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RATING ACTION COMMENTARY

Fitch A�rma IDR de Banco La Hipotecaria en ‘BBB-’; Perspectiva
Estable

Central America   Panama   El Salvador   Thu 21 Mar, 2024 - 18:39 ET

Fitch Ratings - Monterrey - 21 Mar 2024: Fitch Ratings a�rmó las cali�caciones

internacionales de riesgo de emisor (IDR; issuer default rating) de largo y corto plazo de

Banco La Hipotecaria, S.A. (BLH) en ‘BBB-’ y ‘F3’, respectivamente, la cali�cación de

viabilidad (VR; viability rating) en ‘bb-’ y la cali�cación de soporte del accionista (SSR;

shareholder support rating) en ‘bbb-’. La Perspectiva de la cali�cación de largo plazo es

Estable.

Asimismo, Fitch rati�có las cali�caciones nacionales de largo y corto plazo en Panamá de

BLH en ‘AA+(pan)’ con Perspectiva Estable, y ‘F1+(pan)’, respectivamente, así como las de la

deuda sénior garantizada y no garantizada.

Además, Fitch a�rmó las cali�caciones nacionales de largo y corto plazo de la subsidiaria de

BLH en El Salvador, La Hipotecaria, S.A. de C.V. (La Hipotecaria) en ‘EAAA(slv)’ y ‘F1+(slv)’,

respectivamente. La Perspectiva de la cali�cación de largo plazo es Estable. Fitch también

a�rmó los programas de deuda garantizada y no garantizada de La Hipotecaria en 'AAA(slv)'

y 'N-1(slv)' para el largo y corto plazo, en el mismo orden.

FACTORES CLAVE DE CALIFICACIÓN

Cali�caciones Impulsadas por Soporte: Las cali�caciones IDR, SSR, nacionales y de deuda

sénior de BLH están fundamentadas en la capacidad y disposición de su accionista en última

instancia, Grupo ASSA, S.A. (Grupo ASSA) [BBB- Perspectiva Estable], para proporcionar

apoyo oportuno al banco, de ser necesario. Fitch considera que el compromiso del grupo

con la subsidiaria es su�cientemente fuerte, para que las cali�caciones IDR y SSR de BLH

estén igualadas a la IDR de Grupo ASSA. Las cali�caciones nacionales del banco indican la

fortaleza crediticia relativa de Grupo ASSA con respecto a otras entidades cali�cadas en

https://www.fitchratings.com/es/region/central-america
https://www.fitchratings.com/es/region/panama
https://www.fitchratings.com/es/region/el-salvador
https://www.fitchratings.com/
https://www.fitchratings.com/
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Panamá. La Perspectiva Estable de las cali�caciones de largo plazo de la entidad re�eja la

misma perspectiva de su matriz.

Rol Estratégico en el Grupo: La evaluación de Fitch sobre la propensión de soporte de la

matriz pondera fuertemente el rol relevante que BLH juega como un contribuyente

estratégico clave y de largo plazo para fortalecer la posición regional del grupo. BLH opera

en una jurisdicción estratégicamente relevante y en segmentos de mercado

complementarios para muchas de las subsidiarias de Grupo ASSA. A diciembre de 2023,

BLH representaba aproximadamente 28.6% de los activos totales consolidados de Grupo

ASSA.

Integración Fuerte con la Matriz: En su análisis, la agencia también considera la gran

integración entre la subsidiaria panameña y Grupo ASSA, tanto a nivel gerencial,

operacional como tecnológico, como un factor de respaldo altamente in�uyente. Grupo

ASSA posee alrededor de 78% de BLH.

Entorno Operativo Multijurisdiccional: Fitch revisó el puntaje del entorno operativo (EO)

para el sistema bancario de Panamá a ‘bb+’ con tendencia negativa desde ‘bb+’ con

tendencia estable. Esto debido a que se espera que los bancos enfrenten desafíos

signi�cativos en 2024 por la desaceleración económica, los costos de �nanciamiento altos y

las presiones persistentes sobre la calidad de los préstamos. La VR de 'bb-' de BLH

considera las operaciones del banco en diferentes países.

Fitch evalúa el EO de BLH con base en el promedio ponderado de los activos productivos

del banco en cada jurisdicción; y da un aumento de un escalón (notch) por la diversi�cación

geográ�ca y considera que Panamá es el domicilio legal de BLH. Esto resulta en un puntaje

del EO combinado de 'bb+' con tendencia negativa in�uenciada por la misma tendencia del

EO de Panamá, jurisdicción donde BLH opera y destaca por su participación. Esto re�eja el

impacto del EO en el desempeño �nanciero de los bancos (incluido BLH), dadas las

condiciones desa�antes esperadas para el país.

Per�l de Negocio Enfocado: BLH se orienta al sector de �nanciamiento de vivienda y es un

jugador importante en la titularización de préstamos hipotecarios en la región. Este ha

logrado una posición relevante en su sector objetivo. Sin embargo, la participación en el

mercado local es pequeña (noviembre 2023: alrededor de 2.3%) y el ingreso operativo total

promedio fue de USD24 millones en los últimos cuatro años. La franquicia especializada de

BLH también se bene�cia de su relación sólida e integración alta con Grupo ASSA y de las

sinergias generadas entre los diferentes negocios del grupo, lo que respalda su cali�cación

de 'b+'.
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Calidad de Préstamos con Tendencia Favorable: En 2023, la razón de préstamos

deteriorados (NPL; non-performing loan) en etapa 3 continuó su trayectoria descendente;

registró 3.1% después de alcanzar 3.8% en 2022 y 7.6% en 2021. Esta mejora fue impulsada

por el crecimiento de la cartera junto con una disminución en los NPL, lo que denota el

control de riesgo de crédito apropiado de BLH. Fitch espera que, aunque la métrica podría

mostrar un deterioro ligero, se mantendrá acorde con la cali�cación de 'bb-' dadas las

iniciativas implementadas por el banco.

Rentabilidad Presionada: El comportamiento favorable en la rentabilidad se revirtió en

2023, afectado esencialmente por un aumento mayor en los costos de �nanciamiento en

relación con las tasas de los préstamos, lo que resultó en un margen de interés neto (MIN)

más ajustado. Los gastos operativos y las provisiones para pérdidas de préstamos se

mantuvieron controlados. En 2023, la razón de utilidad operativa a activos ponderados por

riesgo (APR) descendió a 0.6% desde 1.2% en 2022 (2019-2022: 1%). Fitch espera que la

métrica esté más presionada en 2024 debido a la �exibilidad reducida del MIN de BLH en

un entorno de aumentos en las tasas de �nanciamiento.

Fitch espera que esta métrica se recupere ligeramente en 2025 debido a las diferentes

estrategias del banco para mejorar el desempeño. Esto es consistente con un puntaje de 'b'.

Presiones mayores a las esperadas podrían impactar la cali�cación.

Niveles de Capitalización Adecuados: Las métricas de capitalización de BLH siguieron una

tendencia ligera al alza, explicada por una expansión mayor del capital común nivel 1 (CET1;

common equity tier 1) en comparación con el crecimiento de los préstamos, junto con una

generación interna de capital moderada. En 2023 la razón CET1 a APR alcanzó 12.0%

(2021: 11.4%), lo que, junto con el colchón de capital contracíclico, le da al banco un margen

razonable para absorber pérdidas potenciales. Fitch estima que los indicadores de

capitalización permanecerían cercanos a los actuales, a pesar de la presión esperada en la

rentabilidad. Además, la agencia considera que cualquier riesgo potencial podría ser

atenuado por el apoyo de Grupo ASSA, si fuera necesario.

Fuentes de Fondeo Diversas; Liquidez Estable: La estructura de �nanciamiento

diversi�cada del banco está respaldada por una combinación relativamente balanceada de

depósitos de clientes, líneas de crédito con instituciones multilaterales y fondos de impacto

social. Esto además incluye emisiones de deuda locales y bonos cubiertos con el �n de

favorecer su costo de �nanciamiento.

Asimismo, el banco se bene�cia de las sinergias que surgen con su accionista mayoritario,

Grupo ASSA. En 2023, el indicador de préstamos sobre depósitos alcanzó un alto 174.9%.
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La liquidez del banco se gestiona de manera prudente y ha permanecido estable. En 2023, la

razón de liquidez regulatoria del banco se situó en 48.9%, lo que le da �exibilidad para

navegar los desafíos de los EO donde opera.

OTRAS CALIFICACIONES DE DEUDA Y DE EMISORES

Deuda Sénior: La deuda sénior sin garantía está cali�cada al mismo nivel que las

cali�caciones nacionales de largo y corto plazo del banco ya que la probabilidad de

incumplimiento de las notas es la misma que la de BLH. Las cali�caciones nacionales para

los tramos y las obligaciones negociables garantizados que están respaldados por la

garantía de Grupo ASSA se cali�can al mismo nivel que las cali�caciones nacionales del

emisor, para re�ejar la misma probabilidad de incumplimiento que BLH y, a su vez, de su

matriz, lo que plasma el apoyo del grupo. Las cali�caciones nacionales para los tramos y

notas negociables garantizados por un �deicomiso se encuentran un escalón por encima de

las cali�caciones nacionales de largo plazo del banco debido a los bene�cios de dichas

garantías.

SUBSIDIARIAS Y AFILIADAS

La Hipotecaria: Las cali�caciones nacionales en la escala salvadoreña de la entidad se basan

en el respaldo que recibiría de su accionista de última instancia, Grupo ASSA, en caso de ser

necesario. En la evaluación de soporte de Fitch, La Hipotecaria juega un papel relevante

dentro de la estrategia comercial y de diversi�cación de negocios del grupo. Además, Fitch

considera la integración alta de la subsidiaria con el grupo, dada la complementariedad de

los negocios cruzados, productos, conocimiento y tecnología.

Fitch también considera los riesgos de transferencia y convertibilidad de El Salvador; sin

embargo, la fortaleza crediticia de Grupo ASSA con respecto al soberano salvadoreño

permite que las cali�caciones nacionales de la entidad se encuentren en el nivel más alto de

la escala. Fitch cree que ese apoyo sería manejable para la matriz ya que la subsidiaria

representa menos de 4% del total de activos consolidados del Grupo ASSA a diciembre de

2023.

Las cali�caciones de los programas de emisión de La Hipotecaria se encuentran al mismo

nivel que las cali�caciones nacionales de largo y corto plazo del emisor, dado que Fitch

considera que poseen la misma probabilidad de incumplimiento.

SENSIBILIDAD DE CALIFICACIÓN
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Factores que podrían, individual o colectivamente, conducir a una acción de cali�cación

negativa/baja:

--las cali�caciones IDR, SSR y nacionales de BLH irían a la baja si las IDR de Grupo ASSA son

degradadas, o si Fitch percibe una disminución en la disposición de la matriz de apoyar a su

subsidiaria. No obstante, esto no se espera en la actualidad;

--un deterioro mayor del EO del banco que impacte en las perspectivas de rentabilidad

esperadas y lleven a una relación promedio de cuatro años de utilidad operativa a APR

constantemente por debajo de 0.5%, podría resultar en una baja de la VR;

--la VR de BLH también podría disminuir en caso de un deterioro sostenido en la calidad de

los préstamos a niveles más altos de lo esperado, y si la métrica CET1 a APR se afecta de

modo que permanezca consistentemente por debajo de 10%.

OTRAS CALIFICACIONES DE DEUDA Y DE EMISORES

--las cali�caciones nacionales de deuda sénior con garantía y sin garantía de BLH se

moverían en la misma dirección y proporción que las cali�caciones nacionales del banco.

SUBSIDIARIAS Y AFILIADAS

--las cali�caciones de La Hipotecaria podrían bajar ante un deterioro signi�cativo en la

calidad crediticia de su accionista en última instancia;

--un deterioro en la apreciación de Fitch sobre la propensión de proporcionar soporte a su

�lial salvadoreña;

--la deuda sénior garantizada y no garantizada se degradarían en caso de cualquier acción

de cali�cación negativa sobre las cali�caciones de La Hipotecaria.

Factores que podrían, individual o colectivamente, conducir a una acción de cali�cación

positiva/alza:

--las cali�caciones IDR, SSR y nacionales de BLH podrían ser mejoradas si la IDR de la

matriz aumenta;

--una mejora en la VR de BLH está limitada dado su EO desa�ante actual. No obstante, solo

podría ser mejorada a mediano plazo por un fortalecimiento sostenido del per�l de
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negocios y de riesgo general del banco re�ejado en su calidad de préstamos;

--asimismo, mejoras en la rentabilidad y capitalización, re�ejadas en una razón de utilidad

operativa a APR consistentemente por encima de 1.5% y un indicador CET1 a APR de al

menos 15%, podrían resultar en una mejora de la VR del banco.

SUBSIDIARIAS Y AFILIADAS

--las cali�caciones nacionales de La Hipotecaria y sus emisiones están en el nivel más alto

de la escala nacional, por lo tanto, no existe potencial al alza.

AJUSTES A LA CALIFICACIÓN VR

--El puntaje del EO de ‘bb+’ se ha asignado por debajo del puntaje implícito de ‘bbb’ debido a

la siguiente razón de ajuste: Operaciones Internacionales (negativo).

--El puntaje de fondeo y liquidez de ‘bb-’ ha sido asignado por encima del puntaje implícito

de ‘b y menor’ debido a la siguiente razón de ajuste: fondeo no relacionado con depósitos

(positivo).

CALIFICACIONES PÚBLICAS CON VÍNCULOS CREDITICIOS A OTRAS
CALIFICACIONES

Las cali�caciones de BLH y La Hipotecaria se basan en el posible soporte que recibirían de

su accionista en última instancia, Grupo ASSA, si fuese necesario.

PARTICIPACIÓN

La(s) cali�cación(es) mencionada(s) fue(ron) requerida(s) y se asignó(aron) o se le(s) dio

seguimiento por solicitud del (los) emisor(es), entidad(es) u operadora(s) cali�cado(s) o de

un tercero relacionado. Cualquier excepción se indicará.

Este comunicado es una traducción del original emitido en inglés por Fitch en su sitio

internacional el 21 de marzo de 2024 y puede consultarse en la liga www.�tchratings.com.

Todas las opiniones expresadas pertenecen a Fitch Ratings, Inc.

CRITERIOS APLICADOS EN ESCALA NACIONAL

--Metodología de Cali�cación de Bancos (Septiembre 28, 2023);

http://www.fitchratings.com/


21/3/24, 17:57 Fitch Affirms Banco La Hipotecaria's IDR at 'BBB-'; Outlook Stable

https://www.fitchratings.com/research/es/banks/fitch-affirms-banco-la-hipotecaria-idr-at-bbb-outlook-stable-21-03-2024 7/21

--Metodología de Cali�cación de Instituciones Financieras No Bancarias (Julio 25, 2023);

--Metodología de Cali�caciones en Escala Nacional (Diciembre 22, 2020).

REFERENCIAS PARA FUENTES DE INFORMACIÓN RELEVANTES CITADAS EN
FACTORES CLAVE DE CALIFICACIÓN

Las fuentes principales de información utilizadas en el análisis se describen en los Criterios

Aplicados.

CONSIDERACIONES DE LOS FACTORES ESG

A menos que se indique lo contrario en esta sección, el nivel más alto de puntaje de

relevancia crediticia ambiental, social y de gobernanza (ESG; environmental, social and

governance) es de ‘3’. Un puntaje de ‘3’ signi�ca que los aspectos ESG son neutrales para el

crédito o tienen un impacto crediticio mínimo en la entidad, ya sea debido a la naturaleza de

los mismos o a la forma en que son gestionados por la entidad. Los puntajes de relevancia

ESG no se incorporan en el proceso de cali�cación, sino que son una observación de la

relevancia de los factores ESG en la decisión del comité de cali�cación.

Para obtener más información sobre los puntajes de relevancia ESG, visite

https://www.�tchratings.com/topics/esg/products#esg-relevance-scores.

INFORMACIÓN REGULATORIA

PANAMÁ

NOMBRE DEL EMISOR O ENTIDAD: Banco La Hipotecaria, S.A.

LINK DEL SIGNIFICADO DE LA CALIFICACIÓN: Las de�niciones de cali�cación de Panamá

las pueden encontrar en el sitio https://www.�tchratings.com/es/region/central-america

bajo el apartado de "De�niciones de Cali�cación de Panamá".

FECHA CIERTA (FECHA DE CORTE) DE LA INFORMACIÓN FINANCIERA UTILIZADA

--NO AUDITADA: N.A.

--AUDITADA: 31/diciembre/2023

FECHA DEL ACUERDO DEL COMITÉ DE CALIFICACIÓN: 20/marzo/2024

https://www.fitchratings.com/topics/esg/products#esg-relevance-scores
https://www.fitchratings.com/es/region/central-america
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DESCRIPCIÓN DE LAS CARACTERÍSTICAS DE LA EMISIÓN CALIFICADA

--CLASE DE TÍTULOS: Programa de Notas Comerciales Negociables;

--SERIES: Pueden ser emitidos en una o más series;

--MONEDA: Dólares de los Estados Unidos de América;

--MONTO: USD50,000,000.00 Res 506-13;

--FECHA DE VENCIMIENTO: Un año o más partir de la fecha de emisión;

--TASA DE INTERÉS: Cada serie devengará una tasa �ja de interés anual;

--PAGO DE INTERESES: Mensualmente;

--PAGO DE CAPITAL: Al vencimiento;

--REDENCIÓN ANTICIPADA: Podrán ser redimidos anticipadamente

--GARANTÍAS: Los tramos pueden o no ser respaldados por un �deicomiso constituido por

el Emisor o �anza solidaria constituida por Grupo ASSA;

--USO DE LOS FONDOS: Financiar su crecimiento de la cartera de préstamos hipotecarios.

DESCRIPCIÓN DE LAS CARACTERÍSTICAS DE LA EMISIÓN CALIFICADA

--CLASE DE TÍTULOS: Programa de Notas Comerciales Negociables;

--SERIES: Pueden ser emitidos en una o más series;

--MONEDA: Dólares de los Estados Unidos de América;

--MONTO: USD100,000,000.00 Res 12-16;

--FECHA DE VENCIMIENTO: Un año o más partir de la fecha de emisión;

--TASA DE INTERÉS: Cada serie devengará una tasa �ja de interés anual;
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--PAGO DE INTERESES: Mensualmente;

--PAGO DE CAPITAL: Al vencimiento;

--REDENCIÓN ANTICIPADA: Podrán ser redimidos anticipadamente;

--GARANTÍAS: Los tramos pueden o no ser respaldados por un �deicomiso constituido por

el Emisor o �anza solidaria constituida por Grupo ASSA;

--USO DE LOS FONDOS: Financiar su crecimiento de la cartera de préstamos hipotecarios.

DESCRIPCIÓN DE LAS CARACTERÍSTICAS DE LA EMISIÓN CALIFICADA

--CLASE DE TÍTULOS: Programa de Notas Comerciales Negociables;

--SERIES: Pueden ser emitidos en una o más series;

--MONEDA: Dólares de los Estados Unidos de América;

--MONTO: USD50,000,000.00 Res 462-18;

--FECHA DE VENCIMIENTO: Un año o más partir de la fecha de emisión;

--TASA DE INTERÉS: Cada serie devengará una tasa �ja de interés anual;

--PAGO DE INTERESES: Mensualmente;

--PAGO DE CAPITAL: Al vencimiento;

--REDENCIÓN ANTICIPADA: Podrán ser redimidos anticipadamente;

--GARANTÍAS: Los tramos pueden o no ser respaldados por un �deicomiso constituido por

el Emisor o �anza solidaria constituida por Grupo ASSA;

--USO DE LOS FONDOS: Financiar su crecimiento de la cartera de préstamos hipotecarios.

DESCRIPCIÓN DE LAS CARACTERÍSTICAS DE LA EMISIÓN CALIFICADA

--CLASE DE TÍTULOS: Programa de Valores Comerciales Negociables;
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--SERIES: Pueden ser emitidos en una o más series;

--MONEDA: Dólares de los Estados Unidos de América;

--MONTO: USD10,000,000.00 Res 487-01;

--FECHA DE VENCIMIENTO: Hasta 365 días a partir de la fecha de emisión;

--TASA DE INTERÉS: Cada serie devengará una tasa �ja de interés anual;

--PAGO DE INTERESES: Trimestral;

--PAGO DE CAPITAL: Al vencimiento;

--REDENCIÓN ANTICIPADA: No podrán ser redimidos anticipadamente;

--GARANTÍAS: Respaldada por �anza solidaria de Grupo ASSA;

--USO DE LOS FONDOS: Financiar su crecimiento de la cartera de préstamos hipotecarios.

DESCRIPCIÓN DE LAS CARACTERÍSTICAS DE LA EMISIÓN CALIFICADA

--CLASE DE TÍTULOS: Programa de Valores Comerciales Negociables;

--SERIES: Pueden ser emitidos en una o más series;

--MONEDA: Dólares de los Estados Unidos de América;

--MONTO: USD30,000,000.00 Res 198-05;

--FECHA DE VENCIMIENTO: Hasta 365 días a partir de la fecha de emisión;

--TASA DE INTERÉS: Cada serie devengará una tasa �ja de interés anual;

--PAGO DE INTERESES: Trimestral;

--PAGO DE CAPITAL: Al vencimiento;

--REDENCIÓN ANTICIPADA: No podrán ser redimidos anticipadamente;
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--GARANTÍAS: Respaldada por el crédito general de La Hipotecaria, S.A.;

--USO DE LOS FONDOS: Financiar su crecimiento de la cartera de préstamos hipotecarios.

DESCRIPCIÓN DE LAS CARACTERÍSTICAS DE LA EMISIÓN CALIFICADA

--CLASE DE TÍTULOS: Programa de Valores Comerciales Negociables;

--SERIES: Pueden ser emitidos en una o más series;

--MONEDA: Dólares de los Estados Unidos de América;

--MONTO: USD40,000,000.00 Res 26-06;

--FECHA DE VENCIMIENTO: Hasta 365 días a partir de la fecha de emisión;

--TASA DE INTERÉS: Cada serie devengará una tasa �ja de interés anual;

--PAGO DE INTERESES: Trimestral;

--PAGO DE CAPITAL: Al vencimiento;

--REDENCIÓN ANTICIPADA: No podrán ser redimidos anticipadamente;

--GARANTÍAS: Respaldada por el crédito general de La Hipotecaria, S.A.;

--USO DE LOS FONDOS: Financiar su crecimiento de la cartera de préstamos hipotecarios.

DESCRIPCIÓN DE LAS CARACTERÍSTICAS DE LA EMISIÓN CALIFICADA

--CLASE DE TÍTULOS: Programa de Valores Comerciales Negociables;

--SERIES: Pueden ser emitidos en una o más series;

--MONEDA: Dólares de los Estados Unidos de América;

--MONTO: USD35,000,000.00 Res 225-06;

--FECHA DE VENCIMIENTO: Hasta 365 días a partir de la fecha de emisión;
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--TASA DE INTERÉS: Cada serie devengará una tasa �ja de interés anual;

--PAGO DE INTERESES: Trimestral;

--PAGO DE CAPITAL: Al vencimiento;

--REDENCIÓN ANTICIPADA: No podrán ser redimidos anticipadamente;

--GARANTÍAS: Respaldada por el crédito general de La Hipotecaria, S.A.;

--USO DE LOS FONDOS: Financiar su crecimiento de la cartera de préstamos hipotecarios.

DESCRIPCIÓN DE LAS CARACTERÍSTICAS DE LA EMISIÓN CALIFICADA

--CLASE DE TÍTULOS: Programa de Valores Comerciales Negociables;

--SERIES: Pueden ser emitidos en una o más series;

--MONEDA: -Dólares de los Estados Unidos de América;

--MONTO: -USD35,000,000.00 Res 290-07;

--FECHA DE VENCIMIENTO: Hasta 365 días a partir de la fecha de emisión;

--TASA DE INTERÉS: Cada serie devengará una tasa �ja de interés anual;

--PAGO DE INTERESES: Trimestral;

--PAGO DE CAPITAL: Al vencimiento;

--REDENCIÓN ANTICIPADA: No podrán ser redimidos anticipadamente;

--GARANTÍAS: Respaldada por el crédito general de La Hipotecaria, S.A.;

--USO DE LOS FONDOS: Financiar su crecimiento de la cartera de préstamos hipotecarios.

DESCRIPCIÓN DE LAS CARACTERÍSTICAS DE LA EMISIÓN CALIFICADA

--CLASE DE TÍTULOS: Programa de Valores Comerciales Negociables;
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--SERIES: Pueden ser emitidos en una o más series;

--MONEDA: Dólares de los Estados Unidos de América;

--MONTO: USD50,000,000.00 Res 400-17;

--FECHA DE VENCIMIENTO: Hasta 365 días a partir de la fecha de emisión;

--TASA DE INTERÉS: Cada serie devengará una tasa �ja de interés anual;

--PAGO DE INTERESES: Trimestral;

--PAGO DE CAPITAL: Al vencimiento;

--REDENCIÓN ANTICIPADA: No podrán ser redimidos anticipadamente;

--GARANTÍAS: Series podrán estar o no garantizados por un Fideicomiso Constituido por el

emisor;

--USO DE LOS FONDOS: Financiar su crecimiento de la cartera de préstamos hipotecarios.

“UNA CALIFICACIÓN DE RIESGO NO GARANTIZA EL REPAGO DE LA EMISIÓN”.

EL SALVADOR

Se aclara que cuando se alude a cali�cación debe entenderse incluido el término

clasi�cación.

NOMBRE EMISOR O SOCIEDAD ADMINISTRADORA: La Hipotecaria, S.A. de C.V.

FECHA DEL CONSEJO DE CALIFICACIÓN: 20/marzo/2024

NÚMERO DE SESIÓN: SLV_2024_16

FECHA DE LA INFORMACIÓN FINANCIERA EN QUE SE BASÓ LA CALIFICACIÓN:

--AUDITADA: 31/diciembre/2023;

--NO AUDITADA: N.A.
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CLASE DE REUNIÓN (ordinaria/extraordinaria): Ordinaria

CALIFICACIÓN ANTERIOR (SI APLICA):

--Cali�cación de Emisor ‘EAAA(slv)’; Perspectiva Estable;

--Cali�cación de Emisiones Garantizadas de largo plazo ‘AAA(slv)’ y de corto plazo ‘N-

1(slv)’;

--Cali�cación de Emisiones No Garantizadas de largo plazo ‘AAA(slv)’ y de corto plazo ‘N-

1(slv)’.

LINK SIGNIFICADO DE LA CALIFICACIÓN: Las de�niciones de cali�cación de El Salvador

se pueden encontrar en el sitio https://www.�tchratings.com/es/region/central-america

bajo el apartado de “De�niciones de Cali�cación de El Salvador”.

La opinión del Consejo de Cali�cación de Riesgo no constituye una sugerencia o

recomendación para invertir, ni un aval o garantía de la emisión, sino un factor

complementario a las decisiones de inversión. Los miembros del Consejo serán

responsables de una opinión en la que se haya comprobado de�ciencia o mala intención, y

estarán sujetos a las sanciones legales pertinentes.

El su�jo (slv) indica que se trata de una cali�cación nacional en El Salvador. Las escalas de

cali�cación regulatorias utilizadas en El Salvador son las establecidas en la Ley del Mercado

de Valores y en las Normas Técnicas Sobre Obligaciones de las Sociedades Clasi�cadoras de

riesgo. Las de�niciones de las cali�caciones en escala Fitch están disponibles en

www.�tchratings.com/site/centralamerica.

RATING ACTIONS

ENTITY / DEBT   RATING   PRIOR  

Banco La Hipotecaria,

S.A.
LT IDR BBB- Rating Outlook Stable

A�rmada

BBB- Rating

Outlook

Stable

https://www.fitchratings.com/es/region/central-america
http://www.fitchratings.com/site/centralamerica
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ST IDR F3  A�rmada
F3 

Largo Plazo

AA+(pan) Rating Outlook Stable A�rmada

AA+

(pan) Rating

Outlook

Stable

Corto Plazo F1+(pan)  A�rmada
F1+(pan) 

Viability bb-  A�rmada
bb- 

Shareholder Support bbb-  A�rmada
bbb- 

Largo Plazo AA+(pan)  A�rmada
AA+(pan) senior secured 

Largo Plazo AA+(pan)  A�rmada
AA+(pan) Notas

Comerciales

Negociables Res

506-13 (Garantia

Fianza de Grupo

ASSA)

 

Largo Plazo AA+(pan)  A�rmada
AA+(pan) Notas

Comerciales

Negociables Res

12-16 (Garantía

Fianza de Grupo

ASSA)

 

Largo Plazo AA+(pan)  A�rmada
AA+(pan) Notas

Comerciales

Negociables Res

462-18 (Garantia

Fianza Grupo

ASSA)

 



21/3/24, 17:57 Fitch Affirms Banco La Hipotecaria's IDR at 'BBB-'; Outlook Stable

https://www.fitchratings.com/research/es/banks/fitch-affirms-banco-la-hipotecaria-idr-at-bbb-outlook-stable-21-03-2024 16/21

VIEW ADDITIONAL RATING DETAILS

FITCH RATINGS ANALYSTS

Guillermo Marcenaro

Associate Director

Analista Líder

+503 2516 6610

guillermo.marcenaro@�tchratings.com

Fitch Centroamérica, S.A

Edi�cio Plaza Cristal 3er. Nivel San Salvador

Adriana Beltran

Director

Analista Líder

+52 81 4161 7051

adriana.beltran@�tchratings.com

Fitch Mexico S.A. de C.V.

Prol. Alfonso Reyes No. 2612, Edi�cio Connexity, Piso 8, Col. Del Paseo Residencial,

Monterrey 64920

Adriana Beltran

Director

Analista Secundario

+52 81 4161 7051

adriana.beltran@�tchratings.com

Nadia Calvo

Associate Director

Analista Secundario

+503 2516 6611

nadia.calvo@�tchratings.com

Alejandro Tapia

Senior Director

Presidente del Comité de Cali�cación

+52 81 4161 7056

alejandro.tapia@�tchratings.com

MEDIA CONTACTS



21/3/24, 17:57 Fitch Affirms Banco La Hipotecaria's IDR at 'BBB-'; Outlook Stable

https://www.fitchratings.com/research/es/banks/fitch-affirms-banco-la-hipotecaria-idr-at-bbb-outlook-stable-21-03-2024 17/21

Elizabeth Fogerty

New York

+1 212 908 0526

elizabeth.fogerty@the�tchgroup.com

Información adicional disponible en www.�tchratings.com.

PARTICIPATION STATUS

The rated entity (and/or its agents) or, in the case of structured �nance, one or more of the

transaction parties participated in the rating process except that the following issuer(s), if

any, did not participate in the rating process, or provide additional information, beyond the

issuer’s available public disclosure.

APPLICABLE CRITERIA

ADDITIONAL DISCLOSURES

Solicitation Status

Endorsement Policy

ENDORSEMENT STATUS

DISCLAIMER & COPYRIGHT

National Scale Rating Criteria (pub. 22 Dec 2020)

Metodología de Cali�caciones en Escala Nacional (pub. 22 Dec 2020)

Future Flow Securitization Rating Criteria (pub. 14 Apr 2023) (including rating assumption

sensitivity)

Metodología de Cali�cación de Instituciones Financieras No Bancarias (pub. 25 Jul 2023)

Metodología de Cali�cación de Bancos (pub. 28 Sep 2023)

Non-Bank Financial Institutions Rating Criteria (pub. 17 Jan 2024) (including rating

assumption sensitivity)

Bank Rating Criteria (pub. 15 Mar 2024) (including rating assumption sensitivity)

Banco La Hipotecaria, S.A. EU Endorsed, UK Endorsed

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

http://www.fitchratings.com/
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Todas las cali�caciones crediticias de Fitch Ratings (Fitch) están sujetas a ciertas

limitaciones y estipulaciones. Por favor, lea estas limitaciones y estipulaciones en el

siguiente enlace: https://www.�tchratings.com/understandingcreditratings. Además, las

de�niciones de cali�cación de Fitch para cada escala de cali�cación y categorías de

cali�cación, incluidas las de�niciones relacionadas con incumplimiento, están disponibles

en www.�tchratings.com bajo el apartado de De�niciones de Cali�cación. ESMA y FCA

están obligadas a publicar las tasas de incumplimiento históricas en un archivo central de

acuerdo al Artículo 11(2) de la Regulación (EC) No. 1060/2009 del Parlamento Europeo y

del Consejo del 16 de septiembre de 2009 y la Regulación de las Agencias de Cali�cación

Crediticia (Enmienda, etc.) (Salida de la UE) de 2019, respectivamente.

Las cali�caciones públicas, criterios y metodologías están disponibles en este sitio en todo

momento. El código de conducta, las políticas sobre con�dencialidad, con�ictos de interés,

barreras para la información para con sus a�liadas, cumplimiento, y demás políticas y

procedimientos de Fitch están también disponibles en la sección de Código de Conducta de

este sitio. Los intereses relevantes de los directores y accionistas están disponibles en

https://www.�tchratings.com/site/regulatory. Fitch puede haber proporcionado otro

servicio admisible o complementario a la entidad cali�cada o a terceros relacionados. Los

detalles del(los) servicio(s) admisible(s) de cali�cación o del(los) servicio(s)

complementario(s) para el(los) cual(es) el analista líder tenga sede en una compañía de Fitch

Ratings registrada ante ESMA o FCA (o una sucursal de dicha compañía) se pueden

encontrar en el resumen de la entidad en el sitio web de Fitch Ratings.

En la asignación y el mantenimiento de sus cali�caciones, así como en la realización de otros

informes (incluyendo información prospectiva), Fitch se basa en información factual que

recibe de los emisores y sus agentes y de otras fuentes que Fitch considera creíbles. Fitch

lleva a cabo una investigación razonable de la información factual sobre la que se basa de

acuerdo con sus metodologías de cali�cación, y obtiene veri�cación razonable de dicha

información de fuentes independientes, en la medida de que dichas fuentes se encuentren

disponibles para una emisión dada o en una determinada jurisdicción. La forma en que Fitch

lleve a cabo la investigación factual y el alcance de la veri�cación por parte de terceros que

se obtenga variará dependiendo de la naturaleza de la emisión cali�cada y el emisor, los

requisitos y prácticas en la jurisdicción en que se ofrece y coloca la emisión y/o donde el

emisor se encuentra, la disponibilidad y la naturaleza de la información pública relevante, el

acceso a representantes de la administración del emisor y sus asesores, la disponibilidad de

veri�caciones preexistentes de terceros tales como los informes de auditoría, cartas de

procedimientos acordadas, evaluaciones, informes actuariales, informes técnicos,

dictámenes legales y otros informes proporcionados por terceros, la disponibilidad de

https://www.fitchratings.com/understandingcreditratings
http://www.fitchratings.com/
https://www.fitchratings.com/site/regulatory
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fuentes de veri�cación independiente y competentes de terceros con respecto a la emisión

en particular o en la jurisdicción del emisor, y una variedad de otros factores. Los usuarios

de cali�caciones e informes de Fitch deben entender que ni una investigación mayor de

hechos ni la veri�cación por terceros puede asegurar que toda la información en la que

Fitch se basa en relación con una cali�cación o un informe será exacta y completa. En última

instancia, el emisor y sus asesores son responsables de la exactitud de la información que

proporcionan a Fitch y al mercado en los documentos de oferta y otros informes. Al emitir

sus cali�caciones y sus informes, Fitch debe con�ar en la labor de los expertos, incluyendo

los auditores independientes con respecto a los estados �nancieros y abogados con

respecto a los aspectos legales y �scales. Además, las cali�caciones y las proyecciones de

información �nanciera y de otro tipo son intrínsecamente una visión hacia el futuro e

incorporan las hipótesis y predicciones sobre acontecimientos futuros que por su

naturaleza no se pueden comprobar como hechos. Como resultado, a pesar de la

comprobación de los hechos actuales, las cali�caciones y proyecciones pueden verse

afectadas por eventos futuros o condiciones que no se previeron en el momento en que se

emitió o a�rmo una cali�cación o una proyección. Fitch Ratings realiza ajustes rutinarios y

generalmente aceptados a la información �nanciera presentada, mismos que son acordes a

las metodologías relevantes y/o estándares de la industria, a �n de procurar consistencia

entre las métricas �nancieras de las entidades del mismo sector o clase de activos. 

El espectro completo de mejor y peor escenario para las cali�caciones crediticias en todas

las categorías de cali�cación va de ‘AAA’ a ‘D’. Fitch también brinda información del mejor

escenario para un alza de cali�cación y del peor escenario para una baja de cali�cación con

base en el desempeño histórico de los emisores (lo que Fitch establece como el percentil 99

de las transiciones de cali�cación, tanto al alza como a la baja), para cali�caciones crediticias

internacionales. En el percentil 99, una media entre tipos de activos muestra alzas de cuatro

escalones en el mejor escenario de cali�cación y bajas de ocho escalones en el peor

escenario. Las cali�caciones crediticias de sector especí�co en mejor y peor escenario se

describen a mayor detalle en https://www.�tchratings.com/site/re/10111579.

La información contenida en este informe se proporciona "tal cual" sin ninguna

representación o garantía de ningún tipo, y Fitch no representa o garantiza que el informe o

cualquiera de sus contenidos cumplirán alguno de los requerimientos de un destinatario del

informe. Una cali�cación de Fitch es una opinión en cuanto a la calidad crediticia de una

emisión. Esta opinión y los informes realizados por Fitch se basan en criterios establecidos y

metodologías que Fitch evalúa y actualiza en forma continua. Por lo tanto, las cali�caciones

y los informes son un producto de trabajo colectivo de Fitch y ningún individuo, o grupo de

individuos, es únicamente responsable por una cali�cación o un informe. La cali�cación no

https://www.fitchratings.com/site/re/10111579
https://www.fitchratings.com/site/re/10111579
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incorpora el riesgo de pérdida debido a los riesgos que no sean relacionados a riesgo de

crédito, a menos que dichos riesgos sean mencionados especí�camente. Fitch no está

comprometido en la oferta o venta de ningún título. Todos los informes de Fitch son de

autoría compartida. Los individuos identi�cados en un informe de Fitch estuvieron

involucrados en, pero no son individualmente responsables por, las opiniones vertidas en él.

Los individuos son nombrados solo con el propósito de ser contactos. Un informe con una

cali�cación de Fitch no es un prospecto de emisión ni un substituto de la información

elaborada, veri�cada y presentada a los inversores por el emisor y sus agentes en relación

con la venta de los títulos. Las cali�caciones pueden ser modi�cadas o retiradas en

cualquier momento por cualquier razón a sola discreción de Fitch. Fitch no proporciona

asesoramiento de inversión de cualquier tipo. Las cali�caciones no son una recomendación

para comprar, vender o mantener cualquier título. Las cali�caciones no hacen ningún

comentario sobre la adecuación del precio de mercado, la conveniencia de cualquier título

para un inversor particular, o la naturaleza impositiva o �scal de los pagos efectuados en

relación a los títulos. Fitch recibe honorarios por parte de los emisores, aseguradores,

garantes, otros agentes y originadores de títulos, por las cali�caciones. Dichos honorarios

generalmente varían desde USD1,000 a USD750,000 (u otras monedas aplicables) por

emisión. En algunos casos, Fitch cali�cará todas o algunas de las emisiones de un emisor en

particular, o emisiones aseguradas o garantizadas por un asegurador o garante en

particular, por una cuota anual. Se espera que dichos honorarios varíen entre USD10,000 y

USD1,500,000 (u otras monedas aplicables). La asignación, publicación o diseminación de

una cali�cación de Fitch no constituye el consentimiento de Fitch a usar su nombre como un

experto en conexión con cualquier declaración de registro presentada bajo las leyes de

mercado de Estados Unidos, el “Financial Services and Markets Act of 2000” de Gran

Bretaña, o las leyes de títulos y valores de cualquier jurisdicción en particular. Debido a la

relativa e�ciencia de la publicación y distribución electrónica, los informes de Fitch pueden

estar disponibles hasta tres días antes para los suscriptores electrónicos que para otros

suscriptores de imprenta.

Fitch Ratings, Inc. está registrada en la Comisión de Bolsa y Valores de Estados Unidos (en

inglés, U.S. Securities and Exchange Commission) como una Organización de Cali�cación

Estadística Reconocida a Nivel Nacional (“NRSRO”; Nationally Recognized Statistical Rating

Organization). Aunque ciertas subsidiarias de cali�cación crediticia de la NRSRO están

enlistadas en el Ítem 3 del documento “Form NRSRO” y, como tales, están autorizadas para

emitir cali�caciones crediticias en nombre de la NRSRO (ver

https://www.�tchratings.com/site/regulatory), otras subsidiarias no están enlistadas en el
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