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Argentina

Banco Hipotecario S.A.

RESUMEN

Moody’s Local Argentina afirma las calificaciones de depdsitos y de emisor
de largo plazo en moneda local y extranjera de Banco Hipotecario S.A. en AA-
.ar, las calificaciones de depdsitos de corto plazo en moneda local y
extranjera en ML A-l.ar y la calificacién de emisor en moneda local de corto
plazo en ML A-1.ar. Al mismo tiempo afirma la calificacién de acciones en 1.ar.
La perspectiva de las calificaciones de largo plazo se mantiene estable.

Las calificaciones de Banco Hipotecario reflejan la calidad de su cartera de
activos, con un indicador de morosidad del 3,2% a junio 2025, por debajo del
3,7% promedio para 2022-2024 y con indices de cobertura de su cartera en
mora del 90,8%. Sin embargo, el indicador de morosidad mostré un
incremento comparado con el 2,7% a diciembre 2024, explicado por (i) la
mayor penetracién que mostro el crédito al consumo vy (ii) el aumento
significativo que experimenté la relacién deuda media-salario. Desde Moody’s
Local Argentina esperamos que los niveles de morosidad continden
incrementandose durante 2025 en este segmento.

Por otro lado, a junio 2025, Banco Hipotecario reporté un resultado de ARS
19.436 millones con un ROE de 7,1% para el primer semestre, que compara
con un resultado a junio 2024 de ARS 41.843 millones (expresado en moneda
homogénea de junio 2025) y un ROE del 15,8%. Esta caida se explica
principalmente por menores ingresos por intereses a causa de una
disminucidn de los intereses provenientes de pases del BCRA que no fueron
compensados en su totalidad por los intereses por préstamos, y por menores
rendimientos de la cartera de inversién. Para los Ultimos 12 meses a junio
2025 el ROE fue por 14,1%.

A partir de la eliminacion de las LEFIs como instrumento para administrar la
liquidez inmediata en el sistema, la evolucidn de las tasas en pesos ha
presentado una elevada volatilidad que de continuar implicara un incremento
en el costo de financiamiento para los bancos y en consecuencia una suba en
las tasas activas para mantener spreads. Si bien recientemente se observé un
descenso de la tasa de referencia (TAMAR en 42% TNA al 03 de octubre),
continuaremos monitoreando la evolucién de estas variables y el impacto que
pueda tener en el perfil crediticio de los bancos.

Por otro lado, la diversificacion de su fondeo presenta desafios relacionados
a la alta dependencia de depdsitos institucionales cuya naturaleza es mas
volatil que la de los depdsitos minoristas. A junio de 2025, los diez principales
depositantes representaban el 52,9% del total de depdsitos, mientras que los
siguientes cincuenta concentraban el 19,8%, lo que se encuentra mitigado
parcialmente por pertenecer a fondos comunes de inversién.

Asimismo, Banco Hipotecario ha mantenido su presencia en el mercado de
capitales a través de la emision de Obligaciones Negociables (“ON”). Aln en
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un entorno operativo desafiante de menor liquidez en el mercado de capitales local con mayores costos de
financiamiento, la emision de ON continla siendo una alternativa a la que tiene acceso el sistema financiero. En este
contexto, entre diciembre 2024 y febrero 2025, Banco Hipotecario realizé la emision de 2 Obligaciones Negociables en
pesos por un monto total en torno a ARS 95 mil millones, devengan una tasa de interés TAMAR +2,75% y sus
vencimientos operaran en diciembre 2025 y febrero 2026. Asimismo, Banco Hipotecario el 22 de agosto de 2025 emitid
las ON Clase 10 por hasta USD 30,7 millones que estdn denominadas y seran pagaderas en ddlares estadounidenses,
con amortizacidn bullet de capital y devengan tasa de interés 7%. Las ON Clase 10 pagaran intereses semestrales con
vencimiento a los 12 meses de la fecha de emision y liquidacién.

A junio de 2025 el stock de préstamos de Banco Hipotecario aumentd un 39,9% en términos reales en relaciéon a
diciembre 2024, luego del alto crecimiento interanual del 121% al cierre del ejercicio, en una coyuntura demarcada por
reactivacion de la actividad heterogénea y las sucesivas bajas en las tasas de interés. Con este crecimiento, los
créditos otorgados por el banco pasaron a representar el 31,3% del activo a junio 2025 frente al 23,8% en diciembre
2024, resultando en una menor exposicion a Titulos Publicos (36% del total activo versus 44,4% respectivamente). Si
bien continua la tendencia de crecimiento de préstamos en el sistema financiero, el ritmo serd mas moderado en un
contexto con costos de financiamiento mas altos.

El Banco tenia exposicion a Generacion Mediterranea S.A. (GEMSA, CCC.ar/EST), compafiia que se encuentra en
proceso de reestructuracion de su deuda lo cual podria causar incumplimientos en el repago de sus obligaciones. Dado
qgue representaba el 1,5% del total de las financiaciones de Hipotecario a junio de 2025, no esperamos que un
incumplimiento de este emisor genere un impacto significativo en el perfil crediticio del banco.

En términos de capital, Banco Hipotecario reporté un indicador ajustado por exposicion a titulos publicos de 13,2% a
junio de 2025 (en linea con el 13,4% a diciembre 2024). El capital sin ajustar se ubico en 26%. Por su parte, el indicador
de liquidez sobre activos tangibles se ubicé en 54,7% y continua siendo holgado.

Banco Hipotecario S.A. es un banco universal enfocado en productos de vivienda y servicios financieros para
individuos y empresas. Sus accionistas principales son El Gobierno Nacional, a través del Banco de la Nacién Argentina
y ANSES, (60% de las acciones y 41% de los votos) e IRSA Inversiones y Representaciones (30% y 46%). Al 30 de junio
de 2025, Banco Hipotecario se ubicé como el nimero 15 en términos de depdsitos y 16 en términos de préstamos sobre
el total industria con una participacién de mercado del 1,4% y 0,9% respectivamente.

Fortalezas crediticias
— Elevados niveles de liquidez, que mitigan riesgos relacionados con la estructura de fondeo del banco.

— Propiedad del Estado Argentino y del Grupo IRSA.

— Cartera de préstamos granular con ratios de concentracién por debajo de sus pares comparables.

Debilidades crediticias
— Moderada diversificacion de su fondeo, con cierta dependencia de fondos de mercado y depdsitos institucionales,
que limitan la flexibilidad financiera de la entidad.

— Elevada competencia de bancos nacionales e internacionales.
— Moderada exposicién a instrumentos del sector publico, que lo vincula al riesgo de refinanciamiento de la deuda

publica y a cambios en las condiciones de la politica monetaria.

Factores que pueden generar una mejora de la calificacion
— Crecimiento sostenido de sus activos sin deteriorar la calidad crediticia del banco junto con un aumento de la
capitalizacién y una mayor diversificacion de sus financiaciones.

Factores que pueden generar un deterioro de la calificacién
— Aumento significativo de la morosidad con impacto negativo en la rentabilidad y la capitalizacion del banco.

— Deterioro en la capitalizacién del banco que impacte en su capacidad para absorber pérdidas.
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FIGURA 1 Resumen de Indicadores — junio 2025
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Fuente: Moody’s Local Argentina en base a los EECC de la entidad e informacidn del BCRA.
Nota: El detalle de los cédlculos se encuentra en el Anexo lll.
*No se encuentra disponible el indicador capital por grupo BCRA.
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Calificacion de acciones para bancos

Oferta Global: La oferta Global fue de 697.057.634 de Acciones Ordinarias Clase D
Accionistas principales: El Estado Nacional y el Grupo IRSA.

Tipo de Acciones: Escriturales ordinarias de VN $1y con derecho a 3 (tres) votos por accion.

Composicidn del capital:

Acciones Votos
Acciones Ordinarias clase “A” 1 voto 664.376.845 44,29%
Acciones Ordinarias clase “C” 1 voto 75.000.000 5,0%
Acciones Ordinarias Clase “D” 1 voto 760.623.155 50,71%
Total 1.500.000.000 100,00%

Banco Hipotecario Sociedad Andénima cuenta con un capital social de ARS 1.500 millones, totalmente suscripto e
integrado, representado por 1.500 millones de acciones ordinarias escriturales clases A, C y D de valor nominal ARS 1
cada una y un voto por accién (segun lo dispuesto por la Asamblea General Ordinaria y Extraordinaria del 21 de julio de
2006), con excepcion del derecho especial de voto multiple previsto para las acciones Clase D determinado en su
estatuto social.

Capacidad para generar utilidades

De acuerdo con lo expuesto precedentemente, la sociedad presentaria, una elevada capacidad de generacién de
utilidades en escenarios de estrés. En funcién de la matriz de puntuacion de la capacidad para generar utilidades, se
establece que su potencial para generar utilidades es Alta.

Liquidez de mercado

Se considerard como referencia a los efectos de obtener el indicador de liquidez, si la accién es transada en un Mercado
de Valores abierto, y si dichas transacciones son frecuentes. En virtud de la cotizacidn registrada en los mercados, se
considera que la accidn tiene una liquidez alta, correspondiendo calificarla como Alta.

Resultado indicado en la matriz

En base a una combinacidn entre el nivel asignado a la capacidad para generar utilidades — Alta- y el nivel establecido
con respecto a su liquidez en el Mercado — Alta-, se determina en funcién de la siguiente matriz la calificacién de la

Matriz de calificaciones de acciones

Capacidad para generar utilidades

accion:

Nivel de
liqguidez

Muy alta Moderada

Categoria 3

Categoria 2

Alta Categoria 1 Categoria 1

Categoria 1 Categoria 2 Categoria 3 Categoria 4

Categoria 2 Categoria 3 Categoria 4 Categoria 4
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Segun la combinacién de puntuaciones de la capacidad de la entidad para generar utilidades y su liquidez de mercado,
obtenemos un resultado indicado en la matriz para acciones de Emisor en 1.ar.

Consideraciones adicionales
El mercado local ha mostrado un alto nivel de volatilidad.

Valor de Mercado: Al 30 de junio de 2025, el valor libros de la accidn de Banco Hipotecario era de ARS 347,1y el precio
de cierre de mercado de ARS 334,11, siendo la relacidn cotizacion/valor libros de 1x.

Rendimiento: Se evalta la evolucion de la accidon del emisor respecto del indice S&P MERVAL. Para el periodo

comprendido entre septiembre de 2024 y septiembre de 2025, la accién de Banco Hipotecario (BCBA: BHIP) mostré una
baja del 47%, mientras que el indice S&P MERVAL subié un 4%.

FIGURA 2 Cotizaciéon
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Fuente: Moody's Local Argentina en base a informacion de mercado. Durante el periodo analizado se distribuyeron dividendos en acciones, y la serie
ha sido ajustada para reflejar la nueva cantidad de acciones en circulacion.

Evaluadas las consideraciones adicionales, se considera que los mismos no ameritan una modificacién de la
categoria arriba mencionada, quedando la misma establecida en 1.ar.
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Anexo I: Obligaciones Negociables vigentes calificadas por Moody’s Local Argentina

Obligaciones Fecha de Fecha de Amortizacion de Tasa de Pago de
. Moneda . . . . . . . .
Negociables emision vencimiento capital interés intereses
Obligaciones Negociables o )
Clase 4 por un VN de hasta USD 08/10/2020 14/10/2025 Qzﬁudael'mcjrﬁ'éa' 9,75% Semestral
U$S 237.830.850
Obligaciones Negociables
Clase 10 con vencimiento en usD 22/08/2025 22/08/2026 Al vencimiento 7% Semestral

agosto 2026
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Anexo lI: Informacidén contable e indicadores operativos y financieros

Jun-2025 6M 2025

En millones de ARS (moneda homogénea al 30/06/2025) (Ult. 12 meses) (Jun-2025) 2024 2023 2022
ESTADO DE SITUACION PATRIMONIAL
Efectivo y depdsitos en bancos 499.967 499.967 321.020 247616 216.178
Titulos BCRA 3.719 3.719 17729 2.469.694 1.482.5657
Titulos publicos 1.265.925 1.265.925 1.456.863 259.594 377750
Préstamos totales 1106.964 1.106.964 791.414 358116 593.358
Activos intangibles 8.549 8.549 7.837 5.625 4.902
Activo total 3.5633.573 3.633.573 3.318.491 3.798.866 3.145.097
Depdsitos totales 2.398.281 2.398.281 2.024.539 2.832.434 2.308.451
Sector publico 237.050 237.050 211.622 85.803 82.744
Sector financiero 4 4 0 1 3
Sector privado no financiero y residentes del exterior 2.161.226 2.161.226 1.812.917 2.746.629 2.225.704
BCRA y otras instituciones financieras 81.864 81.864 3.097 6.899 2.303
Obligaciones negociables® 136.313 136.313 95.273 96.046 112.403
Pasivo total 3.012.939 3.012.939 3.318.491 3.257.670 2.749.168
Patrimonio neto 520.634 520.634 574.676 541196 395.929
Resultado neto por intereses (124.769) 9.780 48771 (122.446) (107.922)
Resultado neto por comisiones 56.018 29.285 53.210 69.169 78.268
Cargos por incobrabilidad 32.835 20.870 17.866 12.874 14110
Ingreso operativo neto 600.906 195.499 908.200 944111 675.253
Beneficios al personal 167.887 55.933 200.759 185.614 173.994
Gastos administrativos 73.556 31.410 73.922 82.949 80.250
Resultado operativo 212.003 41.671 447930 488.746 188.356
Resultado antes de impuestos 82.219 (11.333) 166.785 167.841 104.904
Resultado neto 77.358 19.436 990.764 144.495 46.196
INDICADORES
Préstamos vencidos/préstamos brutos 3,2% 3,2% 2,7% 3,5% 5,1%
Provision para pérdidas crediticias/préstamos vencidos 90,8% 90,8% 81,0% 104,3% 60,0%
Préstamos/activo total 31,3% 31,3% 23,8% 9,4% 18,9%
Concentracion de las financiaciones® 18,0% 18,0% 18,7% 16,4% 10,1%
(Titulos publicos + BCRA)/activo total 35,9% 35,9% 44,4% 71,8% 59,1%
Capital ajustado 13,2% 13,2% 13,4% 31,2% 12,7%
Patrimonio neto/activo total 14,7% 14,7% 17,3% 14,2% 12,6%
Gastos funcionamiento/ingresos operativos netos 38,1% 40,4% 29,7% 28,1% 36,9%
Rentabilidad 2,2% 0,6% 3,0% 3,8% 1,5%
ROAA 2,2% 11% 2,8% 4,2% 1,1%
ROE 14,1% 1% 17,9% 30,8% 12,4%
Depdsitos/pasivos totales 79,6% 79,6% 61,0% 86,9% 84,0%
Depdsitos/activo tangible 68,0% 68,0% 61,2% T4,7% 73,5%
Obligaciones negociables/activo tangible 3,9% 3,9% 2,9% 2,5% 3,6%
Concentracion de los depdsitos® 52,9% 52,9% 47.7% 54,2% 10,1%
Estructura de financiamiento 12,7% 12,7% 14,9% 7,8% 9,7%
Recursos liquidos/activo tangible 54,7% 54,7% 59,7% 81,1% 70,9%
Recursos liquidos/depdsitos totales 80,5% 80,5% 97,7% 108,6% 96,5%
Préstamos/depdsitos totales 46,2% 46,2% 39,1% 12,6% 25,7%

Nota: Informacidn al cierre del afio fiscal y trimestral basada en GAAP local y Basilea II; en moneda homogénea a la Ultima fecha analizada; el detalle
del célculo de los indicadores se encuentra en el Glosario Técnico. PIndicadores anualizados; ®No incluye deuda subordinada; 10 mayores clientes;
Fuente: Moody'’s Local Argentina en base a informacion del BCRA.
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Anexo llI: Glosario

Calculo de indicadores de la Figura: Resumen de indicadores

indice de liquidez: [Total de Efectivo y Depdsitos + Total de Titulos y Acciones con cotizacién] / Total de Depésitos
indice de morosidad: Préstamos vencidos (Financiaciones en situacién irregular de 3 a 5) / Préstamos Brutos

Integracidén de capital: Integracion de capital (RPC) / Activos ponderados por riesgos (APR) segtiin norma del BCRA
sobre Capitales Minimos (Com. “A” 5369)

Rentabilidad sobre Patrimonio Neto (ROE): Resultados anualizados / patrimonio neto promedio.
Glosario técnico

APR: Activos ponderados por riesgo

BCRA: Banco Central de la Republica Argentina.

Capital: (Capital comun tangible - activos intangibles) / activos ponderados por riesgo (APR).
CER: Coeficiente de Estabilizacién de Referencia

CNV: Comision Nacional de Valores.

Estructura de Financiamiento: Deuda con entidades financieras + préstamos a corto plazo + pasivos por valores
negociables + otros pasivos financieros a valor razonable + bonos sénior + deuda con partes relacionadas / (activos
totales - crédito mercantil y otros intangibles - activos asegurados).

LIBOR (LIBO rate): Tasa de interés del mercado londinense.

Margen Financiero Neto (NFM): Es |a resultante de la diferencia entre ingresos y egresos financieros sobre el promedio
de activos de riegos.

Recursos liquidos: Efectivo en el banco central + deuda de instituciones financieras + valores totales - ingresos no
ganados - activos derivados / (activos totales - crédito mercantil y otros intangibles - activos asegurados).

Rentabilidad sobre Activos (ROAA): Resultados anualizados / total de activos promedio.
Rentabilidad: Ingresos netos (después de impuestos) / activos tangibles.
RPC: Requisito de patrimonio computable

Spread: Diferencial entre la tasa de interés activa y la tasa de interés pasiva
UVA: Unidad de Valor Adquisitivo

VN: Valor Nominal.

Volatilidad: mide la desviacién estandar de los precios diarios de las acciones
Glosario idiomatico

NPL: Non Performing Loans. Financiaciones en situacion irregular

ROAA: return on average assets. Rentabilidad sobre activos promedios.

ROE: return on equity. Rentabilidad sobre patrimonios.

Underwriting: Suscripcidn.
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Informacién Complementaria

Argentina

Tipo de calificacion / Instrumento

Banco Hipotecario S.A.

Calificacién de emisor en moneda local

Calificacion de emisor de corto plazo en moneda local
Calificacion de emisor de corto plazo en moneda extranjera

Obligaciones Negociables Clase 10 con vencimiento en
agosto 2026

Calificacidon de emisor en moneda extranjera

Obligaciones Negociables Clase 4 por un VN de hasta U$S
237.830.850

Calificacidon de depdsitos en moneda local
Calificacidn de depdsitos en moneda extranjera
Calificacidn de corto plazo de depdsitos en moneda local

Calificacion de corto plazo de depdsitos en moneda
extranjera

Calificaciéon de acciones

Informacién considerada para la calificacion.

Calificacion
actual

AA-.ar
ML A-l.ar
ML A-l.ar

ML A-l.ar
AA-.ar
AA-.ar

AA-.ar
AA-.ar
ML A-l.ar

ML A-l.ar

1.ar

Perspectiva Calificacion | Perspectiva

actual

Estable

Estable
Estable

Estable
Estable

— Balance anual auditado al 31 de diciembre de 2024 y anteriores, disponibles en

https://www.argentina.gob.ar/cnv

— Ultimo balance trimestral al 30/06/2025 y anteriores, disponibles en http://www.argentina.gob.ar/cnv

anterior

AA-.ar
ML A-l.ar
ML A-1.ar

ML A-1.ar
AA-.ar
AA-.ar

AA-.ar
AA-.ar
ML A-l.ar

ML A-l.ar

1.ar

— Documentos de emisiones, disponibles en https://www.argentina.gob.ar/cnv

— Composicién accionaria e Informaciéon complementaria disponible en www.bcra.gob.ar

anterior

Estable

Estable
Estable

Estable
Estable

— Los siguientes factores de la metodologia: Analisis de los factores estandares de calificacidn (riesgo de
activos, capital, rentabilidad, estructura de financiamiento y recursos liquidos y Otras consideraciones no han
sufrido alteraciones respecto del ultimo informe completo

— El dltimo informe completo fue publicado el 13 de agosto de 2025 y el mismo se encuentra disponible para el

publico inversor en https://moodyslocal.com.ar/

Definicion de las calificaciones asignadas.

— AA.ar: Emisores o emisiones calificados en AA.ar con una calidad crediticia muy fuerte en comparacién con

otros emisores locales.

— ML A-1.ar: Los emisores o emisiones calificados en ML A-1.ar tienen la mayor capacidad para pagar obligaciones
de deuda senior no garantizada de corto plazo en comparacién con otros emisores locales.
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Moody'’s Local Argentina agrega los modificadores “+” y “-” a cada categoria de calificacion genérica que va de AA a
CCC, El modificador “+” indica que la obligacidn se ubica en el extremo superior de su categoria de calificacion genérica,
ningun modificador indica una calificacion media, y el modificador “-” indica una calificacion en el extremo inferior de

la categoria de calificacion genérica

Metodologia Utilizada.

— Metodologia de calificacion de bancos y compaifiias financieras - (14/Sep/2020), disponible en
https://moodyslocal.com.ar/reportes/metodologias-y-marcos-analiticos/metodologias-de-calificacion/ y

https://www.argentina.gob.ar/cnv

El presente informe no debe considerarse una publicidad, propaganda, difusién o recomendacién para adquirir,
vender o negociar los instrumentos objeto de calificacién.
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