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COMUNICADO DE PRENSA

Moody’s Local México asigna la calificacion
de AA-.mx a la emision de deuda HIR 26L y
afirma la calificacion de emisor de HIR
Casa

ACCION DE CALIFICACION

CIUDAD DE MEXICO, MEXICO
6 de marzo de 2026

Moody’s Local MX S.A. de C.V. ("Moody’s Local México") asignd la calificacién de deuda
sénior quirografaria de largo plazo en moneda local de AA-.mx a la emisidn propuesta
de certificados bursatiles HIR 26L. Al mismo tiempo, afirmé la calificacién 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 accion de calificacion se resume en el siguiente detalle:

Tipo de calificacion / Calificacion Perspectiva Calificacion Perspectiva

Instrumento actual actual anterior anterior
Calificacién de emisor en
moneda local a largo plazo AA-.mx Estable AA-.mx Estable
HIR 26L AA-.mx

Fundamentos de la calificacion

La emision HIR 26L de largo plazo se llevara a cabo bajo el amparo de un nuevo
programa dual, por un monto maximo de hasta MXN 4,000 millones y con una
vigencia de 5 afios. La emision se realizara en moneda nacional (MXN) por un
monto objetivo de MXN 500 millones, con la posibilidad de ampliarse hasta un
monto maximo de MXN 800 millones.

El instrumento tendra un plazo aproximado de 4 afios, con fecha de emisidn
prevista para el 27 de marzo de 2026 y fecha de vencimiento el 25 de marzo de
2030, e incluira un periodo de gracia de 18 meses. Los certificados devengaran
intereses a tasa variable, referenciada a la TIIE de fondeo mas un spread, con
pagos de intereses de manera semestral.
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La emisidn estara vinculada a la sostenibilidad. El objetivo de la colocacidon es obtener recursos para
fortalecer la operacion de HIR Casa y respaldar su estrategia de sostenibilidad, mediante un instrumento
cuyas condiciones financieras estaran vinculadas al cumplimiento de un Objetivo de Desempefio de
Sostenibilidad (ODS) previamente definido, medible y verificable.

Al mismo tiempo, se afirmé la calificacidon 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 calificacién de AA-.mx esta
fundamentada en la alta especializacién de la compafia en el financiamiento inmobiliario, sustentada en
su experiencia en la promocion y administracion de sistemas de comercializacidn orientados a la
integracion 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. EIl modelo de autofinanciamiento inmobiliario tiene
tres etapas: Integrante- Adjudicatario- Escriturado, es un ciclo financiero que combina la administracién
de activos con el producto de financiamiento inmobiliario.

Histéricamente, 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 indice de Morosidad
(IMOR) presentd una tendencia favorable al disminuir de 4.9% al cierre de 2023 a 3.8% en 2024, como
resultado de una gestidon mas activa de la cobranza. Al cierre del cuarto trimestre de 2025, el IMOR registré
un ligero repunte y se ubicé en 4.3%; no obstante, este nivel continta siendo inferior al observado en 2023
y se mantiene consistente con el perfil histérico de la cartera, apoyado por la ejecucion oportuna de
garantias inmobiliarias, caracteristica del modelo de negocio de la compafia.

Por su parte, el indice de Cobertura (ICOR) se ha mantenido en niveles adecuados, con un promedio
cercano a 1.6x en los Ultimos tres afnos, y cerrando en 1.5x al 4T25, lo cual refleja la fortaleza estructural del
producto, respaldado por garantias hipotecarias y remanentes de grupo que mitigan pérdidas crediticias,
aun en escenarios de estrés.

En términos de rentabilidad, durante 2025 HIR Casa registré 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 gestién prudente
del riesgo crediticio. La generacién sostenida de utilidades y su retenciéon han permitido a la compaiia
mantener una adecuada capitalizacion, con una capitalizacidn (Capital contable sobre activos totales) de
27.5% al cierre de 2025, proporcionando un colchdn suficiente para absorber pérdidas inesperadas y
sostener el crecimiento del portafolio.

Factores que pueden generar una mejora de la calificacién

Las calificaciones de HIR Casa podrian 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 cesidn o garantia de cartera y su disponibilidad de efectivo
(efectivo y equivalentes de efectivo superior a 12% por mas de un afio, financiamiento con cesién o garantia
de cartera se reduzca a la mitad de sus niveles actuales); 3) Logra aumentar la diversificacidn por producto
y una exitosa expansién geografica de sus ingresos, que ayuden a fortalecer la marca y mejorar la oferta de
valor del modelo de negocio por medio de la expansidn a nuevos ambientes de competencia.

Factores que pueden generar un deterioro de la calificacion

Las calificaciones de HIR Casa podrian tener presiones a la baja si: 1) Tiene un registro de pérdidas por
dos afios consecutivos que debiliten el capital y se relacionen con el debilitamiento de la calidad de la
cartera (pérdidas que, en un afio o en conjunto consuman mas del 10% del capital contable); 2) Reporta un
incremento sostenido del IMOR; 3) Tiene una interrupcion de los flujos de financiamiento que afecten las
brechas de liquidez y signifiquen una contraccién de la cartera que se traduzca en incrementos de pasivos
no financieros; 4) Evidencias o indicios de fragiles practicas de gobierno interno o de omisiones materiales
en la presentacion de la informacidn contable y financiera; 5) Si reportan un crecimiento muy agresivoy
rapido que no permita evaluar la calidad de los nuevos créditos ni sus flujos de efectivo y que baje la
capitalizacién (indicador de capitalizacidn en niveles inferiores al 17% capital/activos ajustados, en 18
meses).

Otras divulgaciones

La metodologia utilizada en estas calificaciones fue la de Metodologia de calificacion de instituciones financieras de
crédito y casas de bolsa — 26-01-2024 , favor de entrar a la pagina
https://moodyslocal.com.mx/reportes/metodologias-y-marcos-analiticos/ para obtener una copia.

Divulgaciones regulatorias
La fecha de la ultima calificacién es 22 de julio de 2025.

El periodo que abarca la informacidn financiera utilizada para determinar la calificacién 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 compaiiia).

En cumplimiento con los requerimientos regulatorios, Moody’s Local México fue informada por Bienes Programados,
S.A. de C.V. que, durante el periodo de dos meses previo a la fecha del presente, ninguna otra institucién calificadora
de valores asigno una calificacion a los valores a los que se refiere este comunicado de prensa.

Para obtener mas informacién sobre la forma en que se determinan las calificaciones de Moody’s Local México
consulte la seccidn de escalas de calificaciones de Moody’s Local México y la metodologia utilizada, la cual esta
disponible en: https://www.moodyslocal.com/country/mx.

Las fuentes de informacion utilizadas para esta calificacion son las siguientes: partes involucradas en la calificacién,
informacién publica e informacidn confidencial propiedad de Moody’s Local México.

Para obtener mas informacién sobre el alcance de la informacidn provista por el cliente consulte la seccion de
requerimiento regulatorios en https://www.moodyslocal.com/country/mx.

Los supuestos utilizados y demas elementos que son considerados para el otorgamiento de la calificacion se
encuentran establecidos en la metodologia utilizada.

Las calificaciones fueron reveladas a la entidad calificada antes de su publicacién.
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Para consultar la estructura y proceso de votacion de los comités de calificacién responsables de asignar y
monitorear calificaciones, asi como los procedimientos para dar seguimiento a la calificacion otorgada, la
periodicidad de las revisiones, asi como los criterios para el retiro o suspensién de la calificacidn, favor de entrar a la
seccién de requerimientos regulatorios en https://www.moodyslocal.com/country/mx.

Con respecto a las calificaciones emitidas en un programa, serie, categoria/clase de deuda o instrumento, este
anuncio proporciona aclaraciones regulatorias relevantes en relacion a cada calificacién de un bono o nota de la
misma serie, categoria/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 practicas de
calificacién de Moody’s Local México. Con respecto a las calificaciones emitidas sobre una entidad proveedora de
soporte, este anuncio proporciona aclaraciones regulatorias relevantes en relacién a la accién de calificacidn
referente al proveedor de soporte y en relacion a cada accidn de calificacidn particular de instrumentos cuyas
calificaciones derivan de las calificaciones crediticias de la entidad proveedora de soporte. Para mayor informacién,
favor de consultar la pestaia de calificaciones en la pagina 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 accion de calificacion, y cuyas calificaciones pudieran cambiar como
resultado de esta accidn de calificacidn, las revelaciones regulatorias seran aquellas asociadas con la entidad
garante. Existen excepciones a este enfoque para efectos de las siguientes revelaciones, en caso de ser aplicables en
la jurisdiccion: Servicios Auxiliares, Revelacidn a la entidad calificada, Revelacién de la entidad calificada.

Esta calificacion crediticia puede ser modificada al alza/baja con base en cambios futuros en la situacidn financiera
del Emisor/Instrumento, y cualquier modificacion se hara sin que Moody’s Local México sea responsable en
consecuencia.

Las revelaciones regulatorias contenidas en este comunicado de prensa aplican a la calificacion crediticia y, de ser
aplicable, a la perspectiva de la calificacion o revision de calificacidn respectiva.

Moody’s Local México considera que la calidad de la informacidn disponible sobre la entidad, obligacion o crédito
calificado es satisfactoria para efectos de emitir una calificacion.

Moody’s Local México adopta todas las medidas necesarias para que la informacidn que utiliza para asignar una
calificacidn 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 auditoria y no
verifica, certifica o valida de manera independiente la informacidn que recibe en su proceso de calificacién.

Favor de entrar a Escalas de Calificaciones de Moody’s Local México en https://www.moodyslocal.com/country/mx
para mayor informacion sobre el significado de cada categoria de calificacion y la definicién de incumplimiento y
recuperacion.

Favor de ir a la seccion de calificaciones en la pagina en https://www.moodyslocal.com/country/mx para consultar la
ultima accidn de calificacidn y el historial de calificacion. 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 informacién exacta. Consecuentemente, Moody’s Local México proporciona
una fecha que considera que es la mas confiable y exacta con base en la informacién que tiene disponible. Para
mayor informacidn, 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 recomendacion para invertir en dichos instrumentos y/o emisor.


https://www.moodyslocal.com/country/mx
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proveedores, o con respecto a toda contingencia dentro o fuera del control de cualquiera de los anteriores, derivada de o relacionada con la informacién aqui contenida o el uso o imposibilidad de uso
de tal informacion.

MOODY'S NO OTORGA NI OFRECE GARANTIA ALGUNA, EXPRESA O IMPLICITA, CON RESPECTO A LA PRECISION, OPORTUNIDAD, EXHAUSTIVIDAD, COMERCIABILIDAD O IDONEIDAD PARA UN
FIN DETERMINADO SOBRE CALIFICACIONES CREDITICIAS, EVALUACIONES Y DEMAS OPINIONES O INFORMACION.

Moody's Investors Service, Inc., agencia de calificacion crediticia, subsidiaria de propiedad total de Moody's Corporation (“MCO”), informa por la presente que la mayoria de los emisores de titulos de
deuda (incluidos bonos corporativos y municipales, obligaciones, notas y pagarés) y acciones preferentes calificados por Moody's Investors Service, Inc. han acordado, con anterioridad a la asignacion
de cualquier calificacion, abonar a Moody's Investors Service, Inc. por sus servicios de opinidn y calificacion. MCO y todas las entidades de MCO que emiten calificaciones bajo la marca “Moody’s
Ratings” (“Moody’s Ratings”) también mantienen politicas y procedimientos para garantizar la independencia de las calificaciones y los procesos de asignacion de calificaciones crediticias de
Moody’s Ratings. La informacion relativa a ciertas afiliaciones que pudieran existir entre directores de MCO y entidades calificadas, y entre entidades que tienen asignadas calificaciones crediticias
de Moody’s Investors Service y asimismo han notificado publicamente a la SEC que poseen una participacién en MCO superior al 5%, se publica anualmente en ir.moodys.com bajo el capitulo de
“Investor Relations — Corporate Governance — Charter and Governance Documents- Director and Shareholder Affiliation Policy” ["Relaciones con Inversores - Gestién Corporativa — Documentos
Constitutivos y de Gobernanza - Politica sobre Relaciones entre Directores y Accionistas”].

Moody's SF Japan K.K., Moody's Local AR Agente de Calificacion de Riesgo S.A., Moody’s Local BR Agéncia de Classificagéo de Risco LTDA, Moody’s Local MX S.A. de C.V, I.C.V., Moody's Local PE
Clasificadora de Riesgo S.A., y Moody's Local PA Calificadora de Riesgo S.A., Moody’s Local CR Calificadora de Riesgo S.A., Moody’s Local ES S.A. de CV Clasificadora de Riesgo, Moody’s Local RD
Sociedad Calificadora de Riesgo S.R.L. y Moody’s Local GT S.A. (conjuntamente, las "Moody’s Non-NRSRO CRAs", por sus siglas en ingles) son subsidiarias de agencias de calificacién crediticia de
propiedad total indirecta de MCO. Ninguna de las Moody’s Non-NRSRO CRAs es una Organizacién Reconocida Nacionalmente como Organizacién Estadistica de Calificacion Crediticia.

Términos adicionales solo para Australia: Cualquier publicacion en Australia de este documento se realiza conforme a la Licencia de Servicios Financieros en Australia de la filial de MOODY's,
Moody's Investors Service Pty Limited ABN 61 003 399 657AFSL 336969 y/o Moody's Analytics Australia Pty Ltd ABN 94 105 136 972 AFSL 383569 (segun corresponda). Este documento esta
destinado Unicamente a “clientes mayoristas” segln lo dispuesto en el articulo 761G de la Ley de Sociedades de 2001. Al acceder a este documento desde cualquier lugar dentro de Australia, usted
declara ante MOODY'S ser un "cliente mayorista" o estar accediendo al mismo como un representante de aquél, asi como que ni usted ni la entidad a la que representa divulgaran, directa o
indirectamente, este documento ni su contenido a “clientes minoristas” segtin se desprende del articulo 761G de la Ley de Sociedades de 2001. Las calificaciones crediticias de MOODY'S son
opiniones sobre la calidad crediticia de una obligacién de deuda del emisor y no sobre los valores de capital del emisor ni ninguna otra forma de instrumento que se encuentre a disposicién de
clientes minoristas.

Términos adicionales solo para India: Las calificaciones crediticias, Evaluaciones, otras opiniones y Materiales de Moody's no estan destinados a ser utilizados ni deben ser confiados por usuarios
ubicados en India en relacién con valores cotizados o propuestos para su cotizacién en bolsas de valores de la India.

Términos adicionales con respecto a las Opiniones de Segunda Parte y las Evaluaciones de Cero Emisiones Netas (seglin se definen en los Simbolos y Definiciones de Calificaciones de Moody's
Ratings): Por favor notar que ni una Opinién de Segunda Parte ("OSP") ni una Evaluacién de Cero Emisiones Netas (“NZA”) son "calificaciones crediticias". La emisién de OSP y NZA no es una
actividad regulada en muchas jurisdicciones, incluida Singapur. UE: En la Unién Europea, Moody’s Deutschland GmbH y Moody’s France SAS prestan servicios como revisores externos de
conformidad con los requisitos aplicables del Reglamento de Bonos Verdes de la UE. JAPON: En Japdn, el desarrollo y la provisién de OSP y NZA se clasifican como "Negocios Secundarios", no como
"Negocios de Calificacion Crediticia", y no estan sujetos a las regulaciones aplicables a los "Negocios de Calificacion Crediticia" segun la Ley de Instrumentos Financieros y la Ley de Intercambio de
Japén y su regulacion relevante. RPC: Cualquier OSP: (1) no constituye una Evaluacion de Bonos Verdes de la RPC segln se define en las leyes o regulaciones pertinentes de la RPC; (2) no puede
incluirse en ninguna declaracién de registro, circular de oferta, prospecto ni en ningin otro documento presentado a las autoridades regulatorias de la RPC ni utilizarse para cumplir con ningin
requisito de divulgacion regulatoria de la RPC; y (3) no puede utilizarse en la RPC para ningun propdsito regulatorio ni para ninguin otro propésito que no esté permitido por las leyes o regulaciones
pertinentes de la RPC. Para los fines de este descargo de responsabilidad, "RPC" se refiere a la parte continental de la Reptblica Popular China, excluyendo Hong Kong, Macao y Taiwan.
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