de texas de juro lineares {interest rate swaps },
desconto de fluxes de caixa descontados
Passivos financeiros
Passivos financeiros detidos para Swaps de taxas de juro lineares (interest rate swaps )
negociagaos 20.806 20.8068 - 20 806 - | Fluxocs de caixa descontados (fluxcs de caixa futuros
descontados)
Passivos financeiros ac custo 10.742.708 | 10.875.164 -] 10.875.164 - | Método do valor atual {(fluxcs de caixa futurcs
amortizado descontados)
Derivados de cobertura 19.475 19.475 - 19.475 - | Swaps de taxas de juro lineares (interest rate swaps)
Fluxos de caixa descontados
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Os instrumentos financeiros ao justo valor e determinados por cotacdes publicadas em mercados ativos (Nivel 1)
compreandem divida pdblica, divida privada, derivados negociados em mercados organizados, ativos
titularizados, agdes, posicdes curtas e obrigagdes emitidas.

Nos casos em que as cotagSes ndo podem ser observadas, a direcio faz a melhor estimativa do prego que o
mercado fixaria utilizando 0s seus proprios modelos internos.

Na maioria dos casos, estes modelos internos utilizam dados baseados em parametros observaveis do mercado
como inputs significativas (nivel 2) e por vezes utilizam inputs significativos que nio sdo observaveis nos dados
do mercado (nivel 3).

28. OUTROS RENDIMENTOS ABRANGENTES ACUMULADOS

A reparticio desta rubrica nos balancos em 31 de dezembro de 2022 e 2021 & a seguinte:

Em milhares de euros 2022 201
Coberturas de fluxos de caixa 279346 (12.837)

279.246 (12.837)

O salao incluido nas coberturas de fluxo de caixa corresponde ao montante liquide dessas alteracdes no valor dos
derivados financeiros designados como instrumentos de cobertura para a parte da cobertura que é considerada eficaz.
O movimento durante os exercicios financeiros de 2022 e 2021 é o seguinte:

Em milhares de euros 2022 2021
Salde no inicio do ano (12.837y  (73.93%)
Adigoes liquidas

VariagSes de vaior 292183 61.098

239387  (12.837)
23. FUNDOS PROPRIOS

O capital subscrito em 31 de dezembro de 2022 é representado por 1.295.967 acdes totaimente subscritas e
realizadas com um valor nominal de 66 euros cada. O capital subscrito em 31 de dezembro de 2024 consistia
em 795.967 agdes totalmente subscritas e realizadas com um valor neminal de 86 euros cada.

Em 4 de margo de 2022, a fim de reforcar o capital social da Sociedade e, em particular, o seu capital ordinario
de nivel 1 a nivel individual, o acionista maioritario decidiu aumentar o capital social no montante de 33.000.000
euros, através da emissdo de 500.000 novas agbes com um valor nominal de 66 euros cada, numeradas
sequencialmente de 795.967 & 1.295.967 inclusive, que foram criadas com um prémio total de emissdo de
289.000.000 euros para o novo conjunto de novas agdes emitidas. Come tal, o capital subscrito em 31 de
dezembro de 2022 era representado por 1.295.967 acdes totalmente subscritas e realizadas com um valor
nominal de 66 euros cada.

Em 22 de dezembro de 2021, com o objetivo de reforgar os recursos préprios da Sociedade e, em particular, os
seus fundos préprios ordinarios de nive! 1 a nivel individual, o acionista (econdmico) decidiu aumentar o capital
social no montante de 6.681.840 euros, mediante a emissac de 101. 6.681.840 euros, mediante a emiss3o de
101.240 novas a¢des com o valor nominal de 66 euros cada, numeradas seguenciaimenie de 694.728 a 795.967
inclusive, as quais foram criadas com um prémio de emiss&o total de 53.318.160 euros para 0 NovVeo conjunio de
novas acgdes emitidas. Como resultade, o capital subscrito em 31 de dezembro de 2021 era representado por
755,967 acdes totalmente subscritas e realizadas com um valor nominal de 66 euros cada.
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O acionista da Sociedade € a UCi, S.A. e a sua participagéo & de 100%.
Reserva Legal

De acordo com o Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, as Sociedades que obtenham lucros num
exercicio financeiro devem transferir 10% do lucro do anc para a reserva legal. Estas atribuicdes devem ser feitas
até gue a reserva legatl atinja pelo menos 20% do capital social realizado. A reserva legal pode ser utilizada para
aumentar o capital sociat até ao limite do saldo da reserva legal que exceda 10% do capital social aumentado.
Desde que n3o exceda 20% do capital social, a reserva legai s pode ser utilizada para compensar perdas, desde
gue nao estejam disponiveis outras reservas para este fim.

A reserva legal est4 totalmente paga em 31 de dezembro de 2022 e 2021.

30. SALDOS E TRANSAGOES COM EMPRESAS DO GRUPO E AFINS

Os saldos e transagdes mais significativos com ¢ Grupo e Socledades relacionadas em 31 de dezembro de 2022 e 2021
s&0 os seguintes:

31.12.22 311221

Santander 39.727 66.676
BNP Paribas 23.385 3.872
Ativos Financeir morti - devedor: I
UCI Servicios para Profesicnales Inmobiliarios, S.A.
Retama Real Estate S.A. 17.035 19.188
UCISA
Depésitc subordinade Prado 11-X 31.633 6.242
Fundos de Titularizagdo de Créditos 132121 313.644
Derivados de cobertura de fluxos
Santander 222320
BNP Paribas 176.746
Santander 1.295 25
BNP Paribas 1.580
Saldos outros ativos
Retama Reai Estate S.A. 430 195
UGI Servicics para Profesionales Inmobiliarios, S.A. 45 44
UGI, SA - Crédite fiscal

| I v
U.C.I,, S A por prestaciones de servicios 913 916

Retama Real Estate S.A
Retama Real Estate (adiantamento a clientes)
Debito fiscal com UCI, S A 842
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U.C.l., S.A. (ajustes por periodificacion)

Passivos financeiros det o

BNP Paribas
Santander

Passivgs financeiros ao custo amortizado
BNP Paribas

Santander

Depositos de tesouraria UCH, SA.
Passivos subordinados UCI, SA.

Deriv, L i valor
BNP Paribas

Santander

C i . ) .

8NP Paribas-prestamos
Santander- prestamos
UCISA

Retama Real Estate, S.A

UCI Servicios para Profesionales Inmebiliarios, S.A.

Deuda Subordinada UCI SA

Sgrvicos externos
Retama Real Estate, SA
UCI LMS

Retama Real Estate, S.A.

UCH Servicios para Profesionales inmaobiliarics, S.A.

UCI, LMS

R I finangeiro liguido - instrum i
Gastos swaps Santander

Gastos swaps BNP Paribas

{Gastos swaps Prade |-IX

Receitas swaps Santander

Proveitps financeirgs a custo amortizado
Santander
BNP Paribas

Depositc subercinado Prado lI-Vli

1.220

4.302 4,302

13.636 13.636

3.502.718 3.345.237

2.939.960 3.406.984

5.200

185.000 140.000
25.993
91.646

18.593 3.370

18.987 247

16

6

1

5.076 3.531

6.201 3777

3.015 2,673

83 73

1 8

106 116

31.12.22 31.12.21

10.022

2,333 9.824

1.467 474
1.939

44

77

787 SO0
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31. SITUAGAO FISCAL

Os exercicios financeiros da Sociedade estao abertos & inspegac desde 2019 para todos os impostos que ihe séo
apiicaveis, com excecdo do imposto sobre ¢ rendimento coletive, que esta aberto desde 2018,

Tais declaragdes nao podem ser consideradas definitivas até terem sido verificadas pela administragao ou decorridos
quatro anos desde a sua apresentagio.

Devido a possivels interpretagies diferentes das regras fiscais, os resultados de futuras auditorias pelas autoricades
fiscais para os anos sujeitos a auditoria podem dar origem a passives fiscais contingentes, cujo montante nao pode
ser objetivamente quantificado. No entanto, na opinido dos administradores da Scciedade, a possibilidade de tais
passivos contingentes se materializarem & remota e, em qualquer caso, a responsabilidade fiscal que deles poderia
gecorrer n3o teria um efeito material nas contas anuais.

O Grupo UGl liquida o IRC relativo acs anos de 2022 e 2021 em base consolidada, de acordo com a Portaria de 3 de
outubro de 1992, sem incorporar as seguintes empresas: ComprarCasa, Rede de Servicos Imobiliarios, S.A., UGI
Holding Lida, Companhia Promotora UGI e UCI-Mediagao de Seguros Unipessoal Lda, sendo as empresas do grupo
de consalidacac fiscal: Unidn de Greditos Inmobiliarios, S.A., Establecimientoe Financiero de Credito, Retama Real
Estate, S.A.U. e UGt Servicios para Profesionales Inmobiliarios, S.A.U..

O célculo da taxa a pagar € o seguinte:

31.12.22 31.12.21

Resultade contabilistico antes de impostos (53.918) 51.16
Alterac@o contabilistica de critérios (**) - (39.756
Ajustamento para ajustamento de conversao de moeda dupla {5.613) (5.242
Diferengas temporarias 4.509 {6.104
Diferencas permanentes Qutros 1 {3%()’ ?1%51
Base tributavel anterior (53.565) 2.807
Base tributavel nio ativada e nao avaliada -

Matéria coletavel Imposto a pagar (53.565) 2.801
Compensacao Diferengas temporarias (25%) - 843
Otros -

Quota a pagar / (-) Bl negativa - 842

(™) Ajustamentos decorrentes da reexpresséac das contas.
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Relatério do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

O célculo da despesa fiscal € o seguinie:

31.12.22 31.12.21
Resultado contabilistico antes de impostos {53.918) 51.160
Diferengas permanentes 1.500 2.85C
Ajustamento para evitar a dupla tributagao (5.613) {5.242)
Total (58.031) 48.768
Despesas fiscais (2.447) 14.630
Despesas fiscais Portugal 1.3C0 1.250
IS anos anteriores 25 892
Gasto por impuesto (1.122) 16.772

A Sociedade-méae do Grupo Fiscal capitalizou os prejuizos fiscais incorridos em anos anteriores, uma vez que o seu
Planc de Atividades prevé lucros a curto € médio prazo apés um periodo de provisdes significativas na carteira de
crédito e de iméveis. No entanto, as perdas fiscais negativas geradas em 2022 nao foram capitalizadas.

Em conformidade com as dispesigdes do artigo 42°.bis 4 do Regulamento Geral sobre agfes e procedimentos de
gestao e inspecac fiscal e sobre o desenvolvimento de regras comuns para procedimentos de aplicagéo fiscal,
aprovado pelo RD 1065/2007 ("RGGIT"), a Sociedade & obrigada a apresentar a declaracéo informativa de contas
em instituicdes financeiras localizacdas no estrangeiro e abertas pelas suas sucursais na Grécia € em Portugal,
uma vez gue estas contas s&o registadas individualmente nas suas contas e identificadas pelo seu numero,
ingtituicdo de crédito e sucursal em que estao abertas e ¢ pals ou territdric em que se enconiram. Do mesmo
modo, em conformidade com o disposto no artigo 42 ter 4. do RGGIT, a Sociedade ndo é obrigada a apresentar
a declaragéo informativa sobre bens imdveis localizados no estrangeire e adquiridos através das suas sucursais
na Grécia e em Portugal, uma vez que estes bens sio registados individualmente nas contas.

Os "ativos e passivos por impostos diferidos” incluem principalmente ativos por impostos diferidos em relagdo ao
efeitc fiscal da avaliagdc de derivados de cobertura no montante de 119.719 milhares de euros em 31 de
dezembro de 2022 (ativos por impostos diferidos de 6.617 milhares de euros em 31 de dezembro de 2021), bem
como os resultantes de afetagdes a provisdes per imparidade de crédito nao dedutivel, de natureza monetizavel.
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Os detalhes dos ativos e passivos por impostos diferides, excluinde o efeito fiscal da avaliagio dos derivados de cobertura,
em 31 de dezembro de 2022 e 2021 e ¢ seu movimento s&0 os seguintes:

2021 Altas Baixas | Ajustamentos 2022
Dotacdo para a provis@c por imparidade de créditos ndo
dedutiveis monetizaveis 45.751 2218 b - 47.967
Provisdo para contingéncias - - - - -
Efeitos da adogao da Circular 4/2018 - - - - -
Provisdc para imparidade de empréstimos dedutiveis nac
monetizaveis 8.502 484 - - 8.986
Imparidade ndo dedutivel sobre propriedade de 2.519 - (331 - 2.188
investimento
Outros Ativos (IFRS 16} 1.129 - (463) - 666
Outras passivos {IFRS 16) {1.115) - 541 - {574)
Efeito fiscal da atualizagio (Nota 2.1) - - - -
Créditos fiscais - - - -
56.786 2700 (253) - 59.233

Os parmenores dos ativos e passivos por impostos diferidos, excluindo o efeito fiscal da valorizagao dos derivados de
cobertura, em 31 de dezembro de 2021 e 2020 e o seu movimento s&o os seguintes:

2020 Altas Baixas| Ajustamenios 2021
Dotacéo para a provisio por imparidade de créditos nac
dedutiveis monetizaveis 43.751 - - 5| 4TSt
Provisio para contingéncias - - - - -
Efeitos da adogao da Circular 4/2019 - - - - -
Provis&o para imparidade de empréstimos dedutiveis nao
monetizaveis 10.774 5167 -7438 - 8.502
Imparidade nao dedutivel sobre propriedade de 2.079 440 - - 2.519
investimento
Outros Ativos (IFRS 16) a1 218 - - 1.129
Qutras passives (IFRS 16} (903) 212) - - {1.115)
Efeito fiscal da atualizagio (Nota 2.1) 11.927 - -1 (11.827) -
Créditos fiscais - - - - -
70.538 5613 (7.438)} (11.927) 56.786
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatério do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

A reparticac das despesas do imposto sobre o rendimento das sociedades para 2022 e 2021 é a seguinte:

Milhares de euros

2022 2021
Imposto corrente 1.325 842
Imposte diferido {(2.447) 15.038
Despesa fiscatl total {1.122) 15.880

Independentemente do imposto sobre o rendimento das pessoas coletivas repercutido na demostracéo de
resuitados, a Sociedade imputou os seguintes montantes acs seus capitais proprios para os seguintes itens:

Milhares de Euros
2022 2021
Créditos (débitos) liguidos ao capital préprio:
Valorizagao de derivades de cobertura de fluxo de caixa {125.221; {26.185;

32. COMPROMISSOS CONTINGENTES

Os compromissos contingentes compreendem os compromissos irrevogaveis gue podem levar ao reconhecimento
de ativos financeiros.

A reparticio desta rubrica em 31 de dezembro de 2022 e 2021 ¢ a seguinte:

31.12.22 31.12.21

Compromissos de empréstimos concedidos 39.462 30.884
Dos quais duvidoscs 40 40
QOutros compromissos concedidos 2.043 2.382

41.506 33.267

A seccdo dos compromissos de empréstimos concedidos regista 0s compromissos firmes de concessio de crédito
em determinadas condicdes e prazos.

Em 31 de cezembro de 2021 e 2020, nao existem compremissos contingentes para além dos mencionados no
guadro acima. Em ambas as datas, a disponibilidade de terceircs n&c esta sujeita a quaisquer restricdes,

33. RENDIMENTOS DE JUROS

Os detalhes desta rubrica na demonstragio de resultados para os anos findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
s8o os seguintes:
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTOQ FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Retlatério do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

31222 31.12.21
Ativos financeiros ao custo amortizade 185.681 172132
Derivados - contabilidade de coberturas,

: : 32.830 17.516

risco de taxa de juro

Quiros ativos 524 203
219.035 189.851

O saido da rubrica "Ativos financeiros ao custo amortizado" na rubrica "Juros e proveitos equiparados” & o seguinte:

31.12.22 3M.12.21
Ativos financeiros ao custo amertizado
Titulos de divida 178
Empréstimos e adiantamenios a clientes 185503 172132
185.681 172.132
Dos quais: juros de exposigBes em stage 3 48214 56.534

34. DESPESAS COM JUROS

Os detalhes desta rubrica na demonstragao de resuitados para os anos findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
S80 0s seguintes:

31.12.22 3t12.21

Passivos financeiros ao cusic amortizado 63.754 15.283

Derivados — contabilidade de coberturas,
risco de taxa de juro

Outros gastos financeiros 1.174 91

34.297 37.362

99.225 52.736

O saldo de "Passivos financeiros ao custo amortizade" na rubrica "Juros e encarggs financeiros" é o seguinte:

31.12.22 31.12.21

Passivos financeiros ao custo

amortizado
Depédsitos de instituigdes de crédito 58679  10.805
Passivos Subordinados 5078 4478

63.754 15.283
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatério do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

35. RECEITAS DE COMISSOES

Compreende o montante de todas as faxas e comisstes ganhas durante o ano, exceto as que fazem parte integrante

da taxa de juro efetiva dos instrumentos financeiros, que estéo incluidas nos "rendimentos de juros". A reparticac do
saldo desta conta é a seguinte:

Mithares de Euros
2022 2021
Comercializagio de produtos financeiros ndo bancarios 11304 14082
OCutras comissdes
1.168 1.358
12.472 12.420

A seccdo de comissbes Comercializacdo de produtos financeiros n&o-bancarios inclui principaimente
comissdes de seguros e comissdes de fundos de titularizagéo.

Outras comissdes incluem principalmente comissdes de sub-rogacio e taxas de avaliagio.

As taxas e comissées recebidas de transacdes com entidades da Sociedade sdo divulgadas na Nota 30.

36. DESPESAS COM COMISSOES

Inclui 0 montante de todas as taxas pagas ou a pagar acumuladas no ano, exceto as que fazem parte integrante

da taxa de jurc efetiva dos instrumentos financeiros, gue esto inciuidas em "Despesas com juros". A reparticao
do saldo desta conta é a seguinte:

Mithares de Euros
5 s

2021
Comissdes atribuidas a terceiros 1814 2189
Outras comissdes 2.463 3463
4.277 5.652

As comissdes pagas provenientes de operagdes com entidades do Grupo séo divulgadas na Nota 30.

Qutras comissdes incluem principalmente taxas e comissdes bancarias.

37. CUSTOS COM O PESSOAL

A reparticao do saldo desta rubrica na demostragao de resultados gue a acompanha € a seguinte:

311222 31.12.21
Salarios e vencimentos 24358 24 415

Cargas sociales 7.769 7.444
32127 31.860




UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, S.A.
ESTABLECIMIENTC FINANCIERO DE CREDITC SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatério do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

O ndmero de colaboradores da Sociedade em 31 de dezembro de 2022 e 2021, distribuidos por categoria profissional,
& 0 seguinte:

31.12.22 31.12.21
Diregdo e lideranga 54 54

Técnicos € gestores
especializados

Técnicos e
Administrativo

118 112

447 444

G numero médio de colaboradores da Sociedade, por categoria e género, em 31 de dezembro de 2022 e 2021, era o
seguinte:

009231608

31.12.22 311224
Homens Mutheres Total Homens Mulheres Total

Técnicos e Administratives
A 103 188 280 103 187 290
B 29 53 82 30 50 80
C 34 40 74 34 49 83
Quadros e técnicos especializados
A 8 6 14 g 6 15
B 1 G 1 1 G 1
C 47 54 100 46 55 101
Administragdo e Diregéo
A 18 S 23 18 5 23
B 23 5 28 22 5 27
C 1 2 3 1 2 3
Outros

263 352 615 264 357 621

C ndmero de colaberadores da Sociedade, distribuido por categoria e género, em 31 de dezembro de 2022 e 2021 &
semelhante ao anteriormente apresentado, uma vez que n&o existem variagdes relevantes no que diz respeito ao
ndmero de colaboraderes do ano anterior.

O nudmerc médio de colaboradores com uma deficiéncia supericr ou igual a 33% foi de 6 (3 homens e 3 mulheres) (4
(2 homens e 2 mulheres } em 2021) e esta distribuido da seguinte forma:

31.12.22 31.12.21
Homens Mulheres Total Homens Mulheres Total
Técnicos e administrativos
A 4 1 2 1 i 2

B - - . - - -
C 2 2 4 1 1 2
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ESTABLECIMIENTO FINANCIERGC DE CREDITO SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatério do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

38.

OUTROS GASTOS GERAIS ADMINISTRATIVOS

A reparticac do saldo desta rubrica na demonstragao de resultados que a acompanham é a seguinte:

31.12.21

2.553
4.558
3.389
3185
15.258

323
496

1.326

3.436
7.522
5.652

31.12.22

Rendas ¢ alugueres 3.800
Despesas imobiliarias 3.198
Informatica 2.569
Publicidade e Propaganda 3.614
Honorarios judiciais e honordrios de 27.200
advogades
Despesas de viagem 532
Prémios de seguro 535
Servigos administrativos
subcc?ntratadcs 1.382
Auditoria e consulteria 3.201
Taxas e multas 1.347
Qutros gastos 3.683

50.861

48.706

Durante os exercicios financeiros de 2022 e 2021, a rubrica "Outras Despesas” inclui despesas com material e

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

Relatério do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

A Union de Creditos Inmobiliarios, SA, EFC, aplicou no exercicic de 2022 o referencial de relato financeiro estabelecido
pelas Nommas iInternacionais de Relato Financeiro adopadas pela UE.

Até ao exercicio de 2019, em conformidade com a regulamentacac aplicave! a todos os Estabelecimentos de Crédito
Financeiro, a Sociedade aplicou os critérios estabelecidos na Circular 4/2004 para as suas contas empresariais.

No exercicio de 2020, a Union de Creditos Inmobiliarios EFC, tal como o resto dos Estabelecimentas Financeiros de
Crédito espanhdis, comegou a aplicar a Circular 4/2019 do Banco de Espanha, que inclui os mesmos critérios
contabilisticos que as instituigbes de crédito espanhclas t&m vindo a aplicar desde 2018, em aplicagao da Circular
4/2017, que transferiu para Espanha o guadro contabilistico europeu constituido pelas Normas Internacionais de
Relato Financeirc adotadas na Unido Europeia (NIiF-UE).

1. Envolvente econémica

O ano de 2022 foi marcado pela normalizagao gradua!l das condigdes sanitarias e sociais apés a crise da Covid-18. 0
FMI prevé que a economia mundial cresga +2,9% em 2022, metade do crescimente registado em 2021, mas isso vem
compensar o forte declinio de 4,4% registade em 2020. O crescimentc econdmico médio em 2022 esta em linha com
a media dos cinco anos anteriores &8 COVID-18, que foi de 3,0%. A area do euro registou um crescimento de 1,9% de
acordo com as estimativas do Eurostat, inferior aos 4,8% em 2021, mas mais dindmico do que os 1,0% em 2021.

Nos mercados onde a UCI EFC opera, a tendéncia tem sido semelhante: crescimento inferior ao de 2021, mas em
linha cu acima da tendéncia pré-2020. Com crescimentos de 27% e 3,1%, Espanha e Portugal lideraram o
crescimento da UEM, ultrapassande em 2022 os niveis de atividade atingides em 2019. A Grécia ja se encontrava
nesta situacao desde o final de 2021, embora o seu crescimento em 2022 tenha side mais fraco (+1,4%).

A maior ameaga macroeconomica, gue j& estava presente no final de 2021, foi o indice de pregos no consumidor da area
do euro, que passou de negativo em 2020 para um aumento de 5,0% no fina! de 2021 e de 9,2% em dezembro de 2022.
As restricdes geradas pela crise sanitaria da Covid-19 enfraqueceram as redes de abastecimento da economia
globalizada, provocando um pico de inflagio. A invaséo da Ucrania em fevereiro de 2022, com o seu impacto ascendente
nos pregos das matérias-primas e dos produtos agricolas, reforgou a pressao inflacionista.

O IPC espanhol, que foi superior ao do conjunto da UEM em 2021 (+6,6%), caiu ligeiramente em 2022, permanecendo
abaixo da meédia (+5,5%), tal come o da Grécia, ac contraric do das grandes economias da zona euro (Alemanha,
Franga e ltalia)

Esta presséc inflacionista sobre o nlclec da zona euro, também presente nas outras economias ocidentais (EUA,
Reino Unido, até mesmo o Japao), resuitou numa generalizagdo de politicas monetarias mais restritivas em todo o
mundo: as taxas de juro do euro subiram espetacularmente: a Euribor a 12 meses, a principal referéncia variavel do
mercado hipotecaric espanhol, ainda negativa em margo de 2022, terminou o ano em 3,018%.

O mercado imobiliario residencial espanhal, por outro lade, manteve durante 2022 o dinamismo de 2021: os pregos
cresceram 3,2% até o 4° trimestre de 2022, de acordo com ¢ indice DG Habitagao do MITMA, consolidando o
aumento de 4,4% de 2021.

Em termos de volume, o mercado imobilidrio manteve a sua tendéncia ascendente, com vendas 7% acima do nivel
de 2021 por unidades, e 26% superior em relagao a 2019.

2. Afividade comercial Empréstimos a clientes

O exercicio de 2022 confirmou a tendéncia para uma maior normalidace social nos paises em gue a UCH esta presente.
O grupo procurou constantemente a melhor adaptacac possivel ao contexto de trabalho e as evolugdes sucessivas,
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UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS, 5.A.
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITQ SOCIEDAD UNIPERSONAL

Relatorio do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

mantendo o bem-estar € a satisfaclo dos seus colaboradores como uma prioridade: a UCI confirmou pele terceiro ano
censecutivo em 2022 a valiosa certificagdo Great Place to Work, obtida pela primeira vez em junho de 2020, com niveis
de ades@o ainda mais elevados do gue nos dois anos anteriores. Os elevados niveis de qualidade de servigo
percecionados pelos nossos clientes também se mantiveram, com classificacdes superiores a 9,5 em 10 no Ekomi e
superiores a 4,5 em 5 no Googie.

O quadro financeiro foi marcado pela subida continua das taxas de juro ao longe do ano. Este processo dividiu, de
facte, a atividade em dois periodos, por um lado até ao final do verdo e, por outra, nos Gltimos guatro meses do ano.

Durarte os primeiros oito meses de 2022, a atividade comercial foi muite dindmica: os 656 milhdes de empréstimos
assinados no periodo representaram um aumento de 15% em relagdc ac periodo equivalente em 2021, tanto em
Espanha (+10%) como em Portugal (+34%). A subida das taxas de juro de médio e longo prazo obrigou a uma revisao
em alta dos pregos, 0 que resuitou num abrandamento da concessao de empréstimos: os 183 milhdes de empréstimos
assinados nos dltimes guatro meses do ano foram 43% inferiores aos registados no mesme periodo de 2021.

A produgac acumulada de novos empréstimos pela Sociedade em 2022 acabou por ascender a 839 milhdes de euros,
14% abaixo dos 892 milhdes de euros assinados em 2021. Com 201 milhdes, Portugal cresceu 9%, enquanto Espanha,
com 637 milhdes, registou um declinio de 10%.

Os eixos estratégicos da oferta comercial da UC! em Espanha foram mantides em 2022, com destague para a
estratégia de crédito responsavei e sustentabilidade, gue em termos financeiros encontrou a sua tragugao no elevado
peso da producéo a taxa fixa cu mista com um primeirc periodo longo de taxa fixa: 80%, ap6s os niveis de 79% e 81%
em 2021 e 2020.

Tanto em Espanha como em Portugal, a proporgac de consulteres financeiros na atividade comercial continuou a ser
maioritaria: 73% em 2020, 83% em 2021 e 91% em 2022 (90% em Espanba e 95% em Partugal).

Na Grécia, cuja carteira de empréstimos foi cedida em 2018 2 empresa-mae espanhola Union de Creditos Inmabiliarios,
SA, EFC, & gerida pela empresa do Grupo UCI Hellas LMS, uma filial a 100% da UCI SA, com uma licenga de gestao
de ativos concedida pelo Bance da Grécia.

A carteira em circulacéo gerida pelo Grupo UCH ascendia a 10 244 milhdes de euros no final de 2022, menos 433
milhdes de euros {-4,1 %) do que no final de 2021.

A carteira espanhoia no final de 2022 ascerdia a 8 838 milhGes de euros, menos 449 milhdes de EUR (-4,6 %) em
comparagdo com o balanco no final de 2021 (+0,2 %). Esta diminuigio deve-se a duas causas. Por um lado, a redugéo
da carfeira; por outro lado, uma cessac pontual de uma fragao da carteira de crédito malparado, no montante de 189
mithdes de euros.

A carteira em Portugal, 1.223 milhdes, registou um aumento de +2,3% e a carteira UC] na Grécia, gerida pela UCI
Hellas LMS, cujo saldo é estruturaimente decrescente, uma vez que nio ha nova produgéc, com 176 milhdes, diminuiu
-7.5%.

3. Margem bruta

A margem bruta obtida pela empresa em 2022 foi de 136,2 milhGes de eurcs, ¢ que representa uma diminuigio de
7,4% (-10,9 milhdes de euros) em relagao a 2021.

A principal componente da descida foi a diferente dindmica entre a revisdo das taxas de juro variaveis da carteira de
crédito e o refinanciamento variavel. Este desfasamento entre a evolucio das taxas de jurc monetérias, base do
refinanciamento da carteira de taxa varidvel da Scciedade, e a revisao dos empréstimos de taxa varidvel em carteira,
reduziu a margem de juro liquida em cerca de 12 milhdes em relacdo a 2021.
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Relatdrio do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

A Union de Creditos Inmobitiarios, SA, EFC continuou a financiar a sua atividade através do seu programa de
titularizagdo em Espanha e em Portugal. Em Espanha, foram cedidos, em margo, 565 milhfes de euros de créditos ao
fundo de titularizagéo Prado X e, em Portugal, a sucursal da empresa cedeu 325 mithées de euros ac fundo RMBS
Belem 2. Estas duas operagbes geraram um encaixe de 510 milhdes de euros, montante que nfo inclui os 374 mithdes
de eurcs de obrigagdes de tifularizagdo que a empresa subscreveu com estes fundes para servir de garantia a
operagbes de reporte. Para concluir esta secgdo, como previste, no final do quinto anc apds a emissio, a empresa
exerceu o clean-up call do fundo de titularizagao Prado iV, o que representou um desembelso de 17C milhdes de
euros.

A obtencgéo de dois ratings "Investment Grade" pelas agéncias de rating Fitch e DBRS pemitiu & Sociedade realizar
operacdes de reporte {acordos de recompra) com contrapartes gue ndo os grupos acionistas, utilizando como garantia
cbrigagbes de titularizagdo suportadas por créditos da Sociedade, num montante de cerca de 535 milhdes de euros
no final de 2022.

Em 2023, a Sociedade prevé continuar a desenvolver & sua autoenomia de financiamente em condicdes que lhe
permitam manter a competitividade da sua oferta comercial, tanto em Espanha como em Portugal.

4. Despesas gerais

As despesas gerais, excluindo as comissdes pagas acs intermediarios, ascenderam a 49,0 milhdes de euros em 2022,
um aumento de 2,7 milhdes de EUR {+5,7%). As duas principais razdes para o aumento foram os honcrarios pagos a
consultores externos no &mbito da adaptagac da empresa a evolugée do ambiente regulamentar {+1.4 milhdes) e as
despesas imobilidrias incorridas no dmbitc da mudanga da suz sede de Madrid (+0,7 milhdes).

Este aumento cidlico das despesas e a redugéc da margem financeira, resultante do desfasamento entre a reviso da
taxa de juro da carteira de crédito e a carteira que a refinancia, num contexto de subida rapida das taxas de juro,
conduziram a um racio de eficiéncia de 38,6 % em 2022, apés os 33,9 % alcangados em 2021,

O ndmerc médio de efetivos da empresa em 2022 situou-se em 615 colaboradores, o gue representa uma reducéo de
6 colaboradores em relacdo 4 média de 2021.

5. Empréstimos ndo produtivos e Cobertura

Em 2020, enfrou em viger a Circular 4/2019 do Banco de Espanha para as Instituicdes Financeiras de Crédito, gue
transpbs o quadro contabilistico europeu para as instituicdes financeiras: Normas Internacionais de Relato Financeiro
tal como adotadas na Unido Europeia (NHIF-UE) para as EFCs espanholas. Em 2021, seguindo os critérios do seu
regulador, a Sociedade procedeu a uma mudanca de critérios contabilisticos. O exercicio de 2022 foi desenvolvido
para a Sociedade em continuidade com os critérios contabilisticos introduzidos em 2021, com alguns peguenos ajustes
que refletem uma interpretagdo mais prudente des regulamentos na contabilizagac do risco de crédito.

O surto da pandemia Covid-19 em 2020 e a sua continuagao em 2021 levaram a aplicagio de moratdrias publicas,
setortais e privadas nos trés paises em que a Empresa tem uma carteira de crédito, que a Sociedade celebrou com
os seus clientes, de acordo com os critérios estabelecidos pelas autoridades competentes dos respetives paises.
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No gue diz respeito & carteira de creditc, o salde de cobranca duvidosa da Sociedade, incluindo os créditos de cobranga
duvidosa & os créditos de cobranga duvidosa subjetivos, situou-se em 1.375 milndes de euros no final do exercicio de
2022 (13,42% do saldo total), uma reducdo de 332 mithdes de euros em comparacéo com 1.707 milhées de euros no
final de 2021 (16,0% do saldo). Esta forte diminuigio afetou os trés paises: -2,3 milhdes de euros em Portugal, -9,2
milhdes na Grécia, sendo a parte mais relevante a reducao de -320 milhées em Espanha.

A diminuigdo em Espanha reflete-se nas duas componentes do saldo dos ativos de cobranga duvidosa. Por um lado,
uma diminuigao natural de 275 milhdes nos ativos subjetivos de cobranga duvidosa, como resultado da gestdo pela
Scciedade da sua carteira em reestruturagdo em Espanha. Por outro lado, uma diminuigic de 54 mithdes de euros
nos créditos de cobranga duvidosa em Espanha. A principal fonte desta giminuicdc foi a venda a investidores
institucionais de uma fragao da carteira de crédito em incumprimento, no valor de 189 milhdes, em dezembro. A entrada
de novos creditos nc saldo de crédito em incumprimente, no montante de 135 milhdes, foi gerada por um efeito técnico
{alteragao da contagem dos creditos em incumprimente em maio), pela aplicacéo de critérios mais rigorosos para a
renovacgao das reestruturagdes e, nos Gitimos meses do ang, pelo impacto de um contexto macreeconamico menos
favoravel, em consequéncia da subida da inflagdo e das taxas de juro.

A determinagao das provisOes para perdas de créditc tem sido efetuada através da aplicagdo de modelo interno,
ajustado a NiIF 9. No entanto, em aplicagdo do principio da avaliagao prudente, a UGl optou em 2021, tendo mantido
este critério em 2022, por constituir as provises para a sua carteira de crédito classificada como de cobranga duvidosa
subjetiva com base na denominada "solugao alternativa” da Circular 4/2018.

As provisdes para perdas com empréstimos para toda a carteira de empréstimos ascenderam a 281 mithdes de euros
no final de 2022, uma reducéo de 81 milhdes de euros em relacdo acs niveis de 2021. A redug&o do stock de provisées
deve-se essencialmente a redugdo significativa da carteira de créditos improdutives ao lengo do ano.

As vendas de alivos executados mantiveram uma forte atividade pelo quario ano consecutivo, gerando um impacio
positivo (7,8 milhdes de euros em 2022, face a 7,4 milhdes de eures em 2021 e 6,8 milhdes de euros em 2020) na
demonstrago de resultados do exercicio, em resuttado dos elevados niveis de provisdes para estes ativos e do bom
desempenho dc mercado imabilidrio.

Globaimente, o custo do risco para 2022 ascende a 129 milhdes de euros, em comparacio com 38 milhdes de euros
em 2021, dos quais 55 milhdes de euros resultam da venda de uma fragio da carteira de créditos de cobranca
duvidosa a investidores institucionais.

O racio de cobertura das exposicdes de cobranga duvidosa diminuiu de 18,5 % para 17,8 %. Esta ligeira diminuigao
deve-se ao racio de cobertura mais elevado da carteira vendida durante o ano a investidores instifucionais (35,3%),
gue correspende a creditos mais antigos em situaglo de incumprimento. Na auséncia desta alienacdo, o racio de
cobertura do saldo de cobranca duvidosa ter-se-ia situado em 19,4%.

Dentro desta populaglo, a cobertura da carteira com atrasos de pagamento de 90 dias ou mais no balanco da
Scciedade sofreu uma reducao notavel, de 29 6% para 24,7%.

Os imoveis transitorios da Sociedade, classificados como ativos disponiveis para venda, ascendiam a 1695 milhdes
de euros de valor contabilistico liguido no finaf de 2022, o que representa uma diminuigdo acentuada em relacac aos
210,2 milhdes de euros no final de 2021. Esta diminuicdo & o resultade de bons resultados na comercializagac de
imoéveis executades, tanto para venda como para arrendamento.

Com o salde liquide dos seus imdveis transitdrios num valor recorde de 1,8 milhdes de euros, o stock de iméveis
transitorios de Portugal foi reduzido em 45 % em relagdo a 2021, em consonancia com a tendéncia dos Gltimos
anos. Na Grécia, a carteira de iméveis transitérios manteve-se em niveis muito baixos: 0.8 milhdes de euros.
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Em 2022, a Sociedade pretende manter a sua estratégia de recuperagio responsével, compativel com uma aposta
clara na reducaa dos ativos n&o produtivos, e consolidar os bons resultades em termos de volume e de impacto
ecenomice da atividade de comercializacdo de iméveis.

6. Resultado

A Union ge Créditos Inmoblliarios, SA, EFC reconheceu, um resultado negativo de 52 .8 miihGes, frente ao beneficio
de 34.4 milhdes de euros em 2021, O resultado referido € essencialmente consequéncia da venda de investimentos
institucionais de uma fragéc da carteira de incumprimento, com um impacto negativo de 55.1 milhges cde euros, sem
esta ocorréncia excecional, o resultado do ano seria pasitivo na ordem dos 2.7 milhdes de euros.

7. Riscos eincertezas
Em relagdo aos principais risces e incertezas, podemos destacar o seguinte:

Risco de crédito: devide a natureza do negécic de retatho da Sociedade e & grande dispersio derivada
do mesmo, 0s riscos decorrentes do saldo credor e da carteira imobiliaria ndo apresentam concentragbes
significativas em relagdo ac nivel dos fundos proprios da Sociedade

Risco de mercado: a Sociedade estd suieita a situag@o dos mercados financeiros, hipotecarios e
imobiliadrios dos paises em que opera, as pressées inflacicnistas: O impacto das pressdes inflacionistas
sobre a politica monetaria dos bancos centrais, em particular do BCE, sobre as subidas das taxas de juro,
gue normalmente nZo tém um impacto simultanec nas taxas médias dos ativos e passivos da Sociedade,
embora se preveja que venham a convergir quando o atual ciclo de subidas estabitizar, pode pressionar
os orgamentos de alguns dos clientes da Sociedade, embora se preveja que este seja limitado, devido a
estratégia seguida nos Ultimos anos de privilegiar a comercializagio de empréstimos a taxa fixa e mista,
com um iengo pericdo inicial a taxa fixa, e 0 maior peso na careira de taxa variavel da Sociedade ce
empréstimos em fase avangada de amortizac@o, com a consequente reducdo do impacte da subida das
taxas de juro.

Risco operacional: Em 2022, n&o se registaram incidentes de risco operacional com impacto significativo.
No ambito da gestao dos fundos proprios da Union de Creditos Inmaebiliarios, SA, EFC, o risco operacicnal
em 2022 ascendeu a 18,3 milhdes de euros. O valor em 2021 foi equivalente, de 19,3 mithdes.

Risco de contencioso: durante o ano de 2022, a Socledade continuou a gerir processos judiciais de pedidos
de anulago de clausulas, sendo os motives mais relevantes os custos de formalizacio, a comissac de
acordo e a carteira referenciada ao benchmark IRPH. Relativamente acs dois primeiros fundamentos, o
TJUE ainda nao se pronunciou sobre a guestio prévia suscitada pelo Supremo Tribunal de Justica quanto
ao prazo de prescricdo da acdo de restituicdo das comissdes de arranjo. Relativamente ao IRPH, & de
salientar as pronlncias favoraveis que t&m sido feitas em 2022, quer pelo Supremo Tribunal de Justica,
quer pelo TJUE.

Durante o exercicio financeiro de 2022, o periodo médic de pagamento aos fornecedores UCH foi de 15 dias, dentro
dos 60 dias legalmente estabelecidos. Dada a atividade em que a Sociedade esta envolvida, ndo existem questdes
ambientais relevantes.

Nenhum investimento em investigagdo e desenvolvimento foi registade durante o anc, embora o Grupo continug a
desenvolver sistemas informaticos como parte dos seus plancs de inovacao, os quais, por razdes de prudéncia, tém
sido registados sob a rubrica de despesas gerais.
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Nao houve aquisictes de agdes proprias durante o exercicic financeiro de 2022.

8. Recursos Proprios e racios de solvéncia

O RDL 309/2020 de 11 de fevereiro, estabeleceu que, em geral, o regulamento prudencial das instituictes de crédito,
em particular o Regulamento 575/2013 da Uni&o Europeia {CRR), seria aplicivel as instituigées de crédito financeiro.
Este regulamento entrara, portanto, em vigor para o Grupo UCI em 1 de julho de 2020, conduzindo a uma primeira
declarac&o de solvéncia correspondenie a 31 de dezembro de 2020.

£m aplicacdo desta regulamentagdo, em janeiro de 2022, a Sceciedade e o Grupo UCI viram os seus requisitos de
fundes proprics revistos em alta, em aplicagdo do Pilar 2, tal como comunicado pelo seu regulador, o Banco de
Espanha, incorporando um PZR de 2%, bem como um P2G adicional. Em dezembro de 2022, a Sociedade e o Grupo
UCl foram informados de que o nivel do P2R aumentara para 1,75% a partir de 1 de janeirc de 2023.

Anteriormente, em 3 de dezembro de 2021, a Sociedade tinha recebido do Banco de Espanha a carta com os reguisitos
da inspecio realizada entre novembro de 2020 e abril de 2021. Nesta carta, o Banco de Espanha exigia que as
exposices relativas a comissdes varidveis acumuladas e ndo cobradas pelos fundos de tituiarizacio recebessem o
tratamento prudencial previsto na alinea b} do n.° 1 do artigo 32.° do CRR e, por conseguinte, fossem deduzidas na
integra do moniante dos fundes préprics da Sociedade.

No final do ano de 2021, este montante representava 313,6 mithdes de euros, que foi deduzido dos fundos proprios
contabilisticos de primeira categoria da Sociedade no final de 2021. Este montante ascendia a 132,1 mithdes de euros
no final de 2022.

As operagles de capital realizadas pela Sociedade:

O aumento de capital de 322 milhées de euros subscrito em margc de 2022 pela UCH SA, o (nico acionista da
Sociedade, a emissac de divida subordinada computada come capital de nivel 2 no montante de 45 milhées de euros
em marge de 2022, e ¢ cancelamento e reemissdo de divida subordinada cemputada como capitai de nivel 2 no
montante de 60 milhdes de euros em abril de 2022, permitiram a Sociedade exceder confortavelmente os seus
requisitos regulamentares nas suas declarages de solvéncia. Os fundos proprios da Sociedade ascenderam a 813
milhdes de euros no final de 2022, elevando o récic de solvabilidade para 15,98%, em comparagdo com o valor de
268 milhes de eurcs e 4,87% no final de 2021, tende o racio ja atingido o nivel de 15,68% na declaragac referente a
30 de junho de 2022, Alem disso, os fundos préprios contabilisticos de primeira categoria da Sociedade, que
ascendiam a 156 milhdes de euros no final de 2021 e a 2,82% dos ativos ponderados pelo risco, eram de 628 milhdes
de euros no final de 2022, cu seja, 12,34% dos ativos ponderadas, tendo este racio atingido o nive! de 12,25% na
declaragaoc de 30 de junho de 2022.

Os racios de solvabilidade da Empresa, que ja em junho de 2022 se situavam confortavelments acima dos minimos
exigidos, incluindo o Pilar 2, &40 uma consequéncia direta da dimensZo e rapidez da capitalizacio da Sociedade pelo
seu acionista dnico UCI, SA. Estas agdes, por sua vez, refletem implicitamente o compromisso dos grupos accionistas
da UCI, SA com a solvéncia do Grupo UCH e da sua principal empresa, a Union de Creditos Inmobiliarics, SA, EFC.

9. Evolugao prevista da Sociedade

O contexto sanitaric e econémico resultante da pandemia provocada pela Covid-19 interrompeu o dinamismo que as
economias da Peninsula lbérica vinham registando desde 2015. No entanic, a Union de Creditos Inmobiliarios, SA,
EFC ultrapassou esta situacho, continuando a registar uma melhoria do seu desemperho comercial, ac mesmo tempo
que os mercados acotheram as operagdes dos fundos de titularizagio, originados com garantia de empréstimos
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cedidos pela Sociedade. A nivel qualitativo, o prémio da Eurcnext Lisbon para a melhor transagao de 2020 na
categoria de Sustainable Finance e a obtenc@o em 2020 e confirmacéo em 2021 e 2022 da certificacio Great
Place to Work, sublinharam a capacidade de adaptacic da Empresa ao novo ambiente.

O ambiente em gue a Sociedade opera, particularmente em relagdo a evolugao do mercade imobitiario, ndo foi
significativamente afetado pela pandemia; pelo contraric, evoluiu favoravelmente.

As pressoes inflacionistas moidaram o ambiente econdmico em que a Empresa opera em 2022, afetando as taxas de
jure e os orgamentos dos seus clientes. A Empresa continuara a gerir os seus negécios de forma prudente, mantendo
um modelo de gestéo sustentavel e responsavel, focado na satisfagac das necessidades reais dos seus clientes, e na
gualidade e transparéncia em todes 0s processos.

Em termos de produtos, para além do financiamento hipotecario a particulares, a pricridade sera o
desenvolvimento de solugdes financeiras para a reabilitacéo e melhoria da eficiéncia energética das habitagbes
individuais e das associagdes de proprietarios, em linha com as pricridades da UE e de Espanha na sua agenda
2030, compatibilizando tude isto com uma gestédc adequada das margens, e continuando a desenvolver a
autonomia no refinanciamento.

Na gestac de carteiras, a satisfac@o des clientes, o cross-selling, a eficiéncia na recuperacgéo responsavel de
ocperagdes com incumprimento cu com dificuldades em cumprir o pagamento dos seus créditos, compativeis com
uma clara crientacic para a reducdo dos atives de cobranga duvidosa, o desinvestimento rentavel dos ativos
executados e o controlc das castas, continuarao a ser prioridades.

A Union de Créditos Inmobiliarios, SA, EFC continuard a desenvolver a sua politica de refinanciamento nos
mercados em 2023, através da contribuigdo de empréstimos da sua carteira para fundos de titularizagao emitides
com o colateral destas garantias, bem como através de outras fontes de financiamento compativeis com o seu
estatuto de Estabelecimento de Crédito Financeirc e acessiveis gragas as duas notagdes "Investment Grade"
obtidas em 2018 e 2019 com as notacdes DBRS e Fitch, respetivamente.

10. Declaragio de informacdo nao financeira

Em conformidade com as disposigbes do artigo 262° da Lei das Sociedades de Capital, 2 UCI, EFC, sendo uma
subsididria de um grupo, esté isenta de apresentar a Declaracgéo de Informagao Nao Financeira, uma vez que
toda a informacg&o requerida esta incluida no relatério consolidado de gestdo da sua Sociedade-mae, UCI, S A,
gue arquiva as suas contas consolidadas e relatério de gestdo no Registo Comercial de Madrid.
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Em conformidade com as disposi¢bes do artigo 253, primeiro paragrafo da atual Lei das Sociedades de
Capital, o Conselho de Administragdo da Unién de Créditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento Financiero
de Crédito (Sociedad Unipersonal) para elaborar estas Contas Anuais relativas ao exercicio findo em 31
de dezembro de 2022, compreendendo o Balango, a Demonstragao de Resultados, a Demonstragao de
Alteragbes no Capital Proprio, a Demonstrag@o dos Fluxos de Caixa e o Relatorio Anual e Relatério de
Gestao relativos ao exercicio de 2022, efaborados de acordo com os principios contabilisticos aplicaveis,
de modo a darem uma imagem verdadeira e justa da situagfo patrimonial e financeira da Unién de Créditos
Inmobiliarios, S.A, Establecimiento Financiero de Crédito (Scciedad Unipersonal) em 31 de dezembro de
2022 e dos resultados das suas operagdes, alteragbes no capital prépric e fluxos de caixa que ocorreram
durante o ano entdo findo.

Madrid, 28 de margo de 2023

L T Y & ’ f;.«?'f
— W
D. Matias Rodriguez Inciarte 0. Patrick gy_glﬁmfde L'Espinay

0. Michel Falveri : D% Remedios Ruiz Macia

D. Jean Frangois Georges Marie Deuliin



ANEXO

As contas anuais da Union de Creditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento Financiero de Credito
(Sociedad Unipersonal), relativas ac exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, compreendendo
0 Balango, 2 Demonstracéc de Resultados, a Demonstracéo de AlteracGes no Capital Proprio, a
Demonstracdo dos Fluxos de Caixa ¢ o Anexo as Demonstracdes Financeiras e ao Relatério de
Gestao do exercicio de 2021, foram elaboradas em papel selado pelo Governo, numeradas
consecutivamente e impressas numa so face, com os numeros 009231497 a 009231616, tendo
as assinaturas dos membros do Conselho de Administragéo sido apostas na folha de papei selado
do Estado com o nimero 005730988.

Madrid, 28 de margo de 2023

Fdo. Eduardo Cortina Romero

Secretario do Conselho de Administragao
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D. Eduardo Isidro Cortina Romero, de nacionalidad espailola, mayor de edad, casado,
abogado, nacido el 14 de Mayo de 1959, con domicilio profesional en Madrid, calle en
Ombi 3, mimero de identificacion fiscal 380.056- G como Secretario del Consejo de
Adminisiracion de la Sociedad Unitn de Créditos Inmobiliarios, SA, Establecimiento
Financiero de Crédito, constituida por tiempo indefinido, con domicilio social en fa calle
Ombi 3, de Madrid y CIF A-39025515. :

CERTIFICA

Que en el Libro de Actas de la Sociedad consts la correspondiente al Acta de Decision
del Accionista Unico de fecha 19 de Junio de 2023, 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 172010, de 2 de Julio, el Accionista
Unico de la sociedad, debidamente representado a través de D. Roberto Colomer Blasco,
cuyo nombre y firma, consten, asimismo, en el citado Acta. Se adoptaron las siguientes
Decisiones del Accionista Unico por unanimidad:

Primero.- Examen y aprobacion, en su caso, de las cuentas anuales -comprensivas del
balance, cuenta de pérdidas y ganancias, estado de Cambios en ei Patrimonio
Neto, el estado de Flujos de Efective y la memoria-, y del informe de gestion
correspondientes al gjercicio social cerrado a 31 de diciembre de 2022, asi
como de la gestion del Consejo de Administracién de la Sociedad Unidn de
Créditos Inmobiliarios, SA, Establecimienio Financiero de Crédito, en el
indicado periodo.

Segundo.- Examen y aprobacion, en su caso, de la propuesta de aplicacién del resultado
correspondiente al ejercicio 2022,

Tercero.~ Delegacion de facultades para la formalizacién, ejecucion e inscripcién de las
decisiones adoptadas por el Accionista Unico.

Cuarto.-  Redaccion, lectura y aprobacién, si procede, del Acta de la reunién

Y dentro de las Decisiones adoptadas, se certifican, entre ofras, las decisiones que a
continuacién se transcriben Hiteralmente:

“ I- Examen y aprobacién, en su caso, de las cuentas anuales, comprensivas del
balance, cuentn de pérdidas y ganancias, estado de Cambios en el Patrimonio Neto, el
estady de Flujos de Efective y la memoria-, y del informe de gestion de ln Sociedad



correspondientes al ejercicio cerrado el dia 31 de diciembre de 2022, asi como de la
gestién det Consejo de Administracidn de la Sociedad en el indicado periodo.

A El accionista iinico, tras su examen, decide aprobor las cuentas anuales de la
Sociedad (compuestas por Balance, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Estado
de Ingresos y Gastos Reconocidos, el Estado de Cambios del Patrimonio Nefo, el
Estado de Flujos de Efectivo y la Memoria), correspondientes al egjercicio 2022,
iniciado el 1 de enero de 2022 y cerrado el 31 de diciembre del mismo afto, segiin
Fueron formuladas por el Consejo de Administracion y verificadas por los auditores
de cuentas de la Sociedad, que se unen a la presente Acta, firmadas por todos los
Consejeros, con sus hojas debidamente numeraduas como Anexo formando parte de
ella o todos los efectos.

B. Aprobar el informe de gestion de la Sociedad, firmado por lodos los consejeros, que
se une a la presente Acta como Anexo, formando parie de ella a todos los efecios,
asi como aprobar la actuacion del Consejo de Administracion de la Sociedad,
correspondientes al ejercicio secial cervado a 31 de diciembre de 2022.

II.- Examen y aprobacién, en su caso, de la propuesta de aplicacidn del resultado
correspondiente al ejercicio 2022

Tras su examen, aprobar la aplicacion de resuitado de la Sociedad, correspondiente al
ejercicio social cerrado a 31 de diciembre de 2022, propuesta por el Consefo de
Admiristracién de la Sociedad, gue asciende a - 52.796 miles de euros de pérdidas
destinado a resultados negativos de ejercicios anferiores.

{11 Delegacion de facultades para la formalizacion, ejecucion e inscripcion de las
decisiones adoptadas por el Accionista Unico.

Autorizar y facultar al Presidente del Consejo de Administracion, Don Matias Pedro
Rodriguez Inciarte, y al Secretario del Consejo de Administracion, Don Eduardo-Isidro
Corting Romero, asi como a Don Roberto Colomer Blasco, para que, en lo menester,
cualquiera de ellos, indistintamente, pueda realizar el depdsito ol que se refiere el
articulo 279 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital; elevar a instrumento
publico las decisiones adoptadas por el Accionista Unico gue exijan tal formalidad o
hayan de inscribirse en los Registros Publicos; solicitar y obtener, de aquellos gue asi lo
precisen, su inscripeion en el Registro Mercantil; suscribir, en su caso, las escrituras de
rectificacion, ratificacion, subsanacion o aclaracion gue sean precisas a Ia vista de la
calificacion verbal y/o escrita del sefior Registrador Mercantil, del Ministerio de
Economia, de la Direccién General de Seguros y de cualguier otro organismo priblico o
privado competente; ejecutar y dar cumplimiento a todos y cada unv de los acuerdos
recaidos en el Accionista Unico que precisen una actividad concreta para ello; y, en

general, para que tan ampliomente como en Derecho se requiera y, en lo menesier, /

/



interprete, aplique y desarrolle, incluso subsandndolos, si preciso fuere, todas las
decisiones adoptadas por el Accionista Unico en el presente Acta, hasta dar
cumplimiento de cuantos requisitos puedan resultar legaimente exigibles para su
eficacia.

IV- Redaccion y aprobacion del acta.

A continuacion, se ha procedido a redactar la presente Acta, que ha sido aprobada por
el Accionista iinico en el lugar y fecha arriba indicados.

El Accianista Unico

UCL SA

P.P. D. Roberto Colomer Blasco.”

Y para que asf conste, expido y firmo la presente CERTIFICACION a los efectos
oportunos en Madrid, a 21 de Junio de 2023

V°. B, EL. PRESIDENTE DEL CONSEJO SECRETARIO DEL CONSEJO

LM.V\J‘—-\L\’(.ML—J/{

D.MATIAS RODRIGUEZ INCIARTE




Eduardo Isidro Cortina Romero, de nacionalidade espanhola, maior, casade, advogado,
nascido em 14 de maio de 1959, com domicilio profissional em Madrid, Calle Ombi 3,
niumero de identificagfio fiscal 380.056-G, na qualidade de Secretirio do Consetho de
Administraciio da Sociedade Unidn de Créditos Inmobiliarios, SA, Establecimiento
Financiero de Crédito, constituida por tempo indeterminado, com sede na Calle Ombu 3,
Madrid e CIF A-39025515.

CERTIFICA

Que do Livro de Atas da Sociedade consta a ata correspondente & Ata de Deliberago do
Acionista Unico, datada de 19 de junho de 2023, nos termos dos estatutos da sociedade e
do artigo 15.° e seguintes do Texto Consolidado da Lei das Sociedades de Capital, Real
Decreto Legislativo n.° 172010, de 2 de jutho, sendo o Acionista Unico da sociedade
devidamente representada por Roberto Colomer Blasco, ¢cujo nome e assinatura também
constam da referida ata. As Deliberagdes do Acionista Unico que se seguem foram
adotadas por unanimidade:

Primeiro.- Andlise e aprovagdo, se for o caso, das contas anuais ~ incluindo balango,
demonstra¢fio de resultados, alteragdes no Capital Proprio, demonstracio dos
Fluxos de Caixa e memdria -, bem como do relatdrio de gestéio correspondente
a0 exercicio que se encerrou a 31 de dezembro de 2022, e como da prestagio
de contas do Conselho de Administracdo da Sociedade Unidn de Créditos
Inmobiliarios, SA, Establecimiento Financiero de Crédito, para o periodo
indicado.

Segundo.- Anilise ¢ aprovagdo, se for o caso, da proposta de aplicagdo do resultado
correspondente ao exercicio de 2022.

Terceiro.- Delegaglo de poderes para formalizagfo, execugio e registo das decisdes
adotadas pela Acionista Unica.

Quarto.- Preparagdio, leitura e aprovacio, se for o caso, da ata da reunido.

E no ambito das Deliberagdes adotadas, certificam-se, entre outras, as decisdes que se
seguem franscritas literalmente:

" I- Exame e aprovagdo, se for o caso, das contas anuais, incluindo o balango,
demonstracdo de resultados, alteracoes no Capital Proprio, demonstracdo dos Fluxos
de Caixa, a memoria e o relatorio de gestdo da Sociedade



7;/ ’ correspondente ao exercicio que se encerrou a 31 de dezembro de 2022, bern como a
gestide do Conselho de Administracdo da Sociedade no periodo indicado.

A. O acionista unico, apos analisar, decidiu aprovar as contas anuais da Sociedade
{compostas pelo balongo, demonsiracdo de resultados, demonstracdo dos Fluxos de
Caixa ¢ Memdria), correspondentes ao exercicio de 2022, que se iniciou em [ de
janeiro de 2022 e se encerrou em 31 de dezembro do mesmo ano, conforme
preparadas pelo Conselho de Administragdo e verificadas pelos auditores das contas
da Sociedade, que se anexam a esta Ata, assinada por todos os Membros do Conselho
de Administra¢do, com as respetivas folhas devidamente numeradas como Anexe que
dela faz parte para todos os efeitos.

B, Aprovar o relatério de gestio da Sociedade, assinado por todos 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 Adminisiracdo da Sociedade,
correspondentes ao exercicio social que se encerrou a 31 de dezembro de 2022,

Il - Andlise e aprovagdo, se for o caso, da proposta de aplicacdo do resultado
correspondente ao exercicio de 2022

Apés andlise, aprovar a aplicagdo dos resultados da Sociedade, correspondentes ao
exercicio que se encerrow a 31 de dezembro de 2022, proposto pelo Conselho de
Administragdo da Sociedade, que ascende a 52.796 milhares de euros de prejuizos afetos
a perdas de exercicios anterioves.

T - Delegacio de poderes para formalizacdo, execugdo ¢ registo das deliberacées do
Acionista Unico.

Autorizar ¢ outorgar poderes ao Presidente do Conselho de Administracdo, o Senhor
Matias Pedro Rodriguez Inciarie e ao Secretdrio do Conselho de Administragéo, Senhor
Eduarde-isidro Cortina Romero, bem como ao Senhor Roberto Colomer Blasco, para
que, conforme necessdrio, qualquer um deles, indistintamente, possa proceder ao depésito
a que se refere o artigo 279.° do texto consolidado da Let dus Sociedades por Acies; dar
publicidade &s decisdes adotadas pela Acienista Unica que exijam essa formalidade ou
devam ser registadas nos Registros Publicos; solicitar ¢ obter, junto das entidade que
assim o requererem, o respetiva inscric@o na Conservatéria do Registo Comercial;
assinar, se for © caso, escrituras de relificacdo, ratificagdo, saneamento ou
esclarecimento que se revelem necessdrias & qualificacdio verbal e/ou escrita do Registo
Comercial, do Ministério da Economia, da Direcgdo-Geral de Seguros e de qualquer
outro drgdo competente publico ou privado; execular ¢ cumprir lodos os acordos
celebrados pelo Acionista Unico que exijam uma agdo especifica para tal; e em geral, de
modo que tdo amplo guanto como permitido pela lei, se for o caso,



interpretar, aplicar e desenvolver, inclusive corrigindo, se necessdrio, todas as
deliberagoes adotadas pelo Acionista Unico nesta Ata, até ao cumprimento de todas as
exigéncias que sejam juridicomente exigiveis para a sua eficdcia.

IV - Elabaoracao e aprovacédo do ato.

Por conseguinte, foi lavrada a presente Ata, que foi aprovada pelo Acionista Unico no
focal e na data acima indicada.

() Acionisia Unico

UCH, SA

P.P. B Roberto Colomer Blasco”

E para que assim conste, emito ¢ assino a presente CERTIFICACAO para os devidos
efeitos em Madrid, a 21 de junho de 2023

O PRESIDENTE DO CONSELHO SECRETARIO DO CONSELHO

[Assinatura ilegivel] fAssinatura ilegivel}

MATIAS RODRIGUEZ INCIARTE EDUARDQ [SIBRO CORTINA ROMERO



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 Margo e da Portaria n® 657-B/2006 de 29
de Junho, certifico que nesta data, perante mim, compareceu Tiago Manuel Mesquita Tavares,
Jurista-Tradutor, com residéncia profissional sita na Avenida Ressano Garcia, n.2 4 - 1.2, 1070-
237 Lisboa, portador do Cartdo de Cidad3o 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 o original e corresponde a tradugdo fiel para
portugués do documento em espanhol, cujo original também se anexa, correspondente a uma
Certificacdo de DeliberagBes Societdrias. Nestes termos, emito o presente certificado de
exatiddo de traducdo, traducdo essa pela qual me declarou assumir inteira e completa
responsabilidade, o qual vai assinado pelo referido tradutor e por mim, e que sera anexado ao

documento original e respetiva tradugao.

Lisboa, 13 de julho de 2023

0O Advogado 5
B Luie Tirapicos Nunes

" Advogado

~——U_——py>Alvares Cabral, n° 340? 2°E - 1250-018 Lisboa

/ Tel: 213 703 600 - Fax: 213 882 5p4
luigtirapicosnunes-211271@adv.od.
TRUSTLATION, LDA ) O Tradutor NO de Cédula - 21(.@;5'27‘;.0 a

Av. Ressano
1070257 Lisboa s T
M: (+351) 917081828 . T; (+351) 216093919 ‘.) 1¢—\u,1- L) enerr—
NIF: 513091110

Pode consultar este registo em www.ca.pt, usando para o efeito a referéncia que consta da Gltima pagina desta certiddo

v Lrustlasion pt Av, Ressane Garcia, 4 - 19, 1070-237 Lisbea, Sortugal | e-mail: ge-alf@irusilation.pt
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