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S&P National Ratings confirmé calificacion de
‘mxAA (sf)’ de los certificados bursatiles
MTROFCB 08 y la retird de Revision Especial

Negativa

8 de septiembre de 2026

AVISO IMPORTANTE: Esta calificacion es asignada por S&P Global Ratings S.A. de C.V. bajo su linea de producto de S&P
National Ratings. El logo de S&P National Ratings identifica las calificaciones asignadas con base en criterios para la escala
nacional y metodologias especificas para México.

Resumen

e Metrofinanciera continda afrontando una comprometida situaciéon financiera debido al
embargo de todas las cuentas bancarias a su nombre, lo que derivd en el incumplimiento de
varias de sus obligaciones contractuales y normativas.

e Sin embargo, la garantia de pago oportuno (GPO) provista por la Sociedad Hipotecaria Federal,
S.N.C. (SHF; no calificada) con la que cuenta la transaccion, que representa méas de 10x (veces)
el saldo insoluto de los certificados bursatiles, ha contribuido al pago de las amortizaciones
del ltimo afio. A la fecha, consideramos que es suficiente para hacer frente al repago de los
certificados bursétiles antes del vencimiento legal.

e Sus actuales niveles de proteccién crediticia son suficientes para soportar nuestro escenario
de estrés, consistente con su nivel de calificacion actual. Ademas, los riesgos de contraparte,
legal, operativo y de mecanica de flujo de efectivo continGian sin cambios desde nuestra Gltima
revision.

e Confirmamos la calificacion de deuda en escala nacional de ‘mxAA (sf)’ de los certificados

bursatiles MTROFCB 08, y, al mismo tiempo, retiramos el estatus de Revisiéon Especial
(CreditWatch) con implicaciones negativas de la calificacion .

Accion de calificacion

El 8 de septiembre de 2026.- S&P National Ratings confirm¢ la calificacién de deuda de largo
plazo en escala nacional de ‘mxAA (sf)’ de los certificados bursétiles con clave de pizarra
MTROFCB 08y, al mismo tiempo, la retiré de Revision Especial (CreditWatch) con implicaciones
negativas, donde la coloc6 el 18 de septiembre de 2025. La emisidon esté respaldada por
portafolios de créditos hipotecarios residenciales (RMBS, por sus siglas en inglés) originadas y
administradas por Metrofinanciera, S.A.P.I. de C.V. SOFOM E.R. (Metrofinanciera; no calificada).
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En suinforme al segundo trimestre de 2025, Metrofinanciera dio a conocer que todas las cuentas
bancarias a su nombre se encuentran embargadas derivado de un juicio que enfrenta
actualmente. Esto ocasioné el incumplimiento de varias de sus obligaciones contractuales y
normativas, y generé incertidumbre sobre la capacidad de la compafiia para seguir operando
como negocio en marcha. Como consecuencia, el 18 de septiembre de 2025, S&P National
Ratings colocé la calificacion de deuda de ‘mxAA (sf)’ de los certificados bursatiles MTROFCB 08
en Revision Especial (CreditWatch) con implicaciones negativas para reflejar el alto grado de
incertidumbre por el que atravesaba la compafiia y el potencial efecto negativo sobre la
transaccion. En ese momento, la accién de calificacién reflejaba nuestra opiniéon respecto a que
la situacién podia afectar significativamente las capacidades operativas de la compafifay, en
consecuencia, los flujos titulizados durante los meses siguientes al embargo de las cuentas
bancarias.

A la fecha del presente comunicado, hemos observado un deterioro en el desempefio del
portafolio subyacente de la transaccién, y las cuentas bancarias de Metrofinanciera permanecen
embargadas. Sin embargo, la GPO provista por la SHF con la que cuenta la transaccién ha
contribuido al pago de las amortizaciones de $10.9 millones de pesos mexicanos (MXN) que la
transaccion realizé durante los Ultimos 12 meses. Al 1 de septiembre de 2026, el saldo insoluto de
los certificados bursatiles MTROFCB 08 representaba 0.8% del monto emitido. En consecuencia,
retiramos el estatus de Revision Especial (CreditWatch) con implicaciones negativas de la
calificacion de los certificados burséatiles MTROFCB 08. Esto responde a que, aunque todavia
existe incertidumbre sobre la situacion legal y financiera de Metrofinanciera, consideramos que
la GPO provista por la SHF con la que cuenta la transaccién, es suficiente para hacer frente al
repago de los certificados bursétiles antes del vencimiento legal.

Por su parte, la confirmacién de la calificacion refleja nuestra opinién sobre los niveles de
proteccién crediticia con los que actualmente cuenta la transaccion, los cuales consideramos
que son suficientes para soportar nuestro escenario de estrés consistente con su nivel de
calificacién. Ademas, la confirmacién indica nuestra opinién de que los riesgos de contraparte,
legal, operativo y de mecéanica de flujo de efectivo contindan sin cambios desde nuestra Ultima
revision.

Durante los Gltimos 12 meses, hemos observado un deterioro en el desempefio del portafolio
subyacente. Con cifras al 31 de julio de 2026, los niveles de cartera vencida medida como
porcentaje del saldo inicial del portafolio aumentaron a 8.5%, 90 puntos base por encima de lo
observado en julio de 2025. Por otro lado, el aforo de la transaccion (1 - (Pasivos / Activos
Vigentes + Efectivo)) se redujo a -25.9% desde 1.2% hace un afio. Asimismo, los niveles del indice
de cobertura del servicio de la deuda (DSCR, por sus siglas en inglés para debt service coverage
ratio) promediaron 2.7x durante los Gltimos tres meses, comparados con 6.7x para el mismo
periodo de 2025. Sin embargo, la GPO provista por la SHF con la que cuenta la transaccion
asciende actualmente a MXNB61.7 millones, lo cual representa méas de 10x el saldo insoluto de los
certificados bursétiles. Finalmente, es importante sefialar que gran parte de la cobranza se
recibe en las cuentas del fideicomiso, lo que mitiga el riesgo de confusién de activos.

Detalle de las calificaciones

Metrofinanciera - Bursatilizaciones de Hipotecas Residenciales I

Serie Tipo Calificacion Actual Calificacién Anterior Fecha de Saldo Insoluto (millones)
Vencimiento
MTROFCB 08 Preferente mxAA (sf) mxAA (sf)/Rev. Esp. Neg. 1 de junio de 2039 MXN5.8

MXN — Pesos mexicanos; saldo al 1 de septiembre de 2026.
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Criterios

o Metodologia: Consideraciones complementarias para calificaciones en escala nacional en
Meéxico, 1de septiembre de 2025.

e Metodologia para calificar transacciones de financiamiento estructurado en escala nacional
en México, 15 de diciembre de 2025

Herramientas

e Evaluador de Flujo de Efectivo.

e Motor de pérdidas y frecuencia de ejecuciones hipotecarias promedio ponderadas (WAFFLE,
por sus siglas en inglés).

Articulos Relacionados

e Descripcion General del Proceso de Calificacidn Crediticia.

e Definiciones de Calificaciones en Escala Nacional para México.

o S&P National Ratings tomé acciones de calificacién sobre cuatro transacciones de RMBS de
Metrofinanciera, 18 de septiembre de 2025.

e S&P Global Ratings publicé su metodologia para calificar transacciones de financiamiento
estructurado en escala nacional en México; calificaciones de 28 clases de financiamiento
estructurado sin cambios, 15 de diciembre de 2025.

Algunos términos utilizados en este reporte, en particular algunos adjetivos usados para
expresar nuestra opinién sobre factores de calificacion importantes, tienen significados
especificos que se les atribuyen en nuestros criterios y, por lo tanto, se deben leer junto con
los mismos. Para obtener mds informacion, consulte nuestros Criterios de Calificacién en
nuestro sitio de Escala Nacional para México. Encontrard la descripcion de cada una de las
categorias de calificacién de S&P National Ratings en "Definiciones de calificaciones en escala
nacional para Mexico" Toda la informacién sobre calificaciones estd disponible para los
suscriptores de RatingsDirect en www.capitalig.com. Todas las calificaciones a las que se hace
referencia en este documento se pueden encontrar en el sitio web pablico de S&P National
Ratings de México, en mexico.ratings.spglobal.com

Informacion Regulatoria Adicional

1) Informacioén financiera al 1 de septiembre de 2026.

2) La calificacién se basa en informacién proporcionada a S&P National Ratings por el emisor y/o
sus agentes y asesores. Tal informacién puede incluir, entre otras, segin las caracteristicas de la
transaccion, valor o entidad calificados, la siguiente: términos y condiciones de la emision,
prospecto de colocacién, estados financieros anuales auditados y trimestrales, estadisticas
operativas —en su caso, incluyendo también aquellas de las compahias controladoras-,
informacién prospectiva —por ejemplo, proyecciones financieras-, informes anuales, informacion
sobre las caracteristicas del mercado, informacién legal relacionada, informacion proveniente de
las entrevistas con la direccién e informacién de otras fuentes externas, por ejemplo, CNBV, Bolsa
Mexicana de Valores.
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La calificacién se basa en informacién proporcionada con anterioridad a la fecha de este
comunicado de prensa; consecuentemente, cualquier cambio en tal informaciéon o informacion
adicional, podria resultar en una modificacion de la calificacién citada.

3) S&P National Ratings considera dentro de su andlisis las capacidades del originador y/o
administrador de activos. Sin embargo, nuestra estimacion de las capacidades de estos no
necesariamente tiene un impacto directo sobre las calificaciones asignadas.

4) S&P National Ratings no considera en su andlisis para la determinacién de la calificacién la
existencia de mecanismos para alinear los incentivos entre el originador, administrador y garante,
v posibles adquirentes de los valores emitidos bajo la titulizacién calificada.

5) La informacién regulatoria de S&P National Ratings se publica en relacién con una fecha especifica, y
esta vigente a la fecha de la Accién de Calificacién Crediticia que se haya publicado mds recientemente.
S&P National Ratings actualiza la informacién regulatoria para una determinada Calificacién Crediticia a
fin de incluir los cambios en tal informacion solamente cuando se publica la siguiente Accién de
Calificacién Crediticia. Por consiguiente, la informacion regulatoria contenida aqui puede no reflejar los
cambios en la misma que pudieran ocurrir durante el periodo posterior a la publicacién de tal informacion
regulatoria pero que de otra manera no estdn asociados con una Accién de Calificacién Crediticia. Por
favor considere que puede haber casos en los que la informacién regulatoria refleja una version
actualizada del Modelo para Calificaciones en uso a la fecha de la dltima Accion de Calificacion Crediticia
aunque la utilizacién del Modelo para Calificaciones actualizado se considerd innecesaria para arribar a
esa Accion de Calificacion Crediticia. Por ejemplo, esto podria ocurrir en el caso de las revisiones
impulsadas por un evento (event-driven) en las que se considera que el evento que se estd evaluando no
es relevante para correr la versién actualizada del Modelo para Calificaciones. Obsérvese que, de acuerdo
con los requerimientos regulatorios aplicables, S&P National Ratings evalia el impacto de los cambios
materiales a los Modelos para Calificaciones y, cuando corresponde, emite Calificaciones Crediticias
revisadas cuando lo requiera el Modelo para Calificaciones actualizado.
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Ninglin contenido (incluyendo calificaciones, analisis e informacidn crediticia relacionada, valuaciones, modelos, software u otra aplicacion o resultado derivado del
mismo) o cualquier parte aqui indicada (Contenido) puede ser modificada, revertida, reproducida o distribuida en forma alguna y/o por medio alguno, ni almacenada en
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CUALQUIER GARANTIAS EXPLICITAS O IMPLICITAS, INCLUYENDO, PERO SIN LIMITACION DE, CUALESQUIER GARANTIA DE COMERCIALIZACION O ADECUACION PARA UN
PROPOSITO O USO EN PARTICULAR, DE AUSENCIA DE DEFECTOS, DE ERRORES O DEFECTOS EN EL SOFTWARE, DE INTERRUPCION EN EL FUNCIONAMIENTO DEL
CONTENIDO O DE OPERACION DEL CONTENIDO CON CUALQUIER CONFIGURACION DE SOFTWARE O HARDWARE. En ningln caso, las Partes de S&P seran sujetos de
demanda por terceros derivada de dafos, costos, gastos, honorarios legales o pérdidas (incluyendo, sin limitacion, pérdidas de ingresos o de ganancias y costos de
oportunidad o pérdidas causadas por negligencia) directos, indirectos, incidentales, punitivos, compensatorios, ejemplares, especiales o consecuenciales en conexion
con cualesquier uso del Contenido incluso si se advirtié de la posibilidad de tales dafios.

Es posible que parte del Contenido se haya creado con la ayuda de una herramienta de inteligencia artificial (IA). El personal de S&P redacta, revisa, edita y aprueba
cualquier contenido publicado creado o procesado utilizando IA.

Los analisis crediticios relacionados y otros estudios, incluyendo las calificaciones, y las declaraciones en el Contenido son opiniones a la fecha en que se expresany no
declaraciones de hecho. Las opiniones, analisis y decisiones de reconocimiento de calificaciones (descrito abajo) no son recomendaciones para comprar, mantener o
vender ningln instrumento o para tomar decisién de inversién alguna y no se refieren a la conveniencia de ningun instrumento o titulo-valor. S&P no asume obligacion
para actualizar el Contenido tras su publicacién en cualquier forma o formato. No debe dependerse del Contenido y éste no es sustituto de la capacidad, juicio y
experiencia del usuario, de su administracion, empleados, asesores y/o clientes al realizar inversiones y tomar otras decisiones de negocio. S&P no actla como fiduciario
o asesor de inversiones excepto donde esté registrado como tal. Aunque S&P ha obtenido informacién de fuentes que considera confiables, no realiza actividad de
auditorfa ni asume la tarea de revisién o verificacion independiente de la informacién que recibe.Las publicaciones relacionadas con calificaciones pueden publicarse por
diversas razones que no dependen necesariamente de una accién por parte de los comités de calificacion, incluyendo, pero sin limitarse, a la publicacion de una
actualizacion periédica de una calificacion crediticia y analisis relacionados.

En la medida en que las autoridades regulatorias permitan a una agencia calificadora reconocer en una jurisdicciéon una calificacion asignada en otra jurisdiccion para
ciertos propésitos regulatorios, S&P se reserva el derecho de asignar, retirar o suspender tal reconocimiento en cualquier momento y a su sola discrecién. Las Partes de
S&P no asumen ningln deber u obligacién derivado de la asignacion, retiro o suspensién de tal reconocimiento, asi como cualquier responsabilidad respecto de dafios en
los que presuntamente se incurra como resultado de ello.

S&P mantiene algunas actividades de sus unidades de negocios independientes entre si a fin de preservar la independencia y objetividad de sus respectivas actividades.
Como resultado de ello, algunas unidades de negocio de S&P podrian tener informacién que no esta disponible a otras de sus unidades de negocios. S&P ha establecido
politicas y procedimientos para mantener la confidencialidad de la informacién no publica recibida en conexién con cada uno de los procesos analiticos.

S&P recibe un honorario por sus servicios de calificacién y por sus andlisis, normalmente de parte de los emisores de los titulos o por suscriptores de los mismos o por los
deudores S&P se reserva el derecho de diseminar sus opmlones y analisis. Las calificaciones y anélisis publicos de S&P estan disponibles en sus sitios web,
bal.com/ratings/es/ (gratuitos) y en www.ratingsdir om (por suscripcion) y podrian distribuirse por otros medios, incluyendo las publicaciones de S&P y por

red\strlbwdores externos. Informacwon adicional sobre los honorarlos por servicios de calificacion esta disponible en www.spglobal.com/usratingsfees .

STANDARD & POOR'S, S&P y RATINGSDIRECT son marcas registradas de Standard & Poor's Financial Services LLC.

S&P Global Ratings S.A. de C.V., Av. Javier Barros Sierra No. 540, Torre I, PH2, Col. Lomas de Santa Fe, C.P. 01210 Ciudad de México.

mexico.ratings.spglobal.com 8 de septiembre de 2026 5


https://mexico.ratings.spglobal.com/
https://www.spglobal.com/ratings/es/
https://www.ratingsdirect.com/
https://www.spglobal.com/usratingsfees

