BG Trust,
Inc.

CERTIFICACION DEL FIBUCIARIO
DECIMO TERCER FIDEICOMISOQ
DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
DE BANCO LA HIPOTECARIA, S.A

BG TRUST, INC., sociedad panamefia organizada y existente de conformidad con las leyes de la Repdblica de
Panama, inscrita en la Seccion Mercanti] del Registro Plblico al Folio No.444710C, debidamente autorizada para
elercer e negosio de Fidelcomiso mediante Licencis expedida por fa Superintendencia de Bancos (en adelante el
“Tiduciario”), &n cumplimiente de sus obligaciones como Fduciaria del Fideicomiso de Garantfz constituido
mediante la Escrituta Pidhlica No. 25,340 de 29 de agosto de 2016, (&l “Fideicomiso”), por BANCO LA HIPOTECARIA,
5.A., no a titulo personal sino en sy calidad de Fiduciario del Décime Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos
Hipotecarios en beneficio de los Tenedores Registrados de los Bonos Corporativos por fa suma de hasta Cuarenta y
Cinco Millones de Dolares (US545,000,000.00), (Ia “Emisidn”), por este madio expedimos la presente Certificacion
del Fiduciario 2] 21 de diciembre da 2018, a saber:

1. El Emisor es Banco La Hipotecaria, 5.A., no a titulo personal sine en su calidad de Fiduciario del Déciriio
Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios,

2. La Emision fue autarizads mediante Resolucion SMV N® §91-16 de 05 de septiembre de 2016,

3.  El monto total registrado es de hasta Cuarenta y Cinco Millones de Délares (U5545,000,000.00), emitidos
en tres (3) series: La Serle A por hasta Treinta y Nueve Miliones Seiscfentos Mil Dolares
{15539,600,000.00), Ja Serie B por hasta Cuatro Millones Quinientas Mit Délares (U5$4 500,000.00} y 1a
Serie C por hasta Noveclentos Mil Délares (US5900,000.00).

&4, El total de Patrimonio Fideicomitido del Fideicomiso asciende a la suma de US538,601,238.05, tos cuales
astan conformados por los activos del Fideicomiso por US539,197,238.05 v por la Carta de Crédito Stand
by de UUS5404,000.00, registrada como cuenta de orden fuera del estado de situacién financiers del
Fideicomiso,

5. Bl Patrimonio del Hideicomiso cubre tas Series A, By C de la Emisidn.

6.kl desglose de la composicidn del Patrimonio administrado es el siguiente:

a) Fondos depositados en cuentas de ahorro en Banco General con saldo total de USSA76,786.16,
deszlosadas asi:

F{asawa dez lntereses A ' M?E 17
Reserva de Intereses B $537.25
Fandos Disponibles S475,772.74

5476,786.16

b} Cartera de créditos hipotecarios cedidos al Fidudiario cuvos saldos a capital al 31 de diciembre de
2018, ascendian a US538,720,451.89, segin ¢ detalle que se incluye como Anexa A,

¢) Carta de Creédito “Stand By" a favor del Fideicomiso por la suma de hasta USS404,000.00 para cubrir la
Reserva de Intereses.

7. Ei Prospecto Informativo de la emisién no establece una relacion de cobertura requerida. La relacién gue
resuita de dividir el patrimonio del fideicomiso entre el monto en creulacidn cuyo saldo es de

Us%37,782,167.77, es de 1.05 veces,

Aparada Postal 081600843 Panarnd Fap, de Panama » Tei: (307)303-5001 = Faw! {807)265-0227 « www,haeneral com




B.  Lacobertura histérica de tos ditimos tres {3) trimestres es:

1.04x 1.04x 1.04x

La presente certificacion ha sido emitida en fa ciudad de Pahama, Republica de Panama, el dia 10 de enero de 2019,

B Trust, Inc, a titulo fiduciario

Gabriela Zamora
Firma Autorizada
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REPUBLICA DE PANAMA
SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES

ACUERDO 18-00 de 11 de octubre del 2000
ANEXC N°, 1

FORMULARIO IN-A
INFORME DE ACTUALIZACION ANUAL

Ano terminandeo el 31 de Diciembre de 2018

PRESENTADOQ SEGUN EL DECRETO LEY 1 DE 8 DE JULIO DE 1999 Y EL ACUERDO N°.18-2000
DE 11 DE OCTUBRE DEL 2000

INSTRUGCIONES GENERALES A LOS FORMULARIOS IN-A ¢ leT:.

A. Aplicabilidad

Estos formularios deben ser wilizados por todos los emisores de valores registrados ante la Superintendenciz del Mercado de
Valores (en adelantz "SMV"), de conformidad con lo que dispone el Acuerdo N°8-2000 de 11 de octubre del 2000 (con
independencia de s ef registro es por ofarts piblica o los otrog ragisiros obligatorios). Los Informes de Actualizacidn serdn exigibles
& partic del 1 de enaero del afio 2001. En tal vitud, los emisores con cierres fiseales 2 diciembre, deberan presentar su Informe
Anual conforme las reglas que se prescriben on &l referido Acuerdo, Dz igual forma, todos los Informes interinos de emisores con
cterres fiscales especiales (marzo, junio, noviembre v otros), que se deban recibir desde el 1 de aners del 2000 en adelante,
tenidran que presentarse segun dispone et Acuerdo N° 18-2000. No obstante, los emisores podrén apcionalmente presentarios a la
Comision antes de dicha facha,

B. Preparacion de los Informes de actuafizacién

Este ng as un formulerio para llenar espacios en blanss, Bs Unicamentz una guid del orden en fue e debe presentar I3
informacion, La SMV pone a su disposicion el archivo an procesador de palabras, ef cus) podra ser descargads desde la pagina
web de la SMV,

3i alguna informacion requerida ne le es aplicable al emisor, por sus ceracteristicas, o haturaleza de sy negotio o par cualguier
otra razon, deberd consignarse expresaments tal cirounstancia v 125 razones por ias cualas ro la aplica. En dos secciones de este
Acuerdo se hace exprasa referancia al Acuerde N°.6-00 de 18 de mayo dal 2000 (modificado por el Acerdo N°.15-2000 de 28 de
agosto del 2000}, sobre Registre de Valores. Es responsabifidad del emisor revisar dichas referencias.

E! Informe de Actualizacién deberd presentarse en un orginal v dos copia complets, incluyendo los anexos.

Una copia completa el Informe de Actualizacion debers ser presentada a la Bolsa de Valores en que e encuenire listados los
valores del emisor,

La informacion financiera deberd ser preparada de conformidad con lo establecide por los Acuerdos N°.2-2000 de 28 de febrero del
2000 y N°,B-2000 de 22 de maye dil 2000, Guando duranta los periodos contables fue se reportan se huplesen suscitado cambios
en Ias politicas de contabilidad, adguisiciones o slguna forma de combinacion mercanti que afectan la corparacion de las cifras
presentadas, el emisor debera hacer clara referencia a tales cambios y sus impactos en lag cifras.

De requerir aiguna actaracion adicienal, puede contactar a los funcionarios da la Diression Nacional de Registro de Vaigres, &n los
tel&fonos 501-1700, 501-1702,

El Décimo Tercer Fideicomizoe de Bonos de

RAZON SOCIAL DEL EMISOR: Préstamos Hipotecarios (con Banco La Hipotecaria,
: 5. A. actuando a tiulo Fidueiario )
VALORES QUE HA REGISTRADO: Bonos Hipotecarios Residenciales

Resolucién N°.591-18
NUMEROS DE TELEFONO Y FAX DEL

EMISOR: . Teléfono: 300-8500; fax: 300-8501

DIRECCION DEL EMISOR: Edifirco‘ Tesera 177, Piso 13, Via Espafia, Panama,
Repablica de Panama

DIRECCION DEL CORREO gtejeira@lahipotecaria.com

ELECTRONICO DEL EMISOR: epimentel@lahipotecaria.com
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| PARTE
. INFORMACION DEL FIDUCIARIO y/o El FIDEICOMISO; SEGUN SEA EL CASO

Historia y desarrollo de la compafnia (El Fiduciario)

Importante: Aungue este formulario divulga informaciaon sobre el Fiduciario (Banco La Hipotecaria, 8. A)
(en adelante "La Hipotecaria®) dicha informacién es meramente informativa, El pago de los Bonos
Hipotecarios esta respaldade dnica y exclusivamente por los bienes Fiduciarios, los cuales estaran
integrados principalmente por [a cartera de créditos hipotecarios. Tales bienes representan, tal como o
dispone la ley, y la Seccién 3.2 del Fideicomiso de Garantia, un patrimonio separado e independients del
patrimonio o bienes propios det Fiduciario {y del fideicomitente y fideicomisario). Ni Banco La Hipotecaria
S.A., ni Grupo ASSA, SA ni sus respectivos accionistas, subsidiarias afiliadas, directores o ejecutivas
garantizan o responderan por el pago de los Bonos Hipotecarios del Décimo Tercer Fideicomiso de
Bonos de Préstamos Mipotecarios.

Informacion basica Fiduciario. La Hipotecaria a tifulo Fiduciario (en adelante & “Fiduciaric” ¢ “La
Hipotecaria”) es una sociedad anonima panamefia, constituida de conformidad con las leyes de la
Republica de Panama, segiin consta en la Escritura Pablica N°.7950 de 19 de Abril de 1966 de Ia
Notarta Primera det Circuito de Panama, fa cual s& encuentra inscrita a la Ficha 323244, Rollo 52052
Imagen 0044 de la Seccién de Micropelicula (Mercantil) del Registro Publico de Panams, desde el 20 de
noviembre de 1996. Segtn resolucion S.B.P. N°.120-2010 de 26 de mayo 2010 la Superintendencia de
Bancos otorgd Permiso Temporal a La Hipotecaria, S. A. para protocolizar e inscribir en e Registro
Plblico de Panama los documentos relativos a la modificacion de su Pacto Social, inctuyendo el cambio
de su razdn social por la de Banco La Hipotecaria, S. A. y segun resclucién S.B.P. N°.127-2010 de 4 de
junio de 2010 otorga Licencia Bancaria General que lo faculta para iniciar operaciones oficiaimente como
Banco a partir del 7 de junio de 2010.

- Su actividad principal es oforgar préstamos hipotecarios residenciales y personales, administrar y
titularizar Creditos Hipotecarios residenciales y personales. Ademas de contar con la licencia hancaria,
mediante Resolucion FID N®.3-97 del 6 de agosio de 1997, la Superintendencia de Bancos e ctorgé a La
Hipotecaria, 8. A. una licencia fiduciaria que le permite realizar negocios de fideicomiso en o desde la
Republica de Panama, La Compafiia se encuentra registrada en la Superintendencia del Mercado de
Valores mediante Resolucion N°.487-01 de 14 de diciembre de 2001. El duefio def 100% de las acciones
de Banco La Hipoiecaria S.A. es La Hipotecaria (Holding) Inc., una sociedad constituida en las Islas
Britanicas Virgenes. Actualmente, los accionistas principales de La Hipotecaria (Holding) Inc. son, Grupo
ASSA, BA (B9.01% de las acciones), duefio de ASSA Compaiiia de Seguros, una de las mas
importantes aseguradoras en la Republica de Panama, La Corporacion Financiera Internacional — IFC
(13.5% de la acciones), fa cual es un miembro de! World Bank Group y una de las mas importantes
instituciones muitilaterales def mundo. Ef remanente de las acciones de La Hipotecaria (Holding) Ing,

perienecen a sus Ejecutivos (17.49% de las acciones). El domicilio comercial del Fiduciario se indica a
continuacién;

Edifico Tesera 177, Piso 13, Via Fspafia, Panama, Reptiblica
de Panams

Apartado Postal 0823 04422
Ciudad de Panama, Repiblica de Panama

Direccion fisica:

Direccidon postal:

Teléfono: 300-8500
Fax; 300-8501
Correo electronico: ateieira@lahipotecaria.com
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1) Informacion basica del Fideicomiso,
Las otras partes involucradas en la transaccién son las siguientes;

Fiduciario: LA HIFOTECARIA
Fideicomitenta: LA HIPOTECARIA (HOLDING) INC.
Fideicomisario: LOS TENEDORES REGISTRADOS DE LOS BONOS EMITIDOS HASTA

CUMPLIDOS TODAS LAS OBLIGACIONES ASUMIDAS POR EL EMISOR,
QUIENES SERAN ENTONCES SUBSTITUIDO POR EL FIDEICIOMITENTE.
Fiduciario de Gararmtia BG TRUST, ING.

2} Evolucién de la estructura organizativa - Fiduciario.

En mayo de 1997, el Grupe Wall Street Securities creé La Hipotecaria S.A., (anteriormente conocido
como Wall Street Cornpariia Mipotecaria, 8.A) la primera institucion no-bancaria en Panama
aspecializada en la generacién, desembolso administracion y titularizacion de préstamos hipotecarios,
En marzo de 2000 Grupe Wall Street Securities vendié un 50% de sus acciones en La Hipotecaria a
Grupo ASSA, 8. Ay La Hipotecaria empezd a funcionar independientemente de sus dos accionistas.

En diciembre de 2002, Grupe Wall Street Securities traspasé a Grupo ASSA, S.A e Inversiones
Americasa, S.A. su interés accionario en La Hipotecaria (Holding), Inc. En diciembre de 2009, la
Corporacion Financiera Internacional (IFC) adquitic el 14.99% de las acciones de la Hipotecarta
{Holding), Inc. Desde el inicio de sus operaciones en mayo de 1997, La Hipotecaria ha llegado a ser uno
de los lideres en el mercado de hipotecas bajo la Ley de Intereses Preferenciales en la Repiblica de
Panama, aprobando préstamos hipotecarios a mas de 39,277 familias panamefas con un valor promedio
en exceso de US$885.505 millones. Los mismos cumplen con estandares aceptados internacionalmente
para ta generacion y administracidon de créditos hipotecatios v las viviendas financiadas cubren una
variada gama de proyectos. El sistema de informatica que ufiliza La Hipotecaria en su mansgio de
carteras hipotecarias esta disefiade con especificaciones internacionalmente aceptadas para administrar
carteras hipotecarias y efectuar titularizaciones de carteras hipotecarias en los Estados Unidos y ofros
palses desarrollados,

3} Evolucion del negocio, Fiduciario

La Hipotecaria abric sus puertas al piblico en mayo de 1997 con un solo local en planta baja de Plaza
Regency, ubicado en Via Espafia con un capital inicial de US $250.000 y un equipo de 5 empleados,
Durante sus primeros afios, La Hipotecaria se dedicé a actividades de originar, desembolsar y
administrar creditos hipotecarios, En Mayo 1999 sirvio como Fiduciario del Primer Fidsicomiso de
Préstamos Hipotecarios, su primera titularizacion de préstamos hipotecarios y sujeto de este informe. En
Septiembre de 2001 servio como Fiduciario del Segundo Fideicomiso de Bonos de Préstamos
Mipotecarios. En Julio de 2002 fungid como Fiduciario del Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos
Hipotecarios. En Octubre de 2003 fungid como Fiduciario del Cuarte Fideicomiso de Bonos de
Préstamos Hipotecarios. En Julio de 2004 fungid como Fiduciario del Quinto Fideicomiso de Bonos de
Préstamos Hipotecarios. En Marzo de 2005 fungié como Fiduciatio del Sexto Fideicomise de Boros de
Prestamos Hipotecarios. En Diciembre de 2006 fungid como Fiduciario del Séptimo Fideicomiso de
Boros de Préstamos Hipotecarios, En Febrero de 2007 fungio como Fiduciario det Octavo Fideicormiso
de Bonos de Préstamos Hipotecarios. En Febrero de 2008 fungicd come Fiduciario det Noveno
Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios, En noviembre de 2008 fungié como Fiduciario dal
Primer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Personales. En noviembre de 2010 fungié como Fiduciario

del Décimo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios. En abrit de 2013 fungit como Fiduciario

del Décimo Primer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios. En iutio de 2014 fungié come
Fiduciario del Décimo Segundo Fideicomise de Bonos de Préstamos Hipotecarios. En septiembre de
2016 fungié coma Fiduciario del Décimo Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios.
A ta fecha de la presentacion de ésie informe, La Hipotecaria con 340 empleados permanentes cuenta
con sus oficinas principales v una sucursal en Plaza Regency, una sucursal en la Ciudad de Santiago,
provincia de Veraguas, una sucursal en la Ciudad de David, provingcia de Chiriqui, y una sucursal en la
Ciudad de La Chorrera, provincia de Panama.
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4} Evolucién del negocio - Fideicomiso: _

El Décimo Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios se constituyé sobre un aporte infcial
de $5000 y una carera hipotecaria de 1,275 créditos Hipotecarios con un saldo insoluto de
$45,000,071.08.

El Fideicomiso permanecera en vigencia hasta lo que ocurra primero (i) todas las Obligaciones
Garantizadas hayan sido pagadas vy satisfechas, (i) sea tarminado de mutuo acuerde entre &l
Fideicomitente v el Fiduciario de Garantia, siempre y cuando no existan Bonos de Préstamos
Hipotecarios emitidos y en circulacion, o (i) ocurra cualquiera de las causales establecidas en el Articulo
treinta y tres (33) de la Ley uno (1) de mil novecientos ochenta y cuatro (1984), a saber: (1) por
cumplimiento de los fings para los cuales fue constituido, (2) por hacerse imposible su cumplimiento, (3}
por renuncia 0 muerie del beneficiario, sin tener sustitute, (4) por pérdida o extincion total de los bienes
del fideicomiso, (5) por confundirse en una sola persona la calidad de tnico beneficiario con la de dnico
fiduciario, y (6) por cualquier causa establecida en el instrumento de fideicomiso o en la ley.

En caso que el presente fideicomiso sea terminado por cualquiera de las causales establecidas en los
acapites (i} o (ii) del literal (a) anterior, los Bienes Fiduciarios del Fideicomiso de Garantia seran
entregados al Fideicomisario Secundario.

En caso que el presente fideicomiso sea terminado por la causai establecida en e acépite (i) del literal
(a) anterior, el producte liquide que resulte de la venta de los Bienes Fiduciarios del Fideicomiso de
Garantia sera distribuido en su totalidad de acuerdo a la Seccién LA 2 de este Prospecto Informativo y
conforme a los Documentos de Contratacion, quedando entendido que cualquier remanente luego de
reafizada la distribucion anterior, de haberlo, sera entregado al Fideicomisario Sscundario.

Los Bonos fueron emitidos en tres series {los “Bonos Serie A", los “Bonos Serie B ¥ los “Banos Sarie
C", en forma nominativa, registrada y sin cupones, por un valor nominal de hasta Cuarenta y Cinco
Millones de Dolares (US$45,000,000.00), asi: Bonos Serie A hasta US$39,600,000.00, Bonos Serie B
hasfa U5$4,500,000.00 y Bonos Serie C hasta US$900,000.00. La fecha de oferia de los Bonos de todas
las Series fus el 7 do septiembre de 2018,

El vencimiento de ios bonos sera el 31 de diciembre de 2045 o al vencimiento del Gltimo crédito
hipotecario, fo gue oourra de Gliimo.

La tasa de interés establecida para los bonos hipotecarios es la siguiente:

Bonos Serie Ar Los Bonos Serie A pagaran iniereses mensualmente a una tasa fija anual! def 4.54%, los
dias ocho (8) de cada mes o el primer Dia Habil después del dia ocho (8} de cada mes, ("Fecha de
Pago”) hasta la Fecha de Vencimiento. Si una Fecha de Pago no es Dia Habil, dicha Fecha de Pago
debera ser extendida al Dia Hahil inmediatamente después, pero sin afectar la Fecha de Calculo de
Pago, el Periodo de Acumulacién o la Fecha de Pago a fin de compuiar ta canfidad de infereses a ser
pagados al Tenedor.

Existira una prelacion en el pago de los intereses de los Bonos Serie A sobre los Bonos Setie B y los
Bonos Serie C, hasta que el saldo insoluto de capital de los Bonos Serie A sea igual a cero en cualquier
fecha de calculo de pagos.

La “Tasa de Interés por Falia de Pago Serfe A" sera nolfficada mediante un suplemento al Prospacto
tnformativo.

Bonos Serie B: Los Bonos Serie B pagaran intereses mensuatmente, a una tasa fija anual del 6 5%, los
dias ocho (8) de cada mes o el primer Dia Habil despues del dia ocho (8) de cada mes, (“Fecha de
Pageo’) hasta la Fecha de Vencimiento. Si una Fecha de Pago no es Dia Habil, dicha Fecha de Pago
debera ser extendida al Dia Mabil inmediatamente después, pero sin afectar la Fecha de Calculo de

Pago, el Periodo de Acumulacion o ta Fecha de Pago a fin de computar la cantidad de intereses 2 ser
pagados al Tenedor. '
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El pago de los intereses de los Bonos Serie B goza de prelacion sobre el pago de intereses de los Bonos
Sarie C

Bonos Serie C: Los Bonos Serie C pagaran intereses mensualments, a una tasa fija anua! del 8.5%, los
dias ocho (8) de cada mes o el primer Dia Habil después del dia ocho (8) de cada mes, (*Fecha de
Pago”) hasta la Fecha de Vencimiento. $i una Fecha de Pago no es Dia Habil, dichs Fecha de Pago
debera ser extendida at Dia Habil inmediatamente después, pero sin afectar la Fecha de Calculo de
Pago, el Periodo de Acumulacién o la Fecha de Pago a fin de computar la cantidad de intereses a ser
pagados al Tenedor,

Por la naturaleza de |a emision de los Bonos Hipotecarios Residenciales, aunque no se solicito la
siguiente informacion, es necesaria para poder entender el comportamienio de fa emision:

Las caracteristicas del la cartera hipotecaria al 26 de septiembre de 2016 fue la siguiente:

Namero de préstamaos 1,275
1 Salde insvluto total de log préstamos 45,000.071.08
Saldo de préstamos otorgados bajo la Ley de Int, Preferencial 0.00
Salde de préstamos no otorgades bajo la ley de Int, Preferencial, 0.00
Monto total original de log préstamos 48,181.522.38
Saldo minimoe de log préstarmas 449724
Saldo m&ximo de los préstamos 112,843 06
Saldo promedio de log préstamos 35,293 63
Tasa maxima de log préstamas 10.80%
Tasa minima de log prestamos 6.64%
Tasa promadia ponderada de tos préstames 7 50%
Retacidn saldo / avallo minima de los préstames 10.08%
Relacion saldo / avallio méxima de los préstamos 95.48%
Relacion saldo / avalie promedio de los préstarmos 79.31%
Ralacion saldo / avalio promedio ponderada de los préstamos 81.53%
Primerg facha da vencimiento de los présfcamns 22.58p-20
Ultma fecha de venaimiento de los préstamos 3 ic-d5
Promadic ponderade de tenenciz en libros (meses) 43.00

A medida que han pasado los meses desde la fecha de emision, las hipotecas se han amortizado y

madurado, y en algunos casos, se han cancelado, mientras que los bonos hipotecarios {pasivos del
Fideicomiso) también se han amortizado.
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Al 31 de Diciembre de 2018 las caracteristicas de la misma cartera hipotecaria sobre la cual se
constituyo el Décimo Tercer Fideicomiso de préstamos hipotecarios se presentan a continuacion:

Nimero da préstamos 1447
Saido insolute totai de los préstamos 38.236,847.60

Saldg de préstamoes otorgados bajo la Ley de Int. Preferencial 0.00

Saldo de préstarnoy no siorgados bajo la ey de Int. Prefarencial, 0.00
Monte total original de los préstamos 42,966, 767.90
Sakdo minimo de los préstamos 1 608,78
Saldo maximo de& los préstamos 109,080 54
Saido promedio de los préstamos 33,336.40
Tasa maxima de los préstamos 10.50%
Tasa minima de los prestamos B.67%
Tass promedia ponderada de los préstamos 7.50%
Relacidn saldo / avalio minima de ios préstamos £.92%
Redacion szldo / avalie maxima de los préstamos 93.30%
Relacion salde / avalio promedio de los préstamos 75 80%
Relacion saldo / avalio promedic ponderada de [os préstamos 78.24%
Pritnera fachs de vencimiento de log préstamos 22.58p-20
Uitima facha de vendmisnto de los préstamos Bi-dicas
Promedio ponderado de tanencla en libros (mases) 7932

5) Inversiones de capital - Fideicomiso El Décimo Tercer Fideicomiso se constituyé sobre aporte
inicial (capital) de $5,000.

6) Capitalizacién y endeudamiento - Fideicomiso E| Décimo Tercer Fideicomiso de Bonos de
Prestamos Hipotecarios no ha recibido aportes de capital adicions! desde su constitucion, Al 31 de
Diciembre de 2018, ei saldo de los bonos por pagar Serie A es de B/.32,791,788 (2017:
B/.36,220,835) y B/.3,790,068 (2017: B/.4,137,512) para los bonos Serie B y B/.800,000 (2017:
B/.750,000) para los bonos Serje C.

A. Pacto Social y estatutos de la solicitanie

El Decimao Tercer Fidelcomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios no tiene Pacto Social. El Décimo
Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios fue constituido por medio de la Escritura
Pablica N°.11,434 de 6 de abrif de 2016, de la Notaria Publica Quinta del Circuito Notarial de Panama,
Republica de Panama.

B. Descripcidon del negocio

1} Giro normal del negocio, Fiduciario y Fideicomiso El negocio principal de! Fiduciaric (y en cierto
sentido el Fideicomiso) es la administracion de una cartera hipotecaria. Esto incluye ef manejo de la
cobrahza de letras mensuales, administracion v remesas de primas de zeguros, deferminar el
mecanismo y las politicas de imputacién de los pagos que se reciban de los deudores hipotecarios,
Trabajos adicionales incluyen variar las tasas de interés de los créditos hipotecarios, iniciar acciones
extrajudiciales y judiciales de cobros de los Créditos Hipotecarios, ejecutar las garantias reales vy
personaies, y administrar los bienes inmuebles que respaldan los créditos hipotecarios y ofros trabajos.

2) Descripcion de la industria, Fiduciario y Fideicomiso. Mas del 99% da las viviendas que sirven de
garantia de las hipotecas que son bienes Fiduciarios pertenecen a |z clase media / madia-baja. La
construccion de viviendas para el mercado de la clase media / media-baja se caracteriza por la baja
especulacion en su precio debido en gran pante a la alta demanda que existe, los pPasos riguroses
necesarios para lanzar un proyecto nuevo y las practicas sanas de los bancos de la plaza que raguisren
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un alto nivel de pre-venta antes de desembolsar fondos para la construceion. Histdricamenie el mereado
de vivienda de clase media / media-baja ha experimentado una plusvalia consistente v una minima de
moresidad.

a) Regulaciones. La Hipotecaria esta sujeta a las regulaciones aplicadas a los bancos por la
Superintendencia de Bancos de Panama y a las regulaciones impuestas a las indusirias bursatiles por la
Ley de Valores de Panama.

A continuacion se listan las principales ficencias expedidas por entidades reguladoras, que poseen La

Hipotecarta:

Licencia Entidad Reguladora
Licencia Comercial Tipo B, Licencia 1997467 del 2 de
abril de 1997 Ministerio de Comercio e Industrias
Licencia Bancaria General, Resolucidn S.B.P. 127-
2010 del 4 de junio de 2010 Superintendencia de Bancos
Licencia Fiduciaria, Resolucién 3-97 del 6 de agosto
de 1297 Superintendencia de Bancos

b} Tributos. Tanto del Fideicomiso y e! Fiduciario tibutan en la Repdblica de Panama.

¢} Litigios legales. Ni el Fideicomiso ni el Fiduciario tienen litigios legales pendientes ni dentro del giro
normal de sus actividades ni fuera de &, que pueden incidir mayormente en sus operaciones.

C. Estructura organizativa — Fiduciario

La Hipotecaria {Holdirng} Ine.
Bvi

T

Banco La Hipotecaria, S.A
Panama

100%

LaHipotecaria Compania de ) ]
Financiamiento, $.A. LaHipotecaria, S.5. de C.V.
Colombia El Salvador
5% 100%

"El otro 5% &5 tenencia de LM Holding, LH El Satvader, Advizors y Onling, en pares proparcionales,
D. Propiedades, Plantas y Equipo. No aplica en este caso.

E. Investigacién y desarroilo, patentes, licencias, ete. No aplica en este caso.
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F. Informaciéon sobre tendencias. La morosidad es esencialmente el dnico factor que pueda afectar
negativamente el comporiamiento del Fideicomiso. Ver Seccion H-D para un andlisis al respecto,

it ANAL!EIS DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS

A. Liquidez
Al 31 de Diciembre de 2018, el Fideicomiso contaba con $504,878 en efectivo, v $98,403 en infereses
por cobrar a los clientes con hipotecas.

B. Recursos de capital
El Fideicomiso no tiene contemplado la necesidad de adquirir capital adicional, por lo cual, esta seccidn
no aplica.

C. Resultados de las operaciones
Como resultado de los términos y condiciones en que fue estructurado el Fideicomiso, el mismo no
reporta ni pérdidas ni ganancias ya que (salvo algunas excepciones que se explican en &l prospecto
informativo) su principal gasto corresponde a los intereses que le son pagados trimestralmente 3 los
tenedores de los bonos hipotecarios.

D. Analisis de perspectivas

Es importanie mencionar que las perspectivas del Fideicomiso dependen casi exclusivamente en el
desempefio de los préstamos hipolecarios gue componen la cartara hipotecaria. Aumentos en el nivel de
morosidad por encima de los niveles programados pudiesen disminuir el rendimiento de los bonos
hipotecarios Serie B y en casos extremos la Serie A, Desde los inicios del Décimo Tercer Fideicomiso, v
en la actualidad, la morosidad de la cartera se encuentra en niveles sumamente satisfactorios y dentro
de los rangos programados. A continuacién se encuentra un resumen de todos log préstamos que se
encontrarcn ¢on letras morosas a mas de 91 dias al 31 de Diciembre de 2018,

Status de Morosidad de los Préstamos Hipotecarios r;gg;ggg: Total de Préstarmos
Saldo de préstamos 91-180 dias 14 308,309
Saldo de préstamos 181 dias o mas 7 5218215
r;l'otal: 21 $523,524
Total de hipotecas en el Fideicomiso 1,147 $38 236,848
% de morosidad de hipotecas en el Fideicomiso 1.83% 1.37%

. DIRECTORES, DIGNATARIOS, EJECUTIVOS PRINCIPALES, ASESORES Y EMPLEADOS, (EI
FIDUCIARIO).

El Fideicomiso por su naturaleza no tiene una Junta Directiva ni empleados. Sin embargo, ya que la
Junta Directiva y los Ejecutivos del Fiduciario son velan por los intereses del Fideicomiso, presentamos
informacion relevante.

A. Ildentidad, funciones y otra informacién relacionada

1. Directores y Dignatarios.
En una reunion de accionistas celebrada el 15 de enero de 2003 se eligid a fos miembros de fa Junta
Directiva de La Hipotecaria quedando conformada por tas siguientes personas:

Nombre: Eduardo Fabrega
Presidente

Nacionalidad: Panamefio, Cédula 8-389-727

Fecha de nacimiento; 3 de noviembre de 12871
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Domicilio comercial:

informacién adicional:
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Apartado 0831-02678, Rep, de Panamé

Talefono: 301-2101, fax 3002729

Obtuve su Titulo de Licenciado en Administracion de Empresas en
Texas AEM University (1983). Postariormente obtuvo una Maestria en
Administracion de Empresas en Nova Southeastern University en
(1997). Actualmente se desempefia come Vicepresidente Ejecutivo y
Gerente General de ASSA Compaiiia de Seguros, S A, antes de lo cual
se desempefio como VP Ramos Generales, Director de la Divisién
Corporativa, Gerente Técnico y de Finanzas entre ofras posiciones &n [z
misma compafia, Nacid el 5 de noviembre de 1671,

Nombre:

Salomdn V. Hanono W.
Tesorero

Nacionalidad:
Fecha de nacimiento:
Domicilio comercial:

Informacion adicional;

Panamefio, Ceédula 8-301-209

22 de julio de 1968

Apariado 0816-01659, Panama 5, Rep. de Panama

Telgfono: 263-4400; fax 268-9458

Obfuvo su tiulo de Licenciado en Administracion de Empresas vy
Finanzas de American University. Profesionalments se desempeiia
como Gerente General de las diferentes empresas que conforman el
grupo Empresas Vicsons, Es miembro de la Junta Directiva de Grupo
ASSA, S.A. y ASEA Compariia de Seguros, 8.A

Nombre: Nicolds Pelyhe
Secretario
Nacionalidad: Panamefio, Cédula 8-418-467

Fecha de nacimiento:
Domicilic comercial;

Informacion adicional;

5 de octubre de 1951

Apartado 11223, zona 6

Correo electronico: npelyhe@assanat.com

Teléfono: 260-2929; fax 279-0268

Es Director de Desarrolio El Dorado, S.A, y Subsidiarias, La Mipotecaria,
Planeta Verde., 3.A., Telecarrier, Inc., Esteban Duran-Amat, $.A. (Café
Duran}, Ceniral Latinoamérica de Valores, S.A., Metropolitana
Compafila de Seguros, S.A. (Nicaragua), Banco de Finanzas, S.A.
(Nicaragua), Inversiones Vadel, S.A., Sociedad de Finanzas de Ahorro y
Préstamos para fa Vivienda, 5.A. (Savisa) y Director Suplente de
Profuturo-Administradora de Fondos de Pensiones y Cesantia, S.A.
Ingresé a ASSA Compafia de Seguros, S.A. en mayo de 1977. Su
principal funcion es el manejo de las inversiones y supervision de las
operaciones de las empresas subsidiarias v afiliadas,

Nombre:
Cargo:

John D. Rauschkolb -
Vicepresidente Ejecutivo

Nacionalidad:
Fecha de nacimiento:
Domicilio comercial:

T i
o o
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E.EULL, cédula E-8-74251

23 de julio de 1961

Apartado 823-2858, Zona 7, Panama, Rep. De Panama
Correo electronico: john@lahipotecaria.com

Telefono; 205-1700; fax 284-0111
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Informacién adicional:

Responsable por todos los aspectos del negocie,

Obtuvo su titulo de Licenciado en Administracion de Empresas (surmmma
cum laude) de Pepperding University, Loe Angeles, California (1983),
Posteriormente obtuvo una Maestria en Finanzas (MBA) de Wharton
Schoot de University of Pennsylvania (1994) v una Maastria en Estudios
Internacionales de Lauder Inslitute, University of Pennsylvania (1994).
Anteriormente labord nueve afios en George Elking Company, Beverly
Hills, California, Estados Unidos, empresa lider en [a banca hipotecaria
en la costa osste de los Estados Unidos (cartera hipotecaria de US $1.2
mil millones) donde se desempefio varios cargos antes de asumir la
Gerencia General de la empresa. También fue director de productos
inmobitiarios de lnverméxico, Banco Mexicano y fue Director de
Productos Inmobiliarios en el Grupe Wall Street Securifies desde 1996
hasta mediados de 2000, Actualmente, Gerente General de La
Hipotecaria y es responsable de su administracion, y de la originacion y
venta o titularizacion de su cartera de préstamos hipotecartios

Nombre: .

Juan A. Castro de la Guardia :

Vicepresidente

Nacionalidad:
Fecha de nacimiento:
Domicilio comerciat;

Informacién adicional:

Panamefo, Cédula 8-710-880

15 de agosto de 1977

Apartado 0831-02878, Rep. de Panam3

Teléfono: 303-3333, fax 303-3336

Egresado con el tlitulo de Licenciado en Finanzas de Louisiana State
University, Baton Rouge, Louisiana. Inicio su carrera profesional
trabgjando en el Departamento de Banca Corporativa del Banco
Continenta! de Panama, 5.A., enfocandose en el sector de industrias
especializadas como telecomunicaciones y energia. Posteriorments,
afercid el puesto de Vicepresidente Asistente encargado del Area de
Finanzas Corporativas del Banco Continental de Panama. Durante su
carrera de ocho afios en Banco Continental, estuve involusrado en la
esfructuracion y sindicacion de mas de mil milones de dolares en
transacciones privadas y publicas. Durante la segunda mitad del ano
2007 y primera mitad del ano 2008, fungid como Vicepresidente de
Finanzas Corporativas de Mundial Servicios Financieros, S.A. Durante
este tiempo, estuvo encargado de la estructuracion de instrumentos
financieros en los mercados de capitales.  Actualmente fabora en [a
tesoreria de Inversiones Bahia LTD.

, Nombre: Rodrigo Cardoze
Vicepresidente
Nacionafidad: Fanamefio, Cédula 8-713-2114

Fecha de nacimiento:
Domicilio comercial:

Informacion adicional;

4 de enero de 1978

Apartado 0816-01098, Rep. de Panama

Teléfono: 205.7048, fax 208-7001

Obtuvo su Titulo de Licenciado en Filosofia y Letras en Duke University
(2000). Posteriormente obtuve el Titulo de Juris Docror de Washington
University, Saint Louis Missouri  (2003). Profesionalmente  se
desempefia como Asociado Internacional de ta firma de abogados Arias,

. Fabrega & Fabrega. Es reconocido como abogado idéneo en el Estado

de Florida, Estados Unidos. Actla como Director Suplente de 1a Bolsa
de Valores de Panama y de la Central Latinoamericana de Valores,
S.A., ¥y como Director del Fondo General de Inversiones vy de Panarna
Fixed Income Fund. Nacio el 4 de gnsro de 1978,
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La Junta Directiva es asistida por los siguientes ejecutivos.
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Nombre: . John D. Rauschkotb
Cargo: Gerente General
Nacionalidad: E.E.U.U, cédula E-8-74251

Fecha de nacimiento:
Domicilio comergial:

Informacion adicional;

23 de julio de 1961

Apariado 0823-04422, Panama, Rep. de Panama

Correc glectrénico; john@lahipotecaria.com

Teléfono: 300-8500; fax 300-8501

Respongable por tados los aspectos del negocio.

Obtuvo su titulo de Licenciado en Administracion de Empresas
(surnma curn laude) de Pepperdine University, Los Angeles, California
(1983). Posteriormente obfuvo una Maestria en Finanzas (MBA)} de
Wharton Schoot de University of Pennsylvania (1964) y una Maestria
en Estudios Internacionales de Lauder Institute, University of
Pennsylvania (1994). Anteriormente labord nueve afios en George
Elking Company, Beverly Hills, California, Estados Unidos, empresa
fider en ia banca hipolecaria en la costa ceste de los Estados Unidos
(cartera hipotecaria de US $1.2 mil millones) donde se desempefio
varios cargos antes de asumir la Gerencia General de la empresa,
También fue director de productos nmobiliarios de Inverméxico,
Banco Mexicano v fue Director de Productos Inmobiliarios en el Grupo
Wall Sireet Securities desde 1996 bhasta mediados de 2000.
Actualmente, Gerente General de La Hipotecaria v es responsable de
g adminigtracion, y de la originacidn y venta o fitularizacion de su
cartera de préstamos hipotecarios,

Nombre: Boris Qduber B.
Cargo: _ Vicepresidente Ejecutivo de Soporte de Negocios
Naciconaligdad; Panamefio, cédula 8-301-911

Fecha de nacimiento:
Domicilio comercial:

Informacion adicional:

16 de marzo de 1969

Apartado 0823-04422, Panama, Rep. de Panama

Correo electronica: boduber@lahipotecaria.com

Telefono: 300-8500; fax 300-8501

Egresado con el titule de Licenciado en Administracion de Empresas
de George Mason University, Virginia, Estados Unidos. Inicio su
carrera profesional trabajando en el Departamento de Crédiio
Corporativo del Chase Manhattan Bank, N.A. Posteriormente labord
para e Grupe Wall Street Securities por mas de ocho afios
desempefandose principalmente en jas areas de Finanzas
Corporativas vy Administracion  de Riesgos; su  Ultimo  cargo
desempefado denfro del Grupo Wall Street Securities fue & de
Segundo Vicepresidente de Administracion de Riesgos. Actuaimente
£s responsable de los aspectos operativos de La Hipotecaria

Nombre;
Cargo:

Giselle de Tejeira
Vicepresidente Ejecutiva de Finanzas

Nacionalidad:
Fecha de nacimiento:
Domicilio comercial;

informacidn adicional;

Panameria, cédula 3-87-1846

22 de enero de 1965

Apartado 0823-04422, Panama, Rep. de Panama

Correc elactronico: glejeira@lahipotecaria.com

Teléfono: 300-8500; fax 300-8501

Egresada con el fitulo de Licenciada en Finanzas de Florida State
Univergity, Tallahassee, Florida, Obtiene una Maestria en

p
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Administracién de Empresas (M.B.A) de Nova Southeastern

- University de Ft. Lauderdale, Florida a través de su sucursal en

Panamé.  Inicia su carrera profesional en bancos internacionales
como Dresdner Bank Lateinamenka AG, Sucursal Panamé trabaiado
en las areas de Plazo Fijo, Tesoreria y Banca Privada,
Posteriormente, trabajé por més de 5 afios en Citibank, N.A. Sucursal
Panama como Gerente de Tesoreria v responsable adamas de su
puesio de bolsa, Gitivalores, 8.A.  En 1897, se une al tercer banco
privado de capital panamefio, PRIBANCO, dende se desempefid
como Vicepresidente de Tesoreria y Bolsa, siendo responsable del
mangjo de la liquidez del Banco, los puestos de bolsa de valores vy
commaodities y su banco offshore.  En el afic 2000 se incorpora a
Banco Contingntal de Fanamé donde labord par mas de 7 afios como
Vicepresidente de Tesoreria y Corresponsalia Bancaria, logrando
desarrollar una’ vasta experiencia en el manejo de relaciones con
entidades financieras y calificadoras de riesgu. A raiz de la fusion
con Bancoe General, S.A fue nombrada Vicepresidente de
Instituciones Financieras vy a cargo del banco offshore, Banco
Genergt (Overseas), Lid. Durante su carrera profesional fungio como
Directora de la Junta Directiva de Bolsa de Valores de Panama, 5.A
y Ceniral Latinoamericana de Valores-LATINCLEAR.

Nombre: Radl Zarak
Cargo: Vicepresidente Ejecutivo de Negocios - Panama
Nacionalidad: Panamefo, cédula 8-432-513

Fecha de nacimiento:
Domicilio comercial:

Informacion adicional;

24 de octubre de 1972

Apartado 0823-04422, Panama, Rep. de Panama

Correo electronico: gtejeira@lahipotecaria.com

Teléfono: 300-8500; fax 300-8501

Obtuvo su titulo de Ingeniero Industrial en la Universidad de Portland,
Oregon, Estados Unidos. Obtiene una Maestria en Administracion de
Empresas del INCAE (MAE X20XV). tnicio su carrera profesional como
oficial de credito en ef Banco Comercial de Panama (Bancomer), Mas
tarde, labore en el Chase Manhattan Bank, NA. por 2 afios, donde
fungié como Gerente de Prime Bank en las areas de banca de
consumo & inversiones, Finalments, antes de incorporarse a La
Hipotecaria e Ing. Zarak labord para el Grupo Wall Sireet Securities
por 3 afios, desemperiandose principalmente en [as areas de
Asesoria de Inversiones, Administracion de Riesgos y como miembro
del Comité de Crédito de La Hipotecaria por parte de Wall Street
Securities; su ultimo cargo desempefiado dentro de Wall Street
Securities fue e de Gerente de Administraciéon de Riesgos.
Actualmente es responsable de los Departamentos de Ventas,
Tramitacion, Mercadeo v Avallios, al igual que, de las sucurzales de
venta de La Hipotecaria

Nombre:
Cargo:

Reynaldo Lopez
Vicepresidente Ejecutivo de Negocios - El Salvador

Nacionalidad;
Fecha de nacimiento;
Domicilio comercial:

Informacion adicional:

Salvadorefa, DUl 022368516

27 de octubre de 1871

Alameda Roosevelt #3107, Edificio La Centfroamericana, 5to nivel
Corrao elecironico: rlopez@iahipotecaria.com

Teléfong, (503) 2505-5042

OQbtuvoe su titulo de Licenciado en Economia con concetracion en
Finanzas y Emprasarialisto de The Wharton School de University of
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Pennsylvania (cum laude). Posteriormente obtuve una Maastria en
Administracion de Empresas de HEC School of Business en Paris,
Francia. Inicio su carrera profesional como asesor de inversionas en
Capital Internacional Securities en EEUU. A su regreso a El Salvador
se une al equipo de banca de inversion de Ahorromet (ahora
Scotiabank) como analista vy luego como gerente de proyectos. En
1997 se incorpora a Citibank, NA Sucursal Ef Salvador en la Direccion
de Banca Corporativa, entidad en la que trabajo por més de 5 afios,
Alli se enfoca en el financiamiento de activos productivos a empresas
corporativas, llegande a gerenciar dicha area. Posteriormente, funge
como Director de Instituciones Financieras y Seguros en Fiich
Centroamérica donde era responsable de! area de andlisiz de
calificaciones nacionales de riesgo otorgadas por Fitch Ratings a
bancos, instituciones financieras no bancarias y empresas de seguros
en Centroamérica y Panama.

3. Asesores legales

Nombre: Morgan & Morgan
Contacto: Ricardo Arias — Socio ‘
Domicilio profesional; Edificio MMG Tawer, Piso 23, Avenida Paseo del Mar, Costa del Este

Apartado 0832-00232, Panama, Reptblica de Panama.
Correo electronico: ricardo. arias@morimor.com
Telgéfono, (+507)2685-7777.

4. Auditores KPMG
Cantacto: Ricardo Carvajal — Socio
Domicilio profesional: Calle 50, Torre KPMG # 54 a un costado de Bladex

Apartado 8307, Panama, Rep. de Panama
Correo slectronico: rearvajali @kpmg.com
Teléfono: 263-5677; fax 215-7624

5. Nombramientos con base en acuerdos,
Ninguno de los Directores y Dignatarios, Ejecutivo y Administradores listados anteriormente han sido
designados en su cargo sobre la base de acuerdos con accionistas, clientes o suplidores.

B. Compensacion: No aplica en este caso ya gue ningtn Director, Dignatario ni Ejecutivo del Fidudiario
reciben compensacion directa del Fideicomigo,

C. Practicas de la Directiva - Fiduciario: No aplica al Fideicomiso ya que no tishe junta directiva.

D. Empleados: No aplica al Fideicomiso ya que no tiene empleados,

E. Propiedad accionaria: No aplica al Fideicomiso va que el Fideicomiso no tiene acciones emitidas.

V. ACCIONISTAS
No aplica al Fideicomiso ya que no tiene acciones emitidas.

V. TRATAMIENTO FISCAL

Esta seccion es un resumen de disposiciones legales vigentes y se incluye en este informe con caracter
meramente informativo. Esta seccion ne constituye una garantia por parte del Fideicomiso ni el Fiduciario
sobre el fratamiento fiscal gue ef Ministerio de Economia v Finanzas dara a la inversion en los valores
emitidos y en circulacion de la Compafifa, Cada tenedor de dichos valores debera independisntemente
cerciorarse de las consecuencias fiscales de su inversion en dichos valores antes de invertir en los
MIsMmos.
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« Ganancias de capital: De conformidad con el Articulo 269 del Decreto Ley N°.1 de 8 de julio de 1999,
para los efectos del impussio sobre la renta, impuesto de dividendos y del impuesto complemeniario, no
se consideraran gravables las ganancias ni deducibles las pérdidas provenientes de la enajenacion de
valores registrados en la Superintendencia del Mercado de Valores de la Repiblica de Panama, siempre
que dicha enajenacion se dé: (i} a través de una bolsa de valores u ofro mercado organizado; o (i) como
resultado de la acepiacion de una oferta plblica de compra de valores; o (i) como resultado de una
fusion, una consolidacidn, o una reorganizacian corporativa, siempre que en reamplazo de sus acciones,
e! accionista reciba Gnicamente acciones en la subsistente o en una afiliada de ésta.

« Intereses’ De acuerdo con ef Articulo 270 del Decreto Ley N°.1 de & de julio de 1999, estaran
exentos del impuesto sobre la renta los intereses u ofros beneficios que se paguen o acrediten sobre
valores registrados en la Superiniendencia del Mercado de Valores de la Replblica de Panama y que,
adernas, sean colocados en oferfa plblica primaria a través de una bolsa de valores U olro mercado
organizado. 8ilos valores no fuesen colocados en la forma antes descrita, los intereses que se paguen
a los tenedores respectivos causaran un impuesto sobre la renta del cinco por ciento (5%) el cual sera
retenido en la fuente por ef Agente de Registro, Pago y Transferencia.

+ Dividendns: No aplica,

« Impuesto de timbre: De conformidad con el Articulo 270 del Decreto Ley N°.4 de 8 de julio de 1999,
ne causaran impuesto de timbre los valores registrados en la Superintendencia del Mercado de Valores
de la Repdblica de Panama, ni tampoco ningtn contrato, convenio ni ofros documentos relacionados en
cualquier forma con dichos valores o su emision, su suscripcidn, su venta, su pago, su traspaso, su canje
0 su redencion.
It PARTE
RESUMEN FINANCIERO

Ef Decimo Tercer Fideicomiso es manejade de una forma que en sus Estados Financieros siempre dara
cero ya que la ganancia o perdida que tenga mensualmente serd asumida por los duefios de los Bonos
Hipotecarios, y el cobro que hace diariamente a los clientes de las Mipotecas es para pagar a los
tenedores de los Bonos Hipotecarios que se les paga cada tres meses,

= El Patrimonio del Fideicomiso consiste en un aporte inicial del Fideicomitente de B/.5,000 y por
aquelios bienes muebles o inmuebles, corporales, o de cualguiera ofra naturaleza, que de tiermpo en
tiempo sean tragpasados en Fideicomiso por el Fideicomitente, o por terceras personas, at Fiduciario,

* Los bienes han sido traspasado g un Fideicomiso de Garantia cuyo Fiduciario es BG TRUST, INC.
El Fiduciario de Garantia ejercerd todos los derechos y acciones que le correspondan coma acreedor
hipotecario y podra celebrar con un tercero un contrato de administracion v servicio de los créditos
hipotecarios,

* La remuneracion que recibe el Fiduciario por la administracion de los fondos en Fideicomiso serd
calcutada en base a cero punto cuarenia y cinco (0.45%) del saldo insoluto del capital de los créditos
hipotecarios, pagadera mensualmente. La remuneracion que recibe el Fidudiario de Garantia por la
administracion de los fondos y bienes en Fideicomiso de Garantfa sera calculada en base a cero punto
clento veinticinco por ciento (0.1250%) del saldo insoluto del capital de los créditos hipotecarios,
pagadera mensualments.

No se consideraran gravables las ganancias, ni deducibles las pérdidas, provenientes de la ehajenacion
de los Bonos para los efectos del impuesto sobre 1a renta, el impuesto de dividendos y &l impuesto
complementario, slempre y cuando los valores hayan sido emitidos por una persona registrada en la
Superintendencia del Mercado de Valores. Los intereses que se paguen a los Tenedores de los Bonog
estaran exentos del impuesto sobre fa renta siempre y cuando los mismos hayan sido autorizadus por la
Superintendencia del Mercado de Valores y sean colocados en oferta piblica primaria a través de una
Bolsa de Valores debidamente establecida y autorizada para operar en la Republica de Panama.

A
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Los estados financieros estan expresados en Balboas (B/), la unidad monetaria de la Replblica de
Panama, la cual esta a la par y es de libre cambio con el Délar (§) de los Estados Unidos de América. La
Republica de Panama no emite papel moneda propio, y en su lugar, se utiliza ef Dolar (US3) como
moneda de curso legal.

Pericdo que Periodo que Periodo
Estado de Situacién Financiera Reporta Reporta Anterior
dic-18 die=17 dic-16
Irngresos por intereses — préstamos hipotecarios $2.990,287 $3,228,775 $898 699
Ingresos por intereses - depdsitos a plazo e inversiones 5897 $837 $a56
Gasios de intereses (§1,947,766) {$2,102,999 {$586,496)
Ingreso neto por intereses $1.043,413 $1,126,613 $313,589
Frovision para pérdidas en préstamos ($17,862) (£3.008) %0
Ingtesea misceldnaos : 165 50 $48,508
Otros gastos - comigiones (55885,590) (3626,709) ($172,063)
Gastos administrativos {$439,231) (5496,8958) {$182,104)
Resuliados netos $0 $0 $0
Periodo que Periodo que Periodo
Balance General Reporta Reporta Anterior
dic-18 die-17 dic16
Efactivo en bancos $504,878 $453,644 5470 459
Préstamos hipotecarios por cobrar « neto $38,417,902 341,707 860 844,134 752
Cuentas & intereses por cobrar $98,403 $158,085 72,963
Total de activos $39,021,183 542,316,589 $44,687,174
Cuentas & intereses por pagar $1,234,015 £823,039 $I63,504
Bonog kipotecarios por pagar ‘ £37,782,168 $471 488,530 544,318,670
Total de pasivos $39,016,183 $42,311,589 $44.682,174
Total de patrimonio $5,000 $5,000 $5,000
Total de pasivos & patrimonio $39,021,183 $42,316,589 $44,687,174

I PARTE
ESTADOS FINANCIEROS

Los Estados Financieros anuales del emisor fuereh auditados por la firma de Auditores KPMG.

IV PARTE
GOBIERNO CORPORATIVO
El Emisor es un fideicomiso y el mismo no se dedica a realizar actividades comerciales o de negocios.
Un fideicomiso no tiene junta directiva o de accionistas, Por estas razones, el Emisor no ha establecido
normas de gobierno corporative.

V PARTE
DIVULGACION

De conformidad con los Articulos 2 v & del Acuerdo N°18-00 de 11 de octubre del 2000, el emisor
debera divulgar el Informe de Actualizacién Anual entre los inversionistas y al pablico en general, deniro
de los noventa dias posteriores al cierre del ejercicio fiscal, por alguno de los medios que alli se indican.

1. Identifique el medio de divulgacién por el cual ha divulgado o divulgari el Informe de
Actualizacién Anualy el nombre del medio;

O Diario de circulacién nacional,

/”“’7
ey

e 0y PATAENTER

i Yol
bt
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0O Periddico o revista especializada de circutacion nacional.

v’ Portal o Pagina de Internet Colectivas (web sites), del emisor, siempre que sea de acceso piblico
www.lahipotecaria.com.

(x  El envio, por &l emisor o su representante, de una copia del informe respectivo a los acclonistas e
invergionistas registrados, ast como a cualquier interesado que lo solicitare,

T El envio de los Informes o reportes periddicos que haga el emisor (v.ar., Informe Semestral,
Memoria o Informe Anual a Accionistas u otros Informes periddicos), siempre que: a) inchiya toda la
informacion requerida para el Informe de Actualizacién de que se trate; b) sea distribuido también a los
mversionistas' que no siendo accionistas sean tenedores de valores registrados del emisor, v ©)
cualquier interesado pueda solicitar copia del mismo,

2.  Fecha de divulgacion.
2.1. Si ya fue divulgade por alguno de los medios antes sefialados, indique la fecha;
No ha sido divulgado. ‘

2.2. Siadn no ha sido divuigado, indique Ia fecha probable en que sera divulgado;
31 de marzo de 2016,

FIRMA(S)

Este Informe de Actualizacion Anual deberd ser firmado por la o las personas que, individual o
confuntamente, ejerza(n) la representacién legal del Emisor, segin su Pacto Social, Bl nombre de cada
persona que suscribe debera estar escrito debajo de su fima,

En esta ocasion lo firma la sefiora Giselle de Tejeira, Vicepresidenta Ejecutiva de Finanzas, facultada
mediante Poder inscrito a Ficha nimero 323244, Documento nimero 2604503, debidaments inscrito en
el Registro Piblico de Panama, el dia veintitrés (23) de mayo de dos mil catorce (2014).

e
Giselle de Téjeira
VPE de FinAnzas
Banco La Hipotecaria, 5. A.
Actuando a titulp Fiduciario
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DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, $.A.
actuando como Fiduciario)
{Panamd, Replblica de Panama)

Estados Financieros
31 de diciembre de 2018

(Con el Informe de los Auditores Independientes)

“‘Este documento ha sido preparado con el conocimiento
de que su contenido serd puesto a disposicién det
plblico inversionista y del publico en general.”
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Al Fidugiario
Décimo Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios

Qpinidn

Hemos auditado los estados financieros de Décimo Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos
Hipotecarios (el "Fideicomiso”) administrado por Banco La Hipotecaria, S. A. {en adelante el
“Fiductario”), que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2018, Ios
estados de resultados, cambios en el patrimonio, y flujos de efectivo por el afo terminado en esa
fecha, y notas, que comprenden un resumen de las politicas contables significativas y otra
informacton explicativa. .

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos importantes, |2 situacion financiera del Décimo Tercer Fidaicomiso de Bonos de Préstamos
Hipotecarios con Banco La Hipotecaria, 8. A, actuando como Fiduciario al 31 de diciembre de 2018,
y su desempenio financiero y sus flujos de efective por &l afio terminado en esa fecha de conformidad
con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Base de la Opinion

Hemos efectuado nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en
la seccidn Responsabilidades del Auditor en Relacién con la Auditarfa de los Estados Financieros
de nuestro informe. Somos independientes del Fiduciario de conformidad con el Codigo de Etica
para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para
Contadores (Cadigo de Etica del IESBA) junte can los requerimientos de ética que son relevantes
a nuestra auditoria de los estados financieros en la Repdblica de Panama y hemos cumplido las
demas responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos y con el Codigo de Etica
del IESBA. Consideramos que [a evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente v
apropiada para ofrecer una base para nuestra opinidon.

Asuntos Claves de la Auditoria

Los asuntos clave de la auditoria son aquellos asuntos que, segun nuestro juicio profesional, han
sido los més significativos en huestra auditoria de los estados financieros del pericdo corriente.
Estos asunios han sido atendidos en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros en
su conjunto y en la formacion de nuestra opinién sobre ellos, v no expresamos una opinidn por
separado sobre estos asuntos.

HEPIG, una socledsd civil panamana. y firma do ta red de firmas mismbees indepandisnts s ’
KiMG. afliadss: o KPME interratienal Goonurative " KPME Intermatianal™. una etidad suits g
[



Reserva para pérdidas en préstamos

Veanse las Notas 4(c), By 8 alios estados financieros

Asunto clave de la auditoria

La reserva para pérdidas en préstamos a
costo amortizade requiere la aplicacion de
juicios y &l Use de supuestos por parte del
Fiduciario para la construccion det modeto
de pérdida crediticia esperada (“PCE").
La carera de préstamos a costo
amortizado representa el 98% del toial de
activos del Fideicomiso. La reserva para
pérdidas  en préstamos a  costo
amortizado comprende la PCE como el
resultado del modelo de calificacion de
préstamos  y el  mecanismo  para
determinar la probabilidad de
incumplimiento del préstamo segin la
etapa de defetioro en la que se le asigne,

El modelo para estimar la PCE esta
compuesto por estimaciones de Ia
probabilidad de incumplimiento de pago,
perdida dada el incumplimiento de pago,
analisis prospectivo vy exposicidn ante &l
incumplimiento.

La evaluacion de si se ha presentado o no
un incremento significativo en el riesgo de
crédito de los préstamos conlleva la
aplicacion de juicios importantes en esta
metodeologia.  Esto constituye un reto
desde la perspectiva de auditoria debido
a la complejidad en la estimacién de los
componantes  ulilizados para  realizar
estos caleuios v la aplicacion del juicio del
Fiduciario.

Como el asunto clave fue atendideo en |2 auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria, considerando el
us0 de especialistas, incluysron:

Pruebas de control sobre logs calculos de
morosidad, calificaciones internas de riesgo de
clientes, revigion de exactitud de informacion de
clientes y de los modelos y metodologias
wilizadas.

Para el modelo de reserva individual, examen
de los calculos de los flujos de efectivo
considerando los valores de las garantias con
referencia de valuaciones desarrolladas por
especialistas.

Prugbas de los insumos claves usados an &l
caloulo de Ia reserva de deterioro para los
modelos colectivos,

Se evalud el juicio aplicado por la gerencia
sobre log supuestos relatives a las condiciones
actuales de la economia y las consideraciones
sobre el analisis prospective que pusden
cambiar el nivel de PCE, basadas en nuestra
experiencia y conocimiento de la industria.

Evaluacion de los perfiles de morosidad para
los préstamos hipotecarios.

Se efectud una evaluacion independiente de los
insumos utilizados en la metodologia v se
realizé el recalculo segin el modelo de
estimacion de la PCE,

Se evalud la metodologia aplicada por e
Fiduciario en el modelo de estimacion de la PCE
de conformidad con la NHF 9 Instrumentos
Financieros, por medio de la inspeccion de
politicas, manuales y metodologia
documentada y aprobada por el gohierno
corporative del Fidugiario,




Responsabilidades del Fiduciario en relacion con los Estados Financieros

El Fiduciario es responsable de la preparacion y presentacién razonable de los estados financieros
de conformidad con las NilF, y dei control intemo que la administracién determine que es necesario
para permitir la preparacion de estados financieros que estén libres de errores de importancia
relativa, debido ya sea a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, el Fiduciario es responsable de evaluar la capacidad del
Fideicomisa para continuar come un negocio en marcha, revelando, segln corresponda, los asuntos
relacionados con la condicidn de negocio en marcha y utilizando la base de contabiiidad de negocio
en marcha, a menos que el Fiduciario y/o los Fideicomitentes tengan la intencidn de liguidar et
Fideicomiso o cesar sus operaciones, o bien no haya otra alternativa realista, mas que ésta.

l.a Hipotecaria (Holding), Inc. (en adelante el “Fideicoritente”, es responsable de la supervisidn del
procaese de mformacion financiera del Figeicomiso.

Responsabilidades del Auditor en Relacion con la Auditoria de los Estados Financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable acerca de si los estados financieros en su
conjunto, estan libres de errores de importancia relativa, debido ya sea a fraude o error, y emitir un
informe de auditoria que contenga nuestra opinidn, Seguridad razonable es un alto grado de
seguridad pero no garantiza que una auditorfa efectuada de conformidad con jas NIA siempre
detectara un error de importancia relativa cuando este exista. Los errores pueden deberse a fraude
0 error y se congideran de importancia relativa si, individualmente o de forma agregada, puede
preverse razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que Ios usuarios torman
basandose en estos estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las NIA, aplicamos nuestro juicio profesional y
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durarite toda la auditoria, También:

» ldentificamos y evaluamos los riesgos de error de importancia relativa en los estados
financieros, debide a fraude o error, diseflamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria que sea suficiente y
apropiada para proporcionar una base para nuestra opinién. £l riesgo de no detectar un error
de importancia relativa debido a fraude es mas elevado gue en el caso de un error de
importancia refativa debido a error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion,
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erroneas o la evasion del control
intemo.

»  Obtenemos entendimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el
proposito de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno del Fiduciario,

= Evaluames lo apropiado de las politicas de contabilidad utilizadas y !a razonabilidad de
las estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por et Fiduciario.
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«  Concluimos sobre lo apropiado de la utilizacién, por el Fiduciario, de ta base de contabilidad
de negocio enmarcha y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, conciuimos sobre
8i existe o no una incertidumbre de importancia relativarelacionada con eventos o condiciones
que pueden generar dudas significativas sobre fa capacidad del Fideicomiso continuar como
negocio en marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre de importancia refativa, se
requiere que llamemos la atencion en nuestro informe de auditoria scbre la
correspondiente informacion revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no
son adecuadas, que moadifiguemos nuestra opinion, Nuestras conclusiones se basan en
la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria, Sin
embargo, eventos o condiciones futuras pueden causar que el Fideicomiso deje de ser un
negocio &n marcha.

» Evaluamos la presentacién en su conjunto, la astructura y el contenido de los estados
financieros, incluyendo la informacion revelada, v si los estados financieros representan las
transacciones y eventos subyacentes de un modo que logran una presentacion razonable.

Nos comunicamos con el Fiduciario en relacién con, entre ofros asuntos, el alcance v la oportunidad
de ejecucion planificados de la auditoria y los hallazgos significativos de la auditoria, incluyendo
cualesquiera deficiencia significativa del conirol interno que identifiquemos durante la auditoria.

También proporcionamos al Fiduciario una declaracion de que hemos cumplido los requerimientos
de ética relevantes en relacion con la independencia vy les comunicamos todas las rejacicnes y
otros asuntos que consideremos razonablemente que puedan afectar nuestra independencia v,
cuando sea aplicable, las correspondientes salvaguardas.

Entre los asuntos gue han sido comunicados al Fiduciario, determinamos  aquelios que han sido
los mas significativos en la auditoria de los estados financieros del periodo corriente y que son,
en consecuencia, los asuntas claves de la auditoria. Describimos estos asuntos en nuastro
informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelar
publicamente el asunta o, en circunstancias extremadamente poco frecuenies, determinemos que un
asunto no se deberia comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que las
consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés publice de tal comunicacian.

El sacio encargado de la auditoria que ha elaborado este informe de los auditoras independientes
es Jorge Castrellon.

KPmaG:

Panama, Repiblica de Panama
29 de marzo de 2019




DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, S. A,, actuando como Fidugiario)
(Panama, Reptblica de Panama)

Estado de Situacion Financiera
Al 31 de diciembre de 2018

(Cifras en Balboas)

Activos Nota 2018 017

Efectivo en bancos 6,7 504,878 453 644

Préstamos hipotecarios residenciales, neto 6, 8 38,417,902 41,707,860

Mas: intereses por cobrar 98,403 105,039

Total de préstamos hipotecarios residenciales 38,518,305 41,812,889
a costo amortizado

Activos adjudicados para la venta 0 50,046

Total de activos 39,021,183 42 316,589

Pasivos vy Patrimonio

Pagivos:

Bonos por pagar 9 12 37,782,168 41,488,550
intereses por pagar 10, 12 . 1685 186 170,075
Total de bonos por pagar a costo amortizado 37,937,354 41,658 625
Cuentas por pagar 12 1,078,829 652,964
Total de pasivos 39,016,183 42 311,688
Patrimonio:

Patrimonic del Fideicomiso 2 18,8389 5,000
Ajuste inicial por adopeidn de NIIF 9 {13,839) 0
Total da patrimonio 5,000 5,000
Total de pasivos y patrimonio 38,021,183 42 316,689

£l estado de situacion financiera debe ser leido en conjunto con las notas
que forman parte integral de los estados financieros.




DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipofecaria, 8. A, actuando como Fiduciario)
{Panama, Repiblica de Panama)

Estado de Resultados
Por el afio terminads el 31 de diciembre de 2018

(Cifras en Balboas)

Nota 018 2017

Ingresos por intereseas:

Préstamos 2,990, 287 3,228,775

Depdsitos en banco 897 837
Total de intereses 2,991,184 32298612
Gastos de intereses sobre bonos 12 1,947,766 2,102,999
Ingreso neto de intereses antes de provision 1,043,418 1,126,613
Provisién para pérdidas en préstamos 17 662 3,008
Ingreso neto de intereses después de provisién 1,026,756 1,123,607
Ofros ingrasos 165 0
Gastos de operaciones;

Comisioneas 2,12 1,020,484 626,709

Otros B 437 4086 898
Total de gastos de operaciones 1,025,821 1,123,607
Excedente de ingresos sobre gastos 0 0

El estado de resultados debe ser leido en conjunto con las notas que forman
parte integral de los estados financieros.

W :
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DECIMO TERCER FIDEICOMISC DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS

{Con Banco l.a Hipotecaria, 8. A., actuando como Fidugiario)
(Panama, Republica de Panama)

Estado de Cambios en el Patrimonio
Por el afio terminado el 31 de diclembre de 2018

(Cifras en Balboas)

=
2
&

|

Patrimanio del Fideicomiso
Saldo al 31 de diciembre de 2017 2
Aporte a capital
Ajuste inicial por adopcidn de NIIF 9
Saldo al 31 de diciembre de 2018

El estado de cambios en el patrimonio debe ser leido en conjunto con fas
notas que forman parte integral de los estados financieros.

2018 2017
5,000 5,000
13,839 0
(13,839) 0
5000 5000




DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, §, A., actuando coma Fiduciaria)
(Panama, Replblica de Panama)

Estado de Flujo de Efectivo
Por el afio terminado &l 31 de dictembre de 2018

(Cifras en Balboas)

2018 2017
Actividades de operacion:
Ajustes para conciliar el efectivo de las
actividades de operacion:
Provisién para pérdidas en préstamos 17,662 3,006
Ingresos por intereses (2,991,184) (3,229,612)
Gastos por intereses 1,947,766 2,102,999
Cambios en activos y pasivos operativos:
Prestamos hipotecarios residenciales 3,258,457 2,373,840
Cuentas por pagar 425,865 409,132
Activos adjudicados para la venta 50,048 0
Efectivo generado de operaciones:
Intereses recibidos 2,997 820 3,197,536
intereses pagados (1,962,655) (2,052,586)
Flujos de efective de las actividades de operacion o 3743777 . {2,804,305)
Actividades de financiamiento;
Pagos a bonos por pagar (3,7086,382) (2,830,120)
Aporte a capitai 13,839
Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento {3,692,543) (2,820,120)
Aumento nato de efectivo 51,234 (25,815)
Efectivo al inicio del afio 453,644 479,459
Efectivo al final del afio 504,878

453,644

El estado de flujos de efective debe ser leido en conjunto ¢on las notas que
forman parte integral de los estados financieros.




DECIMO TERCER FIDEICOM!SO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, 8. A., actuando como Fiduciario)

(Panamd, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

31 de diciembre de 2018

(Cifras en Balboas)

(1) Constitucion del Fideicomiso y Fiduciario

La Hipotecaria (Holding), Inc., una compafifa constituida bajo las leyes de las Islas Virgenes
Britdnicas, es duefia de la totalidad de las acciones emitidas con derecho a voto de Banco La
Hipotecaria, 8. A, entre otras compafiiag, £l principal accionista de La Hipotecaria {Holding),
inc. es Grupo ASSA, S. A en un 68.01%.

Banco La Hipotecaria, 8. A, (el “Fiduciario 0 Administrador”) antes La Mipotecaria, S. A., fue
constituida el 7 de noviembre de 1996 bajo la ley de sociedades de la Repliblica de Panama,
Segun resolucion 5. B. P. N° 127-2010 de 4 de junio de 2010 la Superintendencia de Bancos
de Panama octorga Licencia Bancaria General para iniciar operaciones oficialmente como
Banco el 7 de junio de 2010. Su actividad principal es otorgar préstamos hipotecarios
residenciales y personales y administrar y fitularizar créditos hipotecarios residenciales y
personales.

El negocio de fideicomiso en Panamé esté regulado mediante Ia Ley No.1 del 5 de snero de
1984 y el Decreto Ejecutive No.16 del 3 de octubre de 1997, Para respaldar la operacion
fiduciaria, el Banco tiene bonos del Estado a favor de la Superintendencia de Bancos con un
valor nominal de B/.225.000 y un depdsito en el Banco Nacional de Panama por ta suma de
B/.26,000, ambos en garantfa para el debido cumplimiento de sus obligaciones dimanantes de
la Licencia Fiduciaria,

Mediante Escrifura Plblica del 6 de abril de 2016, La Hipotecaria (Holding), Inc., como
Fideicomitente y Fideicomisario, v Banco La Hipotecaria 5. A, como Fiduciario, constituyeron
el Decimo Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios (ef Fideicomiso), con los
objetivos de, entre ofros, traspasar una cartera de créditos hipotecarios a un fideicomiso de
garantia (el Fideicomiso de Garantia) para respaldar el pago de bonos a ser emitidos por el
Fiduciario del Décimo Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios. BG Trust, Inc,
acttia como Fiduciario del Fideicomiso de Garantia, La Hipotecaria, 8. A. de C.V. (El Salvadon)
como Administrador en el Fideicomiso de Garantia y Banco General, S. A. como Agente de
Pago. El Administrador, sujeto a los términos y condiciones del Contrato de Administracion,
tiene la obligacion de administrar, por cuenta y en representacion def fiduciario del Fideicomiso
de Garantia, fos créditos hipotecarios, incluyendo el establecer y operar las cuentas
administrativas y operativas, pagar los gastos ordinarios y determinar los abonos a capital e
intereses de los bonos a ser emitidos, entre otros deberes, Este Fideicomiso inicié operaciones
en el mes de septiembre de 2016.

La oficina principal del Fiduciario y Administrader esta ubicada en Via Espafia, Edificio Torre
Flaza Regency, piso No. 13, ciudad de Panama.

Estos estados financieros fueron autorizados por el Administrador para su emisién el 29 de
marzo de 20189,




DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, 3. A, actuando como Fiduciario)
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

(2)

Condiciones Generales del Fideicomiso

A continuacion se presentan las condiciones generales mas importantes del Décima Tercer
Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios:

El Patrimonio del Fideicomiso consiste en un aporte inicial del Fideicomitente de B/.5,000 y
por aquelios bienes muebles o inmuebles, corporales, o de cualquiera otra naturaleza, que
de tiempo en tiempo sean traspasados en fideicomiso al Fiduciario, ya sea por el
Fideicomitente o por terceros, para que queden afectos al Fideicomiso. Durante el afio
2018, se realizd un aporte capital por B/.13,838.

El Fiduciario debera emitir mediante oferta publica Bonos de Préstamos Hipotecarios hasta
por la suma de cuarenta y cinco millones de dolares, moneda de curso legal de los Estados
Unidos de Ameérica (US$45,000,000); comprar créditos hipotecarios a La Hipotecaria, $.A.
de C.V. con los fondos generados por la venta de los Bonos de Préstamos Hipotecarios y,
en virtud de estas actividades, ejercer todas las funciones y responsabilidades inherentes
al emisor de valores negociables y acreedor hipotecario.

Los Bonos de Préstamos Hipotecarios deberan ser emitidos en denominaciones de
B/.1,000 o multiplos de dicha suma, en forma nominativa y registrados, sin cupones
adheridos, en tres (3) series. Los Bonos serdn registrados en la Superintendencia del
Mercado de Valores de Panama y seran vendidos en oferta pablica primaria a través de la

Bolsa de Valores de Panama, S. A. u ofra bolsa de valores autorizadas por para operar en
Panama.

Los Banos de Prastamos Hipotecarios estaran respaldados exciusivamente por los activos
del Décimo Tercer Fidelcorniso de Bonos de Préstamos Hipotecarios y por un Fideicomiso
de Garantia constituido por el Fidugiaric del Décimo Tercer Fideicomise de Bonos de
Prestamos Hipotecaries, actuando como Fideicomitente del Fideicomiso de Garantia, y B.
G. Trust Inc. como Fiduciario del Fideicomiso de Garantia, en beneficio de los tenedares de
los Bonos cuyos activos serdn principalmente los créditos hipotecarios.

Et Décimo Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios utilizara los fondos
provenientes de la colocacian de fos Bonos principalmente para cancelar a La Hipotecaria,
S.A de C.V. el precio pactado por la adquisicion de créditos hipotecarios residenciales o
podra pagar dicho precio mediante la emision y entrega de fos honos.

El Fiduciario deberd, entre ofros mandatos, contratar una fianza de curmplimiento a favor del
Fiduciario del Fideicomiso de Garantia, con relacion a la inscripcidn de los Préstamos
Hipotecarios en los Registros de fa Propiedad Raiz e Hipotecas correspondientes, en la
Republica de El Salvador, dentro de los 180 dias siguientes a la fecha de cierre.

El vencimiento de los bonos de préstamos hipotecarios serd el 31 de diciembre de 2045 o
la fecha en que venza e! Gltimo crédito hipotecaric, lo que ocurra primero. El Fideicomiso
podré realizar pagos parciaies de capital mensualmente en el caso de los bonos de Serie A
y una vez amortizado en su tofalidad el capital de los bonos Serie A se podran realizar pagos
parciales de capital a los Bonos Serie B y una vez amortizado en su totalidad el capital de
los bonos Serie B se podran realizar pagos parciales de capital a los Bonos Serie C. El pago
de capital de los bonos Serie A goza de prelacién sobre el pago de capital de los bonos
Serie By el pago de capital de los bonos Serie B goza prelacion sobre el pago de capital de
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DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{Con Banco La Hipotecaria, 5. A., actuando comeo Fiduciario)
{Panama, Repiblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

(2) Condiciones Generales del Fideicomiso, continuacion

La comisién que recibe el Administrador por la administracién de los fondos en fideicomiso
es una comision calculada con base a uno punto veinticinco por clente (1.25%) anuat del
saldo insoluto de capital de los créditos hipotecarios, pagadera mensualmenta. La comisidn
gue recibe el Fiduciario de Garantia del Fideicomiso serd calculada con base a un octavo
de uno por ciento (0.125%) anual del saldo insoluto de capital de los créditos hipotecarios,
pagadera mensualmente. La comision que recibe el Agente de Pago del Fidaicomiso sera
calculada con base a un dieciseisavo de uno por ciento (0.0625%) anual del saldo insoluto
de capital de ios créditos hipotecarios, pagadera mensualmente. Durante el afo terminado
el 31 de diciembre de 2018, el Fideicomiso pagt en concepto de comisiones la suma de
B/.586,690 (2017: B/ 472 051) al Fiduciario Administrador, Fiduciario de Garantia y Agente
de Pago, reconocido en comisiones en el estado de resultados.

Ademas de la comision de administracion, el Administrader recibira come compensacion por
los servicios prestados bajo el Contrato de Administracion las sumas que mensualments
paguen los deudores en concepto de gastos de manejo seglin los términos de los contratos
de crédifo. Ademas de la comisidn de administracion y !a comisidn antes descrita, ef
Administrador tendra derecho a recibir (a) de las compafiias de seguros cualquier
compensacion gue acuerde de tiempo en tiempo por el manejo de las pdiizas de seguros,
(b) las comisiones pagadas por los clientes en relacién con |la renovacion o reestructuracion
de sus contratos de créditos y (¢) las penalidades cobradas en relacion con la mora en of
pago de los créditos hipotecarios. Esta comision serd pagada directamente al Administrador
por las compafias de seguros o los clisntes, segln sea =l caso.

Los gastos ordinarios, tales como los gastos administrativos, secretariales, contables, de
papeleria, de comunicaciones y de correos, incurridos por e Administrador en el ejercicio
ordinario de sus obligaciones segln el Contrato de Administracion correran por cuenta de
Administrador,

El Fideicomiso permanecera en vigencia hasta que los bonos de hipotecas residenciales
emiticos y en circufacion hayan sido redimidos y los créditos hipotecarios hayan sido pagados
en su totalidad o hayan sido cedidos por el Fideicomiso; o bien si el Fideicomiso es terminado
de mutuo acuerdo,

La Hipotecaria (Holding) Inc., Banco La Hipotecaria 8. A, Banco General, 8. A., BG Trust, Inc.
y sus respectivos accionistas, subsidiarias o afiliadas, no garantizan o responderan por las

obligaciones del Décimo Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios incluyendo
el pago de los bonos de préstamos hipotecarios.

(V=g
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DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, 8. A., actuando como Fiduciario)
(Panama, Replblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

(2) Condiciones Generales del Fideicomiso, continuacion

Suieto a los términos del Contrato de Administracion que establece una prelacion de pagos de
los fondos disponibles, Bance La Hipotecaria S. A., en su calidad como Fiduciario Emisor puede
recibir de los fondos en fideicomiso una comision equivalente hasta cuarenta y cinco puntos
basicos (0.42%) anual del saldo insoluto de capital de los créditos hipotecarios, acumulado
mensualmente y pagadero segun la dispenibilidad de fondos y de acuerdo a las condiciones
establecidas en el Contrato de Administracion y los otros Documentos de Contratacion. Al 31
de diciembre de 2018, el Fideicomiso no ha pagado al Fiduciario Emisor comisiones por este
concepto. Sujeto a los términas del Contrato de Administracién que establece una pretacion de
pagos de los fondos disponibles, Banco La Hipotecaria 8. A., coma Administrador puede recibir
trimestralmente de los fondos en fideicomiso un incentivo por buena cobranza equivalente a la
cantidad de los fondos disponibles después de cumplir con todas las otras obligaciones
establecidas en el Fideicomiso Emisor, y pagadero solamente segin la disponibilidad de
fondos y de acuerdo a las condiciones establecidas en el Contrato de Administracion v los otros
Pocumentos de Contratacién. Al 31 de diciembre de 2018, e! Fideicomiso no habia pagado al
Administrador honorarios por incertive por buena cobranza.

Los ingresos del Fideicomise permitieron registrar para el page de estas comisiones un monto
de B/.1,030,462 (2017: B/ 600,803) el cual esta registrado en el rubro de cuentas por pagar en
el estado de situacion financiera.

(3) Base de Preparacion
{a) Declaracion de Cumplimiento
Estos estados financieros del Fideicomiso han sido preparados de conformidad a
las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

fb) Base de Medicién
Los estados financieros fueron preparados sobre la base del costo historico.

(c) Moneda Funcional y de Presentacion
Los estados financieros estan presentados en balboas (B/.) la unidad monetaria de la
Republica de Panama, la cual esta a |a par y es de libre cambio con el ddlar (US$) de los
Estados Unidos de America. 1.2 Republica de Panamé no emite papel moneda propia v,
en su lugar, el dolar (USH) de los Estados Unidos de América es utilizado comoe moneda
de curso legal. La moneda funcional del Fideicomiso es el Balboa.

{4) Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes
A excepcion de los cambios explicados y en la Nota 4(a.2), Nota 4(e), Nota 4(d) v Nota 4{g),
tas politicas de contabilidad detalladas a continuacion han sido aplicadas consistentemente por
el Fideicomiso a todos los periodos presentados en estos estados financieros,

{a})  Achivos y Pasivos Financieros
{(a. 1) Reconocimiento
Inicialmente el Fideicomiso reconoce los préstamos y las partidas por cobrar e
instrumentos de deuda emitidos en la fecha en que se criginan o fecha de
liquidacion.
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DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS

{Con Banco La Hipotecaria, S, A, actuando come Fiduciario)
(Panama, Replblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

(4) Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes, continuacion
(a.2) Clasificacidn

Activos Finepcieres —Pofitica aplicable desde el 1 de enero de 2018

El Fideicomiso clasifica sus activos financieros segun se midan posteriormente a su
costo amortizado (CA), al valar razonable con cambios en otras utilidades integrates
(VRCOUI), y al valor razonable con cambios en resultados (VRCR), sobre la base
del modelo de negocio del Fideicomise para la gestion de los actives financieros y
las caracteristicas de fiujo de efectivo contractuales de los activos financieros.

Un activo financiero se mide al CA si cumple con Jas dos condiciones siguientes y
no esta designado como valor razonable con cambios en resuliados:

- el activo se mantiene dentro de un modeto de negocio cuyo objsetive &s mantener
los activos para recolectar tos flujos de efectivo contractuales; y

- los términos contractuales del activo financiero dan lugar en fechas especificas
a los flujos de efectivo que son dnicamente pagos del principal e intereses sobre
el importe del principal pendients.

Un instrumente de deuda se mide a VRCOLH solo si cumple con las dos condicicnes
siguientes y no esta designado comao valor razonable con cambios en resultados:

~ &l activo se mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetive se logra
tanto mediante la recopilacidn de flujos de efactive contractuates como la venta
de activos financieros; v

-~ los términos contractuales del activo financiero dan lugar en fechas especificas
a los flujos de efectivo que son Unicamente pagos del principal e intereses sobre
el importe del principal pandiente.

Ademas, en el reconocimiento inicial, el Fideicomiso puede designar
irevocablemente un activo financiero que de otra manera cumple con los requisitos
para medirse al CA o en VRCOUI, como en valor razonable con cambios en
resultado si al hacerto elimina o reduce significativamente una asimetria contable
gue de otro modo surgiria.

Evaluacicn: del models de.negoetio

El Fideicomiso realiza una evaluacion del objetivo del modelo de negocio en el cual
se mantiene l0s instrumentos financieros a nive! de portafolio para reflejar, de la
mejor manera, la forma en que se gestiona &l negocio v en gue se proporciona la
informacion al Fiduciarie. La informacion que fue considerada incluyé:

- Las politicas y los objetives sefialados para la cartera y la operacion de esas
politicas en la préactica. Estas incluyen si la estrategia del Fideicomiso se enfoca
en cobrar ingreses por intereses contractuales, mantener un perfii de
rendimiento de interés concreto o coordinar la duracién de los activos financieros
con la de los pasivos que dichos activos estan financiando o las salidas de
efectivo esperadas o realizar flujos de efectivo mediante la venta de los activos:

13
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DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{Con Banco La Hipotecaria, 5. A., actuando como Fiduciario)
(Panama, Repiblica de Panama)

Natas a los Estados Financieros

(4) Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes, continuacion

- los riesgos que afectan al rendimiento del modelo de negocio (v los activos
financieros mantenidos en el modelo de negocio) vy la forma en que se
administran dichos riesgos.

Evaluacidn si jos fltjos de efectivo_ contractusies. son gnicamente pagos de capital
€ infereses

Para el propdsito de esta evaluacién, “principal” s definido como el valor razenable
del active financiero al momento de reconocimiento inicial. “interés” es definido
como la consideracion del valor del dinero en el tiempo y por &f riesgo de crédito
asociado al monto del pancipal vigente a un afo de tiempo particular y por otros
riesgos basicos de un acuerdo de préstamos.

Al evaluar si los flujos de efectivo contractuales son solamenie pagos de principal &
intereses, el Fideicomiso considerara los términos contractuales del instrumento.
Esto incluye |a evaluacion para determinar st el activo financiero contiens un términe
contractual que pudiese cambiar el perlodo ¢ monto de los flujos de efectivo
contractuales a tal mode que no cumpla con esta condicion.

Reclasificacion
Los activos financieros no se reclasifican después de su reconocimiento inicial,

excepto en el periodo posterior a la modificacion del modele de negocio para la
administracion de activos financierps,

Activos Financieros — Politica aplicable antes de 1 de enero de 2018
El Fideicomiso clasificaba sus actives financieros en una de las siguientes
categorias:

+ Préstamos y cuentas por cobrar

Pasivos Financieros
El Fideicomiso clasifica todos los pasivos financieros a costo amortizado.

{a.3) Baja de activos y pasivos financieros
Activos Financieras
El Fideicomiso da de baja un active financiers cuando expiran los derechos
contractuales a los flujos de efectivo del active financierg, o transfiere los derechos
para recibir los flujos de efective contractuales en una transaccién en la que
sustancialmente todas los riesgos y beneficios de la propledad del activa financiero
son transferidos o en los cuales el Fideicomiso no transfiere ni retiene
sustancialmente todos los riesgos y ventajas de la propiedad vy no retiene et control
del activo financiero.

Al dar de baja un active financiero, [a diferencia entre el valor en libros de! activo (o
el valor en libros asignado a la porcion del activo dado de baja) v ta suma de (i) la
contraprestacion recibida (incluyendo cualguier active nuevo obtenido menocs
Gualquier pasivo nueve asumido) y (if) cualguier ganancia o pérdida acumulada que
haya sido reconocida en ofros resultados integrales se reconoce en resuitados.

g
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DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{Con Banco La Hipotecaria, §. A, actuando como Fiduciario)
(Panamd, Replblica de Panama)

Notas 2 los Estados Financieros

(4) Resumen de Politicas de Contabifidad mas Importantes, continuacion
La garantia sobre el activo transferide se mide por el menor entre el valor en libros
ariginal del activo y el imporfe maxime de la consideracion gue el Fideicomiso podria
ser abligado a pagar.

Pasivos Financieros

Un pasivo financiero es dado de baja cuando se extingue la obligacién, en virtud de
fa responsabilidad, cuando la obligacion especificada en el contrato haya sido
‘pagada o cancelada, o haya expirado.

(a.4) Modificacion te Activos Financieros

Activos financieros

Si se modifican 16s términos de un activo financiero, el Fideicomisa evaltia si los
flujos de efective del activo modificado son sustanciaimente diferentes. Si los fiujos
de efectivo son sustancialmente diferentes, entonces 10s derechos contractuales a
los flujos de efectivo del activo financiero original se consideran caducados. En este
caso, el activo financiero original se da de baja en cuentas y se reconnce un nuevo
activo financiero a su valor razonabie.

(a.5) Cormpensacion de Activos y Pasivas Financieros

Los activos y pasivos financieros solamente se compensan para efectos de
presentacion en el estado de situacidn financiers cuando el Fideicomiso tiene un
derecho exigible legalmente de compensar los importes reconocidos y tenga la
intencién de liquidar el importe neto, o de realizar el active y liquidar e pasivo
simultaneamente, Los ingresos y gastos son presentados sobre una base neta,
solo cuando sea permitide o requerido por una NHF, o si las ganancias o pérdidas
proceden de un grupo de transacciones similares, tales como las derivadas de
instrumentos financieros mantenidos para negociar,

(b) Medicion de Valor Razonable
El valor razonable es el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por
transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes del mercado en |a
fecha de medicion o, en su ausencia, en el mercado mas ventajoso al cual el Fideicomiso
tenga acceso en el momento, El valor razonable de un pasivo refleja el efecto del riesgo
de incumplimiento.

Cuande es aplicable, ¢l Fideicomiso mide el valor razonable de un instrumento utilizando
un precio cotizado en un mercado activo para tal instrumento. Un mercado es
considerado como activo, si las transacciones de estos activos o pasivos tienen lugar con
frecuencia y volumen suficiente para proparcionar informacion para fijar precios sobre
una base de negocio en marcha.

Cuando no existe un precio cotizado en un mercado activo, el Fideicomiso utiliza técnicas
de valuacidn que maximizan el uso de datos de entradas observables relevantes y
rminimizan el uso de datos de entradas no observables, [ a técnica de valuacion escogida
incorpora todos los factores que los participantes del mercado tendrian en cuenta al fijar

el precio de una transaccion.

15




DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, S. A., actuando como Fiduciario)
(Panamd, Repulblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

(4) Resumen de Politicas de Confabilidad méas Importantes, confinuacién
La mejor evidencia del valor razonable de un instrumente financiero en el reconocimiento
inicial es normalmente el precio de transaccidn. 8i el Fideicomiso determina que el valor
razonahle en el reconocimiento inicial difiere del precio de la transaccion vy e! valor
razonable no se avidencia por un precio cotizado en un mergado activo para un activo o
pasivo idéntico ni e basa en una técnica de valoracién para la cual se juzga para ser
insignificante en relacion con fa medicion, entonces el instrumento financiere se mide
imcialmente a su valor razonable, ajustado para diferir la diferencia entre &l valor
razonable en el reconocimiento inicial y el precio de la transaccion, Posteriormante, esa
diferencia se reconocera en resultados sobre una base adecuada a lo largo de la vida (il
del instrumento, pero a mas tardar cuando la valuacion esté completamente respaldada
por datos de mercado observables o cuando la transaccion se cierre,

El Fideicomiso reconoce las transferencias entre niveles de la jerarqula de! valor
razonable &l final del periodo duranie-el cual ocurrié el cambio.

{c} Deterioro
Politica aplicable desde el 1 de enero de 2018
El Fideicomiso reconoce la reserva para pérdidas crediticias esperadas (PCE) en &l
siguiente instrumento financiero que no se mide a VRCR,

- Préstamos

El Fideicomise mide las reservas para pérdidas en un monto igual a las pérdidas
crediticias esperadas durante ¢l tiempo de vida, a excepcion de to siguiente, para el cual
se mide como pérdidas crediticias esperadas durante los proximos 12 meses;

- Ofros instrumentos financieros sobre los cuales e riesgo de crédito no ha
incrementado significativarente desde su reconocimiento inicial.

La PCE a 12 meses es la porcién de fa PCE que resulta de eventos de pérdida sobre un
instrumento financiero que son posibles dentro de un lapso de 12 meses postetior a la
fecha de reporte.

Medicitn de la PCE ‘
La PCE es la probabilidad ponderada de pérdida crediticia esperada y es medida de la
siguiente manera:

= Los activos financieros que no presentan deterioro crediticio a la fecha de reporte: &l
valor presente de todos los atrasos de pagos contractuales de efectivo (ef. la
diferencia entre los flujos de efectivo adeudados al Fideicomiso de acuerdo al
contrato y los flujos de efectivo que el Fideicomiso espera recibir);

- Activos financieros que estan deteriorados a la fecha de reporte: ta diferencia entre
al valor en libros y el valor presente de los fiujos de efactive futuros estimados.
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DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, 8. A, actuando como Fiduciario)
{Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

{4) Resumen de Politicas de Contabilidad mas importantes, continuacion
Activos financieros reestructurados
Si los terminos de un active financiere son renegociados o modificados o un activo
financiero existente es reemplazado por une nuevo debido a dificultades financieras del
deudar, entonces se realiza una evaluacién de si &l activo financiero debe ser dada de
baja en cuertas v las PCE se miden de la siguiente manera.

- 5ila reestructuracion esperada no diera como resultado la baja en cuentas del activo
existente, entonces los flujos de efective esperados que surgen del activo financiero
modificado, se incluyen al calcular jos déficits de efectivo del activo existente.

- &I la reestructuracion esperada diera como resultado la baja en cuentas del activo
existente, entonces el valor razonable esperado del nuevo activo se trata como el
flujo de efectivo final del activo financiero existente en el momento de su baja en
cuentas. Este monio se incluye al caloular los déficits de efective del active financierp
existente que se descuentan desde la fecha esperada de baja en cuentas hasta la
fecha de reporte utilizando la tasa de interés efectiva original de! activo financiero
axistente.

Activos financieros con deterioro crediticio

En cada fecha de reporte, el Fideicomisg evalla st los activos financieros contabilizados
a CA tienen deterioro crediticio. Un active finandiers tiene "delerioro crediticio” cuando
ocurren uno o mas eventos que tienen un impacto negativo en los filjos de efectivo futuros
esperados del activo financiero.

La evidencia de que un activo financiero tiene deterioro crediticio incluye los siguientes
datos observables:

- Dificultad financiera significativa del deudor:

- Un incumplimiento de contrato, como un evento de ausencia de pago o mora:

- La reestructuracion de un préstamo o anticipo por parte del Fideicomiso en términos
gue el Fideicomiso no consideraria de otro modo; o

- Es cada vez mas probable que &l deudor entre en bancarrota u otra reorganizacion
financiara.

Un préstamo que ha sido renegociado debido a un deterioro en la condicién del deudor
generalmente se considera deteriorado a menos que exista evidencia de que el riesgo de
no recibir flujos de efectivo contractuales se haya reducide significativamente y no haya
ofros indicadores de deterioro. Ademas, un préstamo que presenie morosidad a2 mas de
180 dias se considera deteriorado.

Presemtacion de Ia reserva para PCE en &l esltado de situacion financiera
Las reservas para PCE se presentan en el estado de situacién financiera de la siguiente
manera;

- Activos financieros medidos a CA: como una deduceidn del valar en libros brute de
los activos;
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DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, 5. A., actuando como Fiduciario)
{(Panama, Replblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

{4) Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes, continuacién

- Activos financieros medides a VRCOUL no se reconoce ninguna pérdida en el estado
de situacion financiera porque ¢l valor en libros de estos actives es su valor
razonable, Sin embargo, la reserva para PCE se revela y se reconoce en la reserva
de valor razonable.

Férdidas por deterioro - Castigos

Los préstamos se dan de baja (va sea en forma parcial o total) cuando no existen
expectativas razonables de recuperacion, Este es gensralmente &l caso cuando el
Fideicomiso determina que el deudor no tiene activos o fuentes de ingresos que podrian
generar suficientes flujos de efectivoe para pagar los montos adeudados sujetos a la
pérdida por deteriore, sin curso de acciones por parte del Fideicomiso para adjudicar
colateral (en el caso que mantengan). Sin embargo, los activos financieros que se dan de
baja aln podrian estar sujetos a actividades de cumplimiento para efectuar los
procedimientos del Fideicomiso para ta recuperacion de los montos adecuados.

Deteroro - Politica aplicable antes del 1 de snero de 2048

El Fiduciario evallia a cada fecha de reporte, si existe alguna evidencia cbjetiva de
deterioro de un préstamo o cartera de préstamos. El monto de pérdidas en préstamos
determinados durante el periodo se reconoce como gasto de provision en el estado de
resuftados y aumenta una cuenta de reserva para pérdidas en préstamos. La reserva se
presenta deducida de los préstamos por cobrar en &l estado de situacion financiera.
Cuando un préstamo se determina como incobrable, el monto irrecuperable se disminuye
de Ia referida cuenta de reserva.

Las perdidas por deterioro se determinan utiizando dos metodologias para determinar si
existe evidencia objetiva del deterioro, es decir, individualmente para los préstamos que
son individualmente significativos v colectivamente para los préstamos que no son
individuaimente significativos.

o Prestamos individuaimente Evaluados

Las pérdicas por deterioro en préstamos individualmente evaluades se determinan
con base en una evaluacion de las exposiciongs caso por caso. Si se determina
que no existe evidencia cbjetiva de deterioro, para un préstamo individualmente
significativo, éste se incluye en un grupo de préstamos con caracteristicas similares
y s& evalia colectivamente por deterioro. La pérdida por deterioro es calculada
comparando el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados,
descontados a la tasa efectiva original del préstamo, contra su valor en libros actual
y el monto de cualquier pérdida se reconoce como una provision para pérdidas en
el estado de resultados. E| valor en libros de los préstamos deteriorados se rebaja
mediante &l uso de una cuenta de reserva.
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DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONQS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, 8. A, actuando como Fiduciario)
(Panama, Repiblica de Panama)

Notas 4 los Estados Financieros

(4) Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes, continuacién

»  Préstamos Colectivarmente Evaluados

Para tos propdsitos de una evaluacidn colectiva de deterioro, e Fideicomiso
principalmente  utifiza modelos  estadisticos de  tendencias histéricas  de
probabilidad de incumplimiento, la oportunidad de las recuperaciones y el monto
de la pérdida incurrida, y realiza un ajuste si las condiciones actuales econdmicas
y crediticias son tales que es probable que ias pérdidas reales sean mayores o
menores que las sugeridas por las tendencias histdricas, Las tasas de
incumplimiento, las tasas de pérdida y &l plazo esperado de las recuperaciones
futuras son regularmente comparados contra los resultados reales para asedurar
que sigan siendo apropiados,

= Raversicn por Deterioro
Si en un periodo subsecuente, el monto de la pérdida por deterioro disminuye v fa
disminucion pudiera ser objetivamente refacionada con un evento ocurrido después
de gue el deterioro fue reconocido, la pérdida previamente reconocida por deterioro
es reversada disminuyendo la cuenta de reserva para deterioro de préstamos, El
monto te cualguier reversidén se reconoce en el estado de resultados.

* Prestamos Renegociados o Reestructurados
Los préstamos renegociados o reestructurados son aguellos a los cuales se les ha
hecho una renegociacion o reestructuracién debido a algin deterioro en la
condicion financiera del deudor, y donde el Fiduciario considera conceder algun
cambio en {og pardmetros de crédito.

(d)  Prestamos
Los préstamos por cobrar son activos financieros no derivados con pagos filos ©
determinables que no se cotizan en el mercado activo y se ofiginan generalmente gl
proveer fondos a un deudor en calidad de préstamo v el Fideicomiso no tiene la intencion
de venderlos inmediatamente o en un corto plazo.

Los préstamos se presentan a su costo amortizado considerandn el valor principal e
intereses pendiente de cobro, menos [a reserva para PCE. Los préstamos se miden
iniciaimente a su valor razonable mas los costos incrementales directos a la transaccian,
y posteriormente a costo amortizado utiiizando el método de tasa de interés efectiva,

(e} Reserva para Pérdidas Crediticias Esperadas
La reserva para perdidas crediticias se consfituye para cubrir las pérdidas derivadas del
proceso de otorgamiento de crédito, inherente a la cartera de préstamos medidos a CA,
utilizando el métoda de reserva para PCE. Las aumentos a la reserva para PCE son
efectuados con cargo a resultades. Las PCE son deducidas de ta reserva, y las
recuperaciones posteriores son adicionadas. La reserva también es reducida por
reversiones de la reserva con crédito a resultados.

La reserva atribuible a los instrumentos financieros medidos a CA se presenta como una
deduccion a los mismos,
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DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{Con Banco La Hipotecaria, S. A., actuando ¢omo Fiduciario)
(Panama, Repiblica de Panama)

Notas a los Estados Financleros

{4) Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes, continuacion
El Fideicomiso mide las PCE en una manera que. refleje: a) un importe de probabilidad
ponderada no sesgado que se determina mediante la evaluacion de un rango de
resultados posibles; b) el valor del dinero en el tiempo; y ¢} informacién razonable y
sustentable que esta disponible sin costo o esfuerzo despropercionado en la fecha de la
presentacion sobre sucesos pasados, condiciones actuales y el prondstico de las
condicionas economicas futuras.

El modelo de PCE refleja el patrén general de deterioro o mejora en la calidad crediticia
de los activos financieros. La cantidad de PCE reconocido como una reserva o provision
depende del grado de deterioro del crédite desde el reconocimiento inicial. Hay dos
criterios de valoracion;

- PCE a 12 meses (etapa 1), que se aplica a todos los activos financieros (en el
reconocimiento inicial), siempre y cuando no haya un deterioro significativo en la
calidad del crédito, v

- PCE durante el tiempo de vida (etapas 2y 3), que se aplica cuando se ha producide
un aumento significativo en el riesgo de crédito de forma individual o colectiva. En
estas etapas 2 y 3 se reconocen los ingresos por intereses. En la etapa 2 (como en
fa etapa 1), hay una disociacién total enire el raconocimiento de interés y el
deteriore, y los ingresos por intereses se calcuian sobre el importa bruto en libros.
l.a etapa 3, es cuando &l active financiero se convierte en deteriorado,

La provision para PCE incluye un compaonente activo especifico y un componente basado
en una formula. El compenente active especifico, o de |z asignacién especifica, se refiere
4 la provision para pérdidas en activos financieros considerados deteriorados v evaluados
individuatmente, case por caso. Una provision especifica es establecida cuando los flijos
de caja descontados {¢ valor razonable observable de garantia) del activo financiero es
menor que el valor en iibros de ese active. El componente basado en la formula (base
imponible del colectivo), cubre ta cartera crediticia normal del Fideicomiso y se establece
con base en un proceso que estima la pérdida prabable inherente en la cartera, con base
en el andlisis estadistico y juicio cualitative de la Fiduciaria. Este analisis tiense en cuenta
la informacién completa que incorpora no solo datos de mora, sino otra informacion
crediticia relevante, como informacion macroeconémica prospectiva.

Con i fin de determinar si se ha producido un aumento significativo en el riesgo de crédito
del activo financiero, la evaluacion se basa en informacién cuantitativa e informacién
cualitativa, El Fideicomiso considera los siguientes factores, aungue no exhaustiva, en la
medicion del aumento significativo en el riesgo de crédito;

a} Cambios significativos en los indicadores de riesgo de crédito como consecuencia
de un cambio en el rigsgo crediticio desde al inicio;

k) Cambios significativos en el valor de la garantia colateral que apoya a la obligacion.
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DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, 8. A., actiando comeo Fiduciario)
{(Panama, Replblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

{4} Resumen de Politicas de Contabilidad mis Importantes, continuacién

Como tope, el Fideicomiso considera que un aumento significativo en el riesgo crediticio
oourre a mas tardar cuando un active tiene mas de 180 dias vencidos, en el caso de los
préstamos hipotecarios. Los dias vencidos se determinan contando el ndmero de dias
tranacurridos desde la fecha de vencimiento mas antigua con respecto a la cual ho se ha
recibido el page total. Las fechas de vencimiento se determinan sin considerar ningiin
periodo de gracia que pueda estar disponible para el deudor.

k1 Fidelcomiso monitorea la efectividad de los criterios utilizados para identificar aumentos
significativos en el riesgo de crédito mediante revisiones periddicas para confirmar que:

Los saldos de las reservas para PCE, son calculados aplicando la siguiente formula:

PCE = ¥ {E! x Pl x PDI); en donde:

= Exposicién ante el incumplimiento (EI): se define como saldo actual del principal a
la fecha del estado de posicion financiera. En el caso de los créditos o préstamos
gue incluyen una linea de crédito con cupo susceptible de ser utilizada en su
totalidad en forma de contratos de préstamos, este parametro incluye las
expectativas del Fideicomiso de futuros desembolsos incorporando un factor de
conversion del crédito (CCF, por sus siglas en inglés).

- Probabilidad de incumplimiento (PI): la probabilidad de que un cliente no cumpla
con af pago total y puntual de las obligaciones de crédito en un hotizente de un afo.
La Pl estimada para un periodo de 12 meses se ajusta mediante el periodo de
identificacion de pérdida (PIP) para estimar la probabilidad de incumplimignto.

La probabilidad de incumplimiento de un afio aplicada al portafolio para pérdidas
esperadas menares a 12 meses y durante el tiempo de vida para pérdidas
esperadas mayores a 12 meses se hasan en &l rendimiento histérico de la cartera
del Fideicomiso por categoria de calificacion.

Los porcentajes de incumplimiento se basan en el rendimiento histérico de |a cartera
del Fideicomiso por categoria de calificacidn, complementads con las

probabilidades de incumplimiento de una Agencia Calificadora Internacional de
Riesgo.

- Perdida de incumplimiento (PD!) = se utiliza un factor basado en informacion
historica.

() Titulos de Deuda Emitidos
El Fideicomiso clasifica los instrumentos de deuda como pasivos financieros de acuerdo
con la sustancia de los términos contractuales del instrumento. Estos son medidos
iniciaimente al valor razonable menos los costos directos incrementales de |a transaccian,
y pesteriormente, son medidos a su costo amortizado utilizando ef método de tasa de
inferés efectiva.
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DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, $. A,, actuando como Fiduciario)
(Panama, Replblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

(4)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

(@

Ingresos y Gastos por Interasas

Polities aplicable desde & 1 de enerc de 2018

Tasa de interés ofectiva

Los ingresos y gastos por intereses se reconocen en resultados usando el métoda de
interes efectivo. La "tasa de interés efectiva” es la tasa que descuenta exactamernte los
pagos o cobros en efectivo futuros estimados a lo largo de la vida esperada del
instrumento financiero para:

- Elimporte en libros bruto del activa financiero; o
- El costo amertizado det pasivo financiero.

Al calcular la tasa de interés efectiva para los instrumentos financieros distintos de los
activos con deteriora crediticio, el Fidelcomiso estima los flujos de efectivo futuros
considerando todos los términes contractuales del instrumento financiero, pero no las
PCE. En el caso de los activos financieros con deterioro crediticio, la tasa de interés
efectiva ajustada por el crédito se calcula utilizando los flujos de efectivo futuros
estimados incluyendo las PCE.

El cdleulo de la tasa de interés efectiva incluye los costos de transaccion y los honorarios.
Los costos de transaccion incluyen costos incrementales que son directamente atribuibles
a la adquisicion o emision de un activo financiero o un pasivo financiero.

Costo amottizado y saldo bruto en libros

El costo amortizado de un activo financiero o pasivo financiero es el importe al que se
mide el activo financierc o pasivo financiero en el reconocimiento inicial rmenos los pagos
a principal, mas o menos ta amortizacion acumulada utilizando et métado de interés
efectivo de cualquier diferencia entre el monto inicial y el rmonto al vencimiento y, para los
activos financieros, ajustado por cualquier pérdida de crédito esperada.

El importe bruto en libros de un activo financiero es el costo amortizado def activo
financiero antes de ajustarse por cualquier reserva para PCE.

Célculo de los ingresos y gastos por intereses

Al calcular los ingresos y gastos por intereses, la tasa de interés efectiva se aplica al
importe en libros bruto del activo (cuando el activo no tiene deterioro crediticio) o al casto
amortizado del pasivo,

Para los actives financieros que presentan deterioro crediticio posterior a8 su

reconacimiento inicial, los ingresos por intereses se calculan aplicando |a tasa de interés
efectiva sobre el costo amortizado del activo financiero.
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DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{Con Banco La Hipotecaria, 8. A., actuando como Fiduciario)
(Panama, Replblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

(4) Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes, continuacion

(h)

@

Presentacion :
Los ingresos y gastos por intereses presentados en el estado de resultados y en el estado
de utilidades integrales incluyer;

- Intereses sobre activos financieros y pasivos financieros medidos al costo
amortizado calculados sobre una base de interés efectivo,

Politica aplicable antes de! 1 de enero de 2018

Ingresos y Gastos por Infereses

Los ingresos y gastos por intereses son reconocidos generalmente en el estado de
resultados para fodos los instrumentos financieros presentados a costo amortizado
usando el metodo de tasa de interés efectiva.

El método de tasa de interés efectiva es un método de calculo del costo amortizado de
un activo 0 un pasivo financiero y de imputacidn del ingresoe o gasto financiero a lo largo
del periado relevante. Cuando se calcula la tasa de interés efectiva, &l Fideicomiso estima
fos flyjos de caja considerando todos los terminos contractuales del instrurmento financiero
pero no considera pérdidas futuras de créditos. El calcuio incluye todas las comisionas y
cuotas pagadas o recibidas entre las partes del contrato que son parte integral de la tasa
de interés efectiva, los costos de fransaceion v cualquier ofra prima o descuentos. Los
costos de transaccion son log costos de originacion, directamente atribuibles a la
adquisicion, emision o disposicion de un activo o pasive,

Activos adjudicados para la venta

Los activos no corrientes, o grupe para disposicidn que comprende adlivos y pasivos,
incluyendo bienes adjudicados mantenidos para la venta, gque se espera sean
recuperados principalmente a través de ventas en lugar de ser recuperados mediante su
uso continuo son clasificados como disponibles para [a venta.

Nuevas Normas Internacionaies de Informacion Financiera (NIIF) e Interpretaciones no
Adoptadas ,

NIIF 16 “Arrendamientos”. El 13 de enero de 2018 se emitié la NIIF 16 Arrendamientos,
la cual reemplaza la actual NIC 17 Arrgndamientos. La NIIF 16 elimina {a clasificacion de
los arrendamientos, ya sea como arrendamientos operativos ¢ arrendamientos
financieros para el arrendatario.

En su lugar, todos los amrendamientos son reconocidos de forma similar a los
arrendamientos financieros bajo la NIC 17, Los arrendamientos se miden al valor
presente de los pagos futuros de arrendamiento v se presentan ya sea como activos
arrendados {activos por derecho de uso) o junto con inmuebles, mobiliario y equipo.

La NIIF 16 es efectiva para los afios anuales gue inicien en o después del 1 de ensro de
2019, y por la naturaleza de las operaciones financieras que mantiene of Fideicomiso, la
Fiduciaria ha evaluado que la adopcidn de esta norma no tendrd un impacto significative
en los estados financieros del Fideicomiso,
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DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{(Gon Banco La Hipotecaria, 8. A., actuando como Fiduciario)
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

{5) Uso de Estimaciones y Juicios en la Aplicacion de Politicas Contables

(6}

El Fiduciario en la preparacion de los estades financieros de conformidad con las Normas
Internacionales de informacion Financiera, ha efectuado juicios, estimaciones y supuestos que
afectan la aplicacién de las politicas contables y las cifras reportadas de los activos, pasivos,

ingresos vy gastos durante el periodo. Los resultados reales pueden diferir de estas
estimaciones,

Los estimados y supuestos son continuameante evaluados y estan basados en la experiencia
histdrica y otros factores, incluyendo expectativas de eventos futuros que se creen son
razonables bajo lag circunstancias.

El Fiduciario evalla la seleccion, revelacion y aplicacién de las politicas contables criticas en
las estimaciones de mayor incertidumbre. La informacién relacionada a los supuestos y
estimaciones que afectan las sumas reportadas de los activos y pasivos dentro del siguiente
periodo fiscal v los juicios criticos en la seleccidn vy aplicacion de las politicas contables se
detallan a continuacién.

(a) Clasificacion de los activos financieros
Al momento de determinar la clasificacion de los activos financieros el Fideicomiso utiliza
su juicio para evaluar el modelo de negocio dentro del cual se mantienen los activos y de
sl los términos contractuales del active financiere son tnicamente pagos del principal, e
intereses sobre el monto del principal pendiente.

(b} Peaterioro de instrumentas financieros
El Fideicomiso revisa sus activos financieros en cada fecha de reporte para determinar

si el riesgo de crédito sobre el activo financiero ha aumentado significativamente desde
el reconocimiento inicial.

Administracién de Riesgos Financieros, continuacién

Un instrumento financiere es cualquier contrato que origina a su vez un activo financiero en
una entidad y a la vez un pasivo financiero o instrumento de patrimonio en otra entidad. FEi
estado de situacion financiera estd mayormente compuesto de instrumentos financieros.

&l Administrador del Fideicomiso tiene la responsabilidad de establecer y vigilar las politicas de
administracion de riesgos de los instrumentos financieros. A tal efecto, ha establecido ciertos

controles para la administracion y vigilancia periédica de |os riesgos a los cuales esta expuesto
&l Fideicomiso,

izstos instrumentos exponen a los tenedores de fos bonos a varios tipos de riesgos. Los

principales riesgos identificados por el Fiduciario son los riesgos de crédito, mercado vy de
liguiclez,

{a) Riesgo de Crédito
Es el riesgo en que ef deudor, emisor o contraparte de un activo financiero propiedad del
Fidelcomiso no cumpla, completamente y a tiempo, con cualguier pago gue debia hacer
al Fideicomiso de conformidad con los términos y condiciones pactados al momento en
que el Fideicomiso adquirid el active financiero respectivo.
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DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, 8. A, actuando como Fiduciario)
{Panama, Replblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

{6) Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

Tambien se concibe este riesgo como un deterioro en la calidad crediticia de Ia
contraparte, del colateral y/o de la garantia pactada inicialmente.

El Fiduciario $e redne de forma mensual para evaluar los perfiles de créditos de los
clientes que han caido en morosidad durante el mes inmediatamente anterior a la fecha
de la reunidn.

Et objetivo de esta reunién es evaluar tendencias y comportamientos de los clientes que
han caido en morosidad y hacer las gestiones pertinentes basada en las politicas de
creéditos del administrador,

Andlisis de la Calidad Crediticia

La siguiente tabla presenta informacion sobre la calidad crediticia de los activos
financieros medidos a costo amortizado. A menos qus se indigue especificamente, para
los activos financieros, los montos en la tabla representan los valores en libros brutos.

N ' 1 e e e 2087 .
Etapa 1 T U Etapa R Etapa 3 ' s
PGE durante
PLE durante el tiempo de PCE durante ai
o praximos vida(no tiermpo de vida
. l2me .Heteriorados)  (deterlorados)_ | Total Total
Priataes:
A1, 2 - Normal o riesco baje 37 781,81 ¢ i 87,791,811 41,381,413
B1 - Mancidn espedial 210,428 a G 210,488 199,422
B2 - Subnormsl ] 196,622 0 198,822 58,392
C1, 2 Dudoso 1] 33,074 o 33,074 18,3583
D - rracuperable . o 248215 28215 52,685
hanin bruke 38,002,209 231 85 218,215 38,452, 410 41,710,868
Menos: reserva por deterion e B ADGY {8,087} (15,945 (34:508) (3,008)
Préstamos, noto 37,852,799 223,830 201,266 38,417,902 41 707 860
M#s: intereses par cobrar 98,403 o [ 89,403 104,038
Total de préstamos a costo amortizado 38,081 @E?w' . 203,838 201 266 28 518,308 41,612,898

La administracion mantiene colaterales sobre los préstamos oforgados a clientes
correspondientes a hipotecas sobre las propiedades de los préstamos. Las estimaciones
del valor razonable de! colateral estan basadas en el valor de mercado a la fecha de
ctorgar el préstamo y generalmenie no son actualizadas, excepic si el crédito se
encuentra en deterioro en forma individua.

Al 31 de diciembre de 2018, el valor estimado de las garantias en hipotecas sobre las
propiedades ascendian a B/.50,588 007 (2017 B/.53,896,097) y cubrian el 100% (2017:
100%) de la exposicidn de la cartera.

Los préstamos hipotecarios del Fideicomiso estan concentrados geograficamente en la
Republica de £l Salvador,

Depdsitos colocados en bancos

Al 31 de diciembre de 2018, el Fideicomiso mantiene depbsitos colocados en bancos por
B/.504,878 (2017: B/ 453,644) al 31 de diciembre de 2018, El depdsito colocado es
mantenido en un banco con grade de inversién BBB+, basado en la agencia Fitch Rating
Inc.

25




DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{Con Banco La Hipotecaria, S, A., actuando come Fiduciario)
(Panamd, Repiblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

(6)

Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

Fréstamos Hipotecarios Residenciales

La siguiente tabla presenta el rango de refacién de préstamos de la cartera hipotecaria
con refacion al valor de las garantias ("Loan Te Value” - LTV). EILTV es calculado como
un porcentaje del manto bruto del préstamo en relacién al vaior de la garantia. £l monto
bruto del prestamo, excluye cualquier pérdida por deteriore. El valor de fa garantia, para
hipotecas, esta basado en el valor original de la garantia a fa fecha de dessmbolso y
generalmente no ze aciualiza.

Rangos de LTV 2018 2017

0-20% 65,306 70,787
21-40% 293,604 344,604
41-60% 2,707,112 2375331
61-80% 14,514,506 13,198,696
81-100% 20871882 25721448
Total 33402410 41710885

El Fideicomiso no actualiza de forma rutinaria la valoracién de las garantias mantenidas.
Los avalGos de las garantias se actualizan y para los préstamos hipotecarios cuando el
nesgo de crédito de un préstamo se deteriora de manera significativa y el préstamo es
supervisado mas de cerca. Para los préstamos de dudesa recuperacion, el Banco obtiene
el availo de garantias porque ef valor actual de la garantia es un insumo para la medigion
de deterioro.

Aumento significative de riesgo de crédito

Al evaluar si el riesgo de crédito de un instrumento financiero se ha incrementado de
manera significativa, el Fideicomiso considera el cambio en el riesgo de impago que
ocurre desde el reconocimiento iniclal,

Para un instrumento financiere que incurra en un evento de incumplimiento, la
administracion considerara los criterios basados en los diferentes estados de mora como
se establecid para la implementacién de (a Pérdida Esperada, mientras se evalia la
aplicacion de ofros criterios utilizados en el modelo de rigsgo de crédite interno, tales
comao “scoring” de comportamiento, puntaje de bureau y/o aspectos y factores cualitativos
cuando corresponda. En cada fecha de reporte, el Fideicomiso evalla si existe un
aumento significativo en el riesgo de crédito basado en el cambio en el riesgo de impago
que ocurre durante la vida esperada del instrumento de crédito. Con el fin de realizar la
evaluacion de si se ha producido un deterioro significativo de crédito, el Fideicomiso
considera informacion razonable y sustentable que estd disponible sin costo o esfuerzo
desproporcionado comparando:

»  El riesgo de incumplimiento que ocurre en ef instrumento financiero en la fecha de
presentacidn de informes.
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Grado de riesga crediticio para la cartera de crédifo

El Fideicomiso asigna a cada exposicidn a una calificacion de riesgo de crédito basada
en las transiciones de morosidad que la operacion va generando. A estas migraciones
se les asigna una Probabitidad de Incumplimiento (P1) basados en los resultados de 66
matrices de transicion que se revisaron a 1, 2 y 3 afios, Io que da una tasa real de
incumplimiento en funcion de la altura de mora en que se encuentra la operacion. Como
se explicd anteriormente, e! Fideicomiso estéd en el proceso de ir adaptando otras
variables ademas de la tasa real de incumplimientc como puede ser: “scoring” de
comportamiento, puntaje del bureau y/o factores colectivos en funcion de los eventos
econdmico que pueden registrar los sectores de la economia.

Las calificaciones de riesgo crediticio se definen y calibran de manera que el riesgo de
incumplimiento se incrementa exponencialmente a medida que el riesgo de crédito se
deteriora, por ejemplo, la diferencia en el riesgo de incumplimiento entre las Etapas de
riesgo crediticio 1y 2 es menor que la diferencia entre ias Etapas 2y 3.

Cada exposicién se asigna a una calificacion de riesgo de crédito en el reconocimiento
incial en funcién de ia informacion disponible sobre el deudor. Las exposiciones estan
sujetas a un monitoreo continuo, lo que puede ocasionar gue una exposicion se mueva a
una calificacion de riesge de credito diferente.

Consecuentemente y segln el deterioro de riesgo sufrido por cada instrumento a lo targo
de su vida residual, el Fidelcomiso, periddicaments, a partir de la fecha del reconocimiento
inicial, establecera las diferencias en el estado de riesgo de aquel respecto del registrado
en ese reconocimiento inicial. En funcion de a evaluacién practicada, &l Fideicomiso
asignara cada instrumento a 3 etapas (“stages”) de deterioro:

» Etapa 1: PCE durante los proximos 12 meses
« Ctapa 2: PCE durante el tiempo de vida (no deteriorados)
= FEtapa 3. PCE durante el tiempo de vida (deteriorados)

El objetivo de la asignacion a diferentes etapas de riesgo crediticio, es ajustar el algoritmo
de calculo de perdidas esperadas, de forma de tal que las pérdidas de los instrumeantos
gue hubiesen sido asignados a la Etapa 1, se determinaran para un horizonte de 12
meses, Las pérdidas para instrumentos asignados a las Etapas 2 6 3, se calcularan para
la vida residual de los instrumentos, es decir hasta su maduracion o vencimiento
(“lifetima").

Eil Fideicomiso, en la primera fase de aplicacién de la Norma, mientras no dispusiera de
una estructura de calificaciones internas gue le permitiera valorar de forma altermnativa el
deterioro, adoptara como criterio general para determinarle ef previsto por la NIF 9 en
B5.5.17(p): “ Informacién sobre morosidad, incluida la presuncién refutable ... 1",
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Lo anterior implica que el Fideicomiso utilizaré para ia asignacién el esquema de rangos
de atraso, segun el siguiente orden de calificaciones:

A1 - Rango corriente (al dia, sin atraso) y 1 a 30 dias (normal)
A2 - Rango de afraso 31 a 60 dias (riesgo bajo)

B1 - Rango de atraso 61 2 90 dias {mencidn especial)

B2 - Rango de atraso 91 a 120 dias (sub-normal)

C1 - Rango de atraso 121 a 150 dias (dudoso)

C2 - Rango de atraso 151 a 180 dias (dudosa)

D - Range de atraso mayor a 180 dias (irrecuperable)

Construcecion del término de probabilidad de incumplimiento (Pl)

Enfoque. de tratamients.de instromentos

Dada la homogeneidad de los perfiles de prestatarios de las carteras de crédito del
Fideicomiso, para la determinacion del deteriora craditicio de los instrumentos que las
constituyen, se establecio que de manera general, salvo excepciones, se trataran bajo un
enfoque colectivo. A los efectos practicos esto implica que los valores de PD y LGD
determinados seran compartidos de forma colectiva, ya sea parcial o totalmente, por
todos los instrumentos que participan de cada segmento identificado.

El Fideicomiso ha identificado que sus instrumentos presentan perfiles similares de resgo
en relacion a monto de exposicidn, tasa de interés, garantias u otros factores dentro del
grupo al gue pertenacen.

Para ello se determinaron estadisticos de dispersidn (volatilidad) de los valores de dichos
perfiles alrededor de valores promedios. Hasta la fecha de cierre de este documento
preliminar, no se identificaron instrumentos de la cartera de préstamos para ser tratados
de forma individual.

Para ta determinacién de la probabilidad de incumplimiento y en el contexto det
tratamiento colectivo de fa cartera de crédito, el Fideicomiso enfocara la medicion a partir
de los procesos denominados como Cadenas de Markov, a través de las cuales se calcula
la probabilidad (condicional) de gue un instrumento, que se encuentra en un Momento en
una determinada categoria de riesgo, emigre a otra en un horizonte de tiempo también
determinade. Matematicamente se expresa como la probabilidad de que ocurra un
svento A, dado otro evento B. En el proceso de calculo en el Fideicomiso, se determinara
ia probabilidad de que un instrumento que a 1a fecha de reporte presenta una determinada
calificacion, incumpla para un horizonte de tiempo.
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Para el calculo de la PD se han estructurado matrices de transicion que reflejan la
migracidn anual de las categorias de riesqo de los instrumentos tomadas mensualmenie.
Para la estructuracion de la matriz se pattira de (a sere historica de calificaciones de cada
instrumento que compone la carlera de préstamos, las que se dispondran en series
histdricas de cinco (8) afios para cada instrumento. Con esta base de datos se compara
mensuaimente la calificacién (categoria de riesgo) de un instrumento al cietre de un
determinado mes, con la categoria de ese mismo instrumento para fos mismos meses de
diferentes horizontes de tiempo (1, 2, 3 6 mas afios),

Mediante el proceso descrito se formaran “pares” de categorias correspondientes a un
periodo histérico de cinco afos. Cada “par” representa la calificacion de riesgo de cada
instrumento para un determinado mes (T) v el mismo mes del afio siguiente (T+12), &l
mismo mes de otros afios (T+24; T+36; T+n) segun sea el horizonte de tiempo, analizado,
Arreglando matricialmente fos pares y calculando las frecuencias de ocurrencia de los
mismos, s obtendra la probabilidad condicional de migracion entre la categoria corriente
de riesgo del instrumento v la categoria de incumplimiento para diferentes horizontes de
tiempo.

El Fideicomiso emplea modelos estadisticos para analizar los datos recopilados y generar
estimaciones de Pl del tiempo de vida restante de [as exposicionas y cémo se espera que
cambien como resultado del paso det tiempo.

Enfoque general para determinacion de incumplimiento v refutdcion. de presuncionss.
El comportamiento y compromiso de pago de los clientes cuando se trata de cuidar su
hogar, hace que la mora de los créditos que del Fideicomiso sea muy baja en
comparacion con el comportamisnto de otro tipo de créditos.

La hipotesis anterior es reforzada por ta implementacion de adecuadas politicas de
originacidn y una eficaz estrategia de cobranzas. Sin duda, otro aspecto impeortante sobre
la baja morosidad es el alto niimero de clientes que pagan por Descuento Directo, que es
una de las condiciones para la aprobacion de los créditos que componen ta carlera del
Fideicomiso.

En vittud de lo anterior, para definir “incumplimiento” se han analizado las distintas
transiciones de atrasos gue han mostrado los créditos segun alturas de moras (rangos de
marosidad).

A manera de un prim;er acercamiento a lz identificacion del nivel de incumplimiento se
realizé el conteo por altura de mora (por rangos de dias de atraso} de cada una las
operaciones realizadas por &l Fideicomiso, tomando como base |2 serie historica de las
mismas,
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Bajo este enfoque estadistico, se han elaborado 66 mairices intermedias 8,
correspondientes a cada mes para cada segmento v pais entre enero de 2012 y julio de
2017 contentivas de los valores mensuales de desplazamiento (“roll-rates”) de morosidad
de los créditos de la cartera del Fideicomiso segin sus rangos de atraso. A partir de esas
matrices se elaboraron 2 matrices con datog promedio, de forma tal que reflejasen una
probabilidad de ocurrencia de los atrasos segun rangos de morosidad.

Er las matrices se muestran as probabilidades de que un instrumento alcance una
determinada altura de mora segun el rango de atraso en Que se encuentra al inicio del
periodo en un horizonte de 1 afio. También se muestran los porcentajes acumulados de
alrasos eh que caen los instrumentos del segmento en un horizonte de 12 meses
posteriores al mes del inicio del conteo. '

l.os valores permiten determinar el rango de atraso en que se estima se produciria &
incumplimiento a partir de un poreentaje considerade como limite de aceptacién, A partir
de esa informacién el Fideicomiso ha decidido gue el incumplimiento se estableceria a
partir de 180 dias para la cartera de préstamos con garantia hipotecaria.

E! Fideicomiso pretende implementar o incorporar ofras variables y elementos para
complementar la Probabilidad de Incumplimiento o tasa real de incumplimiento. Estos
elementos pueden incluir la incorporacidn de un “scoring” de comporfamiento, la
incorporacion de puntajes de los bureau de crédito vio elementos colectivos asociados a
situaciones acondmicos.

Activos financieros modificados ‘ '

Los términos confractuales de un préstamo pueden modificarse por varias razones, que
incluyen cambios en las condiciones del mercado, retencidn de clientes y otros factores
no relacionados con un deterioro crediticio actual ¢ potencial del cliente. Un préstamo
existente cuyos términos han sido modificados puede darse de haja en cuentas v €l
préstamo renegociado se reconoce comao un nuevo préstamo a valor razonable de
acuerdo con la politica contable establecida en la Nota 4 (¢),

Cuande se modifican los términos de un active financiero y la medificacién no da como
resultado la baja en cuentas, la determinacion de si el riesgo de crédito del activo ha
aumentado significativamente refleja la comparacion de:

o gl riesgo de incumplimienio del tiempo de vida remanente en la fecha de
presentacion basada en los términos modificados; con

+ gl riesgo de incumplimiento del tiempo de vida remanente estimado sobre ia base
de los datos en el reconocimiento inicial y los términos confractuales originales.
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Definicion de deterioro
El Fiduciario considera que un active financiero esta deteriorado cuando:

« s poco probable que el deudor pague sus obligaciones de crédito al Fideicomiso
en su totalidad, sin que el Fideicomiso recurra a acciones tales como la realizacién
de las garantias (si corresponde);
el deudor tiene mas de 180 dias de atraso en el crédito hipotecario; o

s+ cambios significativos en log indicadores de riesgo de crédito como consacyencia
de un cambio en el riesgo crediticio desde el inicio.

At evatuar si un deudor esta en incumplimiento, el Fideicomiso considera indicadores que
som;

+ cualitativos — incumplimientos de clausuias contractuales.

o cuantitativos — estado de mora y falta de pago de otra obligacion def mismo deudor
para el Fideicomiso; vy basado en datos desarroliados internamente.

Los insumos ufilizados para evaluar de si un instrumento financiere esta deteriorado v su
importancia puede variar a lo largo del tiempo para reflejar los cambios en las
cirgunstancias,

Incorporacion de informacion prospectiva

La incorparacion en el proceso de caloulo de Perdidas Esperadas en &l Fideicomiso de
aspectos prospectivos se efectuara a en base al posible impacto que podria registrarse
en el valor de las esas pérdidas, ocasionadas por cambios esperados en ¢l corfo y
mediano plazo del comportamiento de variables las macroscondmicas que podrian
afectar el flujo de pagos de los instrumentos.

En la region centroamericana y especialmenie en los paises en donde opera el
Fideicomiso, las estadisticas sobre agregados macroeconomicos es provista casi
exclusivamente por organos estatales especializados en astadisticas, y en la practica
constituyen la fuente principal de informacidn para la obtencion de valores de indicadores
macroeconomicos. Ante tales limitaciones el Fideicomiso, a los efectos de identificar
aguellos parametros que pudieran impactar en el comportamiento de pago de
instrumentos financieros, establecié que serian ulilizados aguellos que cumplieran con al
menos una serie de perfiles que los hicigran aptos para este tipo de mediciones, a saber:

a) que estuvieran disponibles regularmente;

b que sean accesibles al piblico de una forma relativamente sencilla;
) gue sean razonablemante confiables.
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En tanto no existen fuentes alternativas que permitan confirmar o validar la informacion
sefalada a los efectos de disponer de datos aceptables para e analisis, se debi
necesariamente seleccionar de enire todas las variables disponibles, aquellas que
presentaron los perfiles sefialados de regularidad, accesibilidad y confiabilidad, y que
fueron;

a) inflacion (IPC)

h) Desempleo

¢) Cotizantes del seguro social

dy Producto interno Bruto

e} imae / lvae

g) Cardera vencida del Fideicomiso

1) Cartera vencida del sisterna financiero

La metodolegia ermpleada en el Fideicomiso para identificar las variables forward-looking
("FL") que participaran del proceso de incorporacion de estas a la determinacion de las
pérdidas esperadas, se basa en el calculo del Coeficiente de Correlacion Multiple. El
proceso de definicion de las variables mas significativas de entre el universo de aquellas
de las que se dispone, consta de tres pasos:

L 3e calcularon los coeficientes de Correlacion Multiple v de Explicacion entre las
sefies historicas de las variaciones porcentuales anuales del valor de la Cartera
Vencida del Fideicomiso (tomada como variable dependiente), v la serie histdrica
de los valores de las variaciones interanuales de PIB, IMAE, Inflacion y
Desemplen (consideradas variables independientes). FEste calculo permite
determinar si ésas (ltimas podrian explicar ylo inferir razonablemente los
aventuales impactos sobre el comportamiento de pago de los instrumentos en el
futuro.

. Una vez determinada la existencia de un grado de asaciacién aceptable entre
lales variables, se procedid a calcular {a contribucidn marginal de cada una, por
separado, al valor de la correlacién multiple, a través de despreciar el aporte de
cada una al valor de esa correlacién. Esto se logra recalculando la correlacion
multiple eliminando secuencialmente cada variable que patticipa en las series
originales. El nuevo valor de correlacion miltiple tras dichas eliminaciones,
permitiria inferir la contribucion de cada eliminacion al valor de correlacion
originaimente calculado.

. Finalmente se contrastaron los resultados con los correspondientes a la
Correlacion existente entre los valores de Cartera Vencida del Fideicomiso con
los del Sistema Financiero de cada pals, de forma de confirmar el sentido de las
asociaciones,
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Como resultade de la aplicacion de la metodologia expuesta en series histéricas
correspondientes a pefiodos anuales entre 2012 y 2016, se identificaron la siguiente
variable:

» El Salvador Operaciones con Garantias (Desemplgo).

£l Fiduciario incorpora informacién prospectiva en su evaluacion de si el riesgo crediticio
de un active financiero ha aumentado significativamente desde su recongcimiento inicial
y su medicion de pérdidas crediticias estimadas.

Medida de las pérdidas crediticias estimadas
Las entradas clave en la medicién de [as pérdidas crediticias son log términos de
estructura de las siguientes variables:

= Probabilidad de incumplimiento (Pl} o (PD Probability at Default);
» Pérdida dado el incumplimiento (PDI} o (LGD Loss Given Default);
» Exposicion ante el incumplimiento (E1) o (EAD Exposure at Default).

Estos parametros generalmente se derivan de modelos estadisticos desarroliados
internamente y otros datos histdricos. Se ajustan para reflejar la informacién prospectiva
coma se describié anteriormente.

Para la determinacion de la Pi de los segmentos identificados, y en ef contexto del
tratamiento colectivo de las carteras de crédito, ef Fideicumiso enfocara la medicion a
partir de los procesos denominados como Cadenas de Markov, a través de las cuzles se
calcula la probabilidad (condicional) de que un instrumento, que se encuentre en un
momento en una determinada categoria de riesgo, migre a otra en un horizonte de tiempo
también determinade. Matematicamente se expresa camo la probabilidad de que ocurra
un evento A, dado otre evento B. En el proceso de cdlculo en e Fideicomiso, se
determinara la probabilidad de que un instrumento que a la fecha de reporte presenta una
determinada calificacion, incumpla para en horizontes de tiempo.

El Fidsicomiso estima los parametros de PDI en funcion de la historia de |as tasas de
recuperacion de los reclamos contra las contrapartes deterioradas. Los modelos de PDI
consideran la estructura, la garantia, la antigiiedad del reclamo, la industria de la
contraparte y los costos de recuperacion de cualquier garantia que sea integral al activo
financiero. Para los préstamos garantizados con propiedades, los ratios LTV son un
parametro clave para determinar PDI.
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Estimacion de (a PDI

El calculo de la PDI se implementa para cada segmento identificado en cada pafs, y
requiere comparar los importes recuperados en cada uno de aquelios contra los importes
incumplidos, Se establecid la conveniencia de disponer informacidn scbre casos
“cerrados”, esto es que los datos de incumplimientos y recuperaciones se carresponderan
a eventos especificos, cuya gestion de cobro haya sido dada por finalizada por la
gerencia, ya sea por la recuperacion total de los importes adeudados o por desistimiento
justificado de su cobro segln las politicas aprobadas de administracién de crédito. EI
objetivo final de caiculo es establecer la proporcion porcentual de recuperaciones sobre
el valor de las exposiciones incumplidas. Las siguientes son definiciones pertinentes al
calculo de PDI en el Fideicomiso.

PLIde oparacicnes Hipotecarias que han pagado porprocese fudicial ve dacidn de pago
Para el calculo se usé una base de datos donde se han registrado tadas las operaciones
que el Fideicomiso ha recibido el bien ya sea por medio de dacién o por adjudicacion via
proceso judicial. En dicha hoja se registra cuando el préstamo inicia el proceso y se
recibe el bien hasta que se vende, o se coloca nuevamente en la figura de un crédito a
ofro cliente. También se lleva en detalle los gastos legales y reparaciones que nos
acarred la recuperacion de dicho bien.

Esto permitird calcular ta PDI de operaciones recibidas como dacion en pago o via
proceso judicial,

Exposiciér.ante &l incumpiitiento (El} o (FAD Exposure at Pefaulf),
El representa Ja exposicion esperada en caso de incumplimiento. El Fideicomiso
determina el El de |a exposicién actual de |a contraparte y los posibles cambios en el
monto actual permitidos segdn el contrato, incluida fa amortizacion. E! (El) de un active
financiero es su valor bruto en libros. Para los compromisos de préstamos y las garantias
financieras, el El incluye el monto utilizado, asi como los montos fututos potenciales que
pueden utilizarse del contrato, que se estiman en base a observaciones histéricas ¥
previstones prospectivas. Para algunos activos financieros, el El se determing modelando
el rango de posibles resultados de exposicion en varios puntos en el tiempo usando
escenarios y técnicas estadisticas.

La EAD es el costo amortizado de los saldos expuestos. El Fideicomiso determina la EAD
anual a lo largo de la vida restante de los instrumentos para su posterior ponderacion por
la probabilidad de incumplimiento anual marginal respectiva.
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En el Fideicomiso, el valor de la EAL nominal anual se calculara a partir de la proyeccion
de los saldos a costo amortizado de los instrumentos. Para realizar el calculo de la EAD,
el Fideicomiso realiza periddicamente una proyeccion de las tablas de amortizacion de
los préstamos de cada segmento hasta su cancelacion. En funcién de o anterior se
obtiene el promedio anual de los saldos de capital residuales (proyectados) anuaiments,
valor gue es el utilizado como expesicidn anual (EAD) proyectada para la vida de los
instrumentos. Finalmente, dichos saldos se descuentan a la tasa efectiva anual,

Las agrupaciones estan sujetas a revision pericdica para garantizar que las
exposiciones dentro de un grupo particular permanezcan apropiadamenta homogéneas.

{b) Riesgo de Liguidez:
Consiste en el riesgo que el Fideicomise no pueda cumplir con todas sus obligaciones
| por causa, entre ofros, del deterioro ¢e la calidad de la cartera de préstamos, 1a excesiva
concentracion de pasivos en una fuente en particular, el descalce entre activos y pasivos,
la falta de liquidez de los activos, o el financiamiento de activos a fargo plazo con pasivos
a corto plazo.
Administracion del Riesgo de Liguidez
El Fideicomiso mitiga su riesgo de liquidez, de acuerdo a su estructura de vencimiento
del pasivo por plazos compatibles con log vencimientos de sus activos.
El cuadro a continuacion muestra los flujos de efectivo no descontados de los activos vy
pasivos financieros del Fidsicomiso, por agrupaciones de vencimiento contractual,
Monto bruto
Valor en.. . haminal Hasta Detasg DeSalo Mis de 10
ms Libros = {sefigasvenwadas.  )afo afios afiog anos
Pasivos Finantieros:
Bonos por pagar 4 cosle amortizado 37,782 168 faage 105} (R0 600 CESIBAGEY (15745638  [1]821.815)
Total de pagives financieros AT TA2154 (G12394108) (5207508 (IAS515805) (L LE08) (180 P15
Activas Financieros:
Depositas en bansts 504,878 504,878 404,875 ] ¢ o
Préstames 4 costn amortizado AR E1ER05 B5iE54. T35, 43R2G7%  JZ3B0EAS  BILEIEES  SR4B5555
Total de actives financierns 32,021,183 f8 150.674 4359851 17 351 842 24228648 B2 R 855
Manto brute
Velar en  Demival Hasta Belaéd Desa10 Mzs de 10
2047 Llbros {aa!i:!as}:g‘n';rgggg-; 1.afo ahos afigs afos
Pagivos Financisrgs: . .
BONOS POr pagar @ costo amortizado 414088850 {53,105.9450. B23E258 (IRATERST  AEIIERN (11053683
Total de pasivos financleros 44488550 (99,105,340 (3.230.25%) (18478302 (REs8088) (11303538
Activas Fingneierns:
Bepositne en hancos | 453 644 o 4E3G44 453 B44 o 0 0
Prastamos 3 cosic amontizado 21,812 Bo% 404,523 687, &548, 550 IBATEIRSE ERMGTFA7 59108447
Total de actives financieras 43255, 548 104,726 63l AR0Rdad  JBATRIGR  E248T787 S5I0AMA4T

Los préstamos por cobrar por B/.38,452,410 (2017: B/.41,710,866) estan restringidos en
su totalidad ya que los mismos garantizan Jos bonos por pagar del fideicomiso.
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(Panama, Repiblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

{6) Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

(o} Riesgo de Merpado:

Es el riesgo en que el valor de un activo financiero del Fideicomiso se reduzea por causa
de cambios 2n las tasas de interés y otras variables financieras, asi como la reaccion de
los participantes de los mercados a eventos politicos y econdimicos.

El Fideicomiso no posee activos ni pasivos en monedas distintas a su moneda funcional,
por lo gue no posee riesgo de tipo de cambio.

Riesgo de Tasa de Interés del Flujo de Efectivo

El riesgo de tasa de interés del flujo de efectivo es el riesgo que los flujos de efectivo
futuros de un instrumento financiero fluctlen debido a cambios en las tasas de interés del
mercado. £l riesgo de la tasa de interés del valor razonable es & riesgo que el valor det
instrumentoe financiero fluctts debido a cambios en las tasas de inferds del rmercado.

La Fiduciaria revisa mensualmente el comportamiento de las tasas de interés de los
activos y pasivos, mide el impacto del descalce en los resultades del Fideicomiso y toma

las medidas apropiadas para minimizar repercusiones negativas en los resultados
financieros del Fideicomiso.

El andlisis bagse que efectia ta administracidn mensualmente consiste en determinar =l
impacto por aumentos o disminucionas de 25 y 50 puntos basicos en las tasas de interés,
considerando como premisa, ia tasa minima de 0.005% en los casos que su resultado
arroje valores negativos al sensibilizar los valores reales. A continuacion se resume el
impacto en el ingreso neto de interés;

25pb de 25pb de 50pb de 50ph de
incrermarito dismipucion [incremento disminusion
Sensibilidad en el ingreso
netode interds provectads
Al 31 de diciembre de 2018 88,151 (96,131) 182,262 (192,282}
Al 31 de diciembre de 2017 1,754 (1,754) 3,508 (2,310)
Sensibilidad en ef patrimonio
nefd: de intatés provestady
Al 31 de diciembre de 2018 96,131 {98,131y 192,262 {192,262)
Al 31 de diciembre de 2017 1,784 {1,754) 3.608 (2,510)
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{6)

{7)

(8)

Administracién de Riesgos Financieros, continuacion

(¢} Administracién de Capital:
Al 31 de diciembre de 2018, el Fideicomiso mantiene capital primario por B/.13,828 (2017
B/.5,000), La Hipotecaria (Holding), Inc., Banco La Hipotecaria, S. A., Banco General,
3. A, BG Trust, Inc. y sus respectivos accionistas, subsidiarias o afiliadas, no garantizan
o responderan por las obligaciones, utilidades o pérdidas residuales del Décimo Tercer
Fideicomise de Bonos de Préstamos Hipotecarios incluyenda el pago de los bonos de
préstamos hipotecarios. De acuerdo a los términos y condiciones del Fideicomiso, en
case de incurrir en pérdida, los tenedores de los bonos pueden verse afectados en el
pago de intereses y capital.

Efectivo en Bancos

Al 31 de diciembre de 2018, el Fideicomiso mantenia depdsitos a la vista en un banco local,
con saldo de B/.504,878 (2017: B/ 453, 644) que davenga intereses del 0.25% anual sobre e
saldo promedio.

Préstamos Hipotecarios Residenciales

El grupo de hipotecas que constituyen el Fideicomiso estd compuesto por 1,150 (2017: 1,214)
préstamos hipotecarios residenciales, cuyos desembolsos originales sumaron B/.43 082,304
(2017: B/.45,854,45Q), los cuales al 31 de diciembre de 2018 tenian un saldo insoluto de capital
de B/.38,452,410 (2017; B/.41,710,866).

Al 31 de diciembre de 2018, los créditos hipotecarios residenciales se detallan a continuacion:

2018 2017
Préstamos hipatecarios residenciales 38452410 41,710,866
Menos: reserva por deterioro {34,508) {3.008)
Préstamos netos 38,417,902 41,707,560

Mas: intereses por cobrar 98,403 105.039
Préstamos a costo amortizado 285 £1.812 890

Wit

Los prestamos hipotecarios residenciales tienen vencimientos finales desde el 17 de diciembre
de 2019 ai 20 de diciembre de 2036. Al 31 de diciembre de 2018, el rango de tasas de interés
gue devenga la cartera de préstamos hipotecarios va del 6.67% al 10.50% (2017: 6.65% al
10.50%).
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Notas a los Estados Financieros

{8)

9

Préstamos Hipotecarios Residenciales, continuacién

Bl movimiento de fa reserva para pérdidas crediticias esperadas en préstamos se detalla a
continuacion. Los montos comparativos del afio 2017 representan la provision para pérdidas
crediticias vy reflejan la base de medicidon segln la NIC 39,

2018

Pérdidas Pérdidas
crediticias credlticlias
Pérdidas esperadas eaperadas
craditicias durznte ol durante et

esperadas tiempo de vida tiempe de vida

durante og {1o deterioradas {detariorados -
proximos 12 - evaluadas evaluados

L . _=olectivamenta) individualmente) Total 2017
Al 1 de enpro ge 2016 9,400 2,718 4,636 15,845 3,006

- Transferanciz a pérdidza crediticias

esperadas duranie s proximos 12

mezes 10,158 (11,458) 1,340 g ¢
- Transferendia a pérdida esperaca

durants 1a &l tigrnpe de vica — no

daterioradng (6,8718) 8,388 (2,580) [ 0
- Transfarencia a pérdids egperana

durante [a f tiarnpo de vida -

deteriorados s (8,053) 2,053 o 0
Remedicién neta ¢ la regerva para

pardidaa credificiag {3,073} 18,492 T.2583 20,752
Osiginacidn 4 compra de nuevos activos

financieras ] ] 10 0 o
- Instrumentes financieros que han sido

dados de bajz durante ef periogo (317) Y (27339 . {3.070) 0
Al 31 de dicembre de 2018 ‘ 9,600 8,057 16,849 34,508 3,008

Bonos por Pagar

Al 31 de diclembre de 2018, los bonos por pagar ascendian a B/.37,782,168 (2017
B/.41,488,550).

El 26 de septiembre de 2018, el Fideicomisa emitio dos series de bonos hipotecarios por un
total de B/.45,000,000: bonos hipotecarios Serie A por un valor nominal de B/.39,600,000 vy
bonos hipotecarios Serie B por B/.4,500,000 y bonos hipotecarios Serie C por $/.900,000. Estos
bonos fueron emitidos en forma nominativa y registrada, sin cupones adheridos, en
denominaciones de B/.1,000 o miltiplos enteros de dicha denominacion. El vencimiento de los
bonos es el 31 de diciembre de 2045 o al vencimiento del Uitimo crédito hipotecario, lo que
ocurra primero.

La tasa de interés establacida para los bonos hipotecarios es la siguients:.

Benos Serig Ac Los bonos Serie A devengaran intereses a la tasa fija anual de 4.65%. Los
Bonos Serie A pagaran intereses mensualmente los dias ocho (8) de cada mes o el primer dia
habil después del dia ocho (8) de cada mes, (“Fecha de Pago”) hasta la fecha de vencimiento.
3i una Fecha de Pago no es dia habil, dicha Fecha de Pago debera ser extendida ai dia habil
inmediatamente después, pero sin afectar fa Fecha de Calculo de Pago, el Periodo de
Acumulacion o la Fecha de Pago a fin de computar la eantidad de intereses a ser pagados al
Tenedor. Al 31 de diciembre de 2018 1a tasa de interés pagada estaba en 4.65% (2017: 4.65%)
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(9) Bonos por Pagar, continuacién

Bonos Serie B: Los bornos Serie B devengaran intersses a una tasa de interés fija anual de
6.50%. Los Bonos Serie B pagardn intereses mensualmente los dias ocho (8) de cada mes o
el primer dia habil después del dia ocho (8) de cada mes, (“Fecha de Pago”) hasta la Fecha de
Vencimiento. Si una Fecha de Pago no es dia habil, dicha Fecha de Pago debera ser extendida
al dia habil inmediatamente despuss, pero sin afectar la Fecha de Céalculo de Pago, el Perioda
de Acumulacion o la Fecha de Pago a fin de computar ta cantidad de intereses a ser pagados
al Tenedor. Al 31 de diciembre de 2018, la tasa de interés pagada estaba en 6.50% (2017
6.50%).

Bonos Serig C: Los bonos Serie C devengaran imereses a una tasa de interés fija anual de
8.50%. En cualquier Fecha de Calculo de Pago, los Tenedores de los Bonos Serie C tendran
derecho a recibir mensualmente, en cada Fecha de Pago, un monto (cada uno, un ‘Pago de
interases Serie C"), proveniente de los Fondos Disponibles, dicha suma esta subordinada al
pago de los intereses de la serie A y de ia Serie B.

Ef pago de capital e intereses de los Bonos Serie A goza de prelacién sobre el pago de capital
& intereses de los Bonos Serje B.

£l saldo de los bonos por pagar Serie A es de B/.33,059,830 (2017 B/.36,424,615) y
B/.3,822,338 (2017: B/.4,163,935) para los bonos Serie B y B/.900,000 (2017; B/.750,000) para
los bonos Serie C.

(10} Intereses por Pagar
Al 31 de diciembre de 2018, los interés por pagar ascendian a B/ 155,186 (2017: B/ 170,075).

El Fideicomiso mantenia intereses por pagar de los bonos Serie A por B/128,107 (2017
B/.141,145), los intereses por pagar de (os bonos Serie B mantenian un saldo por pagar de
B/.20,704 (2017: B/.22,555) y los intereses por pagar de los bonos Serie G mantenian un saldo
por la suma de B/ 6,375 (2017: B/.8,375).

{11) Impuestos

De acuerdo con las leyes fiscales panamefias, el Fideicomiso no estad sujeto al pago de
impuesto sobre la renta por concepto de 1as utilidades debido a que exclusivamerte dirige,
desde una oficina establecida en Panama, transacciones que se perfeccionan, consumen v
surten sus efectos en el exterior, y en consecuencia, la mayor parte de sus ingresos son de
fuente extranjera. En adicidn, ja renta proveniente de intereses sobre depésitos a plazo en
bancos que operan en Panama esta exenta del pago de impuesto sobre la renta.
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(12)

(13)

4

Transacciones con el Fiduciario

El Fideicomiso ha incurrido en transacciones en el curse ordinario del negocio ¢on su Fiduciario.
Al 31 de diciembre de 2018, los siguientes eran los balances y resultados agregados en lo
referente a estas fransacciones:

2018 017
Bonos por pagar 8375397  6.885186
Interés por pagar 25193  __36,003
Cuentas por pagar 1830462  _ 603603
Gastos de intereses sobre bonos 424888 380084
Comisiones 5343088 1,037 189

Valor Razonable de los Instrumentos Financieros

Los valores razonables de activos financieros y pasivos financieros que se negocian en
mercados activos se basan en precios cotizados en los mercados o cotizaciones de precios de
negociantes. Para {odos los demas instrumentos financieros, el Fideicomiso determina los
valores razonables usando ofras técnicas de valoracian.

Para los instrumentos financieros gue no se negocian frecuentemente y que tienen poca
disponibilidad de informacion de precios, el valor razonable es menos objetive, y su
determinacion requiere el uso de diversos grados de juicio que dependen de la liquidez, la
concentracion, la incertidumbre de factores del mercado, los supuestes en la determinacion de
precios y otros riesgos que afectan el instrumento especifico.

El Fideicomiso mide el valor razonable utilizando los siguientes niveles de jerarquia que reflejan
la importancia de los datos de entrada utilizados al hacer ias mediciones:

+ Nivel 1: precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos idénticos
a los que el Fideicomiso puede acceder en la facha de medicién.

= Nivel 2! datos de entrada distintos de precios cotizades incluidos en el Nivel 1, gue son
obhservables, ya sea directamente (es decir, precios) o indirectamente (es decir,
determinados con base en precios). Esta categoria incluye instrumentos valotizados
utilizando precios cotizados en mercados activos para instrumentos similares, precios
cotizados para instrumentos idénticos o similares en mercados que no son activos G otras
tecnicas de valoracion donde los datos de entradas significativos son directamente o
indirectamente observables en un mercado.

= Nivel 3. esta categoria contempla todos los instrumentos en los que las técnicas de
valoracion incluyen datos de entradas no observables y tienen un efecto significative en la
medicion del valor razonable. Esta categoria incluye instrumentos que son valuados,
basados en precios cotizados para instrumentos similares donde los supuestos o ajustes
significativos no observables reffejan la diferencia entre los instrumentos.
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(13) Valor Razonable de los Instrumentos Financieros, continuacion

(14)

Ofras técnicas de valoracidn incluyen valor presente neto y modelos de flujos descontados,
comparsciones con instrumentos similares para los cuaies haya precios de mercado
absarvables, y otros modelos de valuacion. Los supuestos y datos de entrada utilizados en las
técnicas de valoracion incluyen tasas de referencia libres de riesge, margenes crediticios y
otras premisas utilizadas en estimar las tasas de descuento.

El objetivo de utilizar una técnica de valoracion es estimar &l precio al gue tendria ugar una
transaccién ordenada de venta del activo o de transferencia del pasivo entre participantes del
mercado en la fecha de la medicidn en las condiciones de mercado presentes.

El vator razonable y el valor en libros de los actives y pasivos financieros, se detallan a
continuacion:

2018 201
Valor en Valor Valor en Valor en
Libros Razonable Libros. Razonable
Activos financieros:
Préstamos, netos de reserva 26,417,902 36746760  ALFOTREQ 40751918
Pasivos financieros: ‘
Bonos por pagar, brutos RL7B2.168 41812801 43488580 41842222

Al 31 de diciembre de 2018, estos instrumentos son clasificados en &l Nivel 3 de [a jerarquia
de valer razonable basados en los datos de entradas y técnicas de valoracién utilizados,

La tabla a continuacién describe las técnicas de valoracién y los datos de entradas utilizados
en las mediciones del valor razonahble de instrumentos financieros no medidos a valor
razotiable clasificados dentro del Nivel 3

Instrumentos Financieros Tacnicas de Valoracion vy Datos de Entradas Utilizados

Prestamos hipotecarios residenciales El valor razonable para los préstamos represents fa cantidad
| descontada de los flujos de efective futuros estimados a recibir. Los
] flujos de efectivos provistos se descuentan a las tasas actuaies de
mercado para determinar su valor razonahle,

Bonas por pagar E! valor razonable para los bonos hipotecarios por pagar se determina
utilizando los flujos futuros de efactive descontados # 1a tasa de interés
actual de mercada,

Cambios en politicas contables

Excepto por los cambios a continuacion, el Fideicomiso ha aplicade consistentemente las
politicas contables establecidas en la Nota 4 a todos los afios presentados en estos estados
financieros.
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{14) Cambios en politicas contables, continuacion
NHF 9 ~ Instrumentos Financieros
E! Fideicomiso ha adoptado ta NUF 9 Instrumentos Financieros emitida en julic de 2014 con
una fecha de aplicacién inicial del 1 de enerp de 2018, Los requerimientos de la NiIF 9
representan un cambio significativo de la NIC 38 Instrumentos Financieros: Reconocimiento y
Medicion. La nueva norma trae cambios fundamentales en la contabilidad de los activos
financieros v en ciertos aspectos de {a contabilidad de los pasivos financiercs.

Los camhios clave en las politicas contables del Fideicomiso resultantes de su adopeién de fa
NHF 9 se resumen a continuacian:

Clasificacion de activos financiergs y pasivos financieros

La NIIF 9 contiene tres categorias principales de clasificacion para actives financieros; madidos
al costo amortizado (CA), valor razonable con cambios en ofras utilidades integrates (VRCOUI),
y valor razonable con cambio en resultados (VRCR). La clasificacién de NIIF 9, generalmente
se basa en el modelo de negocio en el que se administra un activo financiero y sus flujos de
efectivo contractuales. La norma eliming las categorias existentes de la NIC 39 de mantenidas
hasta el vencimiento, préstamaos y cuentas por cobrar y valores disponibles para la venta.
Conforme a la NIIF 8, los derivades implicitos en contratos donde el anfitridn es un activo
financiero en el alcance de la norma nunca se bifurcan. En cambio, el instrumento hibrido
completo se evalla para su clasificacidn. Ver Nota 4, para una explicacién de céma el Fiduciario
clasifica los activos financieros del Fideicomiso segun la NIIF 9.

La NIIF 9 conserva en gran medida los requisitos existentes en la NIC 39 para la clasificacion
de los pasivos financieros. Sin embargo, aungue segdn la NIC 39 todos los cambios en el valor
razanable de log pasivos designados bajo la opcion de valor razonable se reconocieron en
resultados, segun ta NIIF 9, los cambios en el valor razonable generaimente se presentan de
la siguiente manera:

+« el monto del cambio en el valor razonable atribuible a cambios en el riesgo de crédito del
pasivo se presenta en atras utilidades integrales, vy

» @&l monto restante de cambio en el valor razonable se presenta en utilidad o pérdida,

Ver Nota 4, para una explicacion de como el Fiduciario clasifica los pasivos financieros segin
la NIiF 8.

Deterioro de activos financieros

La NiF g reemplaza el modelo de "perdida incurrida” en ta NIC 38 con un modelo de "pérdida
crediticia esperada” (PCE). El nueve modelo de deterigre también se aplica a cieros
compromisos de préstamo y contratos de garantia financiera, pero no a inversiones de
patrimonio,

Segun la NIIF 9, las pérdidas crediticias se reconocen antes que de acuerdo a ta NIC 39, Ver
Nata 4, para una explicacion de como el Fiduciario aplica los requerimientos de deterioro de la
NIIF &.
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{14) Cambios en politicas contables, continuacion
Transicidon
Los cambios en las politicas contables resultanies de la adopcion de la NHF 9 han sido
aplicados retrogctivamente, excepto como se describe a continuacion.

« Los periodos comparativos no se han reexpresados, Las diferencias en los valores en libros
de los activos financieros y pasivos financieros resultantes de la adopcion dela NHF 9 se
reconocen en las uiilidades no distribuidas y reservas acumuladas al 1 de enero de 2018,
En consecuencia, la informacidn presentada para 2017 no refleja los requisitos de [a NHF
8y, por lo tanto, no es comparable a la informacién presentada para 2018 segin la NIIF 9.

+ Las siguiente evaluacion se ha realizado sobre la base de los hechos v circunstancias que
axistian an la fecha de la aplicacion inicial;

o La determinacion del modeloc de negocio dentro del cual se mantiene un activo
financiero.

Para obtener mas informacion y detalles scbre los cambios vy las implicaciones resultantes de
la adopcion de ta NHF 9, consulte Ia Nota 15.

NIIF 15 —- Ingresos de Actividades Ordinarias Procedentes de Contratos con clientes
El Fideicomiso ha adoptado la NHF 15 Ingresos de Actividades Ordinarias Procedentes de
Contratos con Clientes desde el 1 de enero de 2018, fecha de su entrada en vigencia,

De acuerdo con la evaluacion realizada por ef Fideicomiso sobre los requerimientos de la NUF
15, se identificd que no hay impactos que generen modificaciones al reconocimiento de los

ingresos, dado que los ingresos del Fidejcomiso son provenientes de instrumentos financieros
bajo el alcance de la NHF 9.

(158) Activos Financieros y Pasivos Financieros

Clasificacion de activos financieros v pasivos financieros

La siguiente tabla proporciona una conciliacion entre paridas individuales en sl estado
consolidade de situacion financiera y categoriag de instrumentos financieros:

Cozto Valor en
2008 amortizado libros

Activos financleros
Depdsitus en bansos 504,878 504,878
Préstamos 8 coste amortizado 38,516,305 38,516 305
Total de activos financieros 38,021, 183 39 021,183

ivos financieros
Bonos por pagar a ¢osto amaertizade 37,937 254 37,837,354
Tatal de pasivos financieros 37 837 354 37,837,354
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{158) Activos Financieros y Pasivos Financieros, continuacion

Préstamos
Costo ¥ cuentas Valor en
2017 Amaortizado por cebrar libras

Activos financieros

Depositcs 2n bancos ¢ 463,644 #98.518
Préstamos a costo amortizado 6, ,.A1L812.899 41,812,899
Total de activos financieros D 42,266,543 42,766,543
Pasivas financieros

Bonos por pagar a costo amortizado 41,658 625 0 41658635
Totat de pasivos financieros 41,858,625 1] 41,658,625

Clasificacion de activos financieras y pasivos financieraos en la fecha de aplicacion inicial de la

NilF 8

La siguiente tabla muestra las categorias de medicidén originales de acuerdo con la NIC 39 y
las nuevas calegorias de medicion segun ia NUF & para los activos y pasivos financieros del
Fideicomiso al 1 de enere de 2018,

Actives financieros

Depdsitos en bancos:
Prestamios a costo amortizade

Pasivos financieros
Bones a costo amortizado

Nueva Val
Clasificacidn original clasificacion o
Fajo MIG. 39 ‘ua;a-mn-:s
Prastamos v cuentas por cobrar Casta amartizads
Préstamos v cuentas por cobrar Coosts amantizade
Costq amortizada Coste amortizado

or en Hbros
iginal bajo
MIC 39

453,644
~E1.812,859
42,268 5¢3

81 B58,825
_41,656 825

Nuevo vajor
en libiros bajo
NUE 3

453,644
41,793,080

‘Ewwé.%x..\ 22,704

41, B8 575
=23 858 625

Las politicas contables del Fideicomiso sobre la clasificacion de los instrumentos financieros
conforme a la NIIF © se establecen en la Nota 4,
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DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{Con Banco La Hipotecaria, 8. A., actuando como Fiduciario)
(Panama, Reptblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

(15) Activos Financieros y Pasivos Financieros, continusacion

La siguiente tabla concilia los valores en libros bajo la NIC 39 con los montos en libros bajo
NIIF 8, en la transicion a la NIIF 9 el 1 de enero de 2018:

31 da digiernbre

2017 1 de enaro
NIC 39 Reclasificacion Remedisidn NIF 9

Activos financleros ‘
A costo amortixadn
Efective y equivalentes de efectivo

Saldo inigial 453,644 [} 0 453 fad
Saido fina! 453844 0 0 453 644
Préstamos

Saido inicigl 41,812 839 0 0 41 812,880

Rermedigicn ) . o] 0 {13,838) (13,839
Saldo final 41,812 899 [¢] {13,6839) 41,795,060
Total costo amortizado 42 368 B4 4 a {13.839) 42,252 704

31 de diclembre
2017 1 de enerp
NiC 39 Reclasificacidn Remedicion NIF g

Pasivas fingngieros
A costo amortizado
Bonos por pagar

Galde inicial 41,658 635 o 1] 41,858,625
Salde final 41,658 625 g i} 41,648,525
Total pasivos financiaros 41,688 625 o} 4] 41 BER B25

La siguiente tabla analiza el impacto de la transicion a |a NIIF 9 sobre el patrimonio. El impacto
se relaciona con el ajuste inicial por adopcion de NIF 8. No hay impacte en otros componentes
de patrimonio.

Impacto de fa
adopcoian de NIF 9
1 de enero 2048

Ajuste iniciat por adopaion de NIIF §

Saido al cierre bajo NIG 38 (31 de diciembre de 2017 I
Regonocimiento de PCE bafe NIF 9 (13.830)
Batde Iniclal baje NIIF 9 (1 de enero de 20318) (13,834)

La siguiente tabla presenta la congciliacion de:

« La provisién por deterioro al clerre para activos financieros de acuerdo con la NIC 39,

+ La reserva para pérdidas crediticias esperadas determinada de acuerdo con la NilF 9 al
1 de enero de 2018.

31 de diciembre

2017 1 de enero
“Nic 39/MIC 37 Eaulasiiicacién Remedicion NIIF &

Préstamos de acuerdo con ia NIC 39/
activos figndieros a costo amentizade

segiin la NIFF 9 {incluye préstamas) 3,008 0. 16,645
Total B A1, —40 —JE.845
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& AROEIAD ipading edge alianos

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Sefiores

FIDEICOMISO DE GARANTIA

BG TRUST, INC. {0120-GTIA-16) )

DECIMG TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS
HIPOTECARIOS DE BANCO LA HIPOTECARIA, S.A.

Panamé, Replblica de Panama

Opinion

Hemos auditado los estados financieros del Fideicoriso de Garantia BG Trust, Inc
(0120-GTIA-16) Dacime Tercer Fideicomiso de Bonos de Fréstamos Hipotecarios de Banco La
Hipotecaria, 5.A., gue comprenden el estado de sHuacion financiera al 31 de diciembre de 2018,
el estado de resultados, cambios en el patimenio v flujos de efective por &l afio terminado en
esa fecha y las nolas a los estados financieros, incluyendo un resumen de las politicas contables
significativas,

En nueslra opinién, los estados financiercs que se acompanan presentan razonablemente, en
todos sus aspectos importantes, la situacion financiera del Fideicomiso de Garantia BG Trust,
Inc. (D120-GTIA-18) Dacimo Tercer Fideicomise de Bores de Préstamos Hipotecarios de Banco
La Hipotecaria, S.A y su desempedo financiero vy sus flujos de efectivo por el afic terminado en
esa fecha, de conformidad con los requerimientos de informacién financiera de la
Superintendencia del Mercado de Valores de Panama,

Bases de la Opinian

Efectuamos nuesira auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria,
Nuestras responsabilidades con base en esas normas se describen con mas detaile en ia
seccion de Responsabilidades del Auditor en fa Auditoria de los Estados Financieros de nuestre
informe.  Somos independientes del Fideicomiso de conformidad con los reguerimienios étices,
que soi relevantes para nuestra auditoriz de los estados financieros en Panama, y hamos
cumplido con nuestras otras responsabilidades éticas de conformidad con estos requerimientos.
Consideramos que iz evidencia de auditoria que hamos obtenido es suficiente y apropiada para
proporeionar una base para nuestra opinién de auditeria.

Asunios claves de |la suditoria

Los asuntos claves de la auditoria son aguelios asuntos que, segln nuestro juicio profesional,
han sido los mas significativos en nuestra auditoria de jos estados financiercs dal periodo
corriente, Memos determinado gue no axisten asuntos claves de la auditoria que e deban
comunicar en nuestro informa.



Otra Informacion

La otra informacion consiste en informacion incluida en ¢ informe de actualizacion anual
Formulario IN-A presantada a la Superintendencia del Mercado de Valores de Panama distintzs a
lus estados financieros del Fideicomiso de Garanitia y de nuestro informe de auditoria sobre
ellos. El Emisor es responsable por Ia ofra informacion.

Ne hemos auditado 1a otra informacion y no expresamos una opinién o ninguna ctra forma de
conclusion de aseguramiento al respecto.

Enfasis en el asunto
Base contable

Los estados financieros del Fideicomiso de Garantta BG Trust, Inc. (0120-GTIA-16) Décimo
Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios de Banco La Hipotecaria, S.A., fueron
elaborados de conformidad con los requerimientos de informacion financiera de la
Superintendencia del Marcade de Valores de Panama. Estos requerimientos pueden o no diferir
con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NHF).

Responsabilidades del Fiduciario sobre fos Estados Financieros

El Fiduciario es responsable por 1a preparacion y presentacion razonable de estos estados
financieros de conformidad con los requerimientos de informacién financiera de ia
Supetintendencia del Mercado de Valores de Panama, v por &l contral interno que el Fiduciario
determine necesario para permitir ia preparacian de estos estados financieros que estén libres de
representacion errdnsa de impostancia relativa, sea debido a fraude o ervor,

En la preparacidn de los estados financieros, & Fiduciario es responsable de evaluar y revelar,
segun corresponde, st el objetivo por el cual se constituyd el Fideicomiso de Garantia ha sido
modificado de acuerdo a las condiciones pactadas originalmente en el contrato, afectando |a
condicion de negocio en marcha, porgue se tenga la intencién de terminar el Fideicomiso de
Garantiz 0 cesar sus operaciones, o bien no haya oira alternativa rezlists,

Responsabilidades del Auditor en ta Auditoria de los Estados Financieros

Nuestros cbjetives son obtener una seguridad razonable sobre si los estados financieros en su
conjurite estan libres de representacion erronea de importancia relativa, sea debido a fraude o
ervor, y para emitir &l informe del suditor que incluye rniuestra opinion.

Seguridad razonable es un alto nivel de aseguramiento, pero no es una garantia que una
auditorfa lievada a cabo de conformidad con las Normas intemacionales de Auditoria siempre
detectard un error de importancia relativa, cuando exista. Los errores pusden surgir de fraude o
error Yy son considerados materiales si, individualmente o en su conjunto, podrian
razonablemente esperarse gue influyan en las decisiones financieras que tomen los usuarios con
base a estos estados financieros.

Como pare de una auditoriz de conformidad con las Normas Internacicnales de Auditoria,
aplicames nuestro juiclo profasional y mantenemos un escepticiamc profesional durante tods la
auditoria.



Nosotros tarmbién:

- ldentificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros, sea
debido a fraude o error, disefiamos y reslizamos los procedimientos de auditeriz que
respondieron & esos riesgos; y obtuvimos evidencia dz auditoria suficiente y apropiada pars
proporcionar ung base para nuestra opinién de auditoria. B! riesgo de no detectar un error
material resultante de fraude es mayor, que uno resultante de un error, ya gue & fraude
involuera colusion, falsificacion, omislones intencionales, distorsién, o la anulacién de contral
interno.

Obtuvimes un conocimiento del contrel interno relevante para la auditorfa, con el fin de
disefiar los procedimientos de auditoria que sean apropiados en as circunstancias, pero no
con el propdsito de expresar una opinidn sobre la efectividad det control interno del
Fideicomisa.

- kvaluamos lo apropiade de las politicas contables tilizadas y razonabilidad de las
estimaciones contables y de las revelaciones refacionadas, hechas por fa Administracion.

Cencluimos sobre lo apropiado del uso por parte del Fideicomiso de la base contable de
naegoecio en marcha y, con base & la evidencia obtenida, si existe o no una incertidumbre
material relativa a eventos o condicionss que puedan crear una duda importante sobre |a
capacidad del Fideicomiso para continuar como un negocio en marcha, Si concluimos que
existe una incertidumbre material, ee requiere que lamemos la atencién en nuestro informe
del auditor sobre la informacion a revelar respectiva en los estados financieros o, si dicha
informacién & ravelar es insuficiente, para modificar nuestra opiran,

- Evaluamos la presentacion en sy conjunto, la estructura vy el contenido de los estados
financieros, incluyende la informacién revelada, v si los estados financieros representan las
transacciones y eventos subyacentes de un modo que logran una presentacion razonable,

Nos comunicamos con el Fiduciario en relacion con, entre otros asuntos, e alcance y el

momente de realizacion de la auditoria, v los hallazgos importantes de la auditoria, incluyendo
cualquier deficiencia importante de control interno que identificamos durante nuestra auditoria.

A/ s, Y % /)m#jfw .

27 de marzo de 2018
Panama, Repdblica de Panama




FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. {0120-GTIA-16}

DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS
HIPOTECARICS DE BANCO LA HIFQTECARIA, 5.A.

Estado cde Stuacion Financiers
31 de diciembre de 2018
{Cifras en baltoas)

Notas 2018 2017
Activos
Depdeitos en banco 4 476,788 287 135
Préstamos cedidos en garantia 5 38720452 41,917,553
Total de activos 39,187,238 42 174,689
Patrimanio
Aportes dsl Fidelcomitente ) 39,382 A6/ 42 378,209
Défioit zeurmlado (185 228) (03,810
Total de patrimonio 38,197,238 42,174,689

Las notas adjuntas forman parte ntegral de astos estados financieros.
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FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. (0420-GTIA-18)
DECIMO TERCER FIDEICOMISC DE BONOS DE PRESTAMOS
HIPOTECARIOS DE BANCO LA HIPOTECARIA, 8.A,

Estade de Resultados
Por el afo terminado el 31 de diciembra de 2018
(Cifras en baiboas)

2018 2017
Ingresos:
[tereses ganados 596 838
Total da ingresos 896 838
Gastos:
Administracion o mangjo {82 434) (88.203)
Cargos bancarios (80 (64}
Toial de gastos {32,514} (58,267)
Pérdida neta {81,618) (87.42%)

Las notas adjuntas forman parte integral de estos sstados financieros.
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FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. (0120-GTIA-16)

DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS
HIPOTECARIOS DE BANGO LA HIFOTECARIA, 5.4,

Estado de Flujos de Efectivo
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2018
{Cifras &n balboas)

2018 2017
Flujos de efectiva de las astividades
de operacion:
Perdida netw (81,818 {87.429)
Ajustes para conciliar la pérdida neta con @l efeciivo

de las actividades de operacion;

Infereses ganados {398} {338)
Efective geherado de operaciongs:

Préstamos cedidos en garaniia 3,197,101 2.401,077

Intereses cobrados 886 G338

Flujos de efectivo de las actividades ‘
de aperacion 2,415,483 2313 648

Flujos de efectivo de las actividades
de financiamiento: .
Aporte de patrimanio fideicoritide {2,585 833) (2,357,066)

Flujos de efective da las actividades

de financiamiento (2,805,833 {2,367,066)
Aumanto (disminucion) neto de efective 219,850 (53,418)
Efectivo al inicio del o 257,138 o 310,554
Efective al final del afo 476,786 257,138

Lz8 notas adjuntas forman parle integrai de estos estados finangleros.
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FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. (01 20-GTIA-16)
DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS
HIPOTECARIOS DE BANCO LA HIPOTECARIA, S.A,

Noizs =z jos Estados Financiaros
For el afio terminado el 31 de disiembre de 2018
(Cifras en balboas)

1. Informacgion general

El Fideicomiso as adrinisirade por e Fiduciario BG Trust, Inc., sociedad incorporada bajo las
leyes de la Repdblica de Panamé y opera bajo Licencia Fiduciaria otorgads por la
Superiniendencia de Bancos de Panama, |a cual le permite efectuar negocios da fideicormisos
te acuerdo a la Resolucion Fiduciaria No.001-2004 de 9 de enero de 2004 v Iz Resolucién
SBR-FID-A-0043-2018 de 29 de enero de 2018

Banco La Hipotecaria, $.A. ho 2 titulo personal sina en su calidad de Fiduciario del Décimo
Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios (come el “Fideicomitente o Fiduciario
Ernisor’) y BG Trust, Inc. (come “Fiduciario de Garantia”), constituyeron el Fideicomiso de
Garantia BG Trust, Inc., (0120-GTIA-16), mediante Escritura Piblica No.25,340 de fecha 29
de agosto de 2016 de la Netaria Quinta del Circuito de Panama, con la finalidad de garantizar
y taciitar, en definitiva, el pago total de las sumas adeudadas o que se lleguen a adeudar por
virtud de los Bonos Corporatives por 12 suma de hasta 8/.45,000,000 que se describen mas
adelante, incluyendo pero sin limitarse a, el capital, intereses, intereses moratorios,
somisiones, primas de segure, asi como los costos v gastos judiciales que se preduzcan
derivados del manejo del Fideicomiso.

Mediante Resolucion SMV No.581-16 del 5 de septiembre de 2016, emitida por la
Superintendencia del Mercado de Valores de Panama, se autoriza 2 Banco La Hipotecaria,
S5.A., 8 ofrecer Bonos Corporativos por un morde total de hasta B/.45,000,000. emitidos en
forma nominativa y registrada, sin cupones adheridos en denominaciones de B/ 1,000
emitidos en tres (3) Series, l2 Serie A por hasta B/38,600,000, la Serie B hasta por
B/.4,500,C00 v la Serle € por hasta B/ 860,000,

Los Beneficiarios del presente Fideicomiso son losTenedores Registrados de los Bonos de la
emision pdblica realizada por el Fideicomitente.

El Patrimonio Fideicomitido administrado esta conformado por los bisnes y derechos
indicados 2 confinuacion:

«  Losfondos que sean depositados en las Cuentas Fiduciarias (Var Nota No,4),

o Créditos Hipotecarios otorgados en La Repiblica de El Salvader cedides por La
Hipotecaria, SA de CV., a favor del Fideicomise administraco por ef Fiduciario de
Garantia (Ver Nota No.D).

» Los derechos, ganancias, intereses, créditos, beneficiarios, seguros y acciones gue
emanan, accedan o se deriven de los Créditos Hipotecarios cedidos al Fideicomiso
administrado por el Fiduciario de Garaniia, de conformidad con e} Fideicomiso.,



FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. {0120-GTIA-16)
DECIMOC TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS
HIPOTECARIOS DE BANCO LA HIPOTECARIA, S.A.

MNotzs a los Estados Financiaros
FPar @l afio terminado el 31 de diciembre de 2018
(Cifras en balboas)

«  Todes los otros Créditos Hipotecarios que &l Cedente, de tiempo en fiempo cada a favar
tlel Fideicomiso administrado por el Fiduciario de Garantia.

e Carta de Credito Stand By a favor del Fiduciario, por ta suma de B/.404,000 (saido
vigente hasta el 30 de septiembre de 2019),

£l total del Patrimonio del Fideicomiso asciende a ia surma de B/.38,601,238 (B/.42,614,688
- 2017), los cuales estan conformadaos por log actives del Fideicomiso detallades en las Notas
Ned y &y por ia Carta de Crédito Stand 8y de B/.404,000 (B/.440,000 - 2017), mencionada
anteriormente, 1a cual esta registrada como cuenta de orden fuera del estado de situacion
financiera del Fideicomiso,

El Patrimonio Fidelcomitido del Fideicomise cubre las Series A, B y C de la Emisidn.

El Prospecte Informativo de la emisién de los Bonos no establece una relacion de cobertura
requerida. La relacion que resulta de dividir e patrimonio dei Fideicomiso entre &l monto en
clesulacion cuyo salde es de B/ 37,782,168 a5 de 1.05 vaces.

£1 Fideicomiso y derechos administrados por orden del Fideicomitente, se registran v
controfar separadamente de las operaciones regulares del Fiduciario. Son funciones de!
Fiductario realizar todas las transacciones de zcuerdo a los pardmetros establecidos en los
contratos de fideicomise,

2. Bases para la preparacién de los estados financieros
2.1. Base de medicién

Les estacos financieros del Fideicomiso de Garantia BG Trust, Inc. (0120-GTIA-16)
Décimo Tercer Fideicomise de Bonos de Préstamos Hipotecarios d2 Banco La
Minotecaria, 3 A, at 31 de diciembre de 2018, fusron preparados sobre |2 base de costo
o tosto amortizado.

Iniciaimente el Fideicomiso reconcce el active en garantia en la fecha en que se
originan.

2.2. Moneda funcional y de presentacion

L.os estados financieros estan expresados en balboas (B/), que es la moneda funcional
del Fideicomiso y 1a unidad monstaria de ta Repuablica de Panams, ia cual esta a la pary
s de libre camblo con el dolar (US$) de los Estados Unidos de América. La Repablica
de Panama no emite papsl moneda proplo y en su lugar, f délar (US%) de las Estados
Unidos de América es utiizado como moneda de curso legal.

9



FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. {0120-GTIA-16)
DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS
HIPOTECARIOS DE BANCO LA HIPOTECARIA, 8.A.

Notaz a los Estados Financigros
Por el afio terminado & 31 de diciembre de 2018
(Cifras en balboas}

3. Resumen de las principales politicas contables

3.1,

3.2

Estimaciones y juicios realizados

La preparacién de los sstados financieros del Fidsicomiso requiere que se reaticen
estimaciones v juicios contables que son evaitados de manera continua y se basan en
experiencias pasadas y ciertos factores aplicables al sector, mismos que son razonables
bajo l2s cirounstancias actuales vy las expectativas de sucesos futuros.

Al 31 de diciembre de 2018, el Fideicomiso no ha requerido estimaciones contables
significativas.

Instrumentos financieros

La valuacion de los instrumentos financieres del Fideicomiso se determina por medio da!
valor razonable o el costo amortizado, segdn se define a continuacion:

Valor razonable - Ef valor razonable de un instrumento financiero que es negociado en
un mercado financiero organizado es determinado por referencia a precios cotizados en
ase mercado financiero para negociaciones realizadas a fa fecha del estado de situacion
financiera. Para aquellos instrumentos financieros para los que no existe un mercado
financiero activo, el valor razonable es determinado utilizando técnicas de valuacion.
Tales teécnicas incluyen transacciones de mercado recientes entre partes interesadas y
debidamente informadas que actien en condiciones de independencia muhsa
referencias ai valor razonable da otro instrurnente financiero sustanciaimente semajante;
y el descuento de flujos de efectivo u otros modelos de valuacion,

Costo amortizado - Ef costo amortizado es calculado utilizando el matodo de la tasa de
interes efectiva menos cualguier estimacion por deteriore. Bl caleulo foma en
congideracion cualguier prima o descuernto en la adguisicion e incluye costos de la
transaccidn, y honorarios que son parte integral de la tasa de interés efectiva.

3.21. Activos financieros - Los activos financieros son reconoadidos iniclaiments al
precio de la transaccion incluyendo los costos de la misma, excepto si &l acuerde
constituye una transaccion de financiacion, en el cual se miden ai valor presente
de los pagos futuros descontados a una tasa de interés de mercado para un
instrumento de deuda similar.

Los principales actives financiercs mantenidos por el Fideicomiso vienen dados
por el efectivo v ta cartera cadida.
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FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC, (1 20-GTIA-16)
DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS
HIPOTECARIOS DE BANCO LA HIPOTECARIA, 5.4,

Notas a los Estades Financieros’
For el aho terminado el 31 de diciermbre de 2018
{Cifras en balbozs)

El efectivo esta representado por el dinero mantenido en banco. Para propdsitos
det estado de flujos de efectivo, ef efective es presentado por ¢l Fideicomiso nato
de sobregiros bancarios, si los hubleze.

Al final de cada periodo sobre ¢ qua se informa, los impories en ibros de los
activos financieros medidos al costo amortizado o al costo se revisan pars
determinar si existe alguna evidencia objetiva de que no van a ser recuperables,
reconociendo inmediatamente en los resultados del periodo una pérdida por
deterioro det valor.

Una pérdida por deterioro de valor se puede revertir posteriormante v registrar
coma ingresos en los resultados del pariodo, hasta & monto eén gue e irmparte en
libros incrementado no supere el imperte en libros gue se habriz determinado de
no haberse reconecido una pérdida por deterioro de valor para e active en afios
antetiores,

El Fideicomiso da de baja @ tos activos financieros cuande:

Se expiren o se liguiden los derechos contractuales sobre los flujos de
efectivo del activo financiers, o

- Se transfiera sustancialmente a terceros todos los riesgos y ventajas
inherentes a ia propiedad del activo financiere, o

- A pesar de conservar algunos riesgos y ventajas, el control del activo
financiero ha sido transferido v la contrapante tiene ia capacidad para vender
el activo en su totalidad v es capar de ejercer dicha capacidad
unilateralmente, sin necesidad de imponer restricciones adicionales a la
transferencia,

3.3. Préstamos cedidos en garantia

3.4.

Se registran como actives en el estado de situacion financiera del Fideicomise de
acuerdo al monto que reflejan los saldos a capital de los créditos cedidos en la Escritura
Pblica de cesion. Dichos saldos se iran amortizando periédicamente de acuerdo 2t
nforme de galdos gue envie g administrador de la cartera cedida al Fideicomisze,

ingresos

Los ingresos por intereses ganados se reconocen en proporcion det fiempo transcurrido,
calcuiados sobre los saldes promedios menstales del principal invertido aplicande e
método del tipo de interés efectivo.  Los ingresos se reconocen en el estade de
resultados cuando e incurren.
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FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC, (0120-GTIA-16)
DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS
HIPOTECARIOS DE BANCO LA HIPOTECARIA, S.A.

Notzg 2 los Estados Financlares
For el afio terminado &l 31 de diciembre da 2018
{Cifras en balboas)

2.5. Gastos
Los gastos se reconocen en el estado de resultados cuando se incurren. Los gastos de

administracion o manegjo pagados al Agente de Pago, Registro v Trensferencia se
calouian con base en tarifas establecidas en el contrato de Fideicomiso.

4. Depdsitos en banco

Al 31 de diciembra de 2018, los depdsitos a la vista en banco se componen de lo siguiente:

2018 2017
Reserva de interas Serie A 478 A73
Reserva de interes Serie B 37 533
Fondos disponibles 475,773 256,130

476,785 297,135

Los depositos en banco estan conformados por cuentas de ahorro en Banco Geaneral, S.A, de
conformidad con fo siguiente;

En estas cuentas se depositarén todos ios fondos recibidos por el Administrador de parte de
los Deudores por concepto de capital e intereses sobre los créditos cedidos en garantia, con
la finalidad de mantener en todo momento el balance requerido para &f pago trimestral de
capital e intereses de os Bonos emitides.

5. Préstamos cedidos en garantia

Mediante Escritura Publica No.25,923 del 05 de septiembre de 2016 de la Notaria Quinia del
Circuito de Panamd, Bance La Hipotecaria, S.A. {(como “Cedente”), cede v traspasa Créditos
Hipatecarios gue componen Hipotecas Precalificadas a favor del Fiduclario de Garantia, que
al 31 de julic del afic 2016, mantenian un saldo de capital de B/.48,704,004; incluyendo sin
que esto impligue limitacion, los derechos, garantias o privilegios que accedan a tales créditos
o de los cuales el Cedente sea titular por virtud de los mismos, tales como:

»  Ei derecho de hipoteca v anticresis sobre los bienes inmuebles, incluyendo las meajoras,
estructuras y otros bienas incorporados a los mismos vy todas las mejoras, adiciones,
alteraciones y reemplazos que se efectlen & ios mismos de tiempo en tiempo (los "Bisnas
Hipotecados™.
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FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. (0120-GTIA-16})
DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS
HIFOTECARIOS DE BANCO LA HIPOTECARIA, S.A.

Motas a los Estados Financieros
Por &l afio tarminado el 31 de diciembre de 2018

(Gi[ras an bathoas)

&

Cuaiquier beneficio de los seguros de desgravamen contratados por el respectivo Deaudor
o por el Cedente sobre los Bianes Hipotecados o Iz vida dei Deudor.

Cuaiguier derecho de prenda sobre fondos que ef respective Deudor mantenga
depositados con &l Cedenta.

Cualguier comisicn de manejo,

Cualquier derecho a cobrar pars s a favor de terceros cualssquiera otras sumas
conforme a lo pactado en el respective contrate de préstamo, créditos fiscales
devengados por los Créditos Mipotecarios otorgados de acuerdo a la Ley de Infereses
Preferenciales; quedando entendide que las partes en los Contratos de Casion de
Creditos Hipotecarios fijaran una fecha en relacidn con la cual el Cedente debera declarar
gl Saldo de Capital del Grupo de Hipotecas.

ki Cedenie, de tiempo en tiempo ha cedidc a favor del Fidelcomiso administrade por &l
Fiduciario de (Garantia, Créditos Hipotecarios eiegibles, los cuales al 31 de diciembre de 2018
azctenden 5 B/ 38,893,102, Wege de excluir fa cartera de Creditos Hipotecarios no elegibles
por el monto de B/.27,350.

Los Créditos Hipotecarios deben tener lzs siguientes condiciones y caracteristicas para ser
considerados come elegibles para ser cedidos al Fidusiario de Garantia y formar parte de las
Garantias de la Emision;

L]

En lg fecha de corte, ningin Crédito Hipotecario gue conforme el Grupo de Hipotecas
estara moroso en el page del capital e intereses por mas de 60 dias, el Cedente no habra
adelantade fondos, o inducido, solicitado o con conacimianto recibide ningun adelanto de
fondos de una parte que no sea el Daudor, directa o indirectaments, correspondients al
pago de cualquier monte requeride por un Crédito Hipotecario, quedando entendido que en
ia fecha de corte el Grupe de Hipotecas no contars con Créditos Hipotecarios que estén
merosos en el pago de capital @ intereses por més de 30 dias con un saldo de capital
mayor al 2% de saldo de capital del Grupo de Hipotecas.

Hasta donde tiene conocimiento el Cedente, y salvo por los derechos de registro
relacionados con la cesién de Créditos Mipotecarios, no hay impuestos, contribtciones,
incluyendo contribuciones por ser pagades en el futuro, primas de segure. o cualquisr otro
cargo que materizlmente pueds afectar los Bienes Hipotacarios.

Los términos de cada Crédito Mipotecario no han sido incumplidos, renunciados, alterados
o modificades de ninguna forma, excepto por los documentos escritos que han sido
identificados en cada contrate de cesion de Crédites Hipotecarios, o de ser necesario, para
proteger los intereses del Fiduciario de Garantia.
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FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, ING. {0120-GTIA-16)
DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS
HIPOTECARIOS DE BANCO LA HIPOTECARIA, 8.A.

Notas z los Esiados Financieros
Por & afio terminado &f 31 de diciembre dg 2018
(Cifras en balhoas)

= No han sido celebrados documentos de renunzia, alteracion o modificacion de ninguno de
los Gréditos Hipotacarios v ningtin Deuder ha sido liberado, en todo o en parte.

o Ningun Crédito Hipotecario esta sujsto a ningdn derecho de terminacién, reclamo,
reconvencion o defensas, y ninguno de los términos de los Créditos Hipotecarios o e
ejercicio de ningin derecho del acreedor del misme alli conternplado, se considera como
no ejecutable, en todo o en parte, o sujete a ningln dereche de terminacion, reclame,
reconvencion o defensa y ninguno de dichos derechos de terminacion, rectamo,
reconvencion o defensa ha sido ejercido por algin Deudor.

+ Todos los bienes inmuebles que forman las garantias de cada Crédito Hipotecario han sido
asegurados por yna compania de segure con licencia para operar en la Replblica de EI
Salvador contra pérdidas por incendio v otros siniestros que son usuzles en el rea en
donde se encuentra ubicado & bien inmueble, Todas las pélizas de segure son validas v
ejecutables y vigentes, El Cedente ha side designade como el beneficiario de todas las
pélizas de seguro y, en la fecha de cierre, habré cedido su condicién de beneficiario al
Fiduciario de Garantia. Cada Crédito Hipotecario obliga al respectivo Deudor a mantener
todos aquellos seguros a su cargo y en caso de que incumpla con esta obligacion, &
acreedor hipotecario estd autorizado a mantener la pdliza a cargo del Deudor v a ser
reembelsado por et Deudor.

» Hasta donde tiene conocimiento el Cedante, a ia fecha en que fue otorgado cada Creédite
Mipotecario todos y cada uno de los reguisites de cuslquiera Ley nacional o local
incluyendo, pero no imitada a ambienis, proteccion al consumidar, zonificacian, desarrollo
wbane ¢ transparencia, que sea aplicable a los Crédites Mipotecarios v refacionados con el
bien hipotecadeo, han sido cumplidos, en todos los aspectos materiales.

= Ningun Credito Hipotecario ha sido pagado, cancelads o subordinade, o ferminado, en tado
o en parte, y los Blenes Hipotecados no han sido fiberados del gravamen def respectivo
Crédito Hipelecario, en todo o en parte, y ningln contrato ha sido calebrado que pudiera
efectuar dicha liberacion, cancelacidn, subordinacion o rescision.

¢ Cada Credito Hipotecario constituye una primera hipoteca valida, existente y exigible da su
respectivo Blen Hipotecado, incluyendo todas las mejoras def Bien Hipotecado.

» Cada Cradito Hipetecario ha sido debidamente inscrite en los Registros de Propiedad Raiz
e Hipotecas respectivos de la Republica da E! Salvador como primer gravamen hipotecario
y ningUn registro adicional es necesario para establecer y mantener dicho primer gravamen
hipetecario sobre el Bien Hipotecado,



FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. {0120-GTIA-16)
PECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS
HIPOTECARIOS DE BANCO LA HIPOTECARIA, 8.A,

Notas a los Estados Financieros
Por el afia tarminado &l 31 de diciembre de 2018
{Cifras en balboas;

&

Cualguters garantia o docurmnento equivalents relacionade con v entregado en relacion con
los Créditos Hipotecarios establece o crea un primer gravamen y una prirera vélida, en
existencig y exigible sobre el bien hipotecado v el Cedente esta facultado para vendery
ceder dichos derechos al Fideicomiso de Garantia.

Los contratos de prestamos y Créditos Hipotecarios crean una cbligacién legal, valida v
exigible del respective Deudor que es obligatoria de acuerdo a sus rminos v sujato a las
leyes de la Replblica de El Salvador.

Hasta donde tiene conocimiento el Cedente, todas las partes de los Créditos Hipotecarios
tienen capacidad legal para celebrar diche Crédito Hipotecario y para celebrar &l
documento que crea el crédito hipotecario y dichos documentos han sido debidamente
celebrados por las partes.

Los fondos de cada Crédito Hipotecario han sido totalmente desembolsados, todas las
obligaciones del Cedente que ha originado dicho Credito Hipotecario han sido totaimente
cumplidas vy Hberadas, y no hay reqguisitos para futuros desembolsos. Todos los costos,
honorarios v gastos incurridos en ofergar fos Crédites Hipotecarios, incluyendo la
inscripeidn de los Créditos Hipotetarios en el Registro Poblico de Panama, han sido
pagados y no hay comisionas debidas o pendientes y el Deudar no tiene deracho a recibir
ringGn fondo adicionat,

El Cedente esta debidamente facuitado para transferir y vender cada Crédito Hipotecarto al
Fideicomise de Garantia para bheneficio de los Tenedores de Bonos, libre de todo
gravamen, prenda, cargo, demanda o garantia v posee todo el derecho y autoridad sin
ningun interés o participacion de, o cuerdo con, cualquier otra parte, para vender v ceder
dicha Crédite Hipotecario a la fecha o en el futuro.

Excepto por la morosidad &n los pagos permitides, no hay incumplimiento, infraccion,
violacion o evento de aceleracidn existente bajo cualquier crédito hipotecario v no hay
eventc gue, con el pasar del iempo o con notificacion y la expiracion de cualquier pericda
de gracia o cuwra, pudiera constituir un incumglimiento, infraccion, violacion o evento de
gegleracion.

Hasta donde tiene conocimiento &l Cedente, no hay gravamenes o demandas gue hayan
sido presentadas por trabajo, labor o material v no hay derechos pendientss que de
conformidad cen la ley aplicable pudieran lberar dichos gravamenes afectando ef
correspondiente bien hipotecado, que son o pudieran ser gravémenes previos o iguales af
constituida sobre los bienes hipotecados medianie el correspondients Crédito Hipotecario.
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FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. (0120-GTIA-16)
DECIMO TERGER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS
HIPOTECARIOS DE BANCO LA HIPOTECARIA, 3.A.

Notes 4 los Esiados Financierns
Por el afic terminado et 31 de diciersbre de 20138

i

s en balboas)

Hasta donde tiene conogimiento el Cedente todas las mejoras que serdn consideradas en
la determinacion del valor del bien hipotecads se mantienen enteramente dentro de los
limites y las restriccionss del bien hipotecado.

Los Créditos Hipotecarios estan en denominaciores de (US$) Délares de los Estados
Unidos de América, con una tasa de interés variable pagadera y con #rminoes no mayores
de 30 afios.

Las practicas usadas por el Cedente con raspecto a cada Credito Hipotecario son en todo
sentido legales, usuales, prudentes v la costumbre en & negocio de la plaza en la
Republica de El Salvador.

Cada bien hipotecario que garantiza los Créditos Mipotecarios esta libre de dafios vy
perjuicios v no ha sido afectado por incendio, terremoto, inundaciones, huracanes vy
cualesquiera otros eventos similares que pudiesen afectar adversamente su valor y no hay
procedimientos pendientes de expropiacion o de total o parciat condena de bien hipotecado
alguno,

Cade Credito Hipotecario contiene términos v disposiciones gue son acosturnbradas v
exigibles en ia Repiblica de £l Salvador.

Ningura parte ha cometide delo, incluyendo sin limitacion, ef Cedente v hasta donde tiene
conocimiente el Cedente, el Deudor, et evaluador v el corredor, si hay alguno, en relacion
con el otorgamiento de los Créditcs Hipotecarios.

Cada Crédito Hipotecario ha sidoe originado de zcuerdo con las politicas internas del
Cadente. El Cedente no tiene conocimienic de algin hecho que 1o pudiera llevar & creer
que 2 la fecha de este estado financiero alguno de dichos Créditos Hipotecarios no sera
pagade en su intalidad a su vencimiento,

k| Cedente no tlene conecimiento de algim fitigio ante tribunales jocales en relacién con
ninguno de los Craditos Mipotecarios o bienes hinotecados relacionados con dichos
Créditos Hipotecarios o de algin heche o situacion que pudiera ser demandade o
presentado por algin Deudor o un tercero que pudiese ser reclamade para afectar 1a
validez y ejecucion de cuslguler Cradito Hipotecario.



FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. (0120-GTIA-18)
DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS
HIPOTECARIOS DE BANCO LA HIPOTECARIA, 5.A.

Notas a los Estados Financieros
iFor ef afio terminado & 31 de diclembre de 2018
(Cifras an baiboas)

8. Impuesto sobre 1a renta

¢ E] Decrsto Ejecutive No 170 del 27 de octubre de 1993, establece en ol articulo 81 gus se
consideran confribuyentes los Fideicomisos constituides conforme 2 la Ley que genaran
rentas gravables. Los Fideicomisos constituidos de acuerde con s Ley 1 del & de enerc
de 1984, se considera contribuyente al Fiduciario, quien determinara el impuesto de
acuerdo con las reglas generales aplicables a las personas juridicas o naturales segln
seq suU naturaleza,

o De acusrdo 2 ta legislacion fiscal vigente, la renta proveniente de los intereses ganados
sobre dendsitos en bancos locales, estén exentos del pago del impuests sobre la renta.

o Al 31 de diciermbre de 2018 el Fideicomise no generd renta gravabla,

7. Marco regulatorio

La Ley 1 del § de enere de 1984 regula el Fideicomiso en Panama vy se reglamentd madiante
gl Decreto Elecutive Ne. 16 del 3 de octubre de 1884, Posteriormente, se modificd el dacreto
anterior con el Decrele Ejecutivo No.13 del 17 de abril de 1985 y con la Resolusion No.2012
del 20 de noviembre de 1986. Todas las socledades con autorizacion de oferia pablica
garantizadas por el sistema de Fideicomiso deben presentar a la Superintendencia del
Mercado de Valores de Panamé, trimestralmente, una certificacidon del Fiduciario, en la cual
constan los bienas que constituyen &l patrimonio del Fideicomizso.

La Ley 21 del 10 de mayo de 2017, establece las normas para fa regulacion y supervision de
los Fiduciarios vy del negocio del Fideicomiso, la cual establece que la Superintendencia de
Bancos de Panama tendra competencia privativa para regular y supervisar a los Fiduciarios
titulares de licencia fiduciaria o autorizada por ley para glercer el negocio de Fidelcomiso, asi
coma vetar por el adecuado funcionamiento del negocio de Fideicomisos, La presente Ley
deroga fos articulos 36 v 37 de la Ley 1 de 5 enero de 1984, asi como el Dacreto Ejecutive
No.16 del 3 de octubre de 1884, vy modificé varios articulos de la Ley 1 del 5 de enero de
1984,

8, Aprobacion de estados financieros

Los estados financieros por el ano terminado el 31 de diciembre de 2018, fueron aprobados
por ta administracion de! Fiduciario para su emision en la facha 27 de marzo de 2012,
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DECLARACION NOTARTAL JURADA.

En la Ciudad de Panama, Capital de la Repiblica y Cabecera del Circuito Notarial del mismo
nombre, a los diesinueve (19) dias del mes de febrero del afio dos mil diecinueve (2019), ante mi
NORMA MARLENIS VELASCO CEDENO, Notaria Publica Duodécima del Circuito de
Panamd, portadora de la cédula nimero ocho-doscientos cincuenta-trescientos treinta y ocho (8-
250-338), comparecieron personalmente, JOHN RAUSCHEOLB, varén, estadounidense, mayor
de edad, casado, vecino de esta cindad, con cédula de identidad personal nimero E-ocho-getenta v
cuatro mil doscientos cincuenta y uno (E-8-74251), quien manifiests no necesitar intérprete por

entender perfectamente ¢l idioma espafiol; EDUARDO JOSE FABRREGA ELEMAN, varén,

panamefio, mayor de edad, casado, vecino de esta ciudad, con cédula de identidad personal nimero

ocho-trescientos ochenta y nueve-setecientos veintisiete (8-389-727); NICOLAS PELYHE
VARGA, vardn, panamefio, mayor de edad, casado, vecino de esta ciudad, con céula de identidad
personal nimero ocho-cuatrocientos dieciocho-cuatrocientos sesenta y siete (8-418-467), vy
GISELLE PINEL DE TEJEIRA, mujer, panamefia, mayor de edad, casada, vecina de esta ciudad,
con ¢édula de identidad personal nimero tres-ochenta v siste-mil ochocientos cuarenta y seis (3-87-
1846), actuando en sus condiciones de Gerente General, Presidente de Ta Junta Directiva, Tesorero
de la Junta Directiva y Vice-Presidente Ejecutiva de Fina.nzas,' respectivamente, de la sociedad
andnima denominada BANCO LA HIPOTECARIA, S.A., sociedad andnims inscrita a la Ficha
freccientos veintitrés mil doscientos cuarenta v cuatro (323244), actualizada al Documento Redi un
millén setecientos ochenta y seis mil quinientos treinta v ocho (1786538} de la Seccidn de
Micropeliculas (Mercantil) del Registro Publiso, todos con domicilio en Via Espafia, Plaza
Regency, Edificio Tesera 177, piso trece, corregimiento de Bella Vista, Distrito de Panama, la cual
actlia en su cardcter de Fiduciario del DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE EONOS DE
PRESTAMOS HIPOTECARIOS (en adelante “DECIMO TERCER FIDEICOMISO™),
personas a qui¢nes conozeo y me solicitaron que extendiera esta Diligencia Notarial para hacer
constar, bajo juramento, con el fin de dar cumplimiento a lag dispesiciones contenidas en el

Acuerdo dieciocho-dos mil (18-2000) de once (11) de octubre de dos mil (2000), modificado por

los Acuerdos N®.2-2018, N°.12-2003, N2.8-2004, N*.2-2007 y N°.1-2009.
PRIMERO: Declara cada uno de los comparecientes que han revisado el Estado Financiero Anual

de DECIMO TERCER FIDEICOMISO, correspondiente al treirta y uno (31) de diciembre de
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SEGUNDO: Que a sus juicios, los Estados Financieros no contienen informacionss o declaraciones

falsas sobre hechos de importancia, ni omiten informacidn sobre hechos de importancia que deban
ser divelgados segin el Texto Unico ardenado por la Asamblea Nacional, que comprende el
Decreto Loy uno (1) de mil novecientos noventa y nueve (1999} v sus leyes reformatorias v el

Titulo 11 de la Ley 67 de 2011, o que deban ser divulgados para que las declaraciones hechas en

dicho informe no sean tendenciosas o engafiosas a la luz de las citcunstancias en las que fueron T
i mﬂ"i'ﬂ“
hechas. aov

o

TERCERO: Que a sus juicios los Estados Financieros Anuales y cualquier otra informacion

financiera incluida en los mismos, representan razonablemente en todos sus aspectos la condieién
filanciera v Jos resultados de las operaciones de DECIMO TERCER FIREICOMISO, para el

periodo correspondiente del primero (1°) de enero al treinta v uno (31) de diciembre de dos mil

dieciocho (2018). e
mymtﬁ:‘w
. , L oponEst
CUARTO: Los comparecientes declaran ademés que: m\m e
SODES

2. Son responsables del establecimiento y mantenimiento de controles internos de la EMPresa.

b. Han disefiado los mecanismos de control interno que garanticen que toda la informacion de

importancia sobre DECIMO TERCER FIDEICOMISO, sean hechas de su conocimiento,

particularmente durante el periodo en el que los reportes han sido preparados.
¢. Han evaluado la efectividad de los controles internos de DECIMIO TERCER
FIDEICOMISO, dentro de los noventa (90) dias previos a la emisién de los Estados Financieros.-

d. Han presentado en los Estados Financieros sus conclusiones sobre la efectividad de los

. . 54 :
controles internos con base en las evaluaciones efectuadas a esa fecha, b “"-“ﬁ‘@ o

,ﬂtw

, B
QUINTG: Declara cada uno de los comparecientes que han revelado a los auditores de DECIMO i "“_ﬂ._ i

TERCER FIDEICOMISO, lo siguiente:

a. Todas las deficiencias significativas que sucjan en el marco del disefio v operacién de los

controles intemos, que puedan afectar negativamente Ia capacidad de DECIMO TERCER

FIDEICOMISO, para registrar, procesar y reportar informacion financiers, e indicado a los

auditores cualquier debilidad existente en los controles internos.
b. Cualquier frande, de {importancia o no, que involucre a la administracién u otros empleados que

ejerzan un rol significativo en la ejecucién de los controles internos de PECIMO TERCER
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FIDEICOMISO.

SEXTO: Que cada uno de los comparecientes ha revelado a los auditores externos la existencia o

\‘M-’“" i
§ r),)i l"
Ty

no de cambios significativos en los controles internos de DECTMO TERCER FIDEICOMISO. o

cualesquiera otros factores que puedan afectar en forma importante tales controles con posterioridad

a Ia fecha de su evaluacién, incluyendo la formulacion de acciones correctivas con respecto &

deficiencias o debilidades de importancia dentro de la empresa.

SEPTIMO: Que hacen esta declaracién para que sea presentada ante la Superintendencia del

Mercado de Valores de Panamd,

Leida como le fue la misma en presencia de los festigos instrumentales, sefiores ALEXIS
GUERREL RODRIGUEZ con cédula de identidad personal nimere OCHO-CUATROCIENTOS
OCHENTA Y SEIS-SEISCIENTOS SIETE (8-486-607), v SIMION RODRIGUEZ BONILLA con
cédula de identidad personal nimero NUEVE-CIENTO SETENTA Y CUATRO-DOSCIENTOS
(9-174.200), ambos mayores de edad, panamefios y vecinos de esta ciudad, a quienes conozeo y son

habiles para ¢l cargo, la encontraron conforme, le impartieron su aprobacion y ia firman rodos para

constancia, por ante mi, el Notario, que doy fe,

Y

JOHN DAVID RAUSCHKOLB __EBUARDO JOSE FABRBGAELEMAN

\/&

NICOLAS PELYHE VARGA
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