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1. *
Clasificacion ACtualCategona (A?nterior Definicion de Categoria
Corresponde a aquellas entidades que cuentan con una buena capa-
cidad de pago de sus obligaciones en los términos y plazos pactados,
Emisor EA+.sv EA+.sv pero ésta es susceptible de deteriorarse levemente ante posibles cam-
bios en la entidad, en la industria a que pertenece o en la economia.
Los factores de proteccién son satisfactorios
Corresponde a aquellos instrumentos en que sus emisores cuentan
CIBHIPO$02, C|BHLPO$O3~ con una muy alta capacidad de pago del capital e intereses en los
CIBHIPO$04 AA-.sv AA-.sv términos y plazos pactados, la cual no se veria afectada ante posibles
TRAMOS DE LARggp‘;Lcﬁf CON GARANTIA cambios en el emisor, en la industria a que pertenece o en la econo-
mia.
Corresponde a aquellos instrumentos en que sus emisores cuentan
CIBHIPO$02, CIBHLPO$03, con una buena capacidad de pago del capital e intereses en los tér-
CIBHIPO$04 A+.sv A+.sv minos y plazos pactados, pero ésta es susceptible a deteriorarse le-
TRAMOS DE LARGO PLAZO SIN GARANTIA vemente ante posibles cambios en el emisor, en la industria a que
pertenece o en la economia.
CIBHIPO$02, CIBHIPO$03, quresponde a_aquellos instrumentqs cuyos emisores cueqtan con la
CIBHIPO$04* N-1.sv N-Lsv mas alta capacidad de pago del capltal e intereses en I(_Js termmos_ y
TRAMOS DE CORTO PLAZO CON GARANTIA plazos pactados, la cual no se veria afectada ante posibles cambios
ESPECIAL en el emisor, en la industria a que pertenece o en la economia.
Corresponde a aquellos instrumentos cuyos emisores cuentan con
CIBHIPO$02, C|BHLPO$O3~ una buena capacidad de pago del capital e intereses en los términos
CIBHIPO$04 N-2.sv N-2.sv y plazos pactados, pero ésta es susceptible a deteriorarse levemente
TRAMOS DE CORETSC;&{ZZLO SIN GARANTIA ante posibles cambios en el emisor, en la industria a que pertenece o
en la economia.
Perspectiva Estable Estable

*En proceso de autorizacion de la Superintendencia del Sistema Financiero.

La opinion del Consejo de Clasificacion de Riesgo no constituye una sugerencia o recomendacion para invertir, ni un aval o garantia de la
emision; sino un factor complementario a las decisiones de inversion. Los miembros del Consejo seran responsables de una opinién en la que se
haya comprobado deficiencia o0 mala intencion, y estaran sujetos a las sanciones legales pertinentes. ”

MM US$ al 31.03.24
Activos: 2,293.9
Patrimonio: 187.8

ROAA: 0.1%
ROAE: 1.6%

Ingresos:  39.9
U.Neta: 3.0

Historia. Emisor: EA+.sv (09.08.23); CIBHIPO$02: tramos de largo plazo
con garantia AA-.sv (09.08.23) y sin garantia A+.sv (09.08.23), tramos de corto
plazo con garantia N-1.sv (09.08.23) y sin garantia N-2.sv (09.08.23);
CIBHIPO$03: tramos de largo plazo con garantia AA-.sv (09.08.23); y sin
garantia A+.sv (09.08.23), tramos de corto plazo con garantia N-1.sv
(09.08.23); vy sin garantia N-2.sv (09.08.23). CIBHIPO$04: tramos de largo
plazo con garantia AA-.sv (01.08.24); y sin garantia A+.sv (01.08.24), tramos
de corto plazo con garantia N-1.sv (01.08.24); y sin garantia N-2.sv (01.08.24).

La informacion utilizada para el presente analisis comprendi6 los estados financieros auditados al 31 de diciembre de 2021, 2022 y 2023; estados
financieros no auditados al 31 de marzo de 2023 y 2024, asi como informacion adicional proporcionada por la Entidad.

Fundamento: El Comité de Clasificacion de Zumma Ra-
tings, S.A. de C.V., Clasificadora de Riesgo dictaming man-
tener la calificacion EA+.sv a Banco Hipotecario de El Sal-
vador, S.A. (en adelante BH o el Banco); asi como las cali-
ficaciones de sus emisiones CIBHIPO$02 y CIBHIPO$03,
con base en la evaluacién efectuada al 31 de marzo de 2024
e informacidn subsecuente.

Adicionalmente, el Comité acord6 asignar las siguientes ca-
lificaciones a la emision denominada CIBHIPO$04: AA-.sv
a los tramos de emisiones de largo plazo con garantia de
créditos hipotecarios, A+.sv a los tramos de emisiones de

La nomenclatura .sv refleja riesgos s6lo comparables en El Salvador

largo plazo sin garantia especifica, N-1.sv a los tramos de
emisiones de corto plazo con garantia de créditos y N-2.sv
a los tramos de emisiones de corto plazo sin garantia espe-
cifica.

En las calificaciones se han ponderado favorablemente los
siguientes aspectos: i) el calce de plazo entre operaciones
activas y pasivas, ii) los adecuados indicadores de
rentabilidad; y iii) la importante posicién de mercado del
Banco a la fecha de evaluacion.

En contraposicion, las calificaciones se ven condicionadas
por: i) la elevada concentracion de inversiones en el

(*) Categoria segun el Art. 95-B de la Ley del Mercado de Valores y la NRP-07 emitida por el Banco Central de Reserva de El Salvador
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soberano con respecto a los activos de BH, alejandose del
modelo de banco comercial, ii) la dependencia de los
depositos a plazo en la estructura de fondeo, iii) la relevante
concentracién en sus mayores depositantes y iv) el mayor
indice de mora. El actual entorno econdémico ha sido
valorado por el Comité de Clasificacion, dado el efecto
potencial sobre el desempefio financiero y de gestion del
Banco. La perspectiva de las calificaciones es Estable.
Entidad financiera alineada con las politicas publicas
del Gobierno: BH es propiedad del Estado salvadorefio, a
través del Fondo de Saneamiento y Fortalecimiento Finan-
ciero (FOSAFFI) quien posee el 96.7% del capital acciona-
rio. El Banco tiene como finalidad apoyar el crecimiento
sostenible del pais, por medio del otorgamiento de solucio-
nes financieras a los sectores productivos (enfoque PYME).
Por tanto, en opinién de Zumma Ratings, BH desempefia un
rol importante en la estrategia del Gobierno, en materia eco-
némica.

Modificacion en la base contable para bancos: Los esta-
dos financieros no auditados para los periodos de diciembre
de 2023 (balance general) y marzo de 2024 (balance general
y estado de resultados) han sido preparados conforme al
Manual de Contabilidad para Instituciones Captadoras de
Depositos y Sociedad Controladora (NCF-01) emitido por
el Comité de Normas del BCR. Este manual entrd en vigor
el 16 de enero de 2023, sustituyendo a las Normas Contables
para Bancos (NCB). A inicios de 2024, BH comenzé a pre-
sentar sus estados financieros de acuerdo con la NCF-01.
Al respecto, Zumma Ratings ha recalculado algunos de los
indicadores que utiliza para el andlisis; tomando como base
el nuevo manual de cuentas.

Persiste la contraccion en el crédito, entorno operativo
retador: BH se mantiene en la quinta posicion del sistema
bancario, con una participacién en activos, préstamos y
depositos del 9.6%, 6.4% y 9.6% respectivamente a marzo
de 2024.

Respecto a la evolucion en el volumen de créditos, este
decreci6 en -1.3% durante el primer trimestre de 2024.
Dicha variacion estuvo explicada por la disminucion en los
sectores comercio, servicios y electricidad/gas/agua.

BH prevé una leve recuperacion en el ritmo de la cartera
para 2024; sin embargo, a juicio de Zumma Ratings, el
entorno operativo actual es retador.

Tendencia de mayor morosidad: EIl volumen de créditos
vencidos presentd un alza del 28.4% durante el primer
trimestre de 2024; determinando que el indice de mora se
ubique en 2.8% a marzo de 2024 (2.1% en diciembre de
2023), mientras que el indicador continud con su tendencia
al alza a junio de 2024 (2.93%). Lo anterior, se encuentra
asociado con el deterioro de algunas operaciones crediticias,
principalmente del sector transporte, agropecuario y
servicios. La Administracion del Banco proyecta disminuir
el indicador en el segundo semestre del afio; aunque se
mantendria en nivel superior con respecto a su histdrico.
La cobertura de reservas sobre créditos vencidos se ubicé en
127.5% a marzo de 2024, inferior con el promedio de
mercado  (147.1%). De incorporar los créditos
refinanciados, la cobertura disminuye a 29.9%.

Exposicion muy alta en titulos soberanos: El portafolio
de inversiones financieras totalizé6 US$926.5 millones al 31
de marzo de 2024, registrando una proporcion relevante en
la estructura de balance (40.4%). Estas inversiones se
integran principalmente por titulos en el Gobierno de El

Salvador (95.0%), complementandose con titularizaciones,
fondos de inversion y otras inversiones (5.0%). Al respecto,
las inversiones en el Soberano se componen por LETES,
CETES, bonos y notas del tesoro.

Recomposicion en la estructura de fondeo — mayor
participacién en las emisiones propias: La evolucién de
los pasivos financieros, durante el primer trimestre de 2024,
estuvo determinada por las emisiones de Certificados de
Inversion del programa CIBHIPO$02, los importantes
vencimientos de capciones a plazo; asi como la expansion
de las operaciones a la vista. Como hecho relevante, el
Banco recibi6 la autorizacion de su programa de emisién
CIBHIPO$03; colocando el tramo 1 en mayo de 2024.
Cabe precisar que BH tiene planes de inscribir un nuevo
programa de emision de Certificados de Inversion por
US$100.0 millones, del cual usaria el 50.0%, con la
principal finalidad de cancelar pasivos. En ese sentido, se
prevé que las emisiones propias aumenten su participacion
en el fondeo del Banco en el corto plazo.

En caso de que el Banco utilice las emisiones para financiar
operaciones activas, su apalancamiento aumentaria
significativamente. A marzo de 2024, BH tiene un indice
regulatorio de endeudamiento estrecho (8.6% sobre un
limite del 7.0%), el cual ha mostrado una tendencia
decreciente en los Gltimos afios.

Concentracion elevada de depositantes: La concentracion
de los principales 10 depositantes es alta, de forma que
participan en 38.9% en el total de depdsitos al cierre del
primer trimestre de 2024. Lo anterior expone
potencialmente a la institucion a un riesgo de liquidez ante
un eventual retiro de estos depdsitos. No obstante, el Banco
considera que cuenta con medidas contingenciales ante
retiros (un indice de renovacion de depdsitos a plazo,
reservas voluntarias de liquidez, venta de activos
extraordinarios, reportos pasivos, entre otros).

Estabilidad en los niveles de liquidez: La participacion de
los activos liquidos (disponibilidades e inversiones) fue del
54.0% del total activos a marzo de 2024 (52.7% en
diciembre de 2023), debido a la mayor canalizacion de
recursos hacia inversiones financieras. De manera
comparativa, el mercado registra una participacion de
activos liquidos del 29.1% en la estructura de balance.
Como hecho relevante, en fecha 18 de octubre de 2023 se
aprobé en Junta General de Accionistas una modificacion al
Pacto Social del Banco, en la cual se menciona que el banco
puede realizar inversiones con garantia soberana de acuerdo
con su politica de inversion. A la fecha del presente reporte,
BH esté trabajando en dicha politica, por lo que todavia no
se cuenta con un limite establecido. En ese contexto,
Zumma Ratings dard un monitoreo a la evolucion del
portafolio financiero del Banco y ampliara su opini6n al
contar con la politica de inversion.

Calculo del IAC asigna un coeficiente del 0% a las
inversiones en el Gobierno salvadorefio; influyendo en
su valor: Al 31 de marzo de 2024, BH registrd un
coeficiente patrimonial de 17.1% (15.8% en diciembre de
2023), comparando por encima del promedio de la industria
(14.2%). No obstante, este indicador se ve favorecido por
los altos niveles de inversiones en titulos del Gobierno, ya
que no ponderan en el calculo del fondo patrimonial, segin
lo establecido en la norma respectiva (NPB3-04).

Como hecho relevante, el 22 de febrero de 2023, en Junta
General de Accionistas, se aprob6 el aumento del capital



social por un valor de US$23.98 millones, a través de la
capitalizacion de utilidades. Dicha modificacion fue inscrita
en el Centro Nacional de Registros (CNR) el 4 de julio de
2023 y contabilizada en la misma fecha, fijando el capital
social del Banco en US$121.4 millones.

Posicion de rentabilidad adecuada: El volumen de
utilidades totaliz6 US$3.0 millones al cierre del primer
trimestre de 2024, determinandose una relacién de utilidad
neta / ingresos por intereses del 7.6%. Por otra parte, se

Fortalezas

1. Calce de plazos entre operaciones activas y pasivas.
2. Generacion interna de capital.

Debilidades

1. Estructura de fondeo concentrada en operaciones a plazo.

sefiala la alta participacion del gasto por intereses (60.3%
del ingreso por intereses), por el contexto actual de
encarecimiento del costo del dinero.

A diferencia de la industria bancaria, la cartera de préstamos
solo aporta el 50.0% de los ingresos por intereses a marzo
2024, debido al peso relevante que tienen los ingresos por
activos financieros a valor razonable (titulos valores
garantizados por el soberano).

2. Concentracion de los principales depositantes y baja diversificacion del portafolio de inversiones.

3. Margen de interés por debajo del mercado.
Oportunidades

1. Crecimiento a través proyectos de transformacion digital y el desarrollo de la banca en linea.

2. Diversificacion de fondeo.
Amenazas

1. Disminucién en el precio de los titulos valores del portafolio financiero.

2. Alzas en las tasas de interés de referencia.
3. Riesgo soberano.



ENTORNO ECONOMICO

De acuerdo con informacion publicada por el Banco Central
de Reserva (BCR), la economia salvadorefia crecié un 3.5%
en 2023 (proyeccion del FMI para 2023 del 2.2%); haciendo
notar que el BCR realiz6 un ajuste en el volumen del PIB para
los afios 2022 y 2021. La tasa de crecimiento econémico es-
tuvo determinada principalmente por los sectores de cons-
truccién, electricidad y servicios profesionales; en contrapo-
sicidn, se sefiala la contraccion en industria manufacturera y
explotacion de minas y canteras. Por otra parte, el Fondo Mo-
netario Internacional (FMI) proyecta un crecimiento del 3.0%
para El Salvador en 2024, mientras que el BCR prevé una
expansion en el rango del 3.0% - 3.5%.

Como variables que impulsarian la actividad econémica en
2024 se mencionan el aporte de las remesas familiares, el cre-
cimiento del sector turismo (por la mejora en la seguridad
ciudadana) y la resiliencia de la economia estadounidense.
Por otra parte, como factores que generan incertidumbre en
el entorno se sefialan la tendencia creciente en el nivel de en-
deudamiento publico, la presion en las finanzas pablicas por
los gastos y los vencimientos de deuda de mediano plazo, la
contraccién en las exportaciones, el reto de atraer inversion
extranjera directa y las altas tasas de interés que se mantienen
en el mercado internacional y local.

Historicamente, EI Salvador se ha caracterizado por mantener
bajos niveles de inflacion (por ser una economia dolarizada).
En ese contexto, y considerando que la inflacion a nivel mun-
dial disminuyé en 2023 a medida que los bancos centrales
ajustaron los tipos de interés y los precios de la energia pre-
sentaron una tendencia a la baja, la tasa de inflacion en El
Salvador paso a 1.15% (abril de 2024) desde 5.43% (abril de
2023), por debajo del promedio de los paises centroamerica-
nos, incluyendo Panamd y Republica Dominicana (2.6%).
Por su parte, la factura petrolera de El Salvador present6 una
contraccién de 5.0%, dada la dindmica de precios en el mer-
cado de materias primas.

En otro aspecto, el volumen de exportaciones registré una
contraccion interanual del 8.4% a abril de 2024, asociado
principalmente con la disminucién en los sectores de indus-
tria manufacturera y maquila. Cabe mencionar que el volu-
men de remesas familiares totaliz6 US$2,637 millones du-
rante los primeros cuatro meses de 2024, reflejando un creci-
miento interanual del 2.2%. En opinién de Zumma Ratings,
los flujos de envio de remesas familiares estaran condiciona-
dos por la evolucion de la inflacion y al nivel de desempleo
hispano en Estados Unidos.

Un aspecto en el andlisis es el alto nivel de endeudamiento
del Gobierno salvadorefio. Durante 2023, el soberano realizé
una serie de medidas para aliviar su calendario de servicio de
la deuda, entre estas: i) el canje por los Certificados de Finan-
ciamiento de Transicion con los fondos de pensiones (por la
Ley Integral del Sistema de Pensiones — LISP), cuyos nuevos
titulos tienen un periodo de gracias de capital y ii) el reperfi-
lamiento de la deuda del Gobierno de corto a mediano/largo
plazo, en tenencia de la banca privada salvadorefia.

Con respecto a la calificacion soberana, el Gobierno de El
Salvador present6 una mejora en su calificacion pasando a B-
desde CCC+ en noviembre de 2023 por S&P, debido a las
menores presiones de liquidez en el corto plazo. No obstante,

futuras mejoras en la calificacion del pais dependeran de un
acuerdo con el FMI, en el cual se facilite financiamiento en
condiciones favorables; asi como un plan de ajuste fiscal que
contribuya a generar sostenibilidad en las finanzas publicas
en el mediano plazo.

Como hecho relevante, el Gobierno salvadorefio acudi6 a los
mercados internacionales para colocar US$1,000 millones de
deuda, a seis afios plazo y a una tasa del 12.0%. Ademas, la
tasa de interés podria aumentar al 16.0% en funcién de algu-
nas condiciones establecidas (concretar un acuerdo con el
FMI antes de octubre de 2025, mejora en la calificacion de
riesgo internacional por dos agencias). Asimismo, El Salva-
dor informé que comprara porciones de los bonos que vencen
en 2025, 2027 y 2029; comunicando a los tenedores de dichos
valores a ofertar en caso decidan vender.

ANALISIS DEL SECTOR

El Manual de Contabilidad para Instituciones Captadoras de
Dep6sitos y Sociedad Controladora (NCF-01), entr6 en vi-
gencia a partir del 16 de enero de 2023; para cumplir con sus
disposiciones, requirié a los sujetos obligados a su cumpli-
miento, entre otros aspectos, la emision de estados financie-
ros con la adaptacion de algunos elementos de las NIIF a par-
tir de enero de 2024; en este sentido, el analisis del sector al
31 de marzo de 2023, ha sido elaborado con base en la pre-
sentacion de los estados financieros preparados por los ban-
cos con dicha adaptacion, destacando que no son compara-
bles respecto a los estados financieros presentados hasta
2023.

En términos de negocios, el sector bancario reflejé una tasa
de crecimiento a marzo 2024, respecto a diciembre 2023 del
2.0%; destacando la colocacion en los sectores de comercio y
consumo que de manera conjunta crecieron en US$201.1 mi-
llones en los primero tres meses del afio. En contraposicion,
otros destinos tradicionales se expandieron a un menor ritmo
y sectores tales como instituciones financieras; transporte, al-
macenaje y comunicacion; y mineria y canteras, tienden a de-
crecer. Por estructura, consumo, vivienda y comercio repre-
sentaron el 65.1% del portafolio de créditos al cierre del pri-
mer trimestre de 2024, no reflejando variaciones relevantes
respecto al cierre de 2023.

En términos de calidad de activos, el indice de vencidos se
posiciond en 1.89% al primer trimestre de 2024; mientras que
la cobertura de reservas se mantuvo en torno al 147.1%; va-
lorando el reconocimiento anticipado de pérdidas que ha rea-
lizado el sector. Los impactos generados por la contingencia
sanitaria han implicado para ciertas instituciones continuar
con la constitucién de provisiones graduales a fin de cautelar
el riesgo crediticio proveniente de operaciones en dicha con-
dicién. Cabe sefialar que el nivel de mora actual de la indus-
tria es aln superior a los promedios previos a la pandemia.

Por otra parte, es importante mencionar que la tasa de interés
de la FED se mantiene entre niveles de 5.25% y 5.5% y au-
nado a la calificacién de riesgo pais, sugiere una sensibiliza-
cion en el costo de fondeo que genera presion sobre la renta-
bilidad de la industria; sin embargo, se espera que la FED co-
mience a reducir la tasa de interés antes de finalizar el afio
2024.



Con respecto a la liquidez del sistema, al 31 de marzo de
2024, los activos liquidos (efectivo e instrumentos financie-
ros de inversion) representaron el 29.2% de total de activos.
A criterio de Zumma Ratings, la banca mantendria adecuados
niveles de recursos para atender sus compromisos inmedia-
tos; sin embargo, la concentracion en titulos valores del so-
berano persiste como riesgo.

La posicion patrimonial del sector bancario continta favora-
ble al ubicarse indice de adecuacion patrimonial en 14.16%;
mientras que la relacién fondo patrimonial a pasivos y con-
tingencias se posiciond en 10.97%, ambos indicadores por
encima de los parametros legalmente establecidos.

En otro aspecto, el sector bancario cerr6 el primer trimestre
de 2024 con una utilidad neta de US$77.1 millones, equiva-
lente al 16.3% de los ingresos por intereses, procedentes prin-
cipalmente del rendimiento generado por la cartera de présta-
mos (su principal activo). A la misma fecha, los gastos mas
representativos fueron los administrativos y los procedentes
de los depésitos, equivalentes al 64.7% y 23.3% de los ingre-
s0s por intereses, respectivamente. Por su parte, el sector ge-
ner6 un ROAE de 3.3% y ROAA de 0.3% con base a tres
meses.

ANTECEDENTES GENERALES

Banco Hipotecario de El Salvador, S.A. (BH) fue fundado el
29 de enero de 1935, de conformidad con las Leyes de la Re-
publica de El Salvador, cuyo objeto es dedicarse de manera
habitual a la actividad bancaria comercial, haciendo llama-
mientos al publico para obtener fondos a través de depdsitos
a la vista, de ahorro y a plazo, la emisioén y colocacion de
titulos valores o cualquier otra operacion pasiva de crédito,
quedando obligado el Banco a cubrir el principal, interés y
otros accesorios de dichos fondos, para su colocacion al pu-
blico en operaciones activas de crédito.

El Banco esta regulado por el Decreto Legislativo No. 80,
Disposiciones Especiales Referentes Banco Hipotecario de
El Salvador, Sociedad Andnima; aprobado el 16 de agosto de
2012, asi como la Ley de Bancos, Ley Organica del Banco
Central de Reserva de El Salvador, Ley de Supervision y Re-
gulacion del Sistema Financiero, Ley del Sistema Financiero
para Fomento al Desarrollo y demas leyes de aplicacion ge-
neral, incluyendo lo relativo a los acuerdos e instructivos emi-
tidos por el BCR y la Superintendencia del Sistema Finan-
ciero (SSF).

El 22 de noviembre de 1990, mediante el Decreto No. 627 se
emitid la Ley de Saneamiento y Fortalecimiento de Bancos
Comerciales y Asociaciones de Ahorro y Préstamo, a través
de la cual se creo el Fondo de Saneamiento y fortalecimiento
Financiero (FOSAFFTI), al que se le otorgo la finalidad de lle-
var a cabo el saneamiento de los bancos comerciales y de las
asociaciones de ahorro y préstamo. Posteriormente, en el De-
creto No. 771 de fecha 25 abril de 1991, se incorpor6é a BH a
la Ley de Saneamiento y Fortalecimiento de Bancos Comer-
ciales y Asociaciones de Ahorro y Préstamo. En 1992, el Es-
tado se convirti6 en su principal accionista a través de aportes
de capital del BCR, el cual transfirio las acciones al
FOSAFFI. En el Decreto No. 80 de fecha 17 de agosto de
2012, se definio la participacion accionaria minima del Banco
para el Estado en un 95.0%.

Los estados financieros no auditados para los periodos de di-
ciembre de 2023 (balance general) y marzo de 2024 (balance
general y estado de resultados) han sido preparados conforme
al Manual de Contabilidad para Instituciones Captadoras de
Dep6sitos y Sociedad Controladora (NCF-01) emitido por el
Comité de Normas del BCR. Este manual entr6 en vigor el 16
de enero de 2023, sustituyendo a las Normas Contables para
Bancos (NCB). A su vez, el manual contable se rige con pre-
lacion a las Normas Internacionales de Informacién Finan-
ciera (NIIF), siempre que el Comité de Normas del BCR no
manifestare oposicidn expresa sobre algln tratamiento parti-
cular o una nueva norma internacional de informacion finan-
ciera, adoptando siempre entre las alternativas brindadas por
estas Normas la opcién mas prudente.

Con respecto a los estados financieros auditados del Banco al
31 de diciembre de 2023 (fundamentados en la NCB), el au-
ditor externo expresé una opinién sin salvedad.

Estructura Accionaria

El capital del Banco conforme al dltimo aumento autorizado
de fecha 4 de julio de 2023 es de US$121.4 millones, distri-
buido en 12,239,049 acciones, con un total de 1,130 accionis-
tas. La estructura accionaria del Banco se muestra a continua-
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Planeacion Estratégica

En el marco de la reformulacién de la estrategia corporativa
de BH para el periodo 2020-2024, se disefiaron e instituyeron
seis objetivos estratégicos en tres grandes pilares:

1. Pilar Enfoque: Comprende los objetivos de crecimiento
y clientes.

2. Pilar Renovacion: Comprende los objetivos de imagen
e identidad.

3. Pilar__Eficiencia: Comprende los objetivos de
rentabilidad y cultura.

CARACTERISTICAS DE LA EMISION

Denominacion: CIBHIPO$04.

Clase de valor: Certificado de Inversién.

Monto méximo: US$100.0 millones.

Moneda: Dolares de los Estados Unidos de América.

Plazo: Desde 1 afio a 20 afios.

Redencién: El Banco no podréa redimir anticipadamente a las
fechas de vencimiento establecidas, ni podré obligarse a dar
liquidez a los valores, bajo cualquier modalidad.

Ejercicio de Opciones Call y Put: EI Emisor tendré la facul-
tad de establecer o no, una 0 més fechas especificas de opcion
Call, opcién Put o ambas para cada uno de los tramos.




Forma de Pago del Capital: Al vencimiento, mensual, tri-
mestral, semestral o anualmente, o en las fechas de ejercida
la opcidn Put u opcién Call.

Forma de Pago de los intereses: Mensual, trimestral, semes-
tral 0 anualmente a partir de la fecha de colocacion.
Garantias: i) Préstamos hipotecarios calificados como cate-
goria “A” por al menos 125% del tramo; ii) no tener garantia
especial.

Destino: Financiar operaciones crediticias, inversiones a
corto, mediano y largo plazo y/o reestructuracion de deuda,
asi como calce de operaciones activas y pasivas.

GOBIERNO CORPORATIVO

La administracion de BH esta confiada a la Junta Directiva,
cuya principal misidn es la direccion estratégica del Banco,
velar por un buen Gobierno Corporativo, asi como vigilar y
controlar la gestion delegada en la Alta Gerencia. La Junta
Directiva esta compuesta por un nimero que no podra ser
inferior de tres miembros y tendra un méaximo de hasta diez
miembros, segln lo disponga la Junta General Ordinaria de
Accionistas, comprendiendo propietarios y suplentes. Al 31
de marzo de 2024, la Junta Directiva del Banco se integra de
la siguiente forma:

Director Presidente Rodrigo de Jesus Solérzano Arévalo
Director Vicepresidente ~ Miguel Antonio Chorro Serpas
Director Secretario Karen Elizabeth Gonzéles de Girén
1° Director Suplente Julian Seledonio Mendoza

2° Director Suplente Claudia Yadira Majano de Garcia
3° Director Suplente Vacante

Las préacticas de gobierno corporativo de BH estan en sintonia
con los requerimientos de la regulacion local. Dichas
précticas estdn contenidas en el Cddigo de Gobierno
Corporativo, Cédigo de Etica, Antisoborno y Anticorrupcion
y en una serie de reglamentos para el funcionamiento de los
diferentes comités del Banco; los cuales, establecen y definen
las funciones de los principales 6rganos de direccion y la
reglamentacion necesaria para la operatividad de los comités.
Sin embargo, al igual que otras entidades publicas, BH esta
expuesto al riesgo politico; pudiendo afectar la operacion
normal del Banco.

La operacién del Banco es gestionada por la Presidencia, con-
tando con el apoyo de siete direcciones, entre ellas: Direccion
de Banca Empresas, Direccién de Banca de Personas e Insti-
tucional, Direccion de Créditos y Cobros, Direccién de Fi-
nanzas y Administracién, Direccion de Asuntos Legales y
Gobierno Corporativo, Direccién de Operaciones y Tecnolo-
gia y Direccién de Auditoria Interna. Asimismo, se cuenta
con el apoyo de ocho gerencias particulares: Gerencia de Pro-
ductos, Servicios y Medios de Pago, Gerencia de Riesgos,
Gerencia de Estrategia Analitica, Gerencia de Calidad, Ge-
rencia de Sostenibilidad, Gerencia de Identidad y Comunica-
ciones, Gerencia de Talento Humano y la Oficialia de Cum-
plimiento. Cabe mencionar que los miembros de Junta Direc-
tiva de BH y su personal de apoyo en las areas estratégicas
cuentan con amplia experiencia y trayectoria en el sector.

En cuanto a préstamos relacionados, éstos representaron el
0.89% del capital social y reservas del Banco al 31 de marzo
de 2024 (distribuido en 29 deudores), lo cual no compromete
la independencia de la Administracién. Por otra parte, BH

prepara anualmente un Informe de Gobierno Corporativo
conforme lo requerido en la Normas Técnicas de Gobierno
Corporativo (NRP-17).

GESTION INTEGRAL DE RIESGOS

La gestion de riesgos del Banco es un proceso liderado por la
Junta Directiva, con el involucramiento de todas las areas es-
tratégicas. Para la adecuada mitigacién de riesgos, BH tiene
documentado un conjunto de Manuales, Politicas y Procedi-
mientos de los diferentes tipos de riesgos (legal, crédito, mer-
cado, liquidez, operacional, fraude, seguridad de la informa-
cioén/ciberseguridad).

El Modelo de Gestion de Riesgos de BH se sustenta en dos
pilares: Proceso Continuo de Gestion y Sistema de
Organizacion. Adicionalmente, la gestion y el control de los
riesgos se desarrollan de la siguiente manera: i)
establecimiento de politicas, metodologias y procedimientos
de gestion de riesgos, ii) definicion de limites de exposicion
0 apetito al riesgo y iii) ejecucion de un sistema de seguridad
y control. En ese contexto, los roles estan debidamente
asignados entre las siguientes unidades: Junta Directiva,
Comité de Riesgos y Gerencia de Riesgos. Zumma Ratings
valora que la estructura de BH para la gestion integral de
riesgos esta segregada y es adecuada.

Riesgo de Crédito

La evaluacion que realiza BH considera las tres etapas:
preventa, venta y postventa. El proceso de aprobacion es
clave para la mitigacion del riesgo de crédito, para ello BH
cuenta con instancias de aprobacion calificadas y claramente
definidas. Algunas métricas que el Banco utiliza para el
seguimiento crediticio de su cartera son: exposicion por
destino econdmico, vencidos, mora, PAR30,
refinanciados/reestructurados, coberturas de las garantias
reales, cartera por categoria de riesgos, limites de
concentracion, pérdida esperada por segmento, suficiencia de
reservas, entre otros.

Riesgo de Mercado

La gestion de este riesgo se aborda desde tres grandes tipos:
i) cambio de precios, ii) riesgo de tasas de interés y iii) riesgo
de tipo de cambio, por la estructura de balance este altimo es
practicamente nulo. Las metodologias que implementa BH
para acotar su exposicion son: Riesgo General y Especifico
(titulos locales) y VaR (titulos internacionales). Al respecto,
este riesgo ha aumentado para BH en los ultimos periodos,
debido al mayor tamafio del portafolio de inversiones, alza
del riesgo pais e incrementos en las tasas de interés de
referencia.

Ademas, BH analiza la brecha de tasas de interés en su
estructura de balance, para medir la sensibilidad de su margen
financiero ante movimientos en las tasas de interés.

Riesgo de Liquidez

BH mide su exposicion al riesgo de liquidez a través de las
siguientes metodologias: calce de plazos, indicadores de
liquidez (coeficiente de liquidez neta, concentracion de
depositantes, dependencia de pasivos de corto plazo, entre
otros), Valor en Riesgo de depdsitos a la vista, indice de
renovacion de depositos a plazo, escenarios de tension e
indice de riesgo de liquidez. Adicionalmente, BH tienen dos



herramientas como complemento para gestionar el riesgo de
liquidez: Plan de Contingencia de Liquidez y Reservas de
Liquidez Voluntarias.

De igual manera, el Banco verifica el cumplimiento a todos
los indicadores relacionados al riesgo de liquidez exigidos
por la SSF: Coeficiente de liquidez neta, activos liquidos y el
calculo y utilizacion de la reserva de liquidez sobre dep6sitos
y otras obligaciones. El plan de contingencia de liquidez
contiene la estrategia para manejar las crisis de liquidez y
permite afrontar situaciones atipicas o extremas.

Riesgo Operacional y de Fraude

Para mantener una adecuada administracion del Sistema de
Gestion del Riesgo Operacional, BH cuenta con estrategias
acorde con el marco normativo correspondiente en las Nor-
mas para la Gestion del Riesgo Operacional en las Entidades
Financieras (NPB4-50). BH realizé la actualizacion a la ma-
triz de riesgos operacionales, en la cual ha identificado los
riesgos potenciales que pueden generar pérdidas por factores
de riesgo operacional en los procesos del Banco; asimismo la
identificacion de los controles que contribuyen a la mitiga-
cion de los riesgos. Asimismo, BH ha realizado un segui-
miento al apetito de riesgo y monitoreo por parte del Comité
de Riesgos y Junta Directiva.

Para mantener una adecuada administracion del Sistema de
Gestidn de la Continuidad del Negocio (SGCN), BH realiz6
una actualizacion de la metodologia para determinar el Ana-
lisis de Impacto al Negocio (Business Impact Analysis, en in-
glés, en corto BIA); llevando a cabo el respectivo segui-
miento a los incidentes de interrupcion reportados al area por
los gestores de riesgos y/o lideres de areas, con la finalidad
de llevar el debido registro en la base consolidada anual; asi
como su debido reporte al regulador.

De forma periddica, BH realiza un informe sobre la gestion
de fraude, que incluye estadisticas, cultura, indicadores clave
de riesgo, mejoras a la gestion y los casos de fraudes, presen-
tados al Comité de Riesgos y Junta Directiva con su respec-
tivo seguimiento. Con respecto al monitoreo transaccional de
tarjetas se han fortalecido las reglas de alertamiento en herra-
mientas de tecnologia.

Riesgo Reputacional

En relacion con este riesgo, el Banco realiza la gestion diaria
de los negocios dando cumplimiento a leyes y normativas que
le son aplicables para mantener su imagen ante los clientes,
accionistas, corresponsales financieros y principales provee-
dores.

Riesgo de Cumplimiento

En razén a eventos judiciales relacionados con el lavado de
activos cometidos por ejecutivos de administraciones anterio-
res del banco, BH ha venido robusteciendo el &rea de cumpli-
miento, mediante la incorporacién de un nuevo Oficial con
experiencia, ademas de la adopcion de un sistema de denun-
cias andnimas, entre otros procedimientos. Del mismo modo,
BH cuenta con politicas documentadas para la
PLDA/FT/FPADM, un sistema de monitoreo, documenta-
cion de expedientes y herramientas tecnolégicas (Monitor
Plus) como apoyo en la operacion.

Si bien BH ha visto fortalecida la Oficialia de Cumplimiento
y trabaja con asesores internacionales expertos en el tema

para incorporar las mejores practicas internacionales, a crite-
rio de Zumma Ratings, el Banco muestra oportunidades de
mejora.

ANALISIS DE RIESGO

Gestién de Negocios

Los productos del Banco en colocacion se centran en lineas
de crédito que buscan apoyar a los diferentes sectores, con
condiciones financieras un poco mas favorables con respecto
a la banca comercial, dado el componente de BH como banca
estatal. Entre los sectores atendidos se encuentran: PYME,
Agronegocios, Microempresa y Personas, asi como lineas de
crédito especiales o emergentes. En términos de cuota de
mercado, BH se mantiene en la quinta posicion del sistema
bancario, con una participacién en activos, préstamos y
depositos del 9.6%, 6.4% y 9.6% respectivamente.

Al 31 de marzo de 2024, la cartera crediticia estuvo
compuesta principalmente por los sectores servicios (22.9%),
comercio (16.9%) y vivienda (13.9%). Es de destacar que en
los Gltimos afios se ha observado una tendencia de mayor
exposicion al segmento de personas (vivienda y consumo), el
cual representdé el 22.5% a marzo de 2024 (14.6% en
diciembre 2020). A criterio de Zumma Ratings, la
desaceleracion en el ritmo de la actividad econémica y el
contexto de altas tasas de interés, condicionarian las
perspectivas de crecimiento para el sector.

Gréfica 1. Estructura de cartera de créditos por
segmento, marzo de 2024 (Porcentajes)
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Fuente: Banco Hipotecario de El Salvador, S.A. Elaboracién: Zumma Ratings S.A.
de C.V. Clasificadora de Riesgo.

Respecto a la evolucién en el volumen de créditos, este
decrecié en -1.3% durante el primer trimestre de 2024,
equivalente en términos monetarios a US$13.7 millones.
Dicha variacion estuvo explicada por la disminucién en los
sectores comercio, servicios y electricidad/gas/agua, mientras
gue los sectores de industria, construccion y agropecuario
presentaron aumentos en su saldo de cartera.

Para 2024, la Administracion prevé una leve mejora en el
desempefio comercial, en sintonia con su estrategia de
crecimiento y enfoque en aquellos segmentos de negocios
gue son nichos para BH.

Calidad de Activos

El volumen de créditos vencidos present6 un alza del 28.4%
durante el primer trimestre de 2024; determinando que el
indice de mora se ubique en 2.8% a marzo de 2024 (2.1% en
diciembre de 2023), mientras que el indicador continu6 con
su tendencia al alza a junio de 2024 (2.93%). Lo anterior, se
encuentra asociado con el deterioro de algunas operaciones



crediticias,  principalmente  del  sector  transporte,
agropecuario 'y servicios. Asimismo, los créditos
refinanciados/reestructurados aumentaron US$15.5 millones
en tres meses (en su mayoria reestructuras), representando un
4.1% del total de cartera al primer trimestre de 2024.

Gréfica 2. Indicadores de calidad de activos
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Fuente: Banco Hipotecario de El Salvador, S.A. Elaboracion: Zumma Ratings S.A.
de C.V. Clasificadora de Riesgo.

La cobertura de reservas sobre créditos vencidos se ubico en
127.5% a marzo de 2024, inferior con el promedio de
mercado (147.1%). No obstante, de incorporar los créditos
refinanciados, la cobertura disminuye a 29.9% (33.8% al
cierre de 2023). Por su parte, los créditos en categorias C, D
y E representaron el 10.0% de la cartera.

Al 31 de marzo de 2024, el saldo de reservas voluntarias
disminuyé a US$2.2 millones desde $4.3 millones en
diciembre de 2023. Cabe precisar que el Banco no tomo el
beneficio de gradualidad de reservas que concedia la
normativa para créditos afectados por el brote del COVID-
19. Esto debido a la normalizacion que tomaron las
facilidades crediticias que en su momento estuvieron bajo
dicha condicidn.

Por otra parte, los activos inmovilizados (vencidos + activos
extraordinarios netos de reserva / patrimonio) no ejercen
presion sobre el patrimonio de BH, de forma que el indicador
se ubicé en -0.40% al primer trimestre de 2024. A la misma
fecha, los principales 10 deudores de la institucion
constituyeron un moderado 13.0% del total de cartera,
destacando que 9 de ellos mantienen categoria de riesgo Al,
y el restante en B.

En otro aspecto, el portafolio de instrumentos financieros
registré una modesta expansion del 1.8% a marzo de 2024,
con respecto a diciembre 2023; haciendo notar la relevancia
del portafolio en el total de activos (40.4%). Adicionalmente,
se valora que la actual calificacion del soberano es baja, dada
la posicion de las finanzas publicas y su nivel de
endeudamiento.

Fondeo y Liquidez

La estructura de fondeo de BH estd fundamentada en
depdsitos  (principalmente en cuentas a plazo) y
complementados con titulos de emisién propia. En ese
sentido, las captaciones a plazo fijo participaron con el 47.6%
en la estructura de pasivos financieros a marzo de 2024,
seguido en ese orden por los depdsitos a la vista (34.1%), los
titulos de emision propia (14.5%) y préstamos recibidos
(3.7%). Como hecho relevante, el Banco recibi6é Ia
autorizacion de su programa de emision CIBHIPO$03;
colocando el tramol en mayo de 2024.

La evolucion de los pasivos financieros, durante el primer
trimestre de 2024, estuvo determinada por las emisiones de
Certificados de Inversion del programa CIBHIPO$02, los
importantes vencimientos de capciones a plazo; asi como la
expansion de las operaciones a la vista.

Gréfica 3. Estructura de pasivos financieros
(US$ Miles)
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Fuente: Banco Hipotecario de El Salvador, S.A. Elaboracién: Zumma Ratings S.A.
de C.V. Clasificadora de Riesgo.

Respecto a préstamos con instituciones locales, BH mantiene
Unicamente una linea de crédito con BANDESAL por un
monto de US$77.4 millones, con saldo adeudado de US$23.9
millones a marzo de 2024 (mostrando utilizacion aproximada
del 30.9%). Con relacién al fondeo proveniente de
instituciones del exterior, se valora que la mayoria han sido
contratados a largo plazo, favoreciendo las brechas de
vencimiento entre activos y pasivos financieros. Es
importante sefalar que el actual contexto de alzas en las tasas
de interés internacionales y la evolucidn de riesgo pais, han
condicionado el fondeo externo de BH con mayor intensidad
en relacion con la banca local, por su perfil de entidad estatal.
Por otra parte, la cartera pignorada representd un 8.1% a
marzo de 2024, brindando flexibilidad para la contratacion de
financiamiento con nuevas entidades.

Cabe precisar que BH tiene planes de inscribir un nuevo
programa de emision de Certificados de Inversion por
US$100.0 millones, del cual usaria el 50.0%, con la principal
finalidad de cancelar pasivos. En ese sentido, se prevé que las
emisiones propias aumenten su participacion en el fondeo del
Banco.

En opinién de Zumma Ratings, la diversificacion en las
fuentes de financiamiento y en la cartera de depdsitos privada
(personas naturales y empresas), asi como la priorizacion en
la captacion en operaciones a la vista (menor costo), son
algunos de los objetivos que deben ser impulsados por BH a
fin de mitigar presiones sobre la liquidez inmediata.

La concentracion de los principales 10 depositantes es alta,
de forma que participan en 38.9% en el total de depositos al
cierre del primer trimestre de 2024. Lo anterior expone
potencialmente a la institucion a un riesgo de liquidez ante un
eventual retiro de estos depdsitos. No obstante, el Banco
cuenta con un indice de renovacién de depdsitos a plazo del
80.7% a marzo de 2024, aunado a medidas contingenciales
ante retiros inesperados (acercamientos con sus principales
clientes, reservas voluntarias de liquidez, venta de activos
extraordinarios, reportos pasivos, etc.).

La participacion de los activos liquidos (disponibilidades e
inversiones) fue del 54.0% del total activos a marzo de 2024
(52.7% en diciembre de 2023), debido a la mayor
canalizacion de recursos hacia inversiones financieras. Al



respecto, estas inversiones se encuentran constituidas
principalmente por instrumentos del Gobierno de El Salvador
(95.0%), complementandose con titularizaciones y fondos de
inversion (3.8%) y otras inversiones (1.2%). De manera
comparativa, el mercado registra una participacion de activos
liquidos del 29.1% en la estructura de balance.

Por otra parte, el analisis acumulado de calce determina un
saldo positivo en todas las ventanas del Banco a marzo de
2024. Ademas, el andlisis de los vencimientos pactados de las
operaciones activas y pasivas determina que los activos a mas
de un afio representaron el 49.1% frente al 82.2% de los
pasivos ubicados en dicho rango de plazo.

Como hecho relevante, en fecha 18 de octubre de 2023 se
aprobo en Junta General de Accionistas una modificacion al
Pacto Social del Banco, en la cual se menciona que el banco
puede realizar inversiones con garantia soberana de acuerdo
con su politica de inversion. A la fecha del presente reporte,
BH esta trabajando en dicha politica, por lo que todavia no se
cuenta con un limite establecido. En ese contexto, Zumma
Ratings dard un monitoreo a la evolucién del portafolio
financiero del Banco y ampliara su opinion al contar con la
politica de inversion.

Solvencia

Al 31 de marzo de 2024, BH registré un coeficiente
patrimonial de 17.1% (15.8% en diciembre de 2023),
comparando por encima del promedio de la industria
(14.2%). No obstante, este indicador se ve favorecido por los
altos niveles de inversiones en titulos del Gobierno, ya que
no ponderan en el calculo del fondo patrimonial, segin lo
establecido en la norma respectiva (NPB3-04).

Gréfica 4. Indicadores de solvencia (Porcentajes)
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Fuente: Banco Hipotecario de El Salvador, S.A. Elaboracién: Zumma Ratings S.A.
de C.V. Clasificadora de Riesgo

Por otra parte, la relacion patrimonio / activos se ubico en
8.2% al primer trimestre de 2024 (10.0% promedio de
mercado). Cabe mencionar que, en febrero de 2024, se
decret6 el pago de dividendos a las acciones preferidas,

provenientes de las utilidades del ejercicio 2023 por US$89
mil; y el pago a las acciones comunes por la suma de US$1.9
millones. Se sefiala que el Banco no tiene establecida una
politica de reparticion de dividendos.

Como hecho relevante, el 22 de febrero de 2023, en Junta
General de Accionistas, se aprob6 el aumento del capital
social por un valor de US$23.98 millones, a través de la
capitalizacion de utilidades. Dicha modificacion fue inscrita
en el Centro Nacional de Registros (CNR) el 4 de julio de
2023 y contabilizada en la misma fecha, fijando el capital
social del Banco en US$121.4 millones.

Analisis de Resultados

El volumen de utilidades totaliz6 US$3.0 millones al cierre
del primer trimestre de 2024, determinandose una relacion de
utilidad neta/ ingresos por intereses del 7.6%. Por otra parte,
se sefiala la alta participacion del gasto por intereses (60.3%
del ingreso por intereses), por el contexto actual de
encarecimiento del costo del dinero.

A diferencia de la industria bancaria, la cartera de préstamos
solo aporta el 50.0% de los ingresos por intereses a marzo
2024, debido al peso relevante que tienen los ingresos por
activos financieros a valor razonable (titulos valores
garantizados por el soberano). Lo anterior, asociado con el
financiamiento de BH al Gobierno salvadorefio en los Gltimos
afios, a través de la adquisicion de LETES, CETES y otros
instrumentos.

Tabla 1. Indicadores de rentabilidad

Indicador mar-24

Mgrgen de |nte_r§s neto 39.70%
(incluyendo comisiones)

Margen neto de utilidad 7.60%

Gastos de admon. / Ingre§q neto de interés 54.59%
(incluyendo comisiones)

ROAE 1.61%

ROAA 0.13%

Fuente: Banco Hipotecario de El Salvador, S.A. Elaboracién: Zumma Ratings S.A.
de C.V. Clasificadora de Riesgo.

En otro aspecto, la relacion de gastos administrativos/ingreso
neto de intereses (incluyendo comisiones) cerr6 en 54.6% a
marzo de 2024, muy similar al promedio del mercado
bancario (56.7%). Adicionalmente, el retorno promedio sobre
patrimonio y sobre activos (de tres meses) se ubicaron en
1.61% y 0.13%, menores a los promedios del mercado (3.3%
y 0.3% respectivamente).

En términos prospectivos, BH reflejaria una ligera
disminucion en sus ratios de rentabilidad en el mediano plazo,
como producto de la evolucidn prevista en su margen
financiero.



ANEXO |. ESTADOS FINANCIEROS E INDICADORES FINANCIEROS
CON BASE EN LAS NORMAS CONTABLES BANCARIAS (NCB).

BANCO HIPOTECARIO DE EL SALVADOR, S.A.
BALANCES GENERALES CONSOLIDADOS
(MILES DE DOLARES)

DIC.21 % DIC.22 % MAR.23 % DIC.23 %
ACTIVOS
Caja y bancos 248,017 15% 222,548 13% 312,202 15% 279,388 12%
Reportos y otras operaciones bursatiles 4,488 0% 0 0% 0 0% 4,300 0%
Inversiones Financieras 362,779|  22% 404,566 23% 656,539| 32% 910,563 40%
Inv. para negociacion y disponibles para la venta 360,637 22% 402,424 23% 656,539 32% 908,280 40%
Inversiones para conservarse al vencimiento 2,142 0% 2,142 0% 0 0% 2,282 0%
Préstamos Brutos 1,020,123| 62%| 1,101,934 64%| 1,110,886 54%| 1,061,330 47%

Vigentes 918,307| 56%| 1,011,350 59%| 1,011,360| 49% 959,403 42%

Reestructurados + Refinanciados 86,610 5% 70,094 4% 77,361 4% 79,339 4%
Vencidos 15,205 1% 20,491 1% 22,165 1% 22,588 1%
Menos:

Reserva de saneamiento 26,834 2% 35,207 2% 46,075 2% 34,463 2%
Préstamos Netos de reservas 993,289| 61%| 1,066,728 62%| 1,064,811 52%| 1,026,867 45%
Bienes recibidos en pago, neto de provision 7,941 0% 7,159 0% 6,385 0% 7,476 0%
Inversiones accionarias 114 0% 114 0% 114 0% 114 0%
Activo fijo neto 16,220 1% 16,331 1% 15,859 1% 16,819 1%
Otros activos 6,132 0% 10,652 1% 10,998 1% 20,903 1%
TOTAL ACTIVOS 1,638,980| 100%| 1,728,097 100%| 2,066,907 100%| 2,266,431 100%
PASIVOS
Depdsitos
Depésitos en cuenta corriente 385,253 24% 336,819 19% 385,522 19% 346,725 15%
Depositos de ahorro 305,978 19% 315,832 18% 313,580 15% 321,377 14%

Dep6sitos ala vista 691,231 42% 652,651 38% 699,101 34% 668,101 29%
Cuentas a plazo 648,560| 40% 750,503 43%| 1,057,940 51%| 1,045,348 46%
Dep6sitos a plazo 648,560| 40% 750,503 43%| 1,057,940| 51%]| 1,045,348 46%
Total de depésitos 1,339,791 82%| 1,403,154 81% 1,757,042 85%]| 1,713,449 76%

BANDESAL 21,458 1% 28,091 2% 30,750 1% 27,904 1%
Préstamos de otros bancos 74,627 5% 63,168 4% 57,631 3% 49,881 2%
Titulos de emision propia 0 0% 0 0% 0 0% 227,054 10%
Otros pasivos de intermediacion 32,402 2% 32,672 2% 30,539 1% 32,585 1%
Reportos y otras operaciones bursatiles 0 0% 11,524 1% 0 0% 1,188 0%
Otros pasivos 20,620 1% 21,265 1% 19,512 1% 26,999 1%
TOTAL PASIVO 1,488,898 91%| 1,559,874 90% 1,895,474 92%| 2,079,060 92%
PATRIMONIO
Capital social 73,434 4% 97,419 6% 97,419 5% 121,403 5%
Reservas y resultados acumulados 59,155 4% 51,948 3% 68,882 3% 45,114 2%
Utilidad neta 17,493 1% 18,857 1% 5,133 0% 20,853 1%
TOTAL PATRIMONIO 150,082 9% 168,223 10% 171,434 8% 187,371 8%
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 1,638,980| 100%| 1,728,097 100%| 2,066,907| 100%| 2,266,431| 100%
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BANCO HIPOTECARIO DE EL SALVADOR, S.A.
ESTADOS CONSOLIDADOS DE RESULTADOS
(MILES DE DOLARES)

DIC.21 % DIC.22 % MAR.23 % DIC.23 %
Ingresos de operacién 104,180 100% 121,061| 100% 35,345 100% 159,188 100%
Ingresos de préstamos 74,027 71% 81,236 67% 20,402 58% 83,855 53%
Comisiones y otros ingresos de préstamos 6,102 6% 5,949 5% 1,302 4% 5,862 4%
Intereses y otros ingresos de inversiones 16,805 16% 28,245 23% 11,415 32% 58,369 37%
Reportos y operaciones bursatiles 153 0% 18 0% 5 0% 71 0%
Intereses sobre depositos 227 0% 1,217 1% 814 2% 3,866 2%
Utilidad en venta de titulos valores 344 0% 183 0% 50 0% 108 0%
Operaciones en M.E. 393 0% 281 0% 319 1% 969 1%
Oftros servicios y contingencias 6,130 6% 3,933 3% 1,038 3% 6,088 1%
Costos de Operacion 40,149| 39% 52,954 44% 17,811 50% 86,754 54%
Intereses y otros costos de depésitos 31,274 30% 42,326 35% 15,083 43% 69,704 44%
Intereses sobre emisién de obligaciones 0 0% 0 0% 0 0% 5,275 3%
Intereses sobre préstamos 4,437 4% 4,674 4% 1,221 3% 5,139 3%
Pérdida en venta de titulos valores 96 0% 323 0% 131 0% 221 0%
Costo operaciones en M.E. 51 0% 148 0% 0 0% 196 0%
Otros servicios mas contingencias 4,291 A% 5,483 5% 1,377 4% 6,218 1%
UTILIDAD FINANCIERA 64,031 61% 68,107 56% 17,534 50% 72,434 46%
GASTOS OPERATIVOS 32,108 31% 32,322 27% 8,427 24% 39,513 25%
Personal 16,489 16% 16,560 14% 4,465| 13% 19,017 12%
Generales 13,772 13% 13,676 11% 3,413 10% 18,139 11%
Depreciacién y amortizacion 1,848 2% 2,086 2% 550 2% 2,357 1%
Reservas de saneamiento 11,117 11% 15,001 12% 3,842 11% 16,509 10%
UTILIDAD DE OPERACION 20,806 20% 20,784 17% 5,265 15% 16,412 10%
Otros Ingresos y Gastos no operacionales 1,697 2% 2,821 2% 980 3% 7,113 4%
UTILIDAD (PERD.) ANTES DE IMPUESTO 22,503 22% 23,605 19% 6,245 18% 23,525 15%
Impuesto sobre la renta 5,010 5% 4,749 4% 1,112 3% 2,672 2%
UTILIDAD (PERDIDA) NETA 17,493 17% 18,857 16% 5133 15% 20,853 13%
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BANCO HIPOTECARIO DE EL SALVADOR, S.A.
INDICADORES FINANCIEROS

DIC.21 DIC.22 MAR.23 DIC.23
Capital
Pasivo / Patrimonio 9.9 9.3 11.1 11.1
Pasivo / Activo 0.9 0.9 0.9 0.9
Patrimonio / Préstamos brutos 14.7% 15.3% 15.4% 17.7%
Patrimonio / Vencidos 987.0% 821.0% 773.4% 829.5%
Vencidos / Patrimonio y Rvas. saneamiento 8.6% 10.1% 10.2% 10.2%
Patrimonio / Activos 9.2% 9.7% 8.3% 8.3%
Coeficiente patrimonial 13.8% 14.3% 15.2% 16.6%
Endeudamiento legal 9.4% 10.1% 8.8% 8.5%
Liquidez
Caja + Reportos + Inversiones / Dep. a la vista 0.9 1.0 0.6 1.8
Caja + Reportos + Inversiones / Depoésitos 0.5 0.4 0.6 0.7
Caja + Reportos + Inversiones / Activos 37.5% 36.3% 46.9% 52.7%
Préstamos netos/ Depdsitos 74.1% 76.0% 60.6% 59.9%
Rentabilidad
ROAE 12.4% 11.8% 3.0% 11.7%
ROAA 1.2% 1.1% 0.2% 1.0%
Margen financiero neto 61.5% 56.3% 49.6% 45.5%
Utilidad neta / Ingresos financieros 16.8% 15.6% 14.5% 13.1%
Gastos operativos / Activos 2.0% 1.9% 1.6% 1.7%
Componente extraordinario en utilidades 9.7% 15.0% 19.1% 34.1%
Rendimiento de Activos 5.6% 6.4% 6.3% 6.5%
Costo de la deuda 2.5% 3.1% 3.5% 4.0%
Margen de operaciones 3.1% 3.3% 2.7% 2.5%
Eficiencia operativa 50.1% 47.5% 48.1% 54.6%
Gastos operativos / Ingresos de operacion 30.8% 26.7% 23.8% 24.8%
Calidad de activos

Vencidos / Préstamos brutos 1.5% 1.9% 2.0% 2.1%
Reservas / Vencidos 176.5% 171.8% 207.9% 152.6%
Préstamos Brutos / Activos 62.2% 63.8% 53.7% 46.8%
Activos inmovilizados -2.5% -4.5% -10.2% -2.3%
Vencidos + Reestruc. / Préstamos brutos 10.0% 8.2% 9.0% 9.6%
Reservas / Vencidos + Reestructurados 26.4% 38.9% 46.3% 33.8%
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ANEXO Il. ESTADOS FINANCIEROS E INDICADORES FINANCIEROS CON BASE EN EL MANUAL DE
CONTABILIDAD PARA INSTITUCIONES CAPTADORAS DE DEPOSITOS Y SOCIEDAD

CONTROLADORA (NCF-01).

BANCO HIPOTECARIO DE EL SALVADOR, S.A.
BALANCES GENERALES CONSOLIDADOS

(MILES DE DOLARES)

DIC.23 % MAR.24 %
ACTIVOS
Efectivo y equivalentes de efectivo 283,688 13% 312,624 14%
Instrumentos financieros de inversioén - neto 910,563 40% 926,498 40%

A valor razonable con cambios en resultados 910,563 40% 903,097 39%

A costo amortizado 0 0% 23,401 1%
Cartera de créditos - neta 1,026,867 45% 1,010,689 44%

Vigentes 959,403 42% 923,834 40%

Refinanciados / Reestructurados 79,339 4% 94,837 4%

Vencidos 22,588 1% 29,001 1%
Menos:

Estimacién de pérdida por deterioro 34,463 2% 36,982 2%
Cuentas por cobrar - neto 20,078 1% 12,767 1%
Activos fisicos e intangibles - neto 16,819 1% 23,281 1%
Activos extraordinarios - neto 7,476 0% 7,221 0%
Inversiones en acciones - neto 114 0% 114 0%
Otros activos 825 0% 701 0%
TOTAL ACTIVO 2,266,431| 100%| 2,293,896 100%
PASIVOS
Pasivos financieros a costo amortizado - neto 2,019,476 89% 2,053,416 90%

Depositos en cuenta corriente 346,725 15% 356,551 16%

Depositos de ahorro 321,376 14% 344,609 15%

Depositos a plazo 1,045,349 46% 978,371 43%

Operaciones con pacto de retrocompra 1,187 0% 0 0%

Préstamos 77,785 3% 75,946 3%

Titulos de emision propia 227,054 10% 297,938 13%
Obligaciones a la vista 32,585 1% 29,008 1%
Cuentas por pagar 11,875 1% 8,303 0%
Provisiones 4,381 0% 3,996 0%
Otros pasivos 10,743 0% 11,334 0%
TOTAL PASIVO 2,079,060 92%| 2,106,057 92%
PATRIMONIO
Capital social 121,403 5% 121,403 5%
Reservas — De capital 20,836 1% 28,159 1%
Resultados por aplicar 10,453 0% 3,647 0%

Utilidades de ejercicios anteriores -10,401 0% 617 0%

Utilidades del presente ejercicio 20,853 1% 3,030 0%
Patrimonio restringido 29,716 1% 29,667 1%
Otro resultado integral acumulado 4,962 0% 4,962 0%
TOTAL PATRIMONIO 187,371 8% 187,839 8%
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 2,266,431 100% 2,293,896 100%
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BANCO HIPOTECARIO DE EL SALVADOR, S.A.
ESTADOS CONSOLIDADOS DE RESULTADOS
(MILES DE DOLARES)

MAR.24 %

Ingresos por intereses 39,892| 100%
Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados 18,668 47%
Activos financieros a costo amortizado 1,212 3%
Cartera de préstamos 20,012 50%
Gastos por intereses 24,056 60%
Depésitos 17,880 45%
Pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados 1 0%
Titulos de emision propia 4,925 12%
Préstamos 1,183 3%
Otros gastos por intereses 68 0%
INGRESOS POR INTERESES NETOS 15,836 40%
Cambios en valor razonable de activos y pasivos financieros, neto 0 0%
Cambios en activos financieros distintos a los activos de riesgo crediticio, neto 0 0%
Cambios en activos financieros de riesgo crediticio, neto -5,331| -13%
Reversion (Deterioro) en valor de activos extraordinarios, neto 0 0%
Reversion (Deterioro) en valor de propiedades y equipo, neto 0 0%
INGRESOS INTERESES, DESPUES DE CARGOS POR DETERIORO 10,506 26%
Ingresos por comisiones y honorarios 3,055 8%
Gastos por comisiones y honorarios 1,033 3%
INGRESOS POR COMISIONES Y HONORARIOS, NETOS 2,022 5%
Ventas de instrumentos financieros a costo amortizado 15 0%
Ventas de activos 49 0%
Otros ingresos (gastos) financieros 188 0%
TOTAL INGRESOS NETOS 12,779 32%
Gastos de administracion

Gastos de funcionarios y empleados 4,652 12%
Gastos generales 4,274 11%
Gastos de depreciacion y amortizacion 823 2%
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO 3,030 8%
Gastos por impuestos sobre las ganancias 0 0%
Interés no controlante 0 0%
UTILIDAD (PERDIDA) NETA 3,030 8%
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BANCO HIPOTECARIO DE EL SALVADOR, S.A.
INDICADORES FINANCIEROS

MAR.24
Capital
Pasivos / Patrimonio 11.2
Pasivos / Activos 0.9
Patrimonio / Préstamos brutos 17.9%
Patrimonio / Vencidos 647.7%
Vencidos / Patrimonio y Rvas. saneamiento 12.9%
Patrimonio / Activos 8.2%
Activo fijo neto / Patrimonio 12.4%
Coeficiente patrimonial 17.1%
Endeudamiento legal 8.5%
Liquidez
Caja + Reportos + Inversiones netas / Dep. a la vista 1.8
Caja + Reportos + Inversiones netas / Dep. totales 0.7
Caja + Reportos + Inversiones netas / Activos 54.0%
Préstamos netos / Dep. totales 60.2%
Rentabilidad
ROAE 1.6%
ROAA 0.1%
Margen de interés neto 39.7%
Margen de interés neto (Incluyendo comisiones) 41.6%
Utilidad neta / Ingresos por intereses 7.6%
Gastos administrativos / Activos 1.7%
Componente extraordinario en utilidades 8.3%
Rendimiento de Activos 7.0%
Costo de la deuda 4.7%
Margen de operaciones 2.3%
Gastos administrativos / Ingreso neto de interés 61.6%
Gastos administrativos / Ingreso neto de interés (incluyen. comisiones) 54.6%
Calidad de activos

Vencidos / Préstamos brutos 2.8%
Reservas / Vencidos 127.5%
Préstamos Brutos / Activos 45.7%
Activos inmovilizados -0.4%
Vencidos + Reestruc. / Préstamos brutos 11.8%
Reservas / Vencidos + Reestructurados 29.9%

MONTO Y SALDO DE LAS EMISIONES VIGENTES AL 31 DE MARZO DE 2024 (US$ MILES)

DENOMINACION MONTO AUTORIZADO [SALDO VIGENTE CgfggﬁchgN TASA PLAZO GARANTIA
CIBHIPO$02 - Tramo 1 52,550.00 14/08/2023 7.00% 7 afios Sin garantia
CIBHIPO$02 - Tramo 2 44,600.00 16/08/2023 7.00% 7 afios Sin garantia
CIBHIPO$02 - Tramo 3 44,600.00 18/08/2023 7.00% 7 afios Sin garantia
CIBHIPO$02 - Tramo 4 300,000.00 33,450.00 05/09/2023 7.00% 7 afios Sin garantia
CIBHIPO$02 - Tramo 5 16,725.00 20/09/2023 7.00% 7 afios Sin garantia
CIBHIPO$02 - Tramo 6 33,673.00 31/10/2023 7.00% 7 afios Sin garantia
CIBHIPO$02 - Tramo 7 20,000.00 15/01/2024 7.25% 5 afios Sin garantia
CIBHIPO$02 - Tramo 8 50,000.00 22/01/2024 7.25% 5 afios Sin garantia

TOTAL 300,000.00 295,598.00
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La opinion del Consejo de Clasificacion de Riesgo no constituird una sugerencia o recomendacion para invertir, ni un aval o garantia de la emision; sino un
factor complementario a las decisiones de inversion; pero los miembros del Consejo seran responsables de una opinion en la que se haya comprobado
deficiencia o mala intencion, y estaran sujetos a las sanciones legales pertinentes.

La Metodologia de Clasificacion utilizada en el analisis fue la siguiente: “Metodologia de Clasificacion de Instituciones Financieras e Instrumentos Emitidos
por Estas”. Las clasificaciones publicas, criterios, Cédigo de Conducta y metodologias de Zumma Ratings, S.A. de C.V. Clasificadora de Riesgo (Zumma
Ratings) estan disponibles en todo momento en nuestro sitio web www.zummaratings.com.

Las clasificaciones crediticias emitidas por Zumma Ratings constituyen las opiniones actuales de Zumma Ratings sobre el riesgo crediticio futuro relativo
de entidades, compromisos crediticios o deuda o valores similares a deuda, y las clasificaciones crediticias y publicaciones de investigacion publicadas por
Zumma Ratings (las “publicaciones de Zumma Ratings”) que pueden incluir opiniones actuales de Zumma Ratings sobre el riesgo crediticio futuro relativo
de entidades, compromisos crediticios o deuda o valores similares a deuda. Zumma Ratings define riesgo crediticio como el riesgo de que una entidad no
pueda cumplir con sus obligaciones contractuales, financieras una vez que dichas obligaciones se vuelven exigibles, y cualquier pérdida financiera estimada
en caso de incumplimiento. Las clasificaciones crediticias no toman en cuenta cualquier otro riesgo, incluyen sin limitacion: riesgo de liquidez, riesgo legal,
riesgo de valor de mercado o volatilidad de precio. Las clasificaciones crediticias y publicaciones de Zumma Ratings no constituyen ni proporcionan reco-
mendacién o asesoria financiera o de inversion, y las clasificaciones crediticias y publicaciones de Zumma Ratings no constituyen ni proporcionan reco-
mendaciones para comprar, vender o mantener valores determinados; todas las decisiones son exclusiva responsabilidad del inversionista.

Derechos de autor por Zumma Ratings. La reproduccién o distribucion total o parcial de los contenidos producidos por Zumma Ratings, se entenderan
protegidos por las leyes relativas a la propiedad intelectual desde el momento de su creacion; por lo tanto, estara prohibida su reproduccion, salvo con
autorizacion previa y por escrito de forma electronica. Todos los derechos reservados. Toda la informacién aqui contenida se encuentra protegida por Ley
de Propiedad Intelectual, y ninguna de dicha informacién podra ser copiada, reproducida, reformulada, transmitida, transferida, difundida, redistribuida o
revendida de cualquier manera, o archivada para uso posterior en cualquiera de los propésitos antes referidos, en su totalidad o en parte, en cualquier
forma o manera o por cualquier medio, por cualquier persona sin el consentimiento previo por escrito de Zumma Ratings.

Toda la informacion aqui contenida es obtenida por Zumma Ratings de fuentes consideradas precisas y confiables. Zumma Ratings lleva a cabo una
investigacion razonable de la informacion factual sobre la que se base de acuerdo con sus propias metodologias de clasificacion, y obtiene verificacion
razonable de dicha informacién de fuentes independientes, en la medida de que dichas fuentes se encuentren disponibles para una emisién dada o en una
determinada jurisdiccién. La forma en que Zumma Ratings lleve a cabo la investigacion factual y el alcance de la verificacién por parte de terceros que se
obtenga variara dependiendo de la naturaleza de la emision calificada y el emisor, los requisitos y practicas en la jurisdiccion en que se ofrece y coloca la
emision y/o donde el emisor se encuentra, la disponibilidad y la naturaleza de la informacién publica relevante, el acceso a representantes de la adminis-
tracion del emisor y sus asesores, la disponibilidad de verificaciones preexistentes de terceros tales como los informes de auditoria, cartas de procedimien-
tos acordadas, evaluaciones, informes actuariales, informes técnicos, dictimenes legales y otros informes proporcionados por terceros, la disponibilidad
de fuentes de verificacion independiente y competentes de terceros con respecto a la emisioén en particular o en la jurisdiccion del emisor, y una variedad
de otros factores. Los usuarios de clasificaciones e informes de Zumma Ratings deben entender que ni una investigaciéon mayor de hechos ni la verificacion
por terceros puede asegurar que toda la informacién en la que Zumma Ratings se basa en relacién con una clasificaciéon o un informe sera exacta y
completa. En Ultima instancia, el emisor y sus asesores son responsables de la exactitud de la informacién que proporcionan a Zumma Ratings y al mercado
en los documentos de oferta y otros informes.

Zumma Ratings es una entidad supervisada por la Superintendencia del Sistema Financiero y ademas sujeta al cumplimiento de la Ley contra el Lavado
de Dinero y Activos; en tal sentido, Zumma Ratings podra solicitar en cualquier momento informacién para el cumplimiento de las leyes y normativas
aplicables, como politicas de conozca a su cliente para la realizacién de una Debida Diligencia.

Confidencialidad. Referente a la informacion recibida para la evaluacion y clasificacion Zumma Ratings ha accedido y accedera a informacién que sera
tratada como CONFIDENCIAL, la cual es y serd compartida por el emisor cumpliendo con todas las disposiciones legales en materia de reserva bancaria,
proteccion de datos de caracter personal, debiendo este garantizar que posee autorizacién de los titulares de los datos para compartir informacién. Ninguna
informacién ser4 compartida cedida o trasmitida por Zumma Ratings sino dentro del contexto de la Legislacion aplicable. No se considerara informacion
confidencial aquella que sea de dominio publico o que haya sido obtenida por Zumma Ratings por otros medios dentro del contexto del respeto a la
autodeterminacion informativa y sera utilizada exclusivamente para la finalidad de los servicios de clasificacion.
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