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Resumen

— Bajamos nuestra calificacion de deuda de largo plazo en escala nacional a ‘mxCC (sf)’ de
‘mxCCC- (sf)’ de los certificados bursétiles con clave de pizarra CREYCCB 06U.

— Lacalificacion actual de la clase preferente refleja el deterioro observado en sus niveles de
proteccion crediticia, asi como nuestra opinion de que es altamente probable que se dé un
incumplimiento en el repago del principal en la fecha de vencimiento legal de la transaccion
y/0 en el pago de intereses.

— Laemision esta respaldada por un portafolio de créditos hipotecarios residenciales
originados por Hipotecaria Crédito y Casa y administrados por Patrimonio.

Accion de Calificacion

El 28 de diciembre de 2023, S&P Global Ratings bajé su calificacion de deuda de largo plazo en
escala nacional —CaVal-a ‘mxCC (sf)’ de ‘mxCCC- (sf)’ de los certificados bursatiles fiduciarios con
clave de pizarra CREYCCB 06U. Estos estan respaldados por un portafolio de créditos hipotecarios
residenciales (RMBS, por sus siglas en inglés) originados por Hipotecaria Crédito y Casa, S.A. de
C.V.S.F.0.L. (Créditoy Casa; no calificada) y administrados por Patrimonio S.A. de C.V., SOFOM,
E.N.R. (Patrimonio; clasificaciones como administrador de créditos residenciales y para la
construccién de ‘SUPERIOR AL PROMEDIO’ con perspectiva estable).

La calificacion de la clase preferente refleja el deterioro observado en sus niveles de proteccion
crediticia, asi como nuestra opinién de que es altamente probable que se dé un incumplimiento en
el repago del principal en la fecha de vencimiento legal de la transaccion y/o en el pago de
intereses.

De acuerdo con el dltimo reporte de distribucion, el pasado 26 de diciembre de 2023, la
transaccion incumplié en el pago completo de los intereses programados en dicha fecha de pago;
la cantidad faltante era de 33,135.78 Unidades de Inversion (UDIs), equivalente a $264,048.98
pesos mexicanos (MXN). Es importante mencionar que anteriormente ya se habia presentado esta
situacion, ya que la transaccion no fue capaz de cubrir totalmente el pago de intereses en la fecha
de pago del 23 de octubre de 2023; sin embargo, esto representd un déficit temporal, ya que la
cantidad faltante se cubri6 en la siguiente fecha de pago en noviembre de 2023.
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De acuerdo con los reportes del administrador, el incumplimiento actual se debi6 principalmente
a una menor cobranza durante el mes de noviembre, la cual disminuy6 cerca de 23% con respecto
a los niveles registrados en los seis meses anteriores. Ademas, los niveles de cobertura del
servicio de la deuda (DSCR, por sus siglas en inglés) se deterioraron durante los Gltimos tres
meses, al registrar un promedio de 0.7x (veces) comparado con un nivel observado de 2x, en
nuestra Gltima revision.

En nuestra opinién, el incumplimiento actual representa un déficit temporaly no un
incumplimiento en el pago de los intereses de acuerdo con nuestras Definiciones de Calificaciones
de S&P Global Ratings, ya que estimamos que la cantidad faltante deberia de cubrirse en las
siguientes fechas de pago (en un lapso menor a un ano).

Sin embargo, a noviembre de 2023, la proteccion crediticia de los certificados CREYCCB 06U en
forma de sobrecolateralizacion se deteriord desde nuestra Ultima revision. El indice de aforo al
cierre de noviembre (calculada como 1 - Pasivos / Activos Vigentes) bajé hasta -273% desde -
209.3% en nuestra Ultima revisién por lo que consideramos que es altamente probable que se dé
un incumplimiento en el repago del principal en la fecha de vencimiento legal de la transaccién y/o
en el pago de intereses.

Hipotecaria Crédito y Casa - Bursatilizaciones de Hipotecas Residenciales

DETALLE DE LAS CALIFICACIONES

4 4 SALDO INSOLUTO FECHA DE VENCIMIENTO
CLAVE DE PIZARRA CALIFICACION ACTUAL CALIFICACION ANTERIOR (MILLONES) LEGAL
CREYCCB 06U mxCC (sf) mxCCC- (sf) UDIs22.39 25dejulio de 2033

UDIs- Unidades de Inversién ; saldo al 26 de diciembre de 2023.

Criterios y Articulos Relacionados

Criterios

Marco global para el anélisis de la estructura de pago y del flujo de efectivo en
instrumentos de financiamiento estructurado, 22 de diciembre de 2020.

—  Metodologia para calificaciones crediticias en escala nacional y regional, 8 de junio de
2023.

—  Principios de las Calificaciones Crediticias, 16 de febrero de 2011.

—  Principios ambientales, sociales y de gobierno corporativo en las calificaciones
crediticias, 10 de octubre de 2021.

—  Criterios para la asignacion de calificaciones ‘CCC+’, ‘CCC’, ‘CCC-"y ‘CC’, 1 de octubre de
2012.

—  Financiamiento Estructurado: Metodologia para aislamiento de activos y entidades de
propésito especifico, 29 de marzo de 2017.

— Marcode Riesgo de Contraparte: Metodologia y supuestos, 8 de marzo de 2019.

—  Marco global para evaluar el riesgo operativo en transacciones de financiamiento
estructurado, 9 de octubre de 2014.

—  Criterios globales para inversiones temporales en cuentas de transacciones, 31 de mayo
de 2012.
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—  Metodologia para evaluar seguros hipotecarios y garantiasy respaldos similares en
financiamiento estructuradoy del sector publico y en bonos cubiertos (covered bonds), 7
de diciembre de 2014.

— Metodologia y Supuestos Globales: Evaluacién de carteras de hipotecas residenciales, 25
de enerode 2019.

Modelos

—  Evaluador de Flujo de Efectivo.

Articulos Relacionados

—  Descripcidén general del Proceso de Calificacién Crediticia.

—  MEXICO - Definiciones de calificacién en Escala CaVal (Nacional).

— Definiciones de Calificaciones de S&P Global Ratings.

—  Global Structured Finance Scenario And Sensitivity Analysis 2016: The Effects Of
Macroeconomic The top Five Macroeconomic Factors, 16 de diciembre de 2016.

— Analisis de escenarios y sensibilidad para financiamiento estructurado en América
Latina 2015: Efectos de las variables de los mercados regionales, 28 de octubre de 2015.

—  Environmental, Social, And Governance: ESG Credit Factors In Structured Finance, 19 de
septiembre de 2019.

— Actualizacién del mercado mexicano de financiamiento estructurado: resiliencia,
desafios y potencial, 10 de octubre de 2023.

—  Financiamiento Estructurado en América Latina Estadisticas de seguimiento: Agosto
2023, 10 de agosto de 2023.

— Analisis Detallado: México, 21 de marzo de 2023.

—  Economic Outlook Emerging Markets Q1 2024: Challenging Global Conditions Will
Constrain Growth, 27 de noviembre de 2023.

—  S&PGlobal Ratings sube calificacién de los certificados burséatiles CREYCCB 06U a
‘mxCCC- (sf)’ de ‘D (sf)’, 28 de febrero de 2020.

INFORMACION REGULATORIA ADICIONAL

1) Informacion financiera al 26 de diciembre de 2023.

2) La calificacion se basa en informacion proporcionada a S&P Global Ratings por el emisor y/o sus
agentesy asesores. Tal informacion puede incluir, entre otras, segtn las caracteristicas de la
transaccion, valor o entidad calificados, la siguiente: términos y condiciones de la emision,
prospecto de colocacién, estados financieros anuales auditados y trimestrales, estadisticas
operativas —en su caso, incluyendo también aquellas de las compariias controladoras-, informacién
prospectiva —por ejemplo, proyecciones financieras-, informes anuales, informacién sobre las
caracteristicas del mercado, informacién legal relacionada, informacion proveniente de las
entrevistas con la direccion e informacion de otras fuentes externas, por ejemplo, CNBV, Bolsa
Mexicana de Valores.

La calificacién se basa en informacién proporcionada con anterioridad a la fecha de este
comunicado de prensa; consecuentemente, cualquier cambio en tal informacién o informacion
adicional, podria resultar en una modificacion de la calificacion citada.
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3) S&P Global Ratings considera dentro de su andlisis las capacidades del originador y/o0
administrador de activos. Sin embargo, nuestra estimaciéon de las capacidades de éstos no
necesariamente tiene un impacto directo sobre las calificaciones asignadas.

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

5) La informacién regulatoria (PCR, por sus siglas en inglés) de S&P Global Ratings se publica en relacién
con una fecha especifica, y estd vigente a la fecha de la Accién de Calificacion Crediticia que se haya
publicado mas recientemente. S&P Global Ratings actualiza la informacion regulatoria para una
determinada Calificacién Crediticia a fin de incluir los cambios en tal informacién solamente cuando se
publica la siguiente Accion de Calificacion Crediticia. Por consiguiente, la informacion regulatoria contenida
aqui puede no reflejar los cambios en la misma que pudieran ocurrir durante el periodo posterior a la
publicacién de tal informacién regulatoria pero que de otra manera no estdn asociados con una Accién de
Calificacién Crediticia. Por favor considere que puede haber casos en los que el PCR refleja una version
actualizada del Modelo de Calificaciones en uso a la fecha de la ultima Accién de Calificacion Crediticia
aunque la utilizacion del Modelo de Calificaciones actualizado se consideré innecesaria para arribar a esa
Accién de Calificacion Crediticia. Por ejemplo, esto podria ocurrir en el caso de las revisiones impulsadas
por un evento (event-driven) en las que se considera que el evento que se estd evaluando no es relevante
para correr la version actualizada del Modelo de Calificaciones. Obsérvese que, de acuerdo con los
requerimientos regulatorios aplicables, S&P Global Ratings evalda el impacto de los cambios materiales a
los Modelos de Calificaciones y, cuando corresponde, emite Calificaciones Crediticias revisadas cuando lo
requiera el Modelo de Calificaciones actualizado.
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