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La Hipotecaria, S.A. de C.V.

RESUMEN

Moody’s Local El Salvador afirma la clasificacion de largo plazo de La
Hipotecaria, S.A. de C.V. (en adelante, La Hipotecaria) en AA.sv. La
perspectiva de la clasificacidn de largo plazo es Estable.

La clasificacién considera la contraccidn del negocio tras la suspension
de nuevas originaciones y la venta progresiva de la cartera a Banco
Cuscatlan de El Salvador, entidad bancaria de Grupo Financiero BSC,
accionista en ultima instancia de La Hipotecaria; asi como la expectativa
de que la Entidad continte administrando y cobrando el portafolio
remanente mientras reduce sus obligaciones financieras. La clasificacidon
también considera el modelo de negocio especializado, aunque con
escala reducida, e incorpora la integracidn con su grupoy la
reorganizacién corporativa anunciada, cuya ejecucién permanece como
factor de seguimiento.

A junio de 2026, la cartera bruta disminuyo 84.4% interanual, mientras
que los activos se contrajeron 70.8%. La menor escala elevé la morosidad
mayor a 90 dias a 14.1%, aunque los créditos vencidos disminuyeron
nominalmente durante el semestre. La cobertura de provisiones fue de
15.2%, nivel acotado, aunque este riesgo se mitiga parcialmente por la
naturaleza hipotecaria y las garantias reales del portafolio.

Los indicadores de capital aumentaron por la reduccion del balance. La
suficiencia patrimonial alcanzé 59.9% y el patrimonio representé 32.3% de
los activos. No obstante, la utilidad neta fue de apenas USD7 mil y el
margen financiero se redujo a 0.4%, evidenciando una capacidad limitada
de generacién interna de capital ante la reduccidn de activos productivos.

La liquidez mejord tras la venta y recuperaciones de cartera. Los activos
liquidos representaron 47.2% de los activos y cubrieron 144.5% de las
obligaciones financieras de corto plazo. El papel bursétil fue amortizado
totalmente y los préstamos por pagar disminuyeron 70.0% interanual; sin
embargo, se estima que los niveles de liquidez seran suficientes para
cubrir de manera adecuada los compromisos financieros restantes.

Fortalezas crediticias

— Respaldo de su accionista en ultima instancia, Grupo Financiero BSC,
conglomerado financiero regional que permite mantener la
expectativa de soporte ordinario durante el proceso de transferencia
de su principal activo operativo.

— Cartera crediticia respaldada casi en su totalidad por garantias
hipotecarias, que mitigan parcialmente el deterioro en indicadores de
morosidad.
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Debilidades crediticias
— Perfil de negocio limitado por la suspensidn de originaciones, la venta de cartera y la pérdida de escala operativa.

— Aumento material de la morosidad y cobertura de provisiones acotada, producto de la disminucidn de la cartera.

— Reduccidn significativa de disponibilidades, junto con margenes financieros estrechos que limitan la capacidad de
generacion de capital.

Factores que pueden generar una mejora de la clasificacion

— Dado el proceso de venta de la cartera en libros de La Hipotecaria a Banco Cuscatlan de El Salvador y el
honramiento de los compromisos financieros vigentes, no hay potencial de mejora en el corto plazo.

Factores que pueden generar un deterioro de la clasificacion

— Deterioro significativo en la calidad crediticia de su soportante, o si la apreciacién sobre la disposicion de este para
respaldar a la entidad salvadorena disminuye.

Principales aspectos crediticios

Contraccion acelerada del negocio limita la franquicia, aunque persiste la integracién con el grupo

La Hipotecaria es una institucién financiera no regulada, histéricamente especializada en el financiamiento y
administracién de hipotecas residenciales de largo plazo, principalmente dirigidas a clientes asalariados con ingresos
medios y medios bajos en El Salvador. Su accionista principal es Banco La Hipotecaria, S.A. (BLH), el cual en agosto de
2026 recibié la autorizacion de fusionarse por absorcion con Banistmo, S.A. (“Banistmo”), subsistiendo Banistmo, cuyo
accionista ultimo es Grupo Financiero BSC.

La Hipotecaria se encuentra en un proceso ordenado de venta de su cartera crediticia a Cuscatlan, lo que ha derivado
en una contraccion sostenida del balance ante la suspension de nuevas originaciones y el repago gradual y oportuno de
sus obligaciones financieras, que, ademas, reducen su posiciéon competitiva. La continuidad operativa depende
principalmente de la cobranza del portafolio remanente y de la administracién de hipotecas en fideicomiso, actividad
qgue generd USD234.6 mil en comisiones durante el primer semestre.

La entidad continua beneficidandose de una adecuada integracién operativa y de practicas de gobierno corporativo
alineadas con BLH, con una Junta Directiva como maxima autoridad, apoyada por comités especializados. Si bien no
estd sujeta a regulacion prudencial directa, mantiene un marco de gestion integral de riesgos alineado con practicas
bancarias locales, conforme a los lineamientos definidos por BLH.

Perfil financiero debilitado por la contraccion sostenida del balance y la pérdida de escala

La reduccion de 75.1% de la cartera bruta durante el primer semestre de 2026 derivé en el aumento de la morosidad
mayor a 90 dias a 14.1%, desde 3.4% en diciembre de 2025. Los créditos vencidos disminuyeron nominalmente 14.2%,
pero los créditos normales bajaron a 70.2% del portafolio. La cobertura de provisiones mejoré a 15.2%, aunque
permanece acotada. Este riesgo se mitiga parcialmente porque alrededor de 97% de los préstamos cuenta con respaldo
de garantias reales.

Los indicadores de capital aumentaron por la contraccidn del balance, dado que la acumulacién de utilidades ha sido
poco relevante. La suficiencia patrimonial alcanzé 59.9% y el patrimonio representd 32.3% de los activos. El patrimonio
se mantuvo practicamente estable frente a diciembre de 2025, en USD12.7 millones, pero disminuy6 25.9% interanual,
principalmente por el pago de dividendos de USD5.0 millones de diciembre de 2025.

La rentabilidad fue practicamente nula. La utilidad neta disminuyé a USD7 mil en el primer semestre, desde USD316.9
mil un afio antes, mientras el ROE anualizado fue de 3.4% y el margen financiero de 0.4%. Los ingresos financieros
cayeron 58.8% interanual, reflejando la reduccién de activos productivos. Aunque los gastos administrativos
disminuyeron 20.3%, representaron aproximadamente 101% de la utilidad operativa bruta, por lo que la recuperacién de
resultados estd condicionada por la recuperacidn de la cartera y por una reduccién adicional de costos.
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La liquidez se fortalecid tras la venta y recuperaciones de cartera. Los activos liquidos alcanzaron 47.2% de los activos y
144.5% de las obligaciones financieras de corto plazo. El papel bursatil fue amortizado en su totalidad y los préstamos
por pagar disminuyeron 44.2% durante el semestre. No obstante, la estructura de fondeo quedd concentrada en una
Unica linea utilizada y 85.1% del efectivo estaba depositado en una sola entidad en julio de 2026. La capacidad para
atender los compromisos remanentes depende de la administracidn de la liquidez disponible, la cobranza de cartera 'y
la ejecucidn ordenada del desapalancamiento.

Tabla 1 Indicadores Clave

Indicadores

Provisiones para Pérdidas Crediticias 15.2% 14.0% 15.4% 18.2%
Razén de Morosidad 14.1% 3.4% 1.9% 2.2%
Suficiencia Patrimonial 59.9% 15.8% 13.0% 15.6%
Razén de Solvencia 32.3% 15.0% 10.6% 14.4%
Rendimiento sobre el Patrimonio 3.4% 5.5% 4.2% 4.9%
Margen Financiero 0.4% 0.7% 0.8% 1.2%
Cobertura de Liquidez 144.5% 10.3% 112.6% 83.6%

Fuente: La Hipotecaria / Elaboracién: ML El Salvador

Anexo

Anexo |

Entorno Operativo del Sistema Financiero Salvadoreiio

El perfil crediticio de El Salvador refleja una fortaleza econémica moderada, con mayores perspectivas de crecimiento e
inversion como resultado de la mejora estructural de la seguridad en todo el pais, asi como un mejor acceso al
financiamiento que ha fortalecido la liquidez del gobierno. Esto se ve equilibrado por una baja capacidad de pago de la
deuda y elevados niveles de deuda publica, los cuales limitan la fortaleza fiscal. Asimismo, persisten desafios en
materia institucional y de gobernanza debido a la concentracion del poder y a la limitada existencia de controles sobre
la autoridad del poder ejecutivo, aunque el gobierno ha venido construyendo un historial de formulacién de politicas
econdmicas mas consistente y basada en criterios técnicos.

El sistema bancario salvadoreio mantuvo una posicién sélida durante el primer semestre de 2026, respaldada por el
dinamismo econdmico y la confianza de los depositantes. A junio de 2026, la cartera de crédito registré un crecimiento
interanual de 10.4%, impulsado principalmente por el segmento empresarial, especialmente construccidn, comercio y
servicios, asi como por consumo. Por su parte, los depdsitos aumentaron 13.4%, consolidandose como la principal fuente
de fondeo del sistema. La rentabilidad continué beneficiandose del crecimiento del crédito y la adecuada calidad de los
activos, reflejandose en un rendimiento sobre el patrimonio de 15.0%, mientras que la solvencia permanecio en niveles
saludables. Hacia adelante, se espera que el crédito continle acompanando la actividad econédmica, aunque con una
posible moderacion, en linea con la normalizacién del crecimiento econdmico, el comportamiento de las remesasy la
aplicacién de criterios prudentes de colocacidn por parte de la banca. Asimismo, la agencia estima que el sector
conservara una resiliencia adecuada, apoyada por la implementacion de la Ley de Estabilidad Financiera y el inicio de la
incorporacion de criterios alineados con Basilea .
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La Hipotecaria, S.A. de C.V.

Clasificacion de

Emisor, Largo Plazo AA.sv EAA Estable

(*) La nomenclatura 'sv' refleja riesgos solo comparables en El Salvador.

Clasificacion
anterior

AA.sv

El Salvador
Equivalencia
escala Perspectiva
regulatoria anterior
anterior
EAA Estable

Moody’s Local El Salvador, da servicio de clasificacién de riesgo a este emisor en El Salvador desde octubre de 2024.

Informacion considerada para la clasificacion.

Para el presente informe se utilizaron estados financieros auditados para el cierre fiscal 2023, 2024 y 2025 e
intermedios a junio de 2026, e informacién complementaria proporcionada por la Entidad.

Moody’s Local El Salvador considera que la informacidn recibida es suficiente y satisfactoria para el correspondiente

analisis.

Definicion de las clasificaciones asignadas

— EAA / AA.sv: Corresponde a aquellas entidades que cuentan con una muy alta capacidad de pago de sus
obligaciones en los términos y plazos pactados, la cual no se veria afectada ante posibles cambios en la entidad, en
la industria a que pertenece y en la economia. Los factores de proteccidn son fuertes, el riesgo es modesto.

— Perspectiva Estable: Una perspectiva estable indica una baja probabilidad de cambio de la clasificacion en el

mediano plazo.

Moody’s Local ES S.A. de C.V. Clasificadora de Riesgo (“Moody’s Local El Salvador”) agrega los modificadores “+” y “-”

a cada categoria de clasificacion genérica que va de AA a CCC. El modificador “+” indica que la obligacion se ubica en

el extremo superior de su categoria de clasificacion genérica, ningin modificador indica una clasificacion media, y el

modificador “-” indica una clasificacion en el extremo inferior de la categoria de clasificacidon genérica.

La opiniéon del Consejo de Clasificacion de Riesgo no constituira una sugerencia o recomendacion para invertir, ni un
aval o garantia de la emisidn; sino un factor complementario a las decisiones de inversién; pero los Miembros del
Consejo seran responsables de una opinidn en la que se haya comprobado deficiencia o mala intencién, y estaran

sujetos a las sanciones legales pertinentes.
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Metodologia Utilizada.

El Salvador

— La Metodologia de clasificacion de Instituciones Financieras de Crédito - (30/Sep/2024) utilizada, se encuentra

disponible en https://moodyslocal.com.sv/.

Divulgaciones Regulatorias

— Nombres de los analistas que participaron en la elaboraciéon de los anélisis de la clasificacion de

riesgo: Nadia Calvo.

— Fecha de la reunién del Consejo de Clasificacion que dio origen al acuerdo: 16 de octubre de 2026.

El presente informe no debe considerarse una publicidad, propaganda, difusién o recomendacion para adquirir,

vender o negociar los instrumentos objeto de clasificacion.
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