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HR Ratings ratifico las calificaciones de HR BBB- con Perspectiva Estable y de
HR3 para UCG

La ratificacion de las calificaciones para UCG?, se sustenta en la estabilidad de sus métricas financieras durante los ultimos
12m. En cuanto a los indicadores de solvencia, el indice de capitalizacion de la UC cerré en 18.2%, la razén de apalancamiento
ajustada cerré en 4.6 veces (x) y la razén de cartera vigente a deuda neta en 1.2x al cierre del primer trimestre del 2025 (1T25)
(vs. 21.3%, 4.2x y 1.1x respectivamente al cierre del 1724y 21.4%, 4.2x y 1.1x en un escenario base). Lo anterior es resultado
del incremento en su cartera de crédito total. Por otro lado, la Unién de Crédito tuvo una mejora en su generacion de resultados
netos, lo cual derivé en un ROA Promedio de 2.1% al cierre del 1T25, siendo niveles histéricamente alto para la UC (vs. 0.8%
al cierre del 1T24 y 0.3% en un escenario base). Esto es resultado del incremento de sus otros ingresos derivado de ingresos
por recuperaciones € ingresos por gestoria de créditos. En cuanto a la calidad de la cartera, esta tuvo una mejora, ya que
cerré con un indice de morosidad y un indice de morosidad ajustado de 1.7% y 2.6% al cierre del 1T25 (vs. 3.2% y 3.6% al
cierre del 1724 y 3.1% y 3.3% en un escenario base). El indice de eficiencia se redujo a 34.9% al cierre de marzo de 2025, sin
embargo, se mantienen en niveles moderados (vs. 52.3% al cierre de marzo de 2024 y 60.4% en un escenario base).
Finalmente, cuanto a los factores ESG, UCG cuenta con etiquetas Promedio tanto en factores ambientales, sociales y de

gobernanza.

1 Uni6n 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
1T24 1T25 2022 2023 2024  2025P* 2026P  2027P 2025P* 2026P  2027P

Portafolio Total** 978.3 1,200.2 970.2 11,0301 12235, 1,2749 1,336.8 1,391.7{ 1,2555 1,290.0 1,315.8
Cartera Vigente 887.5 1,1474 887.5 9354 11557 12211 1,2851 13455 1,094 1,116.2 1,183.2
Cartera Vencida 29.3 19.8 25 28.1 17.7 21.4 25.9 28.8 126.7 147.5 114.0
Arrendamiento Puro 61.5 33.0 80.2 66.7 50.0 32.5 25.8 17.4 32.3 26.2 18.6
Estimaciones Preventivas 12m 1.0 32.4 8.6 -2.2 17.0 16.4 10.9 10.0 117.3 40.0 -1.6
Gastos de Administracién 12m 43.1 54.5 38.0 45.5 56.4 58.1 59.6 61.2 62.4 67.8 69.8
Resultado Neto 12m 8.8 28.7 9.4 8.7 241 9.7 9.7 10.0 -91.7 -33.6 35
indice de Morosidad 3.2% 1.7% 0.3% 2.9% 1.5% 1.7% 2.0% 21% 10.4% 11.7% 8.8%
indice de Morosidad Ajustado 3.6% 2.6% 1.1% 2.9% 2.0% 2.8% 2.4% 2.6% 11.4% 12.5% 9.5%
MIN Ajustado 4.0% 3.0% 2.7% 3.4% 4.0% 4.2% 4.3% 4.5% -3.5% 1.5% 4.2%
indice de Eficiencia 52.3% 34.9% 50.3% 56.2%  42.6% < 492% 51.0%  50.6% 56.2% 65.9% 68.0%
ROA Promedio 0.8% 21% 0.8% 0.8% 1.8% 0.7% 0.6% 0.6% -6.1% -2.2% 0.3%
indice de Capitalizacién 21.3% 18.2% 20.1% 20.0% 17.8% 16.2% 15.8% 15.6% 11.1% 8.8% 8.7%
Razén de Apalancamiento Ajustada 4.2 4.6 3.9 4.1 45 4.9 52 5.3 57 10.2 1.5
Razén de Cartera Vigente a Deuda Neta 11 1.2 11 11 1.1 11 11 11 1.0 1.0 1.0
Activos Liquidos a Pasivos con Exigibilidad Inmediata 53.4 54.0 51.7 515 54.0 53.8 53.8 53.9 53.2 52.8 526
Spread de Tasas 3.1% 4.4% 2.6% 2.1% 4.3% 4.2% 4.2% 4.3% 4.0% 3.6% 3.5%
Tasa Activa 13.9% 14.7% 11.8% 13.7% 14.6% 14.6% 14.1% 13.6% 14.4% 13.7% 13.0%
Tasa Pasiva 10.8% 10.3% 9.3% 11.5% 10.3% 10.4% 9.9% 9.3% 10.4% 10.1% 9.5%

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

*Proyecciones realizadas a partir del 2T25.

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

e Moderadaposicion de solvencia al presentar un indice de capitalizacién de 18.2%, laraz6n de apalancamiento

ajustada de 4.6x y larazdn de cartera vigente a deuda neta 1.2x al 1725 (vs. 21.3%, 4.2x y 1.1x al 1T24; 21.4%,
4.2x y 1.1x en un escenario base). La disminucion en el indice de capitalizacion se debe al incremento del 23.3% en
su portafolio total debido a un crecimiento orgénico de la operacion de la UC.

Mejora en los indicadores de morosidad al cerrar el indice de morosidad y morosidad ajustado en 1.7% Yy 2.6%
al 1T25 (vs. 3.1% y 3.3% al 1T24; 3.2% y 3.6% en un escenario base). Dicha reduccion es resultado de la
negociacion, reestructuracion y eventual regularizacién de su principal cliente en adeudo al cierre de marzo del 2024.
Adecuada rentabilidad, con un ROA Promedio de 2.1% al 1T25 (vs. 0.8% al 1T24 y 0.3% en un escenario base).

El incremento en sus otros ingresos 12m derivado principalmente por P$14.0m por concepto de recuperaciones,
derivaron en un incremento relevante en su indice de solvencia.

Incremento paulatino de la posicion de solvencia al cerrar el indice de capitalizacion en 16.2%, 15.8% y 15.6%
al cierre del 4T25, 4T26 y 4T27 respectivamente. El incremento se atribuye al crecimiento moderado de sus
operaciones, asi como la constante generacion de resultados netos.

Crecimiento promedio anual del portafolio total de 4.4% para los préximos tres periodos de cierre. Con ello, se

estima que el portafolio total ascienda a P$1,274.9m al cierre de 2025, P$1,336.8m al cierre del 2026 y P$1,391.7m

Moderada calidad de la cartera al cerrar el indice de morosidad y morosidad ajustado de 1.7%, 2.8% en 2025,
2.0% vy 2.4% en 2026 y 2.1%, 2.6% en 2027. 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.
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Incremento en bienes adjudicados. Se espera que la UC adquiera bienes adjudicados por un monto de P$17.0m

durante 2025, a raiz del pago de un cliente con un saldo vencido de menos de 90 dias.

Factores ESG en niveles Promedio. La Unién de Crédito mantiene niveles promedio en sus factores Ambientales,
Sociales y de Gobierno Corporativo.

Elevada concentracion de los principales grupos de riesgo comun. Estos representan el 28.6% de la cartera total
y 1.6x del capital contable, lo cual se considera como un area de oportunidad para la UC (vs. 40.0% y 1.8x al 1T24).
Elevada flexibilidad en sus herramientas de fondeo de la UC compuesta por la captacién de socios por un
monto de P$702.9m, asi como de préstamos bancarios y otros organismos por P$1,210.5m en marzo de 2025
(vs. P$660.3m y P$1,290.0m en marzo de 2024). En linea con lo anterior, al UC presenta una disponibilidad del
97.5% del monto total autorizado de sus préstamos bancarios para el financiamiento de sus operaciones.

Se mantienen elevada concentracidon de los socios ahorradores al concentrar el 24.4% de los pasivos totales
con costo y 2.0x de su tesoreria al 1T25 (vs. 29.4% y 2.0x al 1T24). La UC presenta una estabilidad de depdésitos

de los ultimos 12m de 97.5%, situacién que mitiga el riesgo de liquidez ante la salida de alguno de estos clientes.

indice de capitalizacion igual o superior a 20.0% de manera sostenida. Un incremento sostenido en la métrica de
solvencia significaria una mayor capacidad para la absorcién de pérdidas, aunado al resto de factores mencionados.
Incremento en la razén de cartera vigente a deuda neta a 1.3x 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, por lo que un incremento en dicha métrica, asi como el cumplimiento de resto
de factores, podria tener un impacto positivo en la calificacion.

Incremento en la rentabilidad de la UC a niveles de ROA Promedio por encima de 1.5% de manera sostenida.
El aumento en el volumen de ingresos provenientes de las operaciones de la UC, ademés de un adecuado control de
sus gastos de administracion podrian tener un impacto positivo en la calificacién, siempre y cuando también se
cumplan el resto de los factores mencionados.

Reduccion 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, lo que podria tomarse de manera positiva

para la calificacion.

Disminucion en el indice de Capitalizacién por debajo de 15.0%. Una disminucién en la solvencia de la Unién de
Crédito se tomaria en cuenta de manera negativa para la calificacion.

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.

Decremento en larazon 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
2022 2023 2024 2025P*  2026P  2027P 1T24 1T25

ACTIVO 1,198.7 1,298.0 1,517.9 1,6249 1,7094 1,783.7{ 1,286.9 1,499.1
Disponibilidades 291 8.8 11.7 11.4 13.6 12.9 8.8 15.9
Inversiones en Valores 40.2 57.7 101.8 138.8 150.2 162.7 128.6 130.8
Titulos Disponibles para la Venta 1.0 0.0 0.0 0.6 0.7 0.8 0.0 0.5
Titulos conservados a Vencimiento 39.2 57.7 101.7 138.2 149.6 161.9 128.6 130.2
Total Cartera de Crédito Neta 876.4 9516 1,150.4 | 1,216.8 1,280.0 1,339.7 903.7 1,13341
Cartera de Crédito Neta 876.4 9516 1,150.4; 1,216.8 1,280.0 1,339.7 903.7 1,13341
Cartera de Crédito Total 890.0 963.5 11,1735} 1,2424 1311.0 1,374.2 916.8  1,167.2
Cartera de Crédito Vigente 887.5 9354 11557 12211 1,2851 1,3455 887.5 11474
Cartera de Crédito Vencida 25 28.1 17.7 21.4 25.9 28.8 29.3 19.8
Estimacién Preventiva para Riesgos Crediticios -13.6 -11.8 -23.1 -25.6 -31.0 -34.5 -13.1 -34.1
Inventarios Inmobiliarios’ 54.1 7.4 30.9 21.5 21.5 21.6 54.8 21.4
Otras Cuentas por Cobrar’ 298 50.7 231 16.8 18.6 205 36.8 15.6
Bienes Adjudicados 1.5 1.2 301 47.0 451 43.3 0.0 301
Propiedades, Mabiliario y Equipo (Neto) 139.4 128.6 135.7 136.4 142.5 143.7 124.9 117.4
Propiedades, Mobiliario y Equipo Uso Propio 59.2 61.9 85.6 103.9 116.7 126.3 63.4 84.4
Propiedades, Mobiliario y Equipo en Arrendamiento 80.2 66.7 50.0 325 25.8 17.4 61.5 33.0
Inversiones Permanentes 0.1 0.1 0.0 0.0 0.1 0.1 0.1 0.0
Impuestos y PTU Diferidos (a favor) 214 20.9 29.9 30.8 32.0 33.3 21.0 299
Otros Activos 6.7 6.9 4.4 5.5 5.7 5.8 6.6 4.9
Cargos Diferidos, Pagos Anticipados e Intangibles 6.7 6.8 4.4 5.4 5.7 5.7 6.6 4.9
Otros Activos 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1
PASIVO 962.2 1,0554 1,2601; 1,360.6 1,4384 1,505.7; 1,043.0 1,235.6
Préstamos Interbancarios y de Otros Organismos 927.2 999.6 1,191.7 1,294.9 1,370.0 1,434.5 986.2 1,171.8
De Corto Plazo 4125 588.0 665.1 755.5 779.8 873.4 586.3 681.8
De Largo Plazo 5147 411.6 526.7 539.4 590.2 561.1 399.9 490.0
Otras Cuentas por Pagar3 32.2 53.2 64.4 61.9 64.4 67.0 53.7 60.1
Créditos Diferidos y Cobros Anticipados 2.8 2.6 39 3.8 4.0 4.2 31 3.7
CAPITAL CONTABLE 236.5 2425 257.8 264.2 271.0 278.0 244.0 263.5
Capital Contribuido 145.6 181.7 181.7 181.7 181.7 181.7 181.7 181.7
Capital Social 144.3 180.4 180.4 180.4 180.4 180.4 180.4 180.4
Prima en Suscripcion de Acciones 1.3 1.3 1.3 1.3 1.3 1.3 1.3 1.3
Capital Ganado 91.0 60.9 76.2 82.5 89.3 96.3 62.3 81.8
Reservas de Capital 17.8 18.2 18.6 18.6 18.6 18.6 18.2 18.6
Resultado de Ejercicios Anteriores 401 13 10.5 314 38.1 449 20.0 34.3
Participacion No Controladora 231 227 22.0 219 21.9 219 227 219
Remediciones por Beneficios a Empleados 0.6 -0.0 0.9 0.9 0.9 0.9 -0.0 0.9
Resultado Neto 94 8.7 241 9.7 9.7 10.0 1.5 6.1
Deuda Neta® 857.9 93341 1,078.3: 1,1447 1,206.1 1,258.9 848.8 1,0251
Portafolio Total’ 970.2  1,030.1  1,223.5; 1,274.9 1,336.8 1,391.7 978.3 1,200.2

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

*Proyecciones realizadas a partir del 2T25 bajo un escenario base.

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

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

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

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

(Cifras en Millones de Pesos) Anual Trimestral
2022 2023 2024 2025P* 2026P  2027P 1T24 1T25
Ingresos por Intereses 121.7 142.8 173.2 200.0 2071 208.1 38.8 47.2
Gastos por Intereses 84.9 109.7 108.8 126.3 132.3 129.9 25.8 29.5
Margen Financiero 36.9 331 64.4 73.7 74.8 78.2 13.0 17.8
Estimacion Preventiva para Riesgos Crediticios 8.6 2.2 17.0 16.4 10.9 10.0 58 21.3
Margen Financiero Ajustado por Riesgos Crediticios 28.3 353 47.4 57.2 63.8 68.2 7.2 -3.5
Comisiones y Tarifas Cobradas 1.9 1.9 1.9 2.0 26 2.8 0.1 0.2
Comisiones y Tarifas Pagadas 4.3 4.5 6.2 8.4 10.5 11.0 0.5 1.0
Otros Ingresos (Egresos) de la Operacic’m1 41.0 50.5 72.3 50.8 49.9 51.0 7.4 26.9
Ingresos (Egresos) Totales de la Operacion 66.8 831 115.5 101.6 105.9 111.0 14.2 22.6
Gastos de Administracién y Promocién 38.0 455 56.4 58.1 59.6 61.2 6.7 4.8
Depreciacion y Amortizacion 18.5 23.1 257 27.0 304 32.8 5.2 9.0
Resultado de la Operacion 10.4 14.6 334 16.5 15.9 171 2.3 8.7
Impuestos a la Utilidad Causados 0.7 4.8 17.9 6.4 56 6.5 0.9 2.6
Resultado Neto 9.7 9.3 24.4 10.1 10.3 10.6 1.5 6.1
Participacién no controladora 0.3 0.6 0.4 0.5 0.6 0.6 0.0 0.0
Participacion controladora 9.4 8.7 24.1 9.7 9.7 10.0 1.5 6.1
Fuente: HR Ratings con informacién financiera trimestral y anual dictaminada por Gossler S.C. proporcionada por la Empresa.
"Proyecciones realizadas a partir del 2725 bajo un escenario base.
1.- Otros Ingresos (Egresos) de la Operacidn: Ingresos por Arrendamiento Puro, Otros Ingresos, Beneficio actividad inmabiliaria y hotelera (netao).
Meétricas Financieras 2022 2023 2024 2025P* 2026P  2027P 1T24 1T25
indice de Morosidad 0.3% 2.9% 1.5% 1.7% 2.0% 2.1% 3.2% 1.7%
indice de Morosidad Ajustado 1.1% 2.9% 2.0% 2.8% 2.4% 2.6% 3.6% 2.6%
MIN Ajustado 2.7% 3.4% 4.0% 4.2% 4.3% 4.5% 4.0% 3.0%
indice de Eficiencia 50.3% 56.2% 42.6% 49.2% 51.0% 50.6% 52.3% 34.9%
ROA Promedio 0.8% 0.8% 1.8% 0.7% 0.6% 0.6% 0.8% 2.1%
indice de Capitalizacion 20.1% 20.0% 17.8% 16.2% 15.8% 15.6% 21.3% 18.2%
Razon de Apalancamiento Ajustada 3.9 41 45 4.9 5.2 5.3 4.2 4.6
Razon de Cartera Vigente a Deuda Neta 1.1 11 1.1 1.1 1.1 11 1.1 1.2
Activos Liquidos a Pasivos con Exigibilidad Inmediata 51.7 515 54.0 53.8 53.8 54.0 53.4 56.1
Spread de Tasas 2.6% 2.1% 4.3% 4.2% 4.2% 4.3% 3.1% 4.4%
Tasa Activa 11.8% 13.7% 14.6% 14.6% 14.1% 13.6% 13.9% 14.7%
Tasa Pasiva 9.3% 11.5% 10.3% 10.4% 9.9% 9.3% 10.8% 10.3%

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

Cif il de P Anual Trimestral
(Cifras en Millones de Pesos) 2022 2023 2024 2025P* 2026P  2027P _ 1T24 __ 1T25
Resultado Neto 9.4 8.7 241 9.7 9.7 10.0 1.5 6.1
Ajuste por Partidas que no Implican Flujo de Efectivo: 27.0 20.9 42.6 43.5 41.3 42.8 11.0 30.3
Depreciaciones del Propiedades, Mobiliario y Equipo 185 23.1 25.7 27.0 304 32.8 52 9.0
Propiedades, Mobiliario y Equipo Uso Propio 18.5 23.1 25.7 18.0 15.2 16.4 5.2 9.0
Estimacion Preventiva Para Riesgos Crediticios 8.6 -2.2 17.0 16.4 10.9 10.0 5.8 21.3
Actividades de Operacion
Cambio en Inversiones en Valores 47.8 -17.6 -44.0 -37.0 -11.5 -12.4 -70.9 -29.0
Cambio en Cartera de Crédito (Neto) -30.0 -73.1 -215.7 -82.9 -74.1 -69.7 422 -4.0
Cambio en Beneficios por Recibir en Operaciones de Bursatilizacién 7.7 -17.3 405 95 -0.1 -0.1 16.6 95
Cambio en Otras Cuentas por Cobrar 135 -20.9 27.6 6.2 -1.7 -1.9 13.9 7.4
Cambio en Bienes Adjudicados (Neto) 02 0.3 -28.9 -16.9 1.9 1.8 1.2 0.0
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) -1.7 0.5 -8.9 -0.9 -1.2 -1.3 -0.1 0.0
Cambio en Otros Activos Operativos (Netos) -0.6 -0.2 25 -1.0 -0.3 -0.1 0.3 -0.5
Cambio Préstamos Interbancarios y de Otros Organismos -8.0 72.4 192.1 103.1 75.1 64.5 -13.4 -20.0
Cambio en Otras Cuentas por Pagar -9.6 21.0 1.2 -2.5 25 2.6 0.5 -4.4
Cambio en Otros Pasivos Operativos 0.0 0.0 0.0 0.1 0.2 0.2 0.0 0.0
Cobros Anticipados y Créditos Diferidos -0.2 -0.2 1.3 -0.1 0.0 0.0 05 -0.1
Flujos Netos de Efectivo de Actividades de Operacion 3.9 -35.0 -22.4 -22.4 9.3 -16.5 -11.0 -40.9
Actividades de Inversion
Pagos por Adquisicion de Propiedades, Mobiliario y Equipo -1.0 -12.2 -32.7 -27.8 -36.5 -34.0 -1.5 9.2
Flujo Neto de Efectivo de Actividades de Inversién -1.0 -12.2 -32.7 -27.8 -36.5 -34.0 1.5 9.2
Actividades de Financiamiento 0.0 0.0
Cambios en Capital Social 0.0 36.1 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Dividendos Pagados -17.0 -38.8 -8.5 -3.2 -2.9 -3.0 -0.0 -0.3
Cambio en Participaciéon No Controladora -11.5 -0.4 -0.6 -0.1 0.0 0.0 0.0 -0.1
Cambio en Reservas de Capital 02 0.4 04 0.0 0.0 0.0 -0.0 0.0
Flujos Netos de Efectivo de Actividades de Financiamiento -28.2 -2.7 -8.8 -3.3 -2.9 -3.0 -0.0 -0.4
Incremento o Disminucion Neta de Efectivo y Equivalentes de Efectivo 11.1 -20.3 238 -0.3 2.3 -0.7 0.1 4.2
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 18.1 29.2 8.9 1.7 1.4 13.6 8.9 11.7
Efectivo y equivalentes de Efectivo al Final del Periodo 29.2 8.9 11.7 114 13.6 12.9 8.8 15.9
Fuente: HR Ratings con informacidn financiera trimestral y anual dictaminada por Gossler S.C. proporcionada por la Empresa.
*Proyecciones realizadas a partir del 2T25 bajo un escenario base.
Flujo Libre de Efectivo 2022 2023 2024 2025P* 2026P 2027P 1T24 1T25
Resultado Neto 94 8.7 24.1 9.7 9.7 10.0 1.5 6.1
+ Estimaciones Preventivas 8.6 -2.2 17.0 16.4 10.9 10.0 5.8 21.3
+ Depreciacion y Amortizacion 185 23.1 25.7 27.0 304 32.8 5.2 9.0
- Castigos de Cartera 7.2 -0.4 57 13.9 5.7 5.7 45 10.3
+Cambios en Cuentas por Cobrar 135 -20.9 276 6.2 -1.7 -1.9 13.9 7.4
+Cambios en Cuentas por Pagar -9.6 21.0 1.2 -2.5 2.5 2.6 0.5 -4.4
FLE 47.5 29.3 111.2 70.8 57.5 59.1 31.3 49.7
=] : E] L o o e
E—ﬁ‘ 7: | X @HRRATINGS | [}, HRRATINGS i 3w, ' WWW.HRRATINGS.cOM ({3 HRRATINGS 6



Escenario Estrés: Balance General

(Cifras en Millones de Pesos) Anual Trimestral
2022 2023 2024 2025P* 2026P  2027P 1T24 1T25

ACTIVO 1,198.7 1,298.0 15179 1,513.5 1,536.7 1,590.5| 1,286.9 1,499.1
Disponibilidades 291 8.8 11.7 8.2 8.5 10.6 8.8 15.9
Inversiones en Valores 40.2 57.7 101.8 134.8 140.3 146.0 128.6 130.8
Titulos Disponibles para la Venta 1.0 0.0 0.0 0.6 0.7 0.8 0.0 0.5
Titulos conservados a Vencimiento 392 57.7 101.7 134.2 139.6 145.3 128.6 130.2
Total Cartera de Crédito Neta 876.4 951.6 1,1504 1,096.4 1,108.9 1,154.7 903.7 1,1331
Cartera de Crédito Neta 876.4 951.6 1,1504; 1,096.4 1,108.9 1,154.7 903.7 1,1331
Cartera de Crédito Total 890.0 963.5 1,173.5! 1,223.2 1,263.8 1,297.2 916.8 1,167.2
Cartera de Crédito Vigente 887.5 9354 11557, 1,096.4 1,116.2 1,183.2 887.5 11474
Cartera de Crédito Vencida 25 28.1 17.7 126.7 147.5 114.0 29.3 19.8
Estimacién Preventiva para Riesgos Crediticios -13.6 -11.8 -23.1 -126.7 -154.9 -142.5 -13.1 -34.1
Inventarios Inmobiliarios’ 54.1 7.4 30.9 214 215 215 54.8 214
Otras Cuentas por Cobrar? 29.8 50.7 231 16.1 16.8 17.5 36.8 15.6
Bienes Adjudicados 1.5 1.2 301 64.6 62.0 59.6 0.0 301
Propiedades, Mobiliario y Equipo (Neto) 139.4 128.6 135.7 136.3 142.1 143.3 124.9 117.4
Propiedades, Mobiliario y Equipo Uso Propio 59.2 61.9 85.6 103.9 115.9 124.7 63.4 84.4
Propiedades, Mobiliario y Equipo en Arrendamiento 80.2 66.7 50.0 323 26.2 18.6 61.5 33.0
Inversiones Permanentes 0.1 0.1 0.0 0.0 0.1 0.1 0.1 0.0
Impuestos y PTU Diferidos (a favor) 21.4 20.9 299 30.3 30.9 3.5 21.0 299
Otros Activos 6.7 6.9 4.4 5.4 5.7 5.7 6.6 4.9
Cargos Diferidos, Pagos Anticipados e Intangibles 6.7 6.8 4.4 54 56 5.6 6.6 4.9
Otros Activos 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1
PASIVO 962.2 1,0554 1,260.1: 1,347.8 1,404.6 1,454.8; 1,043.0 1,235.6
Préstamos Interbancarios y de Otros Organismos 927.2 999.6 1,191.7 1,283.1 1,338.5 1,387.4 986.2 1,171.8
De Corto Plazo 412.5 588.0 665.1 746.3 757.6 842.0 586.3 681.8
De Largo Plazo 514.7 411.6 526.7 536.8 580.9 545.4 399.9 490.0
Otras Cuentas por Pagar3 32.2 53.2 64.4 61.0 62.2 63.5 53.7 60.1
Créditos Diferidos y Cobros Anticipados 2.8 2.6 3.9 3.8 39 3.9 31 3.7
CAPITAL CONTABLE 236.5 242.5 257.8 165.7 1321 135.6 244.0 263.5
Capital Contribuido 145.6 181.7 181.7 181.7 181.7 181.7 181.7 181.7
Capital Social 144.3 180.4 180.4 180.4 180.4 180.4 180.4 180.4
Prima en Suscripcién de Acciones 1.3 1.3 1.3 1.3 1.3 1.3 1.3 1.3
Capital Ganado 91.0 60.9 76.2 -16.0 -49.6 -46.0 62.3 81.8
Reservas de Capital 17.8 18.2 18.6 18.6 18.6 18.6 18.2 18.6
Resultado de Ejercicios Anteriores 40.1 11.3 10.5 34.3 -57.5 -91.0 20.0 34.3
Participacion No Controladora 23.1 22.7 22.0 21.9 21.9 21.9 22,7 21.9
Remediciones por Beneficios a Empleados 0.6 -0.0 0.9 0.9 0.9 0.9 -0.0 0.9
Resultado Neto 9.4 8.7 24 .1 -91.7 -33.6 3.5 1.5 6.1
Deuda Neta® 857.9 9331 1,078.3 | 1,140.1 1,189.7 1,230.7 848.8 1,0251
Portafolio Total’ 970.2 1,030.1 1,223.51 1,255.5 1,290.0 1,315.8 978.3 1,200.2

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

*Proyecciones realizadas a partir del 2T25 bajo un escenario de estrés
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~ Inventarios Inmabiliarios: Proyectos La Serenisima, Residencial San Pablo, Cortijo Santa Ursula y Residencial San Martinito (terrenos y urbanizacion).
- Otras 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.

- Otras Cuentas Por Pagar: Dividendos por pagar, Remanente de Depdsitos, Depositos en Garantia, Otros Acreedores no Socios, Beneficios al Retiro, Otros Acreedor
- Deuda Neta:Préstamos Bancarios y de Otros Organismos + Disponibilidades + Inversiones en Valores.
- Portafolio Total = Cartera de Crédito Vigente + Cartera de Crédito Vencida + Inmuebles, Maobiliario y Equipo en Arrendamiento.



Escenario Estrés: Estado de Resultados

Cif Mil de P Anual Trimestral
(Cifras en Millones de Pesos) 2022 2023 2024 2025P* 2026P  2027P  1T24 _ 1T25
Ingresos por Intereses 121.7 142.8 173.2 195.7 194.9 189.3 38.8 47.2
Gastos por Intereses 84.9 109.7 108.8 126.6 132.8 129.9 25.8 29.5
Margen Financiero 36.9 3341 64.4 69.1 62.1 59.4 13.0 17.8
Estimacion Preventiva para Riesgos Crediticios 8.6 -2.2 17.0 117.3 40.0 -1.6 5.8 21.3
Margen Financiero Ajustado por Riesgos Crediticios 28.3 35.3 47.4 -48.2 22.0 61.0 7.2 -3.5
Comisiones y Tarifas Cobradas 1.9 1.9 1.9 1.5 1.9 1.9 0.1 0.2
Comisiones y Tarifas Pagadas 4.3 4.5 6.2 6.4 7.5 7.8 0.5 1.0
Otros Ingresos (Egresos) de la Operacion’ 41.0 50.5 72.3 48.7 486.5 491 7.4 26.9
Ingresos (Egresos) Totales de la Operacion 66.8 83.1 115.5 -6.4 62.9 104.4 14.2 226
Gastos de Administracién y Promocion 38.0 455 56.4 62.4 67.8 69.8 6.7 4.8
Depreciacion y Amortizacién 18.5 231 25.7 24.0 28.0 30.4 5.2 9.0
Resultado de la Operacion 10.4 14.6 334 -02.8 -33.0 a1 23 8.7
Impuestos a la Utilidad Causados 0.7 4.8 17.9 -1.5 0.0 0.0 0.9 26
Resultado Neto 9.7 9.3 24.4 -91.3 -33.0 41 1.5 6.1
Participacion no controladora 0.3 0.6 0.4 0.5 0.6 0.6 0.0 0.0
Participacién controladora 9.4 8.7 241 -91.7 -33.6 3.5 1.5 6.1
Fuente: HR Ratings con informacién financiera trimestral y anual dictaminada por Gossler S.C. proporcionada por la Empresa.
*Proyecciones realizadas a partir del 2T25 bajo un escenario de estrés
1 - Ofros Ingresos (Egresos) de la Operacian Ingresas por Arrendamiento Pura, Ofros Ingresas, Beneficio actividad inmabiliaria y hotelera (neto).
Métricas Financieras 2022 2023 2024 2025P*  2026P  2027P 1T24 1T25
indice de Morosidad 0.3% 2.9% 1.5% 10.4% 1.7% 8.8% 3.2% 1.7%
indice de Morosidad Ajustado 1.1% 2.9% 2.0% 11.4% 12.5% 9.5% 3.6% 2.6%
MIN Ajustado 2.7% 3.4% 4.0% -3.5% 1.5% 4.2% 4.0% 3.0%
indice de Eficiencia 50.3% 56.2% 42.6% 56.2% 65.9% 68.0% 52.3% 34.9%
ROA Promedio 0.8% 0.8% 1.8% -6.1% -2.2% 0.3% 0.8% 2.1%
indice de Capitalizacion 20.1% 20.0% 17.8% 11.1% 8.8% 8.7% 21.3% 18.2%
Razén de Apalancamiento Ajustada 3.9 4.1 45 5.7 10.2 11.5 4.2 4.6
Razén de Cartera Vigente a Deuda Neta 1.1 1.1 1.1 1.0 1.0 1.0 1.1 1.2
Activos Liquidos a Pasivos con Exigibilidad Inmediata 51.7 515 54.0 53.2 52.8 52.4 53.4 56.1
Spread de Tasas 2.6% 2.1% 4.3% 4.0% 3.6% 3.5% 3.1% 4.4%
Tasa Activa 11.8% 13.7% 14.6% 14.4% 13.7% 13.0% 13.9% 14.7%
Tasa Pasiva 9.3% 11.5% 10.3% 10.4% 10.1% 9.5% 10.8% 10.3%

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

"X @HRRATINGS | )| HRRATINGS | 3% ' WWW.HRRATINGS.cOM () HRRATINGS



Escenario Estrés: Flujo de Efectivo
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(Cif il de P ) Anual Trimestral
iras en Hillones de Fesos 2022 2023 2024 2025P*  2026P  2027P _ 1T24 _ 1T25
Resultado Neto 9.4 8.7 241 -91.7 -33.6 3.5 1.5 6.1
Ajuste por Partidas que no Implican Flujo de Efectivo: 27.0 20.9 42.6 141.3 68.0 28.8 11.0 30.3

Depreciaciones del Propiedades, Mobiliario y Equipo 18.5 23.1 257 24.0 28.0 30.4 5.2 9.0
Propiedades, Mobiliario y Equipo Uso Propio 18.5 23.1 257 16.5 14.0 15.2 52 9.0
Estimacion Preventiva Para Riesgos Crediticios 8.6 -2.2 17.0 117.3 40.0 -1.6 5.8 213
Actividades de Operacion
Cambio en Inversiones en Valores 47.8 -17.6 -44.0 -33.0 -5.5 -5.8 -70.9 -29.0
Cambio en Cartera de Crédito (Neto) -30.0 -73.1 -215.7 -63.3 -52.5 -44.2 422 -4.0
Cambio en Beneficios por Recibir en Operaciones de Bursatilizacion -7.7 -17.3 40.5 95 -0.0 -0.0 16.6 95
Cambio en Otras Cuentas por Cobrar 13.5 -20.9 27.6 7.0 -0.7 -0.7 13.9 7.4
Cambio en Bienes Adjudicados (Neto) 0.2 0.3 -28.9 -34.5 25 24 1.2 0.0
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) -1.7 0.5 -8.9 -0.4 -0.6 -0.6 -0.1 0.0
Cambio en Otros Activos Operativos (Netos) -06 -0.2 25 -1.0 -0.2 -0.0 0.3 -0.5
Cambio Préstamos Interbancarios y de Otros Organismos -8.0 72.4 192.1 91.3 55.4 48.9 -13.4 -20.0
Cambio en Otras Cuentas por Pagar -9.6 21.0 1.2 -3.4 1.2 1.3 0.5 -4.4
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 -0.2 -0.2 1.3 -0.1 0.0 0.0 0.5 -0.1
Flujos Netos de Efectivo de Actividades de Operacion 3.9 -35.0 -22.4 -28.0 -0.3 1.3 -11.0 -40.9
Actividades de Inversion
Pagos por Adquisicion de Propiedades, Mobiliario y Equipo -1.0 -12.2 -32.7 -24.6 -33.9 -31.5 -1.5 9.2
Flujo Neto de Efectivo de Actividades de Inversion -1.0 -12.2 =32.7 -24.6 -33.9 =31.5 -1.5 9.2
Actividades de Financiamiento 0.0 0.0
Cambios en Capital Social 0.0 36.1 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Dividendos Pagados -17.0 -38.8 -8.5 -0.3 0.0 0.0 -0.0 -0.3
Cambio en Participacién No Controladora -11.5 -0.4 -0.6 -0.1 0.0 0.0 0.0 -0.1
Cambio en Reservas de Capital 0.2 0.4 0.4 0.0 0.0 0.0 -0.0 0.0
Flujos Netos de Efectivo de Actividades de Financiamiento -28.2 -2.7 -8.8 -0.4 0.0 0.0 0.0 -0.4
Incremento o Disminucion Neta de Efectivo y Equivalentes de Efectivo 1.1 -20.3 28 -3.5 0.3 21 0.1 4.2
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 18.1 29.2 8.9 11.7 8.2 8.5 8.9 11.7
Efectivo y equivalentes de Efectivo al Final del Periodo 29.2 8.9 1.7 8.2 8.5 10.6 8.8 15.9
Fuente: HR Ratings con informacidn financiera trimestral y anual dictaminada por Gossler 5.C. proporcionada por la Empresa.
*Proyecciones realizadas a partir del 2T25 bajo un escenario de estrés
Flujo Libre de Efectivo 2022 2023 2024 2025P* 2026P 2027P 1T24 1T25
Resultado Neto 94 8.7 24.1 -91.7 -33.6 3.5 1.5 6.1
+ Estimaciones Preventivas 8.6 -2.2 17.0 117.3 40.0 -1.6 5.8 21.3
+ Depreciacion y Amortizacion 18.5 23.1 25.7 24.0 28.0 30.4 5.2 9.0
- Castigos de Cartera 7.2 -0.4 57 13.6 5.7 5.7 45 10.3
+Cambios en Cuentas por Cobrar 135 -20.9 27.6 7.0 -0.7 -0.7 13.9 7.4
+Cambios en Cuentas por Pagar -9.6 21.0 11.2 -3.4 1.2 1.3 0.5 -4.4
FLE 47.5 29.3 111.2 66.7 40.7 38.5 3.3 49.7
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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 Calificaciéon para Instituciones Financieras No Bancarias
(México), Febrero de 2022

Calificacién anterior HR BBB- / Perspectiva Estable / HR3

Fecha de Ultima accién de calificacion 23 de julio de 2024

Periodo que abarca la informacién financiera utilizada por HR Ratings para 1T14 - 1T25.

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 informacién 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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