Credit
Rating
Agency
A NRSRO Rating*
Calificacion
UNICRECO LP HR A-
UNICRECO CP HR2
Perspectiva Estable

Evolucién de la Calificacién Crediticia

Perspectiva
Estable Positiva

HR BBB+ | HR3

2021 2022 2023
Fuente: HR Ratings.

HR BBB+| HR3 HR A-|HR2

Contactos

Oscar Herrera

Subdirector de Instituciones
Financieras / ABS

Analista Responsable
oscar.herrera@hrratings.com

Carolina Flores
Analista
carolina.flores@hrratings.com

Roberto Soto

Director Ejecutivo Sr. de Instituciones
Financieras / ABS
roberto.soto@hrratings.com

Angel Garcia

Director Ejecutivo Sr. de Instituciones
Financieras / ABS
angel.garcia@hrratings.com

UNICRECO

Union de Crédito del Comercio, Servicios y
Turismo del Sureste, S.A. de C.V.

HR A-
HR2

Instituciones Financieras
25 de agosto de 2023

HR Ratings revis6 al alza las calificaciones de HR BBB+ a HR A-,
modificando la Perspectiva Positiva a Estable y de HR3 a HR2 para
UNICRECO

La revision al alza de las calificaciones para UNICRECO! se basa en la adecuada
evolucién de la situacién financiera de la Union de Crédito observada durante los ultimos
doce meses (12m), la cual se mantiene conforme a lo esperado por HR Ratings. La UC
presenta solidas métricas de solvencia y rentabilidad, superando lo esperado en un
escenario base, ya que el indice de capitalizacion alcanzé niveles de 39.7% y el ROA
Promedio se coloc6 en niveles de 4.3% al cierre del segundo trimestre de 2023 (2T23)
(vs. 34.6%, 3.0% al 2T22; 34.3%, 2.3% en un escenario base). Por otro lado, analizando
el comportamiento de la morosidad del portafolio total, se presenté un aumento marginal
en comparacion con el afio pasado, con un indice de morosidad y morosidad ajustada
en niveles de 0.8% al 2T23 (vs. 0.6% al 2T22; 0.8% en un escenario base). Sobre los
Factores ESG, la Union de Crédito muestra una etiqueta Promedio en la mayoria de los
rubros del analisis y mantiene un area de oportunidad en factores ambientales. Los
principales supuestos y resultados son:

e L BB e 2T-2r:mes“;||'23 2020 gr:lgil 2022 zozsrl::*s ce;;;TPEaszeozsp zozsiicegzrzii: wif}zsp

Cartera Total 485.2 4749 4787 4658 4874 5110 543.0 493.0 526.2 550.0
Cartera Vigente 482.1 470.9; 4777 4585 4834 506.9 538.4 4350 4459 4875

CarteraVencida 31 38 40 28 27 27 31 38 581 803 715
Estimaciones Preventivas 12m -1.0 0.3 0.4 0.1 0.1 0.0 0.4 554 222 0.2
Gastos de Administracién 12m 17.7 194 16.0 18.5 17.1) 22.0 225 | 277 36.5 37
ResutadoNetot2m 155 227 125 133 197 215 219 224/ 384 _ -163 84
Indice de Morosidad 0.6% 0.8%  02% 1.8% 0.8%  0.8% 0.9% . 11.8%  15.3%  12.8%
Indice de Morosidad Ajustado 0.6% 0.8%| 0.2% 1.8% 0.8% 0.8% 0.9% 0% 11.8% 15.3%  12.8%
Min Ajustado 6.7% 8.4%  59% 6.1% 7.4%  9.6% 9.3% 8% -2.1% 3.7% 7.6%
Indice de Eficiencia 52.0% 44.5% 49.9%  558%  453% 417%  41.5% A% 62.0% 86.0% 72.2%
ROA Promedio 3.0% 4.3%  24% 2.6% 3.8%  3.9% 3.8% 8% -7.4%  -35% 1.7%
Indice de Capitalizacién 34.6% 39.7%| 325%  324%  363% 38.3% 39.8% 5% 28.9%  24.4%  24.3%
Razén de Apalancamiento 1.7 16 20 1.8 17 16 15 | 17 22 2.4
Razén de Cartera de Crédito Vigente a Deuda Neta 1.7 1.8 16 1.7 18 1.8 1.8 .8 16 15 1.5
Cobro de Activos a Vencimientos de Pasivos 17.99 18.22| 17.5 18.0 17.9| 18.2 18.8 .0 19.5 187 18.1
Spread de Tasas 4.0% 39%  37% 3.9% 4.0%  46% 4.9% 2% 31% 3.0% 3.5%
Tasa Activa 10.5% 14.8%  10.4% 9.6% 12.6% 16.9% 15.4% 8% 15.8% 14.5%  13.6%
Tasa Pasiva 6.5% 10.9% 6.6% 5.7% 86% 12.3% 10.5% L 128% 11.5% 10.0%

Fuente: HR Ratings con informacidn timestral interna proporcionada por la Unién de Crédito y anual dictaminada por RSM México Bogarin, S.C.
* Proyecriones realizadas a partir del 3723 bajo un escenario base.

Desempefo Histérico / Comparativo vs. Proyecciones

e Sdlida posiciéon de solvencia al cerrar con un indice de capitalizacidon y razén de
apalancamiento en niveles de 39.7% y 1.6x al 2T23 (vs. 34.6%, 1.7x al 2T22 y
34.3%, 1.7x en un escenario base). La solvencia de la Unién de Crédito se atribuye
al robustecimiento de capital a través de la constante generacion de utilidades en los
ultimos 12 meses.

e Morosidad en niveles adecuados, con un indice de morosidad y morosidad
ajustado en niveles de 0.8% al 2T23 (vs. 0.6% al 2T22 y 0.8% en un escenario
base). Se presentd un deterioro marginal en la calidad del portafolio derivado del
incumplimiento de dos clientes por un monto de P$3.9m; sin embargo, UNICRECO
se encuentra en recuperacion judicial.

¢ Incremento en el MIN Ajustado de la UC al cerrar en 8.4% al 2723 (vs. 6.7% al
2T22 y 7.2% en el escenario base). Esto se explica por un mayor volumen en el
margen financiero en comparacion con el crecimiento de los activos sujetos a riesgo
en los dltimos 12m.

e Aumento en la rentabilidad con un ROA Promedio en 4.3% al 2723 (vs. 3.0% al
2T22 y 2.3% en el escenario base). El incremento en la tasa activa y la estabilidad
en los gastos de administraciéon 12m de la Unién de Crédito llevaron a un incremento
en el resultado neto, lo cual se vio reflejado en el indicador de rentabilidad.

1Unién de Crédito del Comercio, Servicios y Turismo del Sureste, S.A. de C.V. (UNICRECO y/o la Union de Crédito y/o la UC).
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Expectativas para Periodos Futuros

Crecimiento estable hacia el ultimo trimestre del afio, al cerrar con un portafolio
total en un monto de P$511.0m al 4723 (vs. P$487.4m al 4T22). Lo anterior sera
resultado del incremento en la promocién de los productos de la UC, impulsados por
una adecuada solvencia financiera.

Estabilidad en la generacién de utilidades y en los niveles de rentabilidad, con
un ROA Promedio de 3.9% al 4723 (vs. 3.8% al 4T22). La constante generacion de
utilidades iria en linea con el incremento en el portafolio total, asi como por la
adecuada gestion de la erogacion administrativa.

Factores Adicionales Considerados

Evaluacion de Factores ESG. La Unién de Crédito cuenta con una etiqueta
promedio para la mayor parte de los factores ESG, con fortalezas en Gobierno
Corporativo, aunque con un factor limitado en enfoque ambiental.

Disminucién en la estructura de fondeo, al contar con un monto total autorizado
de P$597.6m y una disponibilidad de 46.6% de los recursos al 2T23 (vs.
P$651.2m y 46.6% al 2T22). A pesar de la disminucién, la UC mantiene un adecuado
nivel que le permite implementar el plan de negocios sin comprometer la solvencia.
Alta concentracion en la regién sur del Pais, con la totalidad del portafolio
colocado en Yucatan, Quintana Roo y Campeche (vs. 100.0% al 2T22).
UNICRECO mantiene una alta dependencia con el desempefio econémico y el
desarrollo de la regidon sur del pais, sin embargo, ain no se han presentado
problematicas con esta concentracion

Aumento en la exposicion de los diez clientes principales al capital, en un nivel
de 1.1x al 2T23 (vs. 0.6x al 2T22). Lo anterior es resultado del incremento en los
montos de las lineas de crédito que mantienen los principales clientes en junio 2023,
sin embargo, mantienen garantias hipotecarias superiores a los montos otorgados.

Factores que Podrian Subir la Calificacion

Etigueta Promedio en los Factores Ambientales. La implementacion de politicas
enfocadas a la sustentabilidad y en pro de proyectos verdes podria impactar de
manera positiva la calificacion.

Aumento en el spread de tasas a niveles iguales o superiores a 7.0%. Lo anterior
seria posible por una evolucion a la par de los activos productivos y los ingresos por
intereses, asi como una estabilidad en la estructura de fondeo.

Factores que Podrian Bajar la Calificacion

Deterioro en el indice de capitalizacién, en niveles cercanos o inferiores a
30.0%. La calificaciébn podria verse impactada de manera negativa en caso de
presiones en la posicion de solvencia.

Presiones en la morosidad, con incrementos en el indice de morosidad
ajustado en niveles iguales o superiores de 3.0%. Lo anterior presionaria los
niveles del margen financiero ajustado, derivado del incremento en la generacion de
estimaciones preventivas.

Presion en los niveles de rentabilidad, con un ROA Promedio en niveles iguales
o inferiores a 2.0%. Una disminucion en la generacion de ingresos, asi como un
elevado gasto administrativo podria impactar de manera negativa la calificacion.
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Agency Union de Crédito del Comercio, Servicios y
Turismo del Sureste, S.A. de C.V. Instituciones Financieras
A NRSRO Rating* 25 de agosto de 2023
Anexo — Escenario Base
Balance: UNICRECO (Millones de Pesos) Anual
Escenario Base 2020 2021 2022 2023P* 2024P
ACTIVO 496.0 502.7 546.4 574.9 601.6 640.8 5124 551.2
Disponibilidades 6.4 27.7 48.9 50.4 43.8 41.4 16.9 64.2
Total Cartera de Crédito Neto 474.7 463.0 484.7 508.3 539.9 579.8 482.3 472.3
Cartera de Crédito Total 478.7 465.8 487.4 511.0 543.0 583.6 485.2 474.9
Cartera de crédito vigente a77.7 458.5 483.4 506.9 538.4 577.9 482.1 470.9
Créditos comerciales 401.0 421.2 467.6 500.0 530.8 569.9 469.1 465.9
Documentados con garantia inmobiliaria 367.7 405.8 453.9 479.2 508.7 546.2 451.4 446.5
Documentados con otras garantias 6.4 5.5 5.2 14.2 15.0 16.1 7.3 13.2
Sin Garantia 26.9 9.9 8.5 6.6 7.1 7.6 10.3 6.2
Operaciones de Factoraje 76.7 37.3 15.8 6.9 7.6 8.0 13.1 5.0
Cartera de crédito vencida 1.0 7.3 4.0 4.0 4.6 57 3.1 3.9
Estim. Preventiva para riesgos crediticios -4.0 -2.8 2.7 2.7 -3.1 -3.8 -2.9 -2.6
Otros Activos 14.9 12.0 12.8 16.3 17.9 19.6 13.2 14.7
Otras cuentas por cobrar’ 1.2 3.8 3.3 4.2 4.4 4.6 5.1 4.1
Inmuebles, mobiliario y equipo 8.5 5.1 5.6 8.1 9.6 11.1 5.0 6.6
Impuestos diferidos (a favor) 4.4 25 34 34 34 34 25 34
Otros activos misc.? 0.8 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5
Pasivo 313.8 307.1 3.9 355.3 360.1 376.8 320.6 343.0
Captacion tradicional 245.4 286.4 298.1 298.6 307.5 323.8 254.6 287.6
Depdsitos de exigibilidad inmediata 241.2 286.4 293.2 2926 295.0 311.3 249.8 282.5
Con interés 241.2 286.4 293.2 292.6 295.0 311.3 249.8 282.5
Depdsitos a plazo 4.2 0.0 4.9 6.1 12.5 125 4.8 5.1
Préstamos de Bancos y de Otros Organismo 53.7 8.9 25.8 33.3 30.0 31.3 46.6 31.6
De corto plazo 259 0.0 236 323 29.1 30.3 43.3 30.7
De largo plazo 27.8 8.9 22 1.0 0.9 1.0 34 1.0
Otras cuentas por pagar3 11.3 11.4 16.5 20.8 20.0 19.2 18.1 21.3
Impuestos diferidos (a cargo) 1.5 0.0 1.0 1.9 1.9 1.9 1.2 1.9
Créditos diferidos y cobros anticipados 2.0 0.4 0.5 0.6 0.6 0.6 0.1 0.6
CAPITAL CONTABLE 182.1 195.6 204.5 219.4 211.3 263.7 191.8 208.2
Capital contribuido 71.0 71.0 71.0 71.0 71.0 71.0 71.0 71.0
Capital social 69.5 69.5 69.5 69.5 69.5 69.5 69.5 69.5
Prima en venta de acciones 1.5 1.5 1.5 1.5 1.5 1.5 1.5 1.5
Capital ganado 111.2 124.6 133.5 148.4 170.3 192.7 120.8 137.2
Reservas de capital 12.3 13.5 14.8 16.8 16.8 16.8 14.8 16.8
Resultado de ejercicios anteriores 86.8 98.0 98.8 109.9 1314 153.4 98.8 109.9
Remediacién por beneficios definidos a lo -0.4 -0.2 0.1 0.1 0.1 0.1 -0.2 0.1
Resultado neto mayoritario 12.5 13.3 19.7 21.5 21.9 22.4 7.3 10.3
Deuda Neta 292.7 267.6 275.0 281.6 293.7 313.6 284.3 255.0
Fuente: HR Ratings con informacidn trimestral inferna proporcionada por la Unidn de Crédito y anual dictaminada por RSM México Bogarin, S.C.
* Prayecciones realizadas a partir del 3T23 bajo un escenario base.
1.- Otras Cuentas por Cabrar: Pagos Anticipados y Estimacién Preventiva por Irrecuperabilidad o Dificil Cobro.
2.- Otros Activos Misc.: Depdsitos en Garantia, Gastos de Originacion y Gastos Diferidos Largo Plazo.
3 .- Ofras Cuentas por Pagar: Provision para Beneficios a Empleados, Dividendos por Pagar, Otros Acreedores y Otras Provisiones.
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Edo. De Resultados: UNICRECO (Millones de Pesos) Anual
Escenario Base 2020 2021 2022 2023P* 2024P 2025P
Ingresos por intereses 52.9 48.8 63.9 91.7 87.6 84.0 27.9 41.0
Gastos por intereses (menos) 222 18.1 26.2 39.8 34.5 30.1 10.9 18.5
Margen Financiero 30.7 30.7 37.7 51.9 531 53.9 17.0 224
Estimaciones Preventivas para riesgos crediticios (menos) 0.4 -0.1 -0.1 -0.0 0.4 0.7 0.1 -0.1
Margen Financiero Ajustado por Riesgo Crediticio 30.3 30.8 37.9 51.9 52.7 53.2 16.9 22.5
Comisiones y tarifas pagadas (menos) 0.2 0.2 0.0 0.0 0.0 0.0 0.1 0.0
Otros Ingresos y Resul. por intermediacién (mas) 1.6 2.8 0.0 0.9 1.2 1.6 0.2 0.5
INGRESOS (EGRESOS) TOTALES DE LA OPERACION 31.6 334 37.9 52.8 53.8 54.9 16.9 23.0
Gastos de administracién y promocién (menos) 16.0 18.5 17.1 22.0 225 22.9 8.4 10.7
RESULTADO DE LA OPERACION 15.6 14.9 20.8 30.8 31.3 32.0 8.6 12.3
ISR y PTU Causado (menos) 34 0.0 1.1 9.2 9.4 9.6 1.2 1.9
ISR y PTU Diferidos (menos) -0.3 1.6 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
RESULTADO NETO 12.5 13.3 19.7 21.5 21.9 22.4 7.3 10.3
Fuente: HR Ratings con informacién trimestral interna proporcionada por la Unién de Crédito y anual dictaminada por RSM México Bogarin, 5.C.
* Proyecciones realizadas a partir del 3T23 bajo un escenario base.
Métricas Financieras: UNICRECO 2020 2021 2022 2023P*  2024P 2025P
indice de Morosidad 0.2% 1.6% 0.8% 0.8% 0.9% 1.0% 0.6% 0.8%
indice de Morosidad Ajustado 0.2% 1.8% 0.8% 0.8% 0.9% 1.0% 0.6% 0.8%
MIN Ajustado 5.9% 6.1% 7.4% 9.6% 9.3% 8.8% 6.7% 8.4%
indice de Eficiencia 49.9% 55.6% 45.3% 41.7% 41.5% 41.1% 52.0% 44.5%
ROA Promedio 2.4% 2.6% 3.8% 3.9% 3.8% 3.6% 3.0% 4.3%
Indice de Capitalizacién 32.5% 32.4% 36.3% 38.3% 39.8% 40.5% 34.6% 39.7%
Razoén de Apalancamiento 2.0 1.8 1.7 1.6 1.5 1.5 1.7 1.6
Razén de Cartera de Crédito Vigente a Deuda Neta 1.6 1.7 1.8 1.8 1.8 1.8 1.7 1.8
Cobro de Activos a Vencimientos de Pasivos 17.5 18.0 17.9 18.2 18.8 19.0 18.0 18.2
Spread de Tasas 3.7% 3.9% 4.0% 4.6% 4.9% 5.2% 4.0% 3.9%
Tasa Activa 10.4% 9.6% 12.6% 16.9% 15.4% 13.8% 10.5% 14.8%
Tasa Pasiva 6.6% 57% 8.6% 12.3% 10.5% 8.6% 6.5% 10.8%
Fuente: HR Ratings con informacidn tnmestral intema proporcionada por la Unidn de Crédito y anual dictaminada por RSM México Bogarin, S.C.
* Proyecciones realizadas a partir del 3T23 bajo un escenario base.
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Flujo Libre de Efectivo: UNICRECO (Millones de Pesos)

Escenario Base
ACTIVIDADES DE OPERACION

2020

2021

Union de Crédito del Comercio, Servicios y
Turismo del Sureste, S.A. de C.V.

Anual

2022

2023P*

2024P

HR A-
HR2

Instituciones Financieras

2025P

25 de agosto de 2023

Resultado Neto del Periodo 12.5 13.3 19.7 215 21.9 224 7.3 10.3
Partidas aplicadas a resultados que no generaron o requirieron efectivo -0.5 0.8 -0.4 0.5 04 0.7 0.2 04
Provisiones Preventivas para riesgos crediticios -1.8 0.0 0.0 0.1 0.4 0.7 0.0 0.0
Depreciacion y Amortizacion 1.8 -1.1 0.6 04 0.0 0.0 0.2 0.4
Impuestos Diferidos -0.4 2.0 -1.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Flujo Generado por Resultado Neto 12.0 14.1 19.3 22.0 22.4 231 7.6 10.8
Aumento en la cartera de credito 68.1 1.7 -21.7 -23.6 -32.1 -40.5 -19.3 12.4
Otras Cuentas por Cobrar -0.6 -2.7 0.6 -04 -0.2 -0.2 -1.2 -0.3
Otros activos misc. 0.3 0.3 -0.0 0.1 0.0 0.0 -0.1 0.1
Captacion -21.8 411 1.7 0.5 8.9 16.3 -31.9 -10.5
Prestamos de Bancos -83.0 -44.8 16.9 7.5 -3.3 1.3 37.8 5.8
Otras Cuentas por Pagar 2.3 -2.8 5.2 4.4 -0.8 -0.8 6.3 4.8
Impuestos diferidos (a cargo) 0.0 -0.3 1.0 0.9 0.0 0.0 1.2 0.9
Aumento por partidas relacionadas con la operacion -34.7 2.6 13.7 -10.6 -27.5 -24.0 -7.1 133
Recursos Generados en la Operacién -22.7 16.7 33.0 115 -5.1 -0.9 0.4 241
ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO 0.0 0.0 -11.1 -6.7 0.0 0.0 -11.1 -6.7
Pago de dividendos en efectivo 0.0 0.0 -11.1 6.7 0.0 0.0 -11.1 -6.7
ACTIVIDADES DE INVERSION 0.6 4.6 -0.7 -3.6 -1.5 -1.5 -0.1 -2.1
Adquisicion de mobiliario y equipo -0.4 4.5 -1.0 -3.6 -15 -1.5 -0.1 -2.1
Otros 1.0 0.2 0.3 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
CAMBIO EN EFECTIVO -22.1 21.3 211 1.2 -6.6 -2.4 -10.8 15.3
Disponibilidad al principio del periodo 28.5 6.4 27.7 49.2 50.4 43.8 27.7 48.9
Disponibilidades al final del periodo 6.4 27.7 48.9 50.4 43.8 M4 17.0 64.2
Flujo Libre de Efectivo 13.7 7.7 25.1 26.1 21.4 221 12.7 15.3
Fuente: HR Ratings con informacion trimestral interna proporcionada por la Unién de Crédito y anual dictaminada por RSM México Bogarin, S.C.
* Proyecciones realizadas a partir del 3T23 bajo un escenario base.
Flujo Libre de Efectivo (Millones de Pesos) 2020 2021 2022 2023P*  2024P 2025P
Resultado Neto 12.5 13.3 19.7 215 21.9 22.4 7.3 10.3
+ Partidas en el Resultado Neto que no Implican Efectivo -0.5 0.8 -04 0.5 0.4 0.7 0.2 0.4
- Castigos 0.0 1.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
+ Otras cuentas por cobrar -0.6 -2.7 0.6 -0.4 -0.2 -0.2 -1.2 -0.3
+ Otras cuentas por pagar 2.3 -2.8 52 4.4 -0.8 -0.8 6.3 4.8
Flujo Libre de Efectivo 13.7 7.7 25.1 26.1 21.4 22.1 12.7 15.3
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Balance: UNICRECO (Millones de Pesos)

Escenario Estrés

2020

credit  UNICRECO

2021

2022

Union de Crédito del Comercio, Servicios y
Turismo del Sureste, S.A. de C.V.

Anexo — Escenario Estrés

Anual

2023P* 2024P

2024P

HR A-
HR2

Instituciones Financieras
25 de agosto de 2023

ACTIVO 496.0 502.7 546.4 462.5 477.5 517.3 5124 551.2
Disponibilidades 6.4 277 489 11.0 12.4 18.9 16.9 64.2
Total Cartera de Crédito Neto 474.7 463.0 484.7 435.0 445.9 478.5 482.3 472.3
Cartera de Crédito Total 478.7 465.8 487.4 493.0 526.2 559.0 485.2 474.9
Cartera de crédito vigente 477.7 458.5 483.4 435.0 445.9 487.5 4821 470.9
Créditos comerciales 401.0 421.2 467.6 428.1 438.4 479.5 469.1 465.9
Documentados con garantia inmobiliaria 367.7 405.8 453.9 410.3 420.1 459.5 451.4 446.5
Documentados con otras garantias 6.4 55 5.2 121 12.4 13.6 7.3 13.2
Sin Garantia 26.9 99 8.5 5.7 5.8 6.4 10.3 6.2
Operaciones de Factoraje 76.7 37.3 15.8 6.9 7.6 8.0 13.1 5.0
Cartera de crédito vencida 1.0 7.3 4.0 58.1 80.3 71.5 3.1 3.9
Estim. Preventiva para riesgos crediticios -4.0 -2.8 2.7 -58.1 -80.3 -80.5 -2.9 -2.6
Otros Activos 14.9 12.0 12.8 16.5 19.2 20.0 13.2 14.7
Otras cuentas por cobrar’ 1.2 38 33 5.0 5.7 6.4 5.1 41
Inmuebles, mobiliario y equipo 8.5 5.1 5.6 7.6 9.6 9.6 5.0 6.6
Impuestos diferidos (a favor) 4.4 2.5 3.4 3.4 3.4 3.4 2.5 3.4
Otros activos misc.? 0.8 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5
Pasivo 313.8 3071 3419 302.8 3341 365.5 320.6 343.0
Captacién tradicional 2454 286.4 298.1 254.9 2825 3125 254.6 287.6
Depositos de exigibilidad inmediata 241.2 286.4 293.2 248.8 270.0 300.0 249.8 282.5
Con interés 241.2 286.4 2932 248.8 270.0 300.0 249.8 282.5
Depésitos a plazo 4.2 0.0 49 6.1 12.5 12.5 4.8 5.1
Préstamos de Bancos y de Otros Organismo 53.7 8.9 258 246 29.0 31.3 46.6 31.6
De corto plazo 25.9 0.0 236 23.8 28.1 30.3 43.3 30.7
De largo plazo 27.8 8.9 2.2 0.8 0.9 1.0 3.4 1.0
Oftras cuentas por pagarj 11.3 1.4 16.5 20.8 20.0 19.2 18.1 21.3
Impuestos diferidos (a cargo) 1.5 0.0 1.0 1.9 1.9 1.9 1.2 1.9
Créditos diferidos y cobros anticipados 2.0 0.4 0.5 0.6 0.6 0.6 0.1 0.6
CAPITAL CONTABLE 182.1 195.6 204.5 159.4 143.1 151.5 191.8 208.2
Capital contribuido 71.0 71.0 71.0 71.0 71.0 71.0 71.0 71.0
Capital sacial 69.5 69.5 69.5 69.5 69.5 69.5 69.5 69.5
Prima en venta de acciones 15 15 15 1.5 1.5 1.5 1.5 1.5
Capital ganado 111.2 124.6 133.5 88.5 72.2 80.5 120.8 137.2
Reservas de capital 12.3 135 14.8 16.8 16.8 16.8 14.8 16.8
Resultado de ejercicios anteriores 86.8 98.0 98.8 109.9 71.5 55.2 98.8 109.9
Remediacién por beneficios definidos a lo -0.4 -0.2 0.1 0.1 0.1 0.1 -0.2 0.1
Resultado neto mayoritario 12.5 13.3 19.7 -38.4 -16.3 8.4 7.3 10.3
Deuda Neta 292.7 267.6 275.0 268.5 299.1 324.8 284.3 255.0
Fuente: HR Ratings con informacidn trimestral interna proporcionada por la Unién de Crédito y anual dictaminada por RSM México Bogarin, 5.C.
" Proyecciones realizadas a partir del 3T23 bajo un escenario de esfrés.
1.- Otras Cuentas por Cobrar. Pagos Anticipados y Estimacion Preventiva por Irrecuperabilidad o Dificil Cobro.
2.- Otros Activos Misc.: Depdsitos en Garantia, Gastos de Originacion y Gastos Diferidos Largo Plazo.
3.- Otras Cuentas por Pagar: Provision para Beneficios a Empleados, Dividendos por Pagar, Otros Acreedores y Ofras Provisiones.
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UNICRECO

Union de Crédito del Comercio, Servicios y
Turismo del Sureste, S.A. de C.V.

Edo. De Resultados: UNICRECO (Millones de Pesos) Anual
2020 2021 2022 2023P* 2024P

Escenario Estrés

HR A-

HR2

Instituciones Financieras
25 de agosto de 2023

2025P

Ingresos por intereses 52.9 48.8 63.9 83.3 75.9 76.1 27.9 41.0
Gastos por intereses (menos) 222 18.1 26.2 39.1 34.1 33.0 10.9 18.5
Margen Financiero 30.7 30.7 377 441 41.8 43.1 17.0 224
Estimaciones Preventivas para riesgos crediticios (menos) 0.4 -0.1 -0.1 55.4 22.2 0.2 0.1 -0.1
Margen Financiero Ajustado por Riesgo Crediticio 30.3 30.8 37.9 -11.2 19.5 42.8 16.9 22,5
Comisiones y tarifas pagadas (menos) 0.2 0.2 0.0 0.0 0.0 0.0 0.1 0.0
Otros Ingresos y Resul. por intermediacién (mas) 1.6 2.8 0.0 0.6 0.7 0.9 0.2 0.5
INGRESOS (EGRESOS) TOTALES DE LA OPERACION 31.6 334 37.9 -10.6 20.2 43.7 16.9 23.0
Gastos de administracién y promocion (menos) 16.0 18.5 171 27.7 36.5 3.7 8.4 10.7
RESULTADO DE LA OPERACION 15.6 14.9 20.8 -38.4 -16.3 12.0 8.6 12.3
ISR y PTU Causado (menos) 34 0.0 1.1 0.0 0.0 3.6 1.2 1.9
ISR y PTU Diferidos (menos) -0.3 1.6 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
RESULTADO NETO 12.5 13.3 19.7 -38.4 -16.3 8.4 7.3 10.3
Fuente: HR Ratings con informacién timestral interna proporcionada por la Unidn de Crédito y anual dictaminada por RSM México Bogarin, S.C.
* Proyecciones realizadas a partir del 3T23 bajo un escenario de estrés.
Métricas Financieras: UNICRECO 2020 2021 2022 2023P*  2024P
indice de Morosidad 0.2% 1.6% 0.8% 11.8% 15.3% 12.8% 0.6% 0.8%
indice de Morosidad Ajustado 0.2% 1.8% 0.8% 11.8% 15.3% 12.8% 0.6% 0.8%
MIN Ajustado 5.9% 6.1% 7.4% -2.1% 3.7% 7.6% 6.7% 8.4%
indice de Eficiencia 49.9% 55.6% 45.3% 62.0% 86.0% 72.2% 52.0% 44.5%
ROA Promedio 2.4% 2.6% 3.8% -7.4% -3.5% 1.7% 3.0% 4.3%
indice de Capitalizacion 32.5% 32.4% 36.3% 28.9% 24.4% 24.3% 34.6% 39.7%
Razén de Apalancamiento 2.0 1.8 1.7 1.7 2.2 2.4 1.7 1.6
Razén de Cartera de Crédito Vigente a Deuda Neta 1.6 1.7 1.8 1.6 1.5 1.5 1.7 1.8
Cobro de Activos a Vencimientos de Pasivos 17.5 18.0 17.9 19.5 18.7 18.1 18.0 18.2
Spread de Tasas 3.7% 3.9% 4.0% 3.1% 3.0% 3.5% 4.0% 3.9%
Tasa Activa 10.4% 9.6% 12.6% 15.8% 14.5% 13.6% 10.5% 14.8%
Tasa Pasiva 6.6% 5.7% 8.6% 12.8% 11.5% 10.0% 6.5% 10.9%
Fuente: HR Ratings con informacién timestral interna proporcionada por la Unidn de Crédito y anual dictaminada por RSM México Bogarin, S.C.
* Proyecciones realizadas a partir del 3T23 bajo un escenario de estrés.
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HR A-
HR2

tuciones Financieras
25 de agosto de 2023

Flujo Libre de Efectivo: UNICRECO (Millones de Pesos) Anual
Escenario Estrés 2020 2021 2022 2023P* 2024P 2025P
ACTIVIDADES DE OPERACION
Resultado Neto del Periodo 12,5 13.3 19.7 -38.4 -18.3 8.4 7.3 10.3
Partidas aplicadas a resultados que no generaron o requirieron efectivo -0.5 0.8 -0.4 55.9 22.2 0.2 0.2 0.4
Provisiones Preventivas para riesgos crediticios -1.8 0.0 0.0 55.4 22.2 0.2 0.0 0.0
Depreciacién y Amortizacion 1.8 =11 0.6 0.4 0.0 0.0 0.2 0.4
Impuestos Diferidos -0.4 2.0 -1.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Flujo Generado por Resultado Neto 12.0 14.1 19.3 17.5 5.9 8.6 7.6 10.8
Aumento en la cartera de credito 68.1 1.7 -21.7 -5.7 -33.2 -32.8 -19.3 12.4
Otras Cuentas por Cobrar -0.6 -2.7 0.6 -1.1 -0.7 -0.8 -1.2 -0.3
Otros activos misc. 0.3 0.3 -0.0 0.1 0.0 0.0 -0.1 0.1
Captacion -21.8 411 1.7 -43.2 276 30.0 -31.9 -10.5
Prestamos de Bancos -83.0 -44.8 16.9 -1.2 4.4 2.3 37.8 58
Otras Cuentas por Pagar 2.3 -2.8 52 4.4 -0.8 -0.8 6.3 4.8
Impuestos diferidos (a cargo) 0.0 -0.3 1.0 0.9 0.0 0.0 1.2 0.9
Aumento por partidas relacionadas con la operacién -34.7 26 13.7 -45.9 -2.6 -2.1 -71 13.3
Recursos Generados en la Operacion -22.7 16.7 33.0 -28.4 3.4 6.6 0.4 241
ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO 0.0 0.0 -11.1 -6.7 0.0 0.0 =11.1 -6.7
Pago de dividendos en efectivo 0.0 0.0 -11.1 -6.7 0.0 0.0 -11.1 -6.7
ACTIVIDADES DE INVERSION 0.6 4.6 -0.7 -3.1 -2.0 0.0 -0.1 -2.1
Addquisicién de mobiliario y equipo -0.4 4.5 -1.0 -3.1 -2.0 0.0 -0.1 -2.1
Otras 1.0 0.2 0.3 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
CAMBIO EN EFECTIVO =221 21.3 211 -38.2 14 6.6 -10.8 15.3
Disponibilidad al principio del periodo 28.5 6.4 27.7 49.2 11.0 12.4 27.7 48.9
Disponibilidades al final del periodo 6.4 27.7 48.9 11.0 12.4 18.9 17.0 64.2
Flujo Libre de Efectivo 13.7 7.7 251 20.8 4.4 7.1 12.7 15.3
Fuente: HR Ratings con informacion trimestral interna proporcionada por la Unién de Crédito y anual dictaminada por RSM México Bogarin, S.C.
* Proyecciones realizadas a partir del 3T23 bajo un escenario de estrés.
Flujo Libre de Efectivo (Millones de Pesos) 2020 2021 2022 2023P*  2024P 2025P
Resultado Neto 12.5 133 19.7 -38.4 -18.3 8.4 7.3 10.3
+ Partidas en el Resultado Neto que no Implican Efectivo -0.5 0.8 -0.4 55.9 22.2 0.2 0.2 0.4
- Castigos 0.0 1.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
+ Otras cuentas por cobrar -0.6 -2.7 0.6 -1.1 -0.7 -0.8 -1.2 -0.3
+ Otras cuentas por pagar 2.3 -2.8 52 4.4 -0.8 -0.8 6.3 4.8
Flujo Libre de Efectivo 13.7 7.7 25.1 20.8 4.4 7.1 12.7 15.3
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Agency

UNICRECO HR A-

HR2

Instituciones Financieras
25 de agosto de 2023

Glosario Uniones de Crédito

Activos Productivos. Disponibilidades + Inversiones en Valores + Total de Cartera de Crédito
Neta — Estimaciones Preventivas

Activos Productivos. Disponibilidades + Inversiones en Valores + Total de Cartera de Crédito
Neta — Estimaciones Preventivas

Activos Sujetos a Riesgo. Inversiones en Valores + Total de Cartera de Crédito Neta.

Brecha Ponderada A/P. Suma ponderada del diferencial entre activos y pasivos para cada
periodo / Suma ponderada del monto de pasivos para cada periodo.

Brecha Ponderada a Capital. Suma ponderada del diferencial entre activos y pasivos para cada
periodo / Capital contable al cierre del periodo evaluado.

Cartera Total. Cartera de Crédito Vigente + Cartera de Crédito Vencida.

Cartera Vigente a Deuda Neta. Cartera Vigente / (Pasivos con Costo — Inversiones en Valores —
Disponibilidades).

Deuda Neta. Préstamos Bancarios — Disponibilidades — Inversiones en Valores

Flujo Libre de Efectivo. Resultado Neto + Estimaciones Preventivas — Castigos + Depreciacién y
Amortizacién + Otras Cuentas por Pagar.

indice de Capitalizacion. Capital Contable / Activos sujetos a Riesgo Totales.

indice de Cobertura. Estimaciones Preventivas para Riesgo Crediticos / Cartera Vencida.
indice de Eficiencia. Gastos de Administracion 12m / Ingresos Totales de la Operacién 12m.
indice de Eficiencia Operativa. Gastos de Administracion 12m / Activos Totales Prom. 12m.
indice de Morosidad. Cartera Vencida / Cartera Total.

indice de Morosidad Ajustado. (Cartera Vencida + Castigos 12m) / (Cartera Total + Castigos
12m).

MIN Ajustado. (Margen Financiero Ajustado por Riesgos Crediticios 12m / Activos Productivos
Prom. 12m).

Pasivos con Costo. Préstamos Bancarios

Razo6n de Apalancamiento. Pasivo Total Prom. 12m / Capital Contable Prom. 12m.
ROA Promedio. Utilidad Neta Consolidada 12m / Activos Totales Prom. 12m.

ROE Promedio. Utilidad Neta Consolidada 12m / Capital Contable Prom. 12m.
Spread de Tasas. Tasa Activa — Tasa Pasiva.

Tasa Activa. Ingresos por Intereses 12m / Activos Productivos Totales Prom. 12m.

Tasa Pasiva. Gastos por Intereses 12m / Pasivos Con Costo Prom. 12m.
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HR Ratings Contactos Direccion

Presidencia del Consejo de Administracién y Direccion General

Presidente del Consejo de Administracion

Alberto |. Ramos
Director General

Pedro Latapi

+52 55 1500 3130
alberto.ramos@hrratings.com

Anibal Habeica

+52 55 8647 3845
pedro.latapi@hrratings.com

Vicepresidente del Consejo de Administracion

+52 55 1500 3130
anibal.habeica@hrratings.com

Analisis

Direccién General de Analisis / Analisis Econémico

Felix Boni
Rogelio Arglelles
Ricardo Gallegos

FP Estructuradas / Infraestructura

Roberto Ballinez

FP Quirografarias / Deuda Soberana

Alvaro Rodriguez

Instituciones Financieras / ABS

+52 55 1500 3133 Angel Garcia
felix.boni@hrratings.com

+52 181 8187 9309 Roberto Soto
rogelio.arguelles@hrratings.com
+52 55 1500 3139
ricardo.gallegos@hrratings.com

Corporativos / ABS
+52 55 1500 3143 Heinz Cederborg

roberto.ballinez@hrratings.com
Sustainable Impact / ESG

+52 55 1500 3147
alvaro.rodriguez@hrratings.com

Luisa Adame

+52 55 1253 6549
angel.garcia@hrratings.com

+52 55 1500 3148
roberto.soto@hrratings.com

+52 55 8647 3834

heinz.cederborg@hrratings.com

+52 55 1253 6545
luisa.adame@bhrratings.com

Regulacion

Direccion General de Cumplimiento

Alejandra Medina

+52 55 1500 0761
alejandra.medina@hrratings.com

José Gonzalez

+52 55 8647 3810
jose.gonzalez@hrratings.com

Negocios

Operaciones

Direccién de Desarrollo de Negocios

Verénica Cordero

Luis Miranda

Carmen Oyoque

Direccién de Operaciones

+52 55 1500 0765
veronica.cordero@hrratings.com

Odette Rivas

+52 52 1500 3146
luis.miranda@hrratings.com

+52 55 5105 6746
carmen.oyoque@hrratings.com

+52 55 1500 0769
odette.rivas@hrratings.com
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México: Guillermo Gonzéalez Camarena No. 1200, Piso 10, Colonia Centro de Ciudad Santa Fe, Del. Alvaro Obregén, C.P. 01210, Ciudad de México. Tel. +52 (55) 15 00 31 30
Estados Unidos: 2990 Ponce de Leon Boulevard, Suite 401, Coral Gables, FL 33134. Tel. +1 (786) 464 0500

la propia institucion calificadora:

La calificacion otorgada por HR Ratings de México, S.A. de C.V. a esa entidad, emisora y/o emision esta sustentada en el
analisis practicado en escenarios base y de estrés, de conformidad con la(s) siguiente(s) metodologia(s) establecida(s) por

Metodologia de Calificacion para Instituciones Financieras No Bancarias (México), Febrero 2022

Para mayor informacién con respecto a esta(s) metodologia(s), favor de consultar https://www.hrratings.com/methodology/

Informaciéon complementaria en cumplimiento con la fraccién V, inciso A), del Anexo 1 de las Disposiciones de caracter general aplicables a

las instituciones calificadoras de valores.

Calificacién anterior

HR BBB+ / Perspectiva Positiva / HR3

Fecha de Ultima accién de calificacion

8 de septiembre de 2022

Periodo que abarca la informacion financiera utilizada por HR Ratings para el
otorgamiento de la presente calificacion.

1T19 - 2723

Relacién de fuentes de informacion utilizadas, incluyendo las proporcionadas por
terceras personas

Informacién financiera trimestral interna y anual dictaminada por RSM México Bogarin
S.C., proporcionada por la Unién de Crédito.

Calificaciones otorgadas por otras instituciones calificadoras que fueron utilizadas

N/A

por HR Ratings (en su caso).

HR Ratings consider¢ al otorgar la calificacién o darle seguimiento, la existencia de
mecanismos para alinear los incentivos entre el originador, administrador y garante y N/A
los posibles adquirentes de dichos Valores. (en su caso)

HR Ratings de México, S.A. de C.V. (HR Ratings), es una institucién calificadora de valores autorizada por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (CNBV),
registrada ante la Securities and Exchange Commission (SEC) como una Nationally Recognized Statistical Rating Organization (NRSRO) para los activos de finanzas
publicas, corporativos e instituciones financieras, seglin lo descrito en la clausula (v) de la Seccion 3(a)(62)(A) de la U.S. Securities Exchange Act de 1934 y
certificada como una Credit Rating Agency (CRA) por la European Securities and Markets Authority (ESMA).

La calificacion antes sefialada fue solicitada por la entidad o emisor, o en su nombre, y por lo tanto, HR Ratings ha recibido los honorarios
correspondientes por la prestacién de sus servicios de calificacion. En nuestra pagina de internet www.hrratings.com se puede consultar la
siguiente informacion: (i) El procedimiento interno para el seguimiento a nuestras calificaciones y la periodicidad de las revisiones; (ii) los
criterios de esta institucién calificadora para el retiro o suspension del mantenimiento de una calificacion, (iii) la estructura y proceso de
votacion de nuestro Comité de Analisis y (iv) las escalas de calificacion y sus definiciones.

Las calificaciones y/u opiniones de HR Ratings de México S.A. de C.V. (HR Ratings) son opiniones con respecto a la calidad crediticia y/o a la capacidad de administraciéon de
activos, o relativas al desempefio de las labores encaminadas al cumplimiento del objeto social, por parte de sociedades emisoras y demas entidades o sectores, y se basan
exclusivamente en las caracteristicas de la entidad, emision y/u operacion, con independencia de cualquier actividad de negocio entre HR Ratings y la entidad o emisora. Las
calificaciones y/u opiniones otorgadas se emiten en nombre de HR Ratings y no de su personal directivo o técnico y no constituyen recomendaciones para comprar, vender o
mantener algin instrumento, ni para llevar a cabo algun tipo de negocio, inversién u operacion, y pueden estar sujetas a actualizaciones en cualquier momento, de conformidad
con las metodologias de calificacion de HR Ratings, en términos de lo dispuesto en el articulo 7, fraccion Il y/o Ill, segun corresponda, de las “Disposiciones de caracter general
aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del mercado de valores”.

HR Ratings basa sus calificaciones y/u opiniones en informacién obtenida de fuentes que son consideradas como precisas y confiables, sin embargo, no valida, garantiza, ni
certifica la precision, exactitud o totalidad de cualquier informacion y no es responsable de cualquier error u omision o por los resultados obtenidos por el uso de esa informacion.
La mayoria de las emisoras de instrumentos de deuda calificadas por HR Ratings han pagado una cuota de calificacion crediticia basada en el monto y tipo de emision. La
bondad del instrumento o solvencia de la emisora y, en su caso, la opinién sobre la capacidad de una entidad con respecto a la administracion de activos y desempefio de su
objeto social podran verse modificadas, lo cual afectara, en su caso, al alza o a la baja la calificacion, sin que ello implique responsabilidad alguna a cargo de HR Ratings. HR
Ratings emite sus calificaciones y/u opiniones de manera ética y con apego a las sanas practicas de mercado y a la normativa aplicable que se encuentra contenida en la pagina
de la propia calificadora www.hrratings.com, donde se pueden consultar documentos como el Codigo de Conducta, las metodologias o criterios de calificacion y las calificaciones
vigentes.

Las calificaciones y/u opiniones que emite HR Ratings consideran un andlisis de la calidad crediticia relativa de una entidad, emisora y/o emision, por lo que no necesariamente
reflejan una probabilidad estadistica de incumplimiento de pago, entendiéndose como tal, la imposibilidad o falta de voluntad de una entidad o emisora para cumplir con sus
obligaciones contractuales de pago, con lo cual los acreedores y/o tenedores se ven forzados a tomar medidas para recuperar su inversion, incluso, a reestructurar la deuda
debido a una situacion de estrés enfrentada por el deudor. No obstante lo anterior, para darle mayor validez a nuestras opiniones de calidad crediticia, nuestra metodologia
considera escenarios de estrés como complemento del andlisis elaborado sobre un escenario base. Los honorarios que HR Ratings recibe por parte de los emisores
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generalmente varian desde US$1,000 a US$1,000,000 (o el equivalente en otra moneda) por emision. En algunos casos, HR Ratings calificara todas o algunas de las emisiones
de un emisor en particular por una cuota anual. Se estima que las cuotas anuales varien entre US$5,000 y US$2,000,000 (o el equivalente en otra moneda).
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