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HR Ratings ratifico las calificaciones de HR BBB-, modificando la Observacion

Negativa a Perspectiva Estable, y de HR3 para UCG

La ratificaciéon de las calificaciones para UCG!, se sustenta en la adecuada evolucion financiera que ha mostrado la Unién de
Crédito en los ultimos 12m al presentar un indice de capitalizacion de 21.3%, razén de apalancamiento ajustada de 4.2x veces
(x) y razoén de cartera vigente a deuda neta de 1.1x al primer trimestre del 2024 (1T24) (vs. 21.9%, 4.0x y 1.1x al 1T23; 22.2%,
4.2x y 1.1x en el escenario base). Asi mismo, la Union de Crédito presenta estabilidad en la generacion de sus resultados
netos llevando que el ROA Promedio cierre en 0.8% al 1724 manteniéndose en niveles histéricamente altos (vs. 0.7% al 1723
y -0.7% en el escenario base). La modificacion de la Observacion Negativa a Perspectiva Estable se basa al adecuado manejo
mostrado por la Unién de Crédito de su portafolio en atraso, ya que si bien, se observa que el indice de morosidad y morosidad
ajustado cerraron en 3.2% y 3.6% al 1T24 por lo que mostrd un incremento, estos se mantienen en niveles manejables para
sus operaciones (vs. 1.3% y 2.0% al 1T23; 2.8% y 4.1% en el escenario base). Cabe sefalar que, durante el segundo semestre
del 2024, se espera la adjudicacién de un bien en dacién de pago, asi como la reestructura de un crédito lo que llevaria a una
mejora en dichos indicadores. Por otro lado, la UC mantiene un adecuado perfil de liquidez al contar con una estabilidad de
depésitos de 72.2%, informacién incorporada reciente por HR Ratings dada su disponibilidad para esta revisién, lo que mejora
la métrica de cobro de activos a vencimiento de pasivos al cerrar en 3.3x al 1T24 (vs. 1.1x al 1T23 y 1.1x en el escenario
base). En cuanto a los factores ESG, UCG cuenta con etiquetas Promedio tanto en factores ambientales, sociales y de

gobernanza.

1 Unién de Crédito General S.A. de C.V. (UCG y/o la Unién de Crédito y/o la UC).
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Supuestos y Resultados: UCG

(Cifras en millones de pesos) Trimestral Anual Escenario Base Escenario Estrés
1T23 1T24 2021 2022 2023 2024P*  2025P  2026P 2024P* 2025P  2026P

Portafolio Total** 916.9 978.3 951.4 970.2 1,030.1 991.0 1,004.0 1,058.2 977.0 982.7 1,032.0
Cartera Vigente 826.3 887.5 863.2 887.5 9354 898.3 904.9 955.7 7735 7755 863.7
Cartera Vencida 11.1 29.3 4.0 2.5 28.1 276 324 33.8 139.4 142.9 103.8
Arrendamiento Puro 79.6 61.5 84.3 80.2 66.7 65.1 66.7 68.7 64.1 64.3 64.5
Estimaciones Preventivas 12m 2.7 5.8 441 8.6 -2.2 8.2 8.0 6.9 66.5 14.4 1.1
Gastos de Administracion 12m 9.1 6.7 35.3 38.0 455 47.2 48.6 496 36.0 36.7 34.6
Resultado Neto 12m 1.3 1.5 29 9.4 8.7 7.6 4.0 3.0 -57.9 -15.6 0.6
indice de Morosidad 1.3% 3.2% 0.5% 0.3% 2.9% 3.0% 3.5% 3.4% 15.3% 15.6% 10.7%
indice de Morosidad Ajustado 2.0% 3.6% 5.9% 1.1% 2.9% 3.6% 3.7% 3.7% 16.1% 16.7% 11.7%
MIN Ajustado 21% 4.0% -0.4% 2.7% 3.4% 3.5% 3.1% 2.7% -2.1% 1.8% 2.8%
indice de Eficiencia 52.1% 52.3% 34.0% 50.3% 56.2% 53.8% 58.1% 60.7% 54.9% 66.1% 61.5%
ROA Promedio 0.7% 0.8% 0.3% 0.8% 0.8% 0.6% 0.4% 0.3% -4.7% -1.3% 0.0%
indice de Capitalizacion 21.9% 21.3% 23.4% 20.1% 20.0% 21.6% 22.4% 22.1% 14.5% 13.4% 12.5%
Razén de Apalancamiento Ajustada 4.0 4.2 4.3 3.9 4.1 4.2 4.1 4.1 4.6 5.9 6.3
Razén de Cartera Vigente a Deuda Neta 11 11 11 11 1.1 1.1 1.1 1.1 1.0 1.0 1.0
Activos Liquidos a Pasivos con Exigibilidad Inmediata 3.2 3.3 3.3 3.2 3.2 3.3 3.3 3.3 3.4 3.3 3.2
Spread de Tasas 1.8% 3.1% 3.1% 2.6% 2.1% 3.1% 2.8% 2.5% 2.8% 1.9% 2.0%
Tasa Activa 12.6% 13.9% 10.0% 11.8% 13.7% 14.0% 12.9% 10.4% 13.8% 12.5% 10.9%
Tasa Pasiva 10.8% 10.8% 6.9% 9.3% 11.5% 10.9% 10.0% 7.9% 10.9% 10.6% 8.9%

Fuente: HR Ratings con informacion financiera trimestral y anual dictaminada por Gossler S.C. proporcionada por la Empresa.

*Proyecciones realizadas a partir del 2724.

**Portafolio Total = Cartera de Crédito Vigente + Cartera de Crédito Vencida + Inmuebles, Mobiliario y Equipo en Arrendamiento.

e Moderada posicién de solvencia al presentar un indice de capitalizacién de 21.3%, larazén de apalancamiento

ajustada de 4.2x y larazdn de cartera vigente a deuda neta 1.1x al 1T24 (vs. 21.9%, 4.0x y 1.1x al 1T23; 22.2%,

22.2x y 4.2x en un escenario base). La estabilidad presentada en los indicadores de solvencia de la UC se debe al

crecimiento orgénico de sus operaciones, asi como a la constante generacion de utilidades netas.

e Manejables indicadores de morosidad al cerrar el indice de morosidad y morosidad ajustado en 3.2% y 3.6%

al 1T24 (vs. 1.3% vy 2.0% al 1T23; 2.8% y 4.1% en un escenario base). Durante el segundo semestre del 2024, se
estima la adjudicacién de un bien por el valor del crédito vencido de P$10.0m. Asi mismo, un socio realiz0 la liquidacion

del 50.0% de su crédito y se esté llevando a cabo la reestructura por P$5.3m, la cual se estima sea concluida durante

el tercer trimestre del 2024. Con ello, la UC presentaria una reduccion en sus indicadores de morosidad.

e Se mantiene la rentabilidad, con un ROA Promedio de 0.8% al 1T24 (vs. 0.7% al 1T23y -0.7% en un escenario

base). A raiz de una menor generacion de estimaciones preventivas, aunado a un aumento en el spread de tasas

derivé en un mayor margen financiero 12m, lo que dio como resultado estabilidad en la métrica de rentabilidad.

e Incremento paulatino de la posicién de solvencia al cerrar el indice de capitalizacién en 22.1% al 4T26. El

incremento se atribuye al crecimiento moderado de sus operaciones, asi como la constante generacion de resultados

netos. HR Ratings, no estima pago de dividendos para los préximos periodos.

e Crecimiento promedio anual del portafolio total de 1.0% para los proximos tres periodos de cierre. Con ello, se
estima que el portafolio total ascienda a P$1,058.2m al cierre de 2026. No obstante, se estima un crecimiento promedio
del portafolio de 3.9% ascendiendo a P$1,025.0m al 2026.

=

L o : Tale
.'f_":. w: | X @HRRATINGS |y HRRATINGS 3% ' WWW.HRRATINGS.COM (3’ HRRATINGS



e
o[

=

N

3

o

Moderada calidad de la cartera al cerrar el indice de morosidad y morosidad ajustado en 3.4% Yy 3.7% al 4T26.
En el escenario base, se esperaria un incremento organico en la morosidad del portafolio, sin embargo, este se

mantendria en niveles manejables para la UC.

Reduccion de la rentabilidad de la UC al cerrar el ROA Promedio en 0.3% al 4T26. Dicha reduccion se atribuye a
la expectativa en las tasas de interés de referencia en los periodos proyectados provocando una menor generacion
de intereses que aunado a sus gastos de administracién fijo mermaria su resultado neto. Asi mismo, se estima un
menor spread de tasas al cerrar en 2.5% al 4T26, derivado de un mayor costo de fondeo con el objetivo de retener la

captacion de socios ahorradores.

Elevada concentracion de los principales grupos de riesgo comun. Estos representan el 40.2% de la cartera total

y 1.8x del capital contable, lo cual se considera como un area de oportunidad para la UC (vs. 46.0% y 1.6x al 1T23).

Elevada flexibilidad en sus herramientas de fondeo de la UC compuesta por la captacidon de socios por un
monto de P$660.3m, asi como de préstamos bancarios y otros organismos por P$1,290.0m en marzo de 2024
(vs. P$521.4m y P$1,230.0m en marzo de 2023). En linea con lo anterior, al UC presenta una disponibilidad del
75.2% del monto total autorizado de sus préstamos bancarios para el financiamiento de sus operaciones. Asimismo,
cabe sefialar que la UC cuenta con inversiones en valores por el 14.0% de su cartera total y del 13.0% de sus pasivos
con costo (vs. 12.1% y 11.6% al 1T23).

Se mantienen elevada concentracion de los socios ahorradores al concentrar el 29.4% de los pasivos totales
con costo y 2.1x de su tesoreria al 1T24 (vs. 28.1% y 1.8x al 1T23). La UC presenta una estabilidad de depoésitos

de los ultimos 12m de 72.2%, situacién que mitiga el riesgo de liquidez ante la salida de alguno de estos clientes.

Mejora en el comportamiento de la morosidad del portafolio con el cumplimiento de los clientes atrasados en
el bucket de morosidad de treinta y uno a sesenta. Al corte de mayo de 2024, dicho intervalo concentraba
P$113.7m, equivalente al 11.4% de la cartera total, compuesto principalmente por dos clientes los cuales actualmente

ya liquidaron el 100.0% de su saldo con atraso, el cual se dio por retrasos de sus propios clientes.

indice de capitalizacion igual o superior a 25.0% de manera sostenida. Un incremento sostenido en la métrica de

solvencia significaria una mayor capacidad para la absorcién de pérdidas.

Incremento en la razén de cartera vigente a deuda neta a 1.4x o superior. Actualmente, la UC mantiene
aproximadamente P$54.8m de inventario en mercancias, asi como desarrollos provenientes de una subsidiaria, por

lo que su venta beneficiaria su liquidez.

Incremento en larentabilidad de la UC a niveles de ROA Promedio por encimade 1.1%. El aumento en el volumen
de sus operaciones, asi como una reduccién en el indice de eficiencia a niveles inferiores de 50.0% podrian tener un

impacto positivo en la generacion de utilidades netas de la UC.
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e Reduccidn en los socios principales a 1.5x su capital contable de manera sostenida. Con ello, la UC presentaria

una menor sensibilidad ante el incumplimiento de alguno de estos clientes.

e Disminucion en el indice de Capitalizacion por debajo de 19.0%. Una disminucion en la solvencia de la Union de

Crédito se tomaria en cuenta de manera negativa para la calificacion.

e indice de Morosidad Ajustado por encima de 6.0%. Un mayor deterioro en la calidad de la cartera tendria un impacto

negativo en la calificacion de la Unién de Crédito.

e Decremento en larazén de cartera vigente a deuda neta por debajo de 1.0x. Dicho deterioro indicaria que la UC

no tiene la capacidad para hacer frente a sus obligaciones con costo a través de cartera de crédito vigente.
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Anexos — Glosario

Escenario Base: Balance General

(Cifras en Millones de Pesos) Anual Trimestral
2021 2022 2023 2024P*  2025P 2026P 1T23 1T24

ACTIVO 1,2354 1,198.7 1,298.0 1,282.0 1,279.2 1,3244 1,249.7 1,286.9
Disponibilidades 18.1 291 8.8 16.6 11.7 9.7 374 8.8
Inversiones en Valores 88.0 40.2 57.7 741 64.3 56.6 113.6 128.6
Titulos Disponibles para la Venta 0.9 1.0 0.0 0.0 0.0 0.0 12.7 0.0
Titulos conservados a Vencimiento 87.1 39.2 57.7 741 64.2 56.5 100.9 128.6
Total Cartera de Crédito Neta 854.9 876.4 951.6 912.1 917.9 965.8 821.0 903.7
Cartera de Crédito Neta 854.9 876.4 951.6 912.1 917.9 965.8 821.0 903.7
Cartera de Crédito Total 867.1 890.0 963.5 925.9 937.3 989.5 837.3 916.8
Cartera de Crédito Vigente 863.2 887.5 935.4 898.3 904.9 955.7 826.3 887.5
Cartera de Crédito Vencida 4.0 25 28.1 27.6 324 33.8 111 29.3
Estimacion Preventiva para Riesgos Crediticios -12.2 -13.6 -11.8 -13.8 -19.5 -23.7 -16.3 -13.1
Inventarios Inmobiliarios’ 46.4 541 71.4 55.0 55.2 55.4 54.7 54.8
Otras Cuentas por Cobrar’ 43.4 29.8 50.7 39.7 43.8 48.3 51.6 36.8
Bienes Adjudicados 1.7 1.5 1.2 29.5 30.7 31.9 1.4 0.0
Propiedades, Mobiliario y Equipo (Neto) 157.0 139.4 128.6 126.3 125.9 125.9 139.2 124.9
Propiedades, Mobiliario y Equipo Uso Propio 72.7 59.2 61.9 61.2 59.2 57.2 59.6 63.4
Propiedades, Mobiliario y Equipo en Arrendamiento 84.3 80.2 66.7 65.1 66.7 68.7 79.6 61.5
Inversiones Permanentes 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1
Impuestos y PTU Diferidos (a favor) 19.7 214 20.9 21.6 225 234 228 21.0
Otros Activos 6.1 6.7 6.9 71 7.2 7.3 7.9 6.6
Cargos Diferidos, Pagos Anticipados e Intangibles 6.0 6.7 6.8 7.0 7.2 7.2 7.8 6.6
Otros Activos 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1
PASIVO 979.9 962.2 1,055.4 1,031.8 1,025.0 1,067.2 1,012.8 1,043.0
Préstamos Interbancarios y de Otros Organismos 935.2 927.2 999.6 973.4 964.1 1,003.8 975.7 986.2
De Corto Plazo 370.7 412.5 588.0 522.8 496.3 521.3 424.3 586.3
De Largo Plazo 564.5 514.7 411.6 450.5 467.9 482.6 551.4 399.9
Otras Cuentas por Pagar3 41.8 32.2 53.2 55.3 57.6 59.9 341 53.7
Creditos Diferidos y Cobros Anticipados 3.0 2.8 2.6 3.2 3.3 3.4 3.0 31
CAPITAL CONTABLE 255.4 236.5 242.5 250.2 254.2 257.2 237.0 244.0
Capital Contribuido 145.6 145.6 181.7 181.7 181.7 181.7 145.6 181.7
Capital Social 144.3 144.3 180.4 180.4 180.4 180.4 144.3 180.4
Prima en Suscripcion de Acciones 1.3 1.3 1.3 1.3 1.3 1.3 1.3 1.3
Capital Ganado 109.9 91.0 60.9 68.5 72,5 75.5 91.4 62.3
Reservas de Capital 17.5 17.8 18.2 18.2 18.2 18.2 17.9 18.2
Resultado de Ejercicios Anteriores 56.8 40.1 1.3 20.0 276 31.6 476 20.0
Participacion No Controladora 32.1 231 22.7 22.7 22.7 22.7 23.8 22.7
Remediciones por Beneficios a Empleados 0.5 0.6 -0.0 0.0 0.0 0.0 0.6 -0.0
Resultado Neto 2.9 9.4 8.7 7.6 4.0 3.0 1.3 1.5
Deuda Neta’ 829.1 857.9 933.1 882.7 888.1 937.6 824.6 848.8
Portafolio Total’ 951.4 970.2 1,030.1 991.0 1,004.0 1,058.2 916.9 978.3

Fuente: HR Ratings con informacion financiera trimestral y anual dictaminada por Gossler S.C. proporcionada por la Empresa.

*Proyecciones realizadas a partir del 2T24 bajo un escenario base.

- Inventarios Inmabiliarios: Proyectos La Serenisima, Residencial San Pablo, Cortijo Santa Ursula y Residencial San Martinito (terrenos y urbanizacién).

- Ofras Cuentas por Cobrar: Préstamos al Personal, Otras Cuentas por Cobrar, Otros Deudores no Socios, IVA pendiente de acreditar y a favor e ISR a favor.

- Ofras Cuentas Por Pagar: Dividendos por pagar, Remanente de Depdsitos, Depdsitos en Garantia, Otros Acreedores no Socios, Beneficios al Retiro, Otros Acreedores Socios e Im
- Deuda Neta:Préstamos Bancarios y de Otros Organismos + Disponibilidades + Inversiones en Valores.

- Portafolio Total = Cartera de Crédito Vigente + Cartera de Crédito Vencida + Inmuebles, Mobiliario y Equipo en Arrendamiento.
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Escenario Base: Estado de Resultados

Cif Mil de P Anual Trimestral
(Cifras en Millones de Pesos) 2021 2022 2023 2024P* 2025P  2026P  1T23  1T24
Ingresos por Intereses 107.0 121.7 142.8 152.0 139.2 114.0 34.5 38.8
Gastos por Intereses 66.9 84.9 109.7 105.5 97.4 771 32.0 25.8
Margen Financiero 40.1 36.9 3341 46.5 41.8 36.9 2.6 13.0
Estimacion Preventiva para Riesgos Crediticios 441 8.6 -2.2 8.2 8.0 6.9 2.7 5.8
Margen Financiero Ajustado por Riesgos Crediticios -4.0 28.3 35.3 38.3 33.8 30.0 -0.1 7.2
Comisiones y Tarifas Cobradas 1.6 1.9 1.9 1.6 2.0 2.0 0.2 0.1
Comisiones y Tarifas Pagadas 45 4.3 45 4.6 4.8 49 0.7 0.5
Otros Ingresos (Egresos) de la Operacion’ 66.5 41.0 50.5 442 446 47.5 16.5 7.4
Ingresos (Egresos) Totales de la Operacion 59.6 66.8 83.1 79.5 75.7 74.8 16.0 14.2
Gastos de Administracién y Promocion 353 38.0 45.5 47.2 48.6 496 9.1 6.7
Depreciacion y Amortizacién 20.8 18.5 231 20.2 20.0 20.0 4.9 5.2
Resultado de la Operacion 3.6 10.4 14.6 121 71 5.2 1.9 2.3
Impuestos a la Utilidad Causados 01 0.7 4.8 4.0 2.4 1.6 0.6 09
Resultado Neto 3.5 9.7 9.3 8.1 4.6 3.6 1.3 1.5
Participacion no controladora 0.6 0.3 0.6 0.5 0.6 0.6 0.0 0.0
Participacion controladora 2.9 9.4 8.7 7.6 4.0 3.0 1.3 1.5
Fuente: HR Ratings con informacidn financiera trimestral y anual dictaminada por Gossler S.C. proporcionada por la Empresa.
"Proyecciones realizadas a partir del 2T24 bajo un escenario base.
1.- Otros Ingresos (Egresos) de la Operacion: Ingresos por Arrendamiento Puro, Otros Ingresos, Beneficio actividad inmobiliaria y hotelera (neto).
Métricas Financieras 2021 2022 2023 2024P*  2025P 2026P 1T23 1T24
indice de Morosidad 0.5% 0.3% 2.9% 3.0% 3.5% 3.4% 1.3% 3.2%
indice de Morosidad Ajustado 5.9% 1.1% 2.9% 3.6% 3.7% 3.7% 2.0% 3.6%
MIN Ajustado -0.4% 2.7% 3.4% 3.5% 3.1% 2.7% 2.1% 4.0%
indice de Eficiencia 34.0% 50.3% 56.2% 53.8% 58.1% 60.7% 52.1% 52.3%
ROA Promedio 0.3% 0.8% 0.8% 0.6% 0.4% 0.3% 0.7% 0.8%
indice de Capitalizacion 23.4% 20.1% 20.0% 21.6% 22.4% 22.1% 21.9% 21.3%
Razén de Apalancamiento Ajustada 4.3 3.9 4.1 4.2 4.1 4.1 4.0 4.2
Razon de Cartera Vigente a Deuda Neta 11 1.1 11 1.1 11 1.1 11 11
Activos Liquidos a Pasivos con Exigibilidad Inmediata 3.3 3.2 3.2 3.3 3.3 3.3 3.2 3.3
Spread de Tasas 31% 2.6% 21% 31% 2.8% 2.5% 1.8% 31%
Tasa Activa 10.0% 11.8% 13.7% 14.0% 12.9% 10.4% 12.6% 13.9%
Tasa Pasiva 6.9% 9.3% 11.5% 10.9% 10.0% 7.9% 10.8% 10.8%

Fuente: HR Ratings con informacidn financiera trimestral y anual dictaminada por Gossler S.C. proporcionada por la Empresa.
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Escenario Base: Flujo de Efectivo

(Cifras en Millones de Pesos) Anual Trimestral
2021 2022 2023 2024P*  2025P  2026P 1T23 1T24
Resultado Neto 2.9 9.4 8.7 7.6 4.0 3.0 1.3 1.5
Ajuste por Partidas que no Implican Flujo de Efectivo: 64.8 27.0 20.9 28.4 28.0 26.9 7.6 11.0
Depreciaciones del Propiedades, Mobiliario y Equipo 20.8 18.5 23.1 20.2 20.0 20.0 4.9 5.2
Propiedades, Mobiliario y Equipo Uso Propio 20.8 18.5 23.1 12.7 10.0 10.0 4.9 5.2
Estimacion Preventiva Para Riesgos Crediticios 44 1 8.6 -2.2 8.2 8.0 6.9 2.7 5.8
Actividades de Operacién
Cambio en Inversiones en Valores 42.0 47.8 -17.6 -16.3 9.8 7.7 -73.5 -70.9
Cambio en Cartera de Crédito (Neto) 2.3 -30.0 -73.1 31.3 -13.8 -54.8 52.7 42.2
Cambio en Beneficios por Recibir en Operaciones de Bursatilizacion 16.3 -1.7 -17.3 16.4 -0.2 -0.2 -0.6 16.6
Cambio en Otras Cuentas por Cobrar 12.0 13.5 -20.9 11.0 -4.1 -4.5 -21.8 13.9
Cambio en Bienes Adjudicados (Neto) 7.8 0.2 0.3 -28.3 -1.2 -1.2 0.1 1.2
Cambio en Inversiones Permanentes en Acciones -0.0 0.0 -0.0 -0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Cambio en Impuestos y PTU Diferidos (a favor) 0.1 -1.7 0.5 -0.7 -0.9 -0.9 -1.4 -0.1
Cambio en Otros Activos Operativos (Netos) 0.7 -0.6 -0.2 -0.2 -0.1 -0.1 -1.2 03
Cambio Préstamos Interbancarios y de Otros Organismos -115.2 -8.0 72.4 -26.3 -9.2 39.7 48.5 -13.4
Cambic en Otras Cuentas por Pagar -12.2 -9.6 21.0 21 2.2 23 1.9 0.5
Cambio en Otros Pasivos Operativos 0.0 0.0 0.0 0.1 0.1 0.1 0.0 0.0
Cobros Anticipados y Créditos Diferidos 1.9 -0.2 -0.2 0.5 0.0 0.0 0.2 0.5
Flujos Netos de Efectivo de Actividades de Operacion -44.3 3.9 -35.0 -10.4 7.4 -11.9 5.0 -11.0
Actividades de Inversion
Pagos por Adquisicién de Propiedades, Mobiliario y Equipo -22.4 -1.0 -12.2 -17.9 -19.6 -20.0 -4.7 -1.5
Flujo Neto de Efectivo de Actividades de Inversion -22.4 - -12.2 -17.9 -19.6 -20.0 4.7 -1.5
Actividades de Financiamiento 0.0
Cambios en Capital Social 0.0 0.0 36.1 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Dividendos Pagados -0.4 -17.0 -38.8 -0.0 0.0 0.0 -1.8 -0.0
Cambio en Participacién No Controladora 1.3 -11.5 -04 0.0 0.0 0.0 0.7 0.0
Cambio en Reservas de Capital 0.3 0.2 0.4 -0.0 0.0 0.0 0.2 -0.0
Flujos Netos de Efectivo de Actividades de Financiamiento 1.3 -28.2 2.7 -0.0 0.0 0.0 -0.9 -0.0
Incremento o Disminucion Neta de Efectivo y Equivalentes de Efectivo 2.3 11.1 -20.3 7.7 -4.9 -2.0 8.3 -0.1
Efectos por Cambios en el Valor del Efectivo y Equivalentes de Efectivo 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Efectivo y Equivalentes de Efectivo al Inicio del Periodo 15.8 18.1 29.2 8.9 16.6 1.7 29.2 8.9
Efectivo y equivalentes de Efectivo al Final del Periodo 18.1 29.2 8.9 16.6 11.7 9.7 37.5 8.8
Fuente: HR Ratings con informacion financiera trimestral y anual dictaminada por Gossler S.C. proporcionada por la Empresa.
*Proyecciones realizadas a partir del 2T24 bajo un escenario base.
Flujo Libre de Efectivo 2021 2022 2023 2024P* 2025P 2026P 1T23 1T24
Resultado Neto 2.9 9.4 8.7 7.6 4.0 3.0 1.3 1.5
+ Estimaciones Preventivas 441 8.6 -2.2 8.2 8.0 6.9 2.7 5.8
+ Depreciacion y Amortizacion 20.8 18.5 23.1 20.2 20.0 20.0 4.9 5.2
- Castigos de Cartera 49.8 7.2 -0.4 6.2 24 6.2 0.0 4.5
+Cambios en Cuentas por Cobrar 12.0 13.5 -20.9 11.0 -4.1 -4.5 -21.8 13.9
+Cambios en Cuentas por Pagar -12.2 -9.6 21.0 21 2.2 23 1.9 0.5
FLE 117.4 47.5 29.3 55.4 32.5 33.9 -11.0 31.3
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Escenario Estrés: Balance General

(Cifras en Millones de Pesos) Anual Trimestral
2021 2022 2023  2024P* 2025P 2026P 1T23 1T24

ACTIVO 1,2354 1,198.7 1,298.0: 1,169.6 1,172.7 1,243.8! 1,249.7 1,286.9
Disponibilidades 18.1 291 8.8 8.5 0.3 10.5 374 8.8
Inversiones en Valores 88.0 40.2 57.7 741 74.9 75.8 113.6 128.6
Titulos Disponibles para la Venta 0.9 1.0 0.0 0.0 0.0 0.0 12.7 0.0
Titulos conservados a Vencimiento 87.1 39.2 57.7 741 74.8 75.8 100.9 128.6
Total Cartera de Crédito Neta 854.9 876.4 951.6 843.2 847.0 905.2 821.0 903.7
Cartera de Crédito Neta 854.9 876.4 951.6 843.2 847.0 905.2 821.0 903.7
Cartera de Crédito Total 867.1 890.0 963.5 912.9 918.4 967.5 837.3 916.8
Cartera de Crédito Vigente 863.2 887.5 935.4 773.5 775.5 863.7 826.3 887.5
Cartera de Crédito Vencida 4.0 2.5 28.1 139.4 142.9 103.8 11.1 29.3
Estimacion Preventiva para Riesgos Crediticios -12.2 -13.6 -11.8 -69.7 -71.4 -62.3 -16.3 -13.1
Inventarios Inmobiliarios’ 46.4 541 71.4 56.5 58.8 61.2 54.7 54.8
Otras Cuentas por Cobrar’ 43.4 29.8 50.7 3541 45,0 49.5 51.6 36.8
Bienes Adjudicados 1.7 1.5 1.2 0.7 0.7 0.8 1.4 0.0
Propiedades, Mobiliario y Equipo (Neto) 157.0 139.4 128.6 123.0 117.2 111.5 139.2 124.9
Propiedades, Mobiliario y Equipo Uso Propio 727 59.2 61.9 58.9 52.9 46.9 59.6 63.4
Propiedades, Mobiliario y Equipo en Arrendamiento 84.3 80.2 66.7 64.1 64.3 64.5 79.6 61.5
Inversiones Permanentes 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1
Impuestos y PTU Diferidos (a favor) 19.7 214 20.9 21.3 21.7 222 22.8 21.0
Otros Activos 6.1 6.7 6.9 7.0 7.1 7.2 7.9 6.6
Cargos Diferidos, Pagos Anticipados e Intangibles 6.0 6.7 6.8 7.0 71 71 7.8 6.6
Otros Activos 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1
PASIVO 979.9 962.2 1,0554 984.9 1,003.7 1,074.2; 1,012.8 1,043.0
Préstamos Interbancarios y de Otros Organismos 935.2 927.2 999.6 927.3 944.9 1,014.2 975.7 986.2
De Corto Plazo 370.7 412.5 588.0 504.1 510.0 558.8 424.3 586.3
De Largo Plazo 564.5 514.7 411.6 4233 434.9 4555 551.4 399.9
Otras Cuentas por Pagar3 41.8 32.2 53.2 54.5 55.6 56.7 341 53.7
Créditos Diferidos y Cobros Anticipados 3.0 2.8 2.6 31 3.2 3.2 3.0 31
CAPITAL CONTABLE 2554 236.5 242.5 184.6 169.0 169.6 237.0 244.0
Capital Contribuido 145.6 145.6 181.7 181.7 181.7 181.7 145.6 181.7
Capital Social 144.3 144.3 180.4 180.4 180.4 180.4 1443 180.4
Prima en Suscripcion de Acciones 1.3 1.3 1.3 1.3 1.3 1.3 1.3 1.3
Capital Ganado 109.9 91.0 60.9 2.9 -12.7 -12.1 91.4 62.3
Reservas de Capital 17.5 17.8 18.2 18.2 18.2 18.2 17.9 18.2
Resultado de Ejercicios Anteriores 56.8 40.1 11.3 20.0 -38.0 -53.6 47.6 20.0
Participacion No Controladora 32.1 23.1 227 227 227 227 238 22.7
Remediciones por Beneficios a Empleados 0.5 0.6 -0.0 0.0 0.0 0.0 0.6 -0.0
Resultado Neto 2.9 9.4 8.7 -57.9 -15.6 0.6 1.3 1.5
Deuda Neta’ 829.1 857.9 933.1 844.8 869.8 927.9 824.6 848.8
Portafolio Total’ 951.4 970.2 1,030.1 977.0 982.7 1,032.0 916.9 978.3

Fuente: HR Ratings con informacién financiera trimestral y anual dictaminada por Gossler S.C. proporcionada por la Empresa.

*Proyecciones realizadas a partir del 2T24 bajo un escenario estrés.
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- Inventarios Inmobiliarios: Proyectos La Serenisima, Residencial San Pablo, Cortijo Santa Ursula y Residencial San Martinito (terrenos y urbanizacion).

- Otras Cuentas par Cabrar- Préstamaos al Personal, Otras Cuentas por Caobrar, Otraos Deudores no Sacios, IVA pendiente de acreditar y a favor e ISR a favor.
- Otras Cuentas Por Pagar Dividendos par pagar, Remanente de Depdsitos, Depasitos en Garantia, Otros Acreedores no Sacias, Beneficias al Retiro, Otros Acreedares Sacios
- Deuda Neta-Préstamas Bancarios y de Ofros Organismas + Disponibilidades + Inversiones en Valares.
- Portafolio Total = Cartera de Crédito Vigente + Cartera de Crédito Vencida + Inmuebles, Mabiliario y Equipo en Arrendamiento.



Escenario Estrés: Estado de Resultados

(Cifras en Millones de Pesos) Anual Trimestral
2021 2022 2023 2024P* 2025P  2026P 1T23 1724
Ingresos por Intereses 107.0 121.7 142.8 148.2 132.6 118.1 345 38.8
Gastos por Intereses 66.9 84.9 109.7 104.1 99.5 86.9 32.0 25.8
Margen Financiero 401 36.9 331 441 331 31.2 2.6 13.0
Estimacion Preventiva para Riesgos Crediticios 44 1 8.6 2.2 66.5 14.4 1.1 27 5.8
Margen Financiero Ajustado por Riesgos Crediticios -4.0 28.3 35.3 -22.4 18.7 301 0.1 7.2
Comisiones y Tarifas Cobradas 1.6 1.9 1.9 1.2 1.5 1.5 0.2 0.1
Comisiones y Tarifas Pagadas 4.5 4.3 4.5 36 3.5 3.6 0.7 0.5
Otros Ingresos (Egresos) de la Operacién‘ 66.5 41.0 50.5 23.9 24.4 27.2 16.5 7.4
Ingresos (Egresos) Totales de la Operacion 59.6 66.8 83.1 -0.9 M1 55.2 16.0 14.2
Gastos de Administracién y Promocién 35.3 38.0 45.5 36.0 36.7 34.6 9.1 6.7
Depreciacion y Amortizacion 20.8 18.5 23.1 20.2 20.0 20.0 49 52
Resultado de la Operacion 3.6 10.4 14.6 =571 -15.6 0.6 19 2.3
Impuestos a la Utilidad Causados 0.1 0.7 4.8 0.9 0.0 0.0 0.6 0.9
Resultado Neto 3.5 9.7 9.3 -57.9 -15.6 0.6 1.3 1.5
Participacién no controladora 0.6 0.3 0.6 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Participacién controladora 2.9 9.4 8.7 -57.9 -15.6 0.6 1.3 1.5
Fuente: HR Ratings con informacién financiera trimestral y anual dictaminada por Gossler S.C. proporcionada por la Empresa.
*Proyecciones realizadas a partir del 2T24 bajo un escenario estrés.
1.- Otros Ingresos (Egresos) de la Operacion: Ingresos por Arrendamiento Puro, Otros Ingresos, Beneficio actividad inmobiliaria y hotelera (neto).
Métricas Financieras 2021 2022 2023 2024P* 2025P  2026P 1T23 1724
indice de Morosidad 0.5% 0.3% 2.9% 15.3% 15.6% 10.7% 1.3% 3.2%
indice de Morosidad Ajustado 5.9% 1.1% 2.9% 16.1% 16.7% 11.7% 2.0% 3.6%
MIN Ajustado -0.4% 2.7% 3.4% -2.1% 1.8% 2.8% 2.1% 4.0%
indice de Eficiencia 34.0% 50.3%  56.2% 54.9% 66.1% 61.5% 52.1% 52.3%
ROA Promedio 0.3% 0.8% 0.8% -4.7% -1.3% 0.0% 0.7% 0.8%
indice de Capitalizacicn 23.4% 20.1%  20.0% 14.5% 13.4% 12.5% 21.9% 21.3%
Razén de Apalancamiento Ajustada 43 3.9 4.1 4.6 5.9 6.3 4.0 4.2
Razoén de Cartera Vigente a Deuda Neta 1.1 1.1 11 1.0 1.0 1.0 11 11
Activos Liquidos a Pasivos con Exigibilidad Inmediata 3.3 3.2 3.2 34 3.3 3.2 3.2 33
Spread de Tasas 3.1% 2.6% 2.1% 2.8% 1.9% 2.0% 1.8% 3.1%
Tasa Activa 10.0% 11.8% 13.7% 13.8% 12.5% 10.9% 12.6% 13.9%
Tasa Pasiva 6.9% 9.3% 11.5% 10.9% 10.6% 8.9% 10.8% 10.8%

Fuente: HR Ratings con informacién financiera trimestral y anual dictaminada por Gossler S.C. proporcionada por la Empresa.
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Escenario Estrés: Flujo de Efectivo

(Cifras en Millones de Pesos) Anual Trimestral
2021 2022 2023  2024P* 2025P  2026P 1T23 1T24
Resultado Neto 29 9.4 8.7 -57.9 -15.6 0.6 1.3 15
Ajuste por Partidas que no Implican Flujo de Efectivo: 64.8 27.0 20.9 86.6 34.4 211 7.6 11.0
Pérdida por Deterioro o Efecto por Reversion del Deterioro Asociados a Actividal 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Depreciaciones del Propiedades, Mobiliario y Equipo 20.8 18.5 231 20.2 20.0 20.0 4.9 5.2
Estimacion Preventiva Para Riesgos Crediticios 44 .1 8.6 -2.2 66.5 14.4 1.1 27 5.8
Actividades de Operacién
Cambio en Inversiones en Valores 42.0 47.8 -17.6 -16.3 -0.8 -1.0 -73.5 -70.9
Cambio en Cartera de Crédito (Neto) 2.3 -30.0 -73.1 41.9 -18.1 -59.3 52.7 42.2
Cambio en Beneficios por Recibir en Operaciones de Bursatilizacién 16.3 -7.7 -17.3 14.9 -2.3 -2.4 -0.6 16.6
Cambio en Otras Cuentas por Cobrar 12.0 13.5 -20.9 15.6 -9.9 -4.5 -21.8 13.9
Cambio en Bienes Adjudicados (Neto) 7.8 0.2 0.3 0.4 0.0 -0.0 0.1 1.2
Cambio en Inversiones Permanentes en Acciones -0.0 0.0 -0.0 -0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Cambio en Impuestos y PTU Diferidos (a favor) 0.1 -1.7 0.5 -0.4 -0.4 -0.4 -1.4 -0.1
Cambio en Otros Activos Operativos (Netos) 0.7 -0.6 -0.2 -0.2 -0.1 -0.0 -1.2 0.3
Cambio Préstamos Interbancarios y de Otros Organismos -115.2 -8.0 72.4 -72.3 17.6 69.3 48.5 -13.4
Cambio en Otras Cuentas por Pagar -12.2 -9.6 21.0 1.3 1.1 1.1 1.9 0.5
Cobros Anticipados y Créditos Diferidos 1.9 -0.2 -0.2 0.5 0.0 0.0 0.2 0.5
Flujos Netos de Efectivo de Actividades de Operacion -44.3 3.9 -35.0 -14.5 -12.9 2.9 5.0 -11.0
Actividades de Inversién
Pagos por Adquisicion de Propiedades, Mobiliario y Equipo -22.4 -1.0 -12.2 -14.6 -14.2 -14.3 -4.7 -1.5
Flujo Neto de Efectivo de Actividades de Inversion -22.4 -1.0 -12.2 -14.6 -14.2 -14.3 -4.7 -1.5
Actividades de Financiamiento 0.0
Cambios en Capital Social 0.0 0.0 36.1 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Dividendos Pagados -0.4 -17.0 -38.8 -0.0 0.0 0.0 -1.8 -0.0
Cambio en Participacion No Controladora 1.3 -11.5 -0.4 0.0 0.0 0.0 0.7 0.0
Cambio en Reservas de Capital 0.3 0.2 0.4 -0.0 0.0 0.0 0.2 -0.0
Flujos Netos de Efectivo de Actividades de Financiamiento 1.3 -28.2 -2.7 -0.0 0.0 0.0 -0.9 -0.0
Incremento o Disminucion Neta de Efectivo y Equivalentes de Efectivo 2.3 1.1 -20.3 -0.4 -8.2 10.3 8.3 -0.1
Efectivo y Equivalentes de Efectivo al Inicio del Periodo 15.8 18.1 29.2 8.9 8.5 0.3 29.2 8.9
Efectivo y equivalentes de Efectivo al Final del Periodo 18.1 29.2 8.9 8.5 0.3 10.5 37.5 8.8
Fuente: HR Ratings con informacion financiera trimestral y anual dictaminada por Gossler S.C. proporcionada por la Empresa.
*Proyecciones realizadas a partir del 2T24 bajo un escenario estrés.
Flujo Libre de Efectivo 2021 2022 2023 2024P*  2025P 2026P 1T23 1T24
Resultado Neto 2.9 9.4 8.7 -57.9 -15.6 0.6 1.3 1.5
+ Estimaciones Preventivas 44 .1 8.6 -2.2 66.5 14.4 1.1 27 5.8
+ Depreciacion y Amortizacion 20.8 18.5 2341 20.2 20.0 20.0 49 5.2
- Castigos de Cartera 49.8 7.2 -04 8.6 12.7 8.6 0.0 4.5
+Cambios en Cuentas por Cobrar 12.0 13.5 -20.9 15.6 -9.9 -4.5 -21.8 13.9
+Cambios en Cuentas por Pagar -12.2 -9.6 21.0 1.3 1.1 1.1 1.9 0.5
FLE 117.4 47.5 29.3 54.1 22.6 26.9 -11.0 31.3
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Glosario

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 + Préstamos de Socios y Otros Organismos — Disponibilidades — Inversiones en Valores

Flujo Libre de Efectivo. Resultado Neto + Estimaciones Preventivas — Castigos + Depreciacion y Amortizacion + Otras

Cuentas por Pagar.

indice de Capitalizacién. 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 Operacion 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 y de Otros Organismos + Préstamos de Socios.

Razén de Apalancamiento. Pasivo Total Prom. 12m / Capital Contable Prom. 12m.

ROA Promedio. Utilidad Neta 12m / Activos Totales Prom. 12m.

ROE Promedio. Utilidad Neta 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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Informacion complementaria en cumplimiento con la fraccion V, inciso A), del Anexo 1 de las
Disposiciones de caracter general aplicables a las instituciones calificadoras de valores
Metodologias utilizadas para el analisis* Metodologia de Calificacién para Instituciones Financieras No Bancarias
(México), febrero de 2022

Calificacién anterior HR BBB- / Observacion Negativa / HR3

Fecha de Ultima accién de calificacion 19 de julio de 2023

Periodo que abarca la informacién financiera utilizada por HR Ratings para 1T14 - 1724

el otorgamiento de la presente calificacion

Relaciéon de fuentes de informacién utilizadas, incluyendo las Informacién financiera trimestral y anual dictaminada por Gossler S.C.
proporcionadas por terceras personas proporcionada por la Unién de Crédito.

Calificaciones otorgadas por otras instituciones calificadoras que fueron N/A

utilizadas por HR Ratings (en su caso)

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

Calificaciones otorgadas por otras agencias calificadoras a los presentes N/A
valores (en su caso)

*Para mas informacion con respecto a esta(s) metodologia(s), favor de consultar www.hrratings.com/methodology/

** HR Ratings de México, S.A. de C.V. (“HR Ratings”), es una institucion calificadora de valores autorizada por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (CNBV) y registrada ante la Securities
and Exchange Commission de los Estados Unidos de Norteamérica (SEC) como una NRSRO para los activos de finanzas publicas, corporativos e instituciones financieras, segtn 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) y por
el Financial Conduct Authority (FCA).

La calificacion antes sefialada fue solicitada por la entidad, emisor o tercero distinto a la entidad o emisor y, por lo tanto, HR Ratings harecibido los honorarios correspondientes por la prestacion
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 institucion calificadora para el retiro o suspensién del mantenimiento de una calificacion, y (iii) la estructuray proceso de
votacion de nuestro Comité de Andlisis y (iv) las escalas de calificacion y sus definiciones.

Las calificaciones y/u opiniones de HR Ratings son opiniones con respecto a la calidad crediticia y/o a la capacidad de administracion de activos, o relativas al desempefio de las labores
encaminadas al cumplimiento del objeto social, por parte de sociedades emisoras y deméas entidades o sectores, y se basan exclusivamente en las caracteristicas de la entidad, emisién 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 parallevar a cabo algin 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.

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 precisién,
exactitud o totalidad de cualquier informacién. Derivado de lo anterior, HR Ratings no es responsable de cualquier error u omisién en dicha informacién o, en caso de que esta sea incorrecta o
inexacta, por los resultados obtenidos por el uso de la misma. La mayoria de las emisoras de instrumentos de deuda calificadas por HR Ratings de México, o un tercero, han pagado una cuota de
calificacion crediticia basada en el monto y tipo de emisién. 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 éticay con apego a las sanas préacticas de mercado y a la normativa aplicable que se encuentra contenidaen la
paginade la propia calificadora www.hrratings.com, donde se pueden consultar documentos como el Cédigo 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 emisién, 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, 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 generalmente varian desde US$1,000 a US$1,000,000 (mil a un millén délares, moneda de curso legal en los
Estados Unidos de América) (o el equivalente en otra moneda) por emisiéon. 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 (cinco mil a dos millones de dé6lares, moneda de curso legal en los Estados Unidos de América) (o el equivalente en
otra moneda).
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