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COMUNICADO DE PRENSA 
 

Moody’s Local México asigna la calificación 

de AA-.mx a la emisión de deuda HIR 26L y 

afirma la calificación de emisor de HIR 

Casa  

ACCIÓN DE CALIFICACIÓN 
 

CIUDAD DE MÉXICO, MÉXICO 

6 de marzo de 2026 

Moody’s Local MX S.A. de C.V. ("Moody’s Local México") asignó la calificación de deuda 

sénior quirografaria de largo plazo en moneda local de AA-.mx a la emisión propuesta 

de certificados bursátiles HIR 26L. Al mismo tiempo, afirmó la calificación de emisor en 

moneda local a largo plazo de AA-.mx con perspectiva estable para Bienes 

Programados, S.A. de C.V. (HIR Casa). 

La acción de calificación se resume en el siguiente detalle: 

Tipo de calificación / 

Instrumento 

Calificación 

actual 

Perspectiva  

actual 

Calificación 

anterior 

Perspectiva 

anterior 

Calificación de emisor en 

moneda local a largo plazo AA-.mx Estable AA-.mx Estable 

HIR 26L AA-.mx    

 

 

Fundamentos de la calificación 

La emisión HIR 26L de largo plazo se llevará a cabo bajo el amparo de un nuevo 

programa dual, por un monto máximo de hasta MXN 4,000 millones y con una 

vigencia de 5 años. La emisión se realizará en moneda nacional (MXN) por un 

monto objetivo de MXN 500 millones, con la posibilidad de ampliarse hasta un 

monto máximo de MXN 800 millones. 
 

El instrumento tendrá un plazo aproximado de 4 años, con fecha de emisión 

prevista para el 27 de marzo de 2026 y fecha de vencimiento el 25 de marzo de 

2030, e incluirá un periodo de gracia de 18 meses. Los certificados devengarán 

intereses a tasa variable, referenciada a la TIIE de fondeo más un spread, con 

pagos de intereses de manera semestral. 
 

 

CONTACTOS 
 

Valeria Seefoo 
Associate Credit Analyst 
+52 (55) 1555-5354 tel 
Valeria.Seefoo@moodys.com 

 
Carlo Montoya 

Senior Credit Analyst 
+52 (55) 1555-5342 tel 

CarloAlexis.GonzalezMontoya@moo
dys.com 

 
Vicente Gómez Facio 
Ratings Manager 

+52 (55) 1555-5304 tel 

Vicente.Gomez@moodys.com 

 
 

 

 

SERVICIO AL CLIENTE 
México 

+52.55.1253.5700 



  
 

 

 

México 

 2 

La emisión estará vinculada a la sostenibilidad. El objetivo de la colocación es obtener recursos para 

fortalecer la operación de HIR Casa y respaldar su estrategia de sostenibilidad, mediante un instrumento 
cuyas condiciones financieras estarán vinculadas al cumplimiento de un Objetivo de Desempeño de 

Sostenibilidad (ODS) previamente definido, medible y verificable. 

 

Al mismo tiempo, se afirmó la calificación de emisor de largo plazo en moneda local de AA-.mx con 

perspectiva estable a Bienes Programados, S.A. de C.V. (HIR Casa). La calificación de AA-.mx está 

fundamentada en la alta especialización de la compañía en el financiamiento inmobiliario, sustentada en 
su experiencia en la promoción y administración de sistemas de comercialización orientados a la 

integración de grupos de consumidores bajo esquemas de autofinanciamiento inmobiliario. 

 

HIR Casa participa en el mercado de autofinanciamiento inmobiliario desde 1995, en el cual ha 

desarrollado una experiencia y trayectoria distintiva. El modelo de autofinanciamiento inmobiliario tiene 
tres etapas: Integrante- Adjudicatario- Escriturado, es un ciclo financiero que combina la administración 

de activos con el producto de financiamiento inmobiliario. 

 

Históricamente, HIR Casa ha presentado niveles estables de morosidad en su cartera, derivados 

principalmente de la naturaleza de largo plazo de sus créditos. En este sentido, el Índice de Morosidad 
(IMOR) presentó una tendencia favorable al disminuir de 4.9% al cierre de 2023 a 3.8% en 2024, como 

resultado de una gestión más activa de la cobranza. Al cierre del cuarto trimestre de 2025, el IMOR registró 

un ligero repunte y se ubicó en 4.3%; no obstante, este nivel continúa siendo inferior al observado en 2023 

y se mantiene consistente con el perfil histórico de la cartera, apoyado por la ejecución oportuna de 

garantías inmobiliarias, característica del modelo de negocio de la compañía. 

 
Por su parte, el Índice de Cobertura (ICOR) se ha mantenido en niveles adecuados, con un promedio 

cercano a 1.6x en los últimos tres años, y cerrando en 1.5x al 4T25, lo cual refleja la fortaleza estructural del 

producto, respaldado por garantías hipotecarias y remanentes de grupo que mitigan pérdidas crediticias, 

aun en escenarios de estrés. 

 

En términos de rentabilidad, durante 2025 HIR Casa registró una utilidad neta aproximada de MXN 216 

millones, alcanzando un Rendimiento sobre Activos (ROA) de 3.2%, nivel consistente con su modelo de 

negocio y superior al observado en otras entidades financieras no bancarias. La rentabilidad se encuentra 

respaldada por un margen financiero robusto, una estructura de costos controlada y una gestión prudente 

del riesgo crediticio. La generación sostenida de utilidades y su retención han permitido a la compañía 

mantener una adecuada capitalización, con una capitalización (Capital contable sobre activos totales) de 

27.5% al cierre de 2025, proporcionando un colchón suficiente para absorber pérdidas inesperadas y 

sostener el crecimiento del portafolio. 

 

 
 

 

Factores que pueden generar una mejora de la calificación 
 

Las calificaciones de HIR Casa podrían tener presiones a la alza si: 1) Logra mantener el crecimiento de 

cartera y la base de clientes le brinde estabilidad a la base de ingresos; 2) Logra mejorar su flexibilidad 
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financiera aumentando el financiamiento sin cesión o garantía de cartera y su disponibilidad de efectivo 

(efectivo y equivalentes de efectivo superior a 12% por más de un año, financiamiento con cesión o garantía 
de cartera se reduzca a la mitad de sus niveles actuales); 3) Logra aumentar la diversificación por producto 

y una exitosa expansión geográfica de sus ingresos, que ayuden a fortalecer la marca y mejorar la oferta de 

valor del modelo de negocio por medio de la expansión a nuevos ambientes de competencia. 
 

 
Factores que pueden generar un deterioro de la calificación 

 

Las calificaciones de HIR Casa podrían tener presiones a la baja si: 1) Tiene un registro de pérdidas por 

dos años consecutivos que debiliten el capital y se relacionen con el debilitamiento de la calidad de la 
cartera (pérdidas que, en un año o en conjunto consuman más del 10% del capital contable); 2) Reporta un 

incremento sostenido del IMOR; 3) Tiene una interrupción de los flujos de financiamiento que afecten las 

brechas de liquidez y signifiquen una contracción de la cartera que se traduzca en incrementos de pasivos 

no financieros; 4) Evidencias o indicios de frágiles prácticas de gobierno interno o de omisiones materiales 

en la presentación de la información contable y financiera; 5) Si reportan un crecimiento muy agresivo y 

rápido que no permita evaluar la calidad de los nuevos créditos ni sus flujos de efectivo y que baje la 
capitalización (indicador de capitalización en niveles inferiores al 17% capital/activos ajustados, en 18 

meses). 

 

Otras divulgaciones 

La metodología utilizada en estas calificaciones fue la de Metodología de calificación de instituciones financieras de 

crédito y casas de bolsa – 26-01-2024 , favor de entrar a la página 

https://moodyslocal.com.mx/reportes/metodologias-y-marcos-analiticos/ para obtener una copia. 

Divulgaciones regulatorias 

La fecha de la última calificación es 22 de julio de 2025. 

El periodo que abarca la información financiera utilizada para determinar la calificación de Bienes Programados, S.A. 

de C.V. es del 1 de enero de 2019 al 31 de diciembre de 2025 (Fuente: Moody’s Local México y estados financieros de 

la compañía). 

En cumplimiento con los requerimientos regulatorios, Moody’s Local México fue informada por Bienes Programados, 

S.A. de C.V. que, durante el período de dos meses previo a la fecha del presente, ninguna otra institución calificadora 

de valores asignó una calificación a los valores a los que se refiere este comunicado de prensa. 

Para obtener más información sobre la forma en que se determinan las calificaciones de Moody’s Local México 

consulte la sección de escalas de calificaciones de Moody’s Local México y la metodología utilizada, la cual está 

disponible en: https://www.moodyslocal.com/country/mx. 

Las fuentes de información utilizadas para esta calificación son las siguientes: partes involucradas en la calificación, 

información pública e información confidencial propiedad de Moody’s Local México.  

Para obtener más información sobre el alcance de la información provista por el cliente consulte la sección de 

requerimiento regulatorios en https://www.moodyslocal.com/country/mx. 

Los supuestos utilizados y demás elementos que son considerados para el otorgamiento de la calificación se 

encuentran establecidos en la metodología utilizada.  

Las calificaciones fueron reveladas a la entidad calificada antes de su publicación. 

https://moodyslocal.com.mx/reportes/metodologias-y-marcos-analiticos/
https://www.moodyslocal.com/country/mx
https://www.moodyslocal.com/country/mx
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Para consultar la estructura y proceso de votación de los comités de calificación responsables de asignar y 
monitorear calificaciones, así como los procedimientos para dar seguimiento a la calificación otorgada, la 

periodicidad de las revisiones, así como los criterios para el retiro o suspensión de la calificación, favor de entrar a la 

sección de requerimientos regulatorios en https://www.moodyslocal.com/country/mx. 

Con respecto a las calificaciones emitidas en un programa, serie, categoría/clase de deuda o instrumento, este 
anuncio proporciona aclaraciones regulatorias relevantes en relación a cada calificación de un bono o nota de la 

misma serie, categoría/clase de deuda o instrumento emitida con posterioridad o conforme a un programa para el 

cual las calificaciones son derivadas exclusivamente de calificaciones existentes, de acuerdo con las prácticas de 

calificación de Moody’s Local México. Con respecto a las calificaciones emitidas sobre una entidad proveedora de 
soporte, este anuncio proporciona aclaraciones regulatorias relevantes en relación a la acción de calificación 

referente al proveedor de soporte y en relación a cada acción de calificación particular de instrumentos cuyas 

calificaciones derivan de las calificaciones crediticias de la entidad proveedora de soporte. Para mayor información, 

favor de consultar la pestaña de calificaciones en la página del emisor/entidad correspondiente en 

https://www.moodyslocal.com/country/mx. 

Con respecto a cualquier entidad y/o instrumento calificado afectado que reciba apoyo crediticio directo de la(s) 

principal(es) entidad(es) a que se refiere esta acción de calificación, y cuyas calificaciones pudieran cambiar como 

resultado de esta acción de calificación, las revelaciones regulatorias serán aquellas asociadas con la entidad 
garante. Existen excepciones a este enfoque para efectos de las siguientes revelaciones, en caso de ser aplicables en 

la jurisdicción: Servicios Auxiliares, Revelación a la entidad calificada, Revelación de la entidad calificada. 

Esta calificación crediticia puede ser modificada al alza/baja con base en cambios futuros en la situación financiera 

del Emisor/Instrumento, y cualquier modificación se hará sin que Moody’s Local México sea responsable en 

consecuencia. 

Las revelaciones regulatorias contenidas en este comunicado de prensa aplican a la calificación crediticia y, de ser 

aplicable, a la perspectiva de la calificación o revisión de calificación respectiva. 

Moody’s Local México considera que la calidad de la información disponible sobre la entidad, obligación o crédito 

calificado es satisfactoria para efectos de emitir una calificación. 

Moody’s Local México adopta todas las medidas necesarias para que la información que utiliza para asignar una 

calificación sea de suficiente calidad y de fuentes que Moody’s Local México considera confiables, incluyendo, 
cuando corresponde, terceros independientes. Sin embargo, Moody’s Local México no es una firma de auditoría y no 

verifica, certifica o valida de manera independiente la información que recibe en su proceso de calificación. 

Favor de entrar a Escalas de Calificaciones de Moody’s Local México en https://www.moodyslocal.com/country/mx 

para mayor información sobre el significado de cada categoría de calificación y la definición de incumplimiento y 

recuperación. 

Favor de ir a la sección de calificaciones en la página en https://www.moodyslocal.com/country/mx para consultar la 

última acción de calificación y el historial de calificación. La fecha en que fueron publicadas por primera vez algunas 

calificaciones data de tiempos antes de que las calificaciones de Moody’s Local México fueran totalmente 
digitalizadas y es posible que no exista información exacta. Consecuentemente, Moody’s Local México proporciona 

una fecha que considera que es la más confiable y exacta con base en la información que tiene disponible. Para 

mayor información, visite nuestro portal https://www.moodyslocal.com/country/mx. 

Las calificaciones emitidas por Moody’s Local México son opiniones de la calidad crediticia de valores y/o sus 

emisores y no son una recomendación para invertir en dichos instrumentos y/o emisor. 

https://www.moodyslocal.com/country/mx
https://www.moodyslocal.com/country/mx
https://www.moodyslocal.com/country/mx
https://www.moodyslocal.com/country/mx
https://www.moodyslocal.com/country/mx
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