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REPULICA DE PANAMA
SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES
Acuerdo N°.18-2000 de 11 de octubre de 2000, modificado por el Acuerdo N°.8-2018 de 19 de diciembre de 2018

ANEXO N2 1
Formulario IN-T
Informe de Actualizacion Trimestral

Presentado segiin el Texto Unico del Decreto Ley 1 de 8 de julio de 1999 y el Acuerdo N°.18-2000 de 11 de octubre
de 2000, modificado por el Acuerdo N°.8-2018 de 19 de diciembre de 2018,

Instrucciones generales a los Formularios IN-A ¢ IN-T:

A, Aplicabilidad

Estos formularios deben ser utilizados por todos los emisores de valores registrados ante la SMV. de conformidad con lo que dispone ¢l Acnerdo
No.18-2000, modificade por el Acuerdo No.8-2018 de 19 de diciembre de 2018 (con mdependencia de si el registro s por oferta pablica o log
otros registros obligatorios). Los Informes de Actualizacion serdn exigibles a partir del | de enero de afio 2001, En tal virtud, los emisores con
cierres fiscales a diciembre, deberan presentar sus Informe Anual conforme las reglas que se preseriben en el referido Acuerdo. De izual forma,
todos los informes interinos de emisores con cierres fiscales especiales (marzo, junio, noviembre v otros), que se deban recibir desde ¢l 1 de enero
de 2001 en adelante, tendrin que presentarse segin dispone el Acnerdo No.18-2000, modificado por el Acuerdo No.8-2018 de 19 de diciembre
de 2018,

B. Responsabilidad por la informacién

Los informes que se presenten a Ia SMV no podran contener informacion ni declaraciones falsas sobre hechos de importancia, ni podran omitir
informagion sobre hechos de importancia que deben ser divulgados en virtud del Texto Unico del Decreto Ley 1 de & de julio de 1999 y sus
rezlamentos o que deban ser divalgados para que las declaraciones hechas en dichas solicitudes e informes no sean tendenciosas o engaiiosas a la
luz de las circunstancias en las que fueron hechas (Articulo 118: Estandar de divulgacion de informacion. Texto Unico del Decreto Ley 1 de & de
Julio de 1999),

Queda prohibido a toda persona hacer. o hacer que se¢ hagan, en una soliciiud de registro o en cualguier otro documento presentado a la SMV en
virtud del Texto Unico del Deereto Ley | de 8 de julio de 1999 vy sus reglamentos. declaraciones que dicha persona SEpiL 0 lenga molivos
razonables para creer, que en ¢l momento en que fueron hechas, y a la luz de las circunstancias en que fueron hechas, eran falsas o engafiosas en
algtin aspecto de importancia (Articulo 251: Registros, informes v demas documentos presentados a Ta SMV, Texto Unico del Decreto Ley | de 8
de julio de 1999),

La persona gue viole cualquier disposicion contenida en ¢l Texto Unico del Decreto Ley | de 8 de julio de 1999 o sus reglamentos. serd
responsable civilmente por los dafos v los perjuicios que dicha violacion ocasione.  (Articulo 256: Respansabilidad Civil. Texto Unico del
Decreto Ley | de 8 de julio de 1999). La SMY podra imponer multas admimstrativas o cualquier persona que viole el Texto Unico del Decreto
Ley 1 de 8 de julio de 1999 o sus reglamentos, de hasta Un Millon de Balboas (13/1.000.000,00) a cualguier persona que viole ¢l Texto Unico del
Decreto Ley 1 de § de julio de 1999 o sus reglamentos, por la realizacion de cualesquicra de las actividades prohibidas establecidas en el Tiwlo
Xl del Texto Unico del Decreto Ley | de 8 de julio de 1999, o hasta de Trescientos Mil Balboas (B/.300,000.000,00) por violaciones a las demis
disposiciones del Texto Unico del Decreto Ley | de & de julio de 1999,

€. Preparacion de los informes de actualizacion

Este no es un formulario para llenar espacios en blanco,  Es anicamente una guia del orden en que debe presentarse la informacion. El formulario
podra ser igualmente descargado desde la pagina web de la SMV (www supervalores. eoh.pa) . bajo el boton de ~Formularios™ y en la seccian
Direccion de Emisores hiip:/www supervalores, gob, passeri/308-formularios/ 141 -direccion=nacional-de-registro-de-valores.

Si alguna informacidn requerida no le es aplicable al emisor, por sus caracteristicas, la naturaleza de su negocio o por cualquier otra razon, deberd
consignarse expresamente tal circunstancia y las razones por las cuales no le aplica, En dos secciones de este Acuerdo se hace expresa referencia
a Texto Unico del Acuerdo No.2-10 de 16 de abril de 2010, sobre Registro de Valores, E$ responsabilidad del emisor revisar dichas referencias

El Informe de Actualizacidn deberd remitirse en formato *PDF a través del Sistema Electranico para la Remision de Informacion (SERI)
en un solo documento.

Una copia completa del Informe de Actualizacion deberd ser presentada a la Bolsa de Valores en que se encuentre listados los valores del emisor,

La informacion financiera deberd ser preparada de conformidad con lo establecido por fos Acuerdos No.2-2000 de 28 de febrero de 2000 y No 8-
2000 de 22 de mayo de 2000. Cuando durante los periodos contables que se reportan se hubiesen suscitado cambios én las politicas de
contabilidad, adquisiciones o alguna forma de combinacion mercantil que afecten la comparabilidad de las cifras presentadas, ¢l emisor debera
hacer clara referenciaa tales cambios v sus impacios en las cifras. :



Trimestre terminado al; 31 de diciembre de 2019

Nombre del Emisor: La Hipotecaria (Holding), Inc.
Acciones Preferidas - Resolucion N°. CNV-177-08
Acciones Preferidas - Resolucion N° CNV-319-11

Valores que ha registrado: Acciones Preferidas
Nitmeros de teléfono y fax del Emisor: 300-8500

Plaza Regency, Edificio Tesera 177, Piso 13, Via Espafia, Panama,
Domicilio/Direccion fisica del Emisor: Repiiblica de Panama
Nombre de la persona contacto del
Emisor: Emilio Pimentel
Direccion de correo electrinico de Ia
persona de contacto del Emisor: epimentel@lahipotecaria.com

PARTE 1

De conformidad con el Articulo 3 del Acuerdo No.18-00 de 11 de octubre de 2000, modificado
por el Acuerdo No.8-2018 de 19 de diciembre de 2018, haga un resumen de los aspectos de
importancia del trimestre, seglin lo establecido en la seccion de Analisis de los Resultados
Financieros y Operativos a que se refiere la Seccién VIIL del Articulo 7 del Texto Unico del
Acuerdo No.2-2010 de 16 de abril de 2010. Adicionalmente el emisor debera reportar cualquier
hecho o cambios de importancia que hayan ocurrido durante el periodo que se reporta (a manera
de ejemplo, pero no exclusivamente: cambios en el personal ejecutivo, gerencial, asesor o de
auditoria; modificaciones al Pacto Social o los estatutos; cambios en la estructura organizativa,
accionistas controlantes: apertura de nuevos establecimientos, etc.)

LA HIPOTECARIA HOLDING, INC. (en adelante “La Hipotecaria™ o la “Sociedad™), posee
la totalidad de las acciones de capital de las siguientes empresas: Banco La Hipotecaria S.A. y
Subsidiarias; Online Systems, S.A.; Mortgage Credit Reinsurance Limited; Securitization and
Investment Advisors, Inc.

ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS

El siguiente analisis se basa en los estados financieros de La Hipotecaria Holding, Inc. al 31 de
diciembre de 2019 y al 31 de diciembre de 2018.

A. Liquidez

Al analizar la liquidez de La Hipotecaria, es importante mencionar que el principal objetivo de la
Empresa es fomentar el mercado secundario de hipotecas residenciales a través de la originacion
y titularizacion de préstamos hipotecarios residenciales. Al 31 de diciembre de 2019, La
Hipotecaria habia emitido, a través de la Bolsa de Valores de Panama, Quince titularizaciones de
préstamos hipotecarios residenciales por un monto agregado de $538,500,000 y una
titularizacion de préstamos personales por la suma de US$8.000.,000.00. Al 31 de diciembre de
2019 el Banco tenia $1,670,000.00 en bonos del Octavo Fideicomiso, $207.020.53 en bonos del
Noveno Fideicomiso, $6,600,000.00 en bonos del Décimo Fideicomiso, $4,770.459.90 en bonos
del Décimo Primer Fideicomiso, $8,143,005.74 en bonos del Décimo Segundo Fideicomiso,
$5.798.529.99 en bonos del Décimo Tercer Fideicomiso, $7.345.766.82 en bonos del Décimo
Cuarto Fideicomiso y $9.382,591.91 en bonos del Décimo Quinto Fideicomiso, a valor razonable
en sus libros. Es importante resaltar que estas emisiones se hicieron a través de fideicomisos, por
lo cual, las mismas no representan pasivos para el banco.
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La Hipotecaria cuenta con una amplia capacidad en sus lineas de crédito bancarias como lo son
Banco Nacional de Panama, Towerbank, Nederlandse Financierings-Maatschappij Voor
Ontwikkelingslanden N.V. (FMO), Deutsche Investitions-Und Entwicklungsgesellschaft Mbh
(DEG), Banco Aliado, Bac de Panamd, Banistmo, Banco Internacional de Costa Rica, S.A.
(BICSA), Banco General, S.A., Banco de Desarrollo de América Latina (CAF), Banco
Interamericano de Desarrollo (BID), International Finance Corporation (IFC), Corporacion
Interamericana de Inversiones (CII), Responsability Investments AG, Banco Centroamericano de
Integracion Econdmica (BCIE), Symbiotic S.A., Bancolombia, GNB Sudameris, BBVA
Colombia. Banco de Bogota, Helm Bank, Banco de Occidente y Davivienda, y. donde en su
totalidad existe una capacidad de $288.073.259. Al 31 de diciembre de 2019, todos los
préstamos estaban garantizados.

Al 31 de diciembre de 2019 La Hipotecaria (Holding), Inc., a través de Banco La Hipotecaria,
S.A., tiene autorizado por la Superintendencia del Mercado de Valores, seis programas rotativos
de hasta B/.200,000,000 en VCNs. Todos los Programas rotativos se encuentran respaldados por
el crédito general del Emisor, ya que desde el afio 2011 al afio 2017 la Superintendencia del
Mercado de Valores autorizo al Banco a liberar parcialmente las fianzas correspondientes.

Tipo Tasa de interés Vencimiento Monto
SERIE CDR 4.00% 20-ene 1,000,000
SERIE CDS 4.00% 20-ene 2,014,000
SERIE CDT 4.00% 20-ene 1,000,000
SERIE V 4.13% 20-ene 2,301,000
SERIE CDU 4.00% 20-feb 4,897,000
SERIE W 4.13% 20-feb 2,167.000
SERIE X 4.13% 20-feb 2,183,000
SERIEY 4.13% 20-feb 2,500,000
SERIE Z 4.13% 20-mar 1,179,000
SERIE DDG 3.88% 20-mar 700,000
SERIE AA 4.13% 20-mar 900,000
SERIE DCX 4.13% 20-mar 3.997.000
SERIE DCY 4.13% 20-abr 1,891,000
SERIE CEE 3.63% 20-abr 3,000,000
SERIE DCZ 4.13% 20-abr 2,000.000
SERIE DDA 4.13% 20-abr 1,169,000
SERIE DDB 4.13% 20-abr 1.300.000
SERIE DDC 4.13% 20-may 1,936,000
SERIE DDD 4.13% 20-may 1,000,000
SERIE CEF 4.13% 20-may 2,000,000
SERIE DDE 4.13% 20-may 2.064.000
SERIE DDF 4.13% 20-may 1,980,000
SERIE CDY 4.13% 20-jun 3.999.000
SERIE CDZ 4.13% 20-jun 3.000,000
SERIE CEB 4.13% 20-jun 3,500,000
SERIE DDH 4.13% 20-jun 1,865,000
SERIE DDI 4.13% 20-jul 2,135,000
SERIE DDJ 4.13% 20-jul 1,000,000
SERIE DDK 4.13% 20-jul 5.000,000
SERIE DDL 4.13% 20-jul 1,000,000
SERIE BDG 4.13% 20-ago 1,000,000
SERIE BDH 4.13% 20-ago 1,629,000



SERIE BDI 4.13% 20-ago 5,410,000
SERIE BDI 4.13% 20-ago 1,590,000
SERIE BDK 4.13% 20-ago 1,606,000
SERIE DDM 4.13% 20-sep 1,100,000
SERIE BDL 4.13% 20-sep 2,770,000
SERIE CED 4.13% 20-sep 2,150,000
SERIE AB 4.13% 20-sep 2,000,000
SERIE DDN 4.13% 20-sep 1,505,000
SERIE DDO 4.13% 20-sep 650,000
SERIE AC 4.13% 20-sep 3,334.000
SERIE BDM 4.13% 20-oct 2,123,000
SERIE BDN 4.13% 20-oct 2,000,000
SERIE AD 4.13% 20-oct 4,140,000
SERIE BDO 4.13% 20-nov 2,000,000
SERIE BDP 4.13% 20-nov 2,000,000
SERIE AE 4.13% 20-nov 2.450.000
SERIE AF 4.13% 20-dic 3,000,000

107,134,000
Intereses por pagar 604.793
Menos costos de emision por diferir - -149.259

107,589,534

Al 31 de diciembre de 2019, La Hipotecaria (Holding), Inc., a través de Banco La Hipotecaria,
S.A., tenia autorizado por la SMV cuatro Programas de hasta B/.240,000,000 en Notas
Comerciales Negociables de Corto y Mediano Plazo. El primer Programa de B/:40.000,000 se
encuentra respaldado por cartera hipotecaria con una cobertura minima de 110% sobre el saldo
emitido y el crédito general del Banco. El segundo programa de B/.50,000,000, el tercer
programa de B/.100,000,000.00 y el cuarto programa, por B/.50.000.000.00 podran no tener
garantia especial, estar respaldados con fianza solidaria constituida por la sociedad Grupo Assa,
S.A. o estar garantizados por un fideicomiso constituido por el Emisor.

Tipo Tasa de interés Vencimiento Monto
SERIE AQ 4.25% 20-ene 2,000,000
SERIE AU 4.25% 20-mar 1,378,000
SERIE AC 4.50% 20-mar 1.500.000
SERIE AW 4.25% 20-mar 1.710,000
SERIE BK 4.13% 20-mar 800.000
SERIE AY 4.25% 20-abr 1,155,000
SERIE AZ 4.25% 20-abr 2.300,000
SERIE BA 4.25% 20-may 2,250,000
SERIE BB 4.25% 20-may 780,000
SERIE BQ 4.38% 20-mar 2,466,000
SERIE BC 425% 20-may 3,900,000
SERIE BE 4.25% 20-jun 849,000
SERIE BF 4.25% 20-jun 2,870,000

SERIE X 4.38% 20-jun 4,000,000
SERIE Z 4.50% 20-jun 2,500,000
SERIE BG 4.25% 20-jun 870,000
SERIE BH 4.25% 20-jul 2,000,000
SERIE AP 4.38% 20-jul 960,000
SERIET 4.50% 20-jul 1,800,000
SERIE BI 4.25% 20-ago 4,000,000



SERIE BJ 4.25% 20-sep 1,047,000
SERIE BP 4.25% 20-sep 1,837,000
SERIE AL 4.50% 20-oct 0
SERIE W 4.38% 20-nov 2.000.000
SERIE BL 4.38% 20-nov 1,699,000
SERIE AE 4.50% 21-ene 3.940.000
SERIE AR 4.50% 21-feb 2,000,000
SERIE BT 4.50% 21-feb 355,000
SERIE AA 4.38% 21-feb 1,761,000
SERIE E 5.00% 21-feb 7,017,000
SERIE BU 4.25% 21-feb 622,000
SERIE AA 4.50% 21-feb 39.000
SERIE BV 4.25% 21-mar 1,404,000
SERIE BO 4.38% 21-mar 1,290,000
SERIE AC 4.38% 20-mar 2,000,000
SERIE K 5.00% 21-abr 4,991,000
SERIE BD 4.50% 21-may 1.100.000
SERIE AD 4.50% 21-jul 1,500,000
SERIE Al 4,75% 21-jul 1,200,000
SERIE BS 4.25% 21-jul 3,000,000
SERIE U 5.00% 21-sep 1,858,000
SERIE BW 4.38% 21-sep 2,363,000
SERIE BY 4.38% 20-oct 1,000,000
SERIE Al 4.38% 20-oct 2,000,000
SERIE A) 4.38% 20-nov 2,000,000
SERIE AC 4.68% 20-nov 5,000,000
SERIE X 5.00% 21-nov 1,657,000
SERIE CB 4.38% 21-dic 5,000,000
SERIE Y 4.50% 22-ene 3,145,000
SERIE BM 4.25% 22-ene 2.397.000
SERIE BN 4.25% 22-ene 500,000
SERIE BR 4.25% 22-jun 2,000,000
SERIE AF 4.68% 22-ago 2,540,000
SERIE AG 4.68% 22-ago 500,000
SERIE AH 4.68% 22-sep 720,000
SERIE BX 4,68% 20-sep 1,990,000
SERIE BZ 4.68% 20-oct 1,000,000
SERIE AB 4.75% 23-mar 2,000,000
116,560,000
Intereses por pagar 247,847
Menos costos de emision por diferir _ -278,185

116.529.662

Al 31 de diciembre de 2019, La Hipotecaria tenia autorizado por la Superintendencia del
Sistema Financiero de El Salvador, un programa de Certificados de Inversion de hasta
US$50,000,000 denominado CILHIPO3. Este programa podra no tener garantia especial; o estar
respaldados con fianza solidaria constituida por la sociedad Grupo Assa. S.A.

Tipo Tasa de interés Vencimiento  Monto
Tramo 2 5.25% 20-feb 3.000,000
Tramo 5 5.25% 20-abr 550.000

Tramo 6 5.38% 20-may 1,416,000



Tramo 1 5.50% 20-jun 2,200,000
Tramo 3 5.50% 20-ago 2.000.000
Tramo 7 5.75% 20-nov 1,500,000
Tramo 8 5.75% 21-mar 1,407,000
Tramo 4 6.00% 21-sep 1,000,000
Tramo 16 6.50% 21-nov 700,000
Tramo 17 6.50% 21-dic 1.500,000
Tramo 15 6.50% 22-sep 700,000
Tramo 12 6,30% 24-may 2,000,000
Tramo 9 6.50% 24-feb 4,500,000
Tramo 10 6.50% 24-abr 4,500,000
Tramo 11 6.50% 24-may 5,000,000
Tramo 13 6.50% 24-may 2,500,000
Tramo 14 6.50% 24-jun 2,500,000

36.973,000
Intereses por pagar 89,055
Costo de emision -29.969

37,0323086

Al 31 de diciembre de 2019, La Hipotecaria Holding, Inc. tenia autorizado por la

Superintendencia del Sistema Financiero de El Salvador, un programa de Papel Bursatil de hasta

US$35,000,000 denominado PBLHIPO3, que se encuentra respaldado por el crédito general del
Emisor.

Tipo Tasa de interés  Vencimiento Monto
Tramo 48 5.50% 20-mar 3.000.000
Tramo 49 5.50% 20-abr 500,000
Tramo 50 5.50% 20-may 1,000,000
Tramo 51 5.50% 20-may 1,050,000
Tramo 63 4.75% 20-may 200,000
Tramo 53 5.50% 20-jun 3,000,000
Tramo 52 5.50% 20-jun 1,000,000
Tramo 54 5.50% 20-ago 5,000,000
Tramo 55 5.50% 20-sep 3,000,000
Tramo 56 5.50% 20-sep 1,500,000
Tramo 57 5.50% 20-sep 1,000,000
Tramo 58 5.50% 20-oct 1,000,000
Tramo 59 5.50% 20-oct 500,000
Tramo 60 5.50% 20-oct 2,300,000
Tramo 61 5.50% 20-nov 2.000,000
Tramo 62 5.50% 20-nov 500,000
Tramo 64 5.50% 20-nov 300,000
Tramo 65 5.50% 20-dic 2,000,000

28.850,000
Intereses por pagar 180,541
Costo de emision -56,794
28,973,747

Al 31 de diciembre de 2019 el capital en acciones comunes ascendia a Diecisiete Millones
Novecientos Siete Mil Veinte de Dolares Americanos ($15,000,000). el capital en acciones
preferidas de La Hipotecaria Holding, Inc. ascendia a Veintidés Millones Setecientos Cincuenta
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y Dos Mil Setecientos Nueve Dolares Americanos ($22,752,709) y en utilidades no distribuidas
ascendia a Treinta y Cinco Millones Ciento Setenta y Siete Mil Veinticuatro de Ddlares
Americanos ($29,704,882).

B. Recursos de capital

El 27 de septiembre de 2008, la Sociedad realizé una emision publica de acciones preferidas no
acumulativas, por un total de hasta 100,000 acciones por un valor nominal de cien doélares
(US$100.00) cada una, registradas en la Superintendencia del Mercado de Valores (antes
Comision Nacional de Valores) de Panamad y listadas en la Bolsa de Valores de Panamé. El total
de acciones preferidas emitidas es de US$10,000,000 a una tasa de 7% anual no acumulativas y
pago de dividendos trimestralmente. El 26 de septiembre de 2011, la Sociedad recibi6
autorizacion por parte de la Superintendencia de Mercado de Valores para una segunda emision
publica de acciones preferidas no acumulativas, por un total de hasta 150,000 acciones por un
valor nominal de cien dolares (US$100.00) cada una, registradas en la Superintendencia del
Mercado de Valores y listadas en la Bolsa de Valores de Panama. El total de acciones preferidas
a emitir es de US$15,000.000. Al 31 de diciembre de 2019 se habian emitido acciones
preferidas a una tasa de 6.75% por la suma de US$15,000,000 y acciones preferidas a una tasa de
7.00% por la suma de US$10,000,000 cuyos pagos de dividendos son trimestrales y no son
acumulativos. El 15 de marzo de 2018, se redimieron unas veinte mil acciones preferidas del
programa de US$10,000,000 a un precio de 100.00 cada una, haciendo un total de
18$2,000,000, disminuyendo dicho programa a US$8.000.000.

Cabe destacar que los activos de La Hipotecaria Holding, Inc. consisten principalmente en
préstamos hipotecarios sobre residencias principales otorgados a la clase media, media-baja en
Panama, El Salvador y Colombia. Los préstamos pueden ser considerados el “inventario™ de
hipotecas que se utilizaran para llevar a cabo futuras titularizaciones. Los préstamos en los libros
de La Hipotecaria Holding, Inc. tienen las siguientes caracteristicas: (Es importante recalcar que
la siguiente informacion solamente aplica para los préstamos hipotecarios que son propiedad de
La Hipotecaria Holding, Inc., al 31 de diciembre de 2019 y no incluye los préstamos
administrados por La Hipotecaria Holding, Inc. en fideicomisos o para otras instituciones
financieras).

Nimero de préstamos 16,767
Saldo insoluto total de los préstamos $635.201.248

Saldo de préstamos otorgados bajo la Ley de Interés Preferencial $356.067.970

Saldo de préstamos no otorgados bajo la ley de Interés Preferencial. $108,560,824
Monto total original de los préstamos $699.502.666
Saldo minimo de los préstamos 3769
Saldo méaximo de los préstamos $552,338
Saldo promedio de los préstamos 97.248
Tasa maxima de los préstamos 10.88%
Tasa minima de los prestamos 5.55%
Tasa promedia ponderada de los préstamos 6.65%
Relacion saldo / avaliio minimo de los préstamos 0.71%
Relacion saldo / avalio maximo de los préstamos 118.89%
Relacion saldo / avalio promedio de los préstamos 68.62%
Relacion saldo / avaliio promedio ponderada de los préstamos 74.60%
Primera fecha de vencimiento de los préstamos 03/30/2019
Ultima fecha de vencimiento de los préstamos 28-dic-49
Promedio ponderado de tenencia en libros (meses) 38.24
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C. Resultados de las operaciones

Los principales ingresos de La Hipotecaria Holding, Inc. provienen por la administracién de las
hipotecas. tanto en sus libros como en los libros de terceros (por ejemplo, carteras de hipotecas
titularizadas o dadas en garantia a otras instituciones financieras) y del margen financiero de los
préstamos en sus libros. Actualmente, el margen financiero favorables de la Sociedad es el
resultado de la estrategia financiera implementada por la Sociedad al fijar el financiamiento de
sus principales pasivos financieros a tasas de interés internacionales ya que las tasas de interés de
sus activos se mantienen relacionadas a las tasas de interés locales, las cuales se pueden
considerada como estables. Al 31 de diciembre de 2019, La Hipotecaria administraba 36,617
préstamos, con un saldo insoluto de $974.543 millones, nivel que le brinda a La Hipotecaria una
fuente de ingresos recurrentes.

La morosidad de la cartera hipotecaria se mantiene en niveles razonables y no se prevé cambios
significativos en las ganancias de la sociedad.

D. Analisis de Perspectivas

Las perspectivas de La Hipotecaria Holding, Inc. dependen en gran medida del desempefio de los
préstamos hipotecarios; el activo principal de la sociedad. Aumentos en el nivel de morosidad
por encima de los niveles programados y pérdidas en el remate de bienes reposeidos pudiesen
disminuir el rendimiento en la ganancia de la sociedad. En la actualidad, la morosidad de la
cartera se encuentra en niveles sumamente satisfactorios y dentro de los rangos programados. A
continuacién, se encuenfra un resumen de todos los préstamos hipotecarios en libros con
morosidad a mas de 91 dias al 31 de diciembre de 2019:

Estatus de Morosidad de Préstamos en Libros Total de Préstamos
Adelantados $59,166,528 |
Corrientes $513.063.105
Saldos de 1-30 dias $35,696,214
Saldo de préstamos 31-60 dias 311,167,156
Saldo de préstamos 61-90 dias $6,456,305
Saldo de préstamos 91-120 dias $2,319,899
Saldo de préstamos 121-150 dias $1,326.376
Saldo de préstamos 151-180 dias $702,025
Saldo de préstamos 181 dias o mas $5.303,640

Total 91 dias o mas: $9,651,941
Total de hipotecas en libros © $635,201,248
% de morosidad de hipotecas en libros 1.52%

No se preve cambios importantes en la morosidad de la cartera en el futuro cercano.



I1 PARTE

Estados Financieros interinos del Emisor correspondientes al Trimestre para la cual esta
reportando.

Como adjunto a este IN-T se incluyen los Estados Financieros del Emisor, con sus Notas,
debidamente firmados e inicializados por un Contador Publico Autorizado e inicializado por el
Representante Legal del Emisor.

III PARTE

Cuando aplique, Estados Financieros interinos correspondientes al Trimestre para el cual esta
reportado el emisor, de las personas que han servido de garantes o fiadores de los valores
registrados en la Superintendencia. En caso que el garante o fiadores de los valores registrados
no consolide con el emisor, este debera presentar sus Estados Financieros Interinos.

Las Acciones Preferidas no se encuentran garantizadas por activos o derechos especificos del
Emisor. No existird un fondo de amortizacion; por consiguiente, los fondos para el pago de los
dividendos de las Acciones Preferidas provendran de los recursos generales del Emisor, en
especial de sus utilidades retenidas y los dividendos recibidos de sus subsidiaras.

IV PARTE

Cuando aplique, Certificacion del fiduciario en la cual consten los bienes que constituyen el
patrimonio fideicomitido, en el caso de los valores registrados en la Superintendencia que se
encuentren garantizados por el fideicomiso.

Esta seccion no aplica ya que las emisiones de Acciones Preferidas no estan garantizadas con
Fideicomiso
PARTE V
DIVULGACION

De conformidad con los Articulos 2 y 6 del Acuerdo No.18-2000 de 11 de octubre de 2000,
modificado por el Acuerdo No.8-2018 de 19 de diciembre de 2018, el emisor debera divulgar el
Informe de Actualizacién Trimestral entre los inversionistas y al publico en general, dentro de
los dos (2) meses siguientes al cierre del trimestre correspondiente, por alguno de los medios que
alli se indican.

1.  Identifique el medio de divulgacion por el cual ha divulgado o divulgara el Informe de
Actualizacion Trimestral y el nombre del medio:

o Diario de circulacion nacional.
o Periddico o revista especializada de circulacion nacional.

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

7
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o El envio, por el emisor o su representante, de una copia del informe respectivo a los
accionistas e inversionistas registrados, asi como a cualquier interesado que lo solicitare.

o El envio de los Informes o reportes periddicos que haga el emisor (v.gr., Informe
Semestral, Memoria o Informe Anual a Accionistas u otros Informes periddicos), siempre
que: a) incluya toda la informacioén requerida para el Informe de Actualizacion de que se
trate; b) sea distribuido también a los inversionistas que no siendo accionistas sean
tenedores de valores registrados del emisor, y ¢) cualquier interesado pueda solicitar
copia del mismo.

2. Fecha de divulgacion.

2.1 8i ya fue divulgado por alguno de los medios antes sefialados, indique la fecha:
No ha sido divulgado.

2.2 Si aun no ha sido divulgado, indique la fecha probable en que sera divulgado:
28 de febrero de 2020.

Este documento ha sido preparado con el conocimiento de que su contenido serd puesto a
disposicion del pablico inversionista y del pablico en general.

FIRMA
El Informe de Actualizacion Trimestral debera ser firmado por la o las personas que, individual o

conjuntamente, ejerza(n) la representacion legal del Emisor, segtin su Pacto Social. El nombre
de cada persona que suscribe deber4 estar escrito debajo de su firma.

John Rauschkolb
Representante Legal
La Hipotecaria (Holding), Inc.
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CERTIFICACION DEL CONTADOR PUBLICO AUTORIZADO

Hemos preparado los estados financieros consolidados que se acompafian de La Hipotecaria
Holding, inc. y sus subsidiarias (en adelante “la Compadia™), los cuales comprenden el estado
consolidado de situacidn financiera Al 31 de diciembre de 2019, v los estados consolidados de
utilidades integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el periodo terminado
en esa fecha, y un resumen de politicas contables significativas y ofras notas explicativas.

Consideramos que los controles internos establecidos nos permiten preparar estos estados
financieros consolidados libres de representaciones erréneas de importancia relativa, debido ya
sea a fraude o error.

La informacion de conselidacién incluida en los Anexos 1 y 2, se presenta con propositos de
analisis adicional de los estados financieros consolidados y no para presentar Ia posicion financiera
ni los resultados de operaciones ni los cambios en el patrimonio de los accionistas de las
compafias individuales.

Los estados financieros consolidados de La Hipotecaria Holding, Inc. v sus subsidiarias Al 31 de
diciembre de 2019, han sido preparados internamente de acuerdo con Normas Internacionales de
nformacion Financiera (NIIF) emitidas por el Comité de Normas Internacionales de Contabilidad
(“IASC™),

30 de enero de 2020
Panama, Republica de Panama




LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

{Panama, Repablica de Panama)

Estado Consolidado de Situacion Financiera

31 de diciembre de 2019

(Expresado en dolares de los Estados Unidos de América)

Activos

Efectivo y efectos de caja

Depbeitos a la vista

Depdsitos de ahorro

Total de efectivo, efectos de caja
y depositos a costo amortizado

Inversionas en valores
Resarva para valores a costo amortizado
Inversiones en valores, netas

Préstamos

Intereses por cobrar de préstamos
Reserva para pérdidas en préstamos
Préstamos a costo amortizado
Mobiliario, equipos y mejoras, neto

Cuentas & intereses por cobrar

Cuentas por cobrar compaiiias relacionadas

Credito fiscal por realizar
Impuesto sobre la renta diferido
Activos por derecho de uso, netos
Otros activos

Total de activos

30
10
T
32
26

29
12

2019 018
319,319 350,656
37,850,292 37,221,506
5,955,013 4,221,005
44,124,624 41,793,167
98,816,449 68,069,658
(354) (877)
96,816,005 68,068,781
702,621,991 688,536,501
1,644,195 1,635,088
(678,753) (603,038)
703,567,433 689,568,551
2,790,568 2,933,309
3,147,529 2,603,031
590,006 304,985
10,037,951 8,097,667
1,080,497 1,032,623
3,178,540 0
3,940,740 3,035,519
871,294,073 817 527,653

El estado consolidado de situacion financiera debe ser leido en conjunto con las notas que
forman parte integral de los estados financieros consolidados infermedios.




Pasivos y Patrimonio

Pasivos:
Depésitos de clientes:
Ahorros
A plazo
Total de depésitos de clientes

Valores comerciales negociables
Notas comerciales negociables
Bonos cubierfos

Bonos ardinarios

Certificados de inversion
Obligaciones negociables
Financiamientos recibidos
Impuesto sobre a renta por pagar
Pasivos por arrendariento

Oftros pasivos

Total de pasivos

Pattimonio:
Accionas comunes
Acciones preferidas
Reserva de capital
Reservas regulatorias
Reserva de valor razonable
Reserva por conversion de moneda extranjera
Utilidades no distribuidas
Total de patrimonio

Compromisos y contingencias

Total de pasivos y patrimonio

30

13, 30
14, 30
15, 30
16, 30
17,30
18,30
19, 30

29
20

21
21
21

28

2019 2018
1,585,047 1,425,548
288,156,245 239,680,540
289,741,292 241,106,088
107,589,534 90,688,165
116,529,662 113,118,210
51,010,903 10,431,427
4,374,117 8,832,345
37,032,086 15,893,531
28,973,747 18,997,888
145,861,823 237,023,005
654,615 082,678
3,331,610 0
3,578 406 6,109,415
790,877,795 743,182,752
17,907,020 17,907,020
22,752,708 22,752,709
1,800,000 1,800,000
8,252,509 7,883,553
2,303,755 1,569,569
(9,971,812) (9,796,672)
37,572,097 32,228,722
80,616,278 74,344,901
871,284,073 817,627,653

B



LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panamgz, Replblica de Panama)

Estado Consolidado de Resultados
Por gl periodo terminado el 31 de diciembre de 2019

(Expresado en délares de log Estados Unidos de América)

Ingresos por intereses v comisionss:
ntereses sobre:
Prestamos
Inversiones en valoras
Depdsitos &n bancos

Comigiones por atorgamiento de préstamos
Total de ingresos por intergses y comisiones

Gastos de intereses y comisiones:

Depositos

Financiamigntos

Comisfones ‘ 23
Total de: gastos de intereses y comisiones
Ingreso neto de intereses y comisiones

Provision para perdidas en préstamos
Raversidn de pravision para perdidas en inversiones en valores a CA
(Reversion) de provision para pérdidas en inversiones an valores a VRCOUI
Ingreso neto de intereses y comtisiones,

después de provisiones

Ingresos (gastos) por servicios bancarios, comisiones y otros, neto:
Ganancia neta en inversiohes
Comisiones por administracion y mangjo 24
Otras comigiones pagadas 24
Ofros ingreses 24
Total de ingresos por setvicios baneatios y otros, neto

(Gastos generales y adminisirativos;
Salarios y otros gastos del pergonal 6, 26
Depreciacion y amortizacion 10
Honorarios profesionales y legales
Impuestos
Otros gastos 25
Total de gastos generales y administrativos
Liilidad neta antes del impuesto sobre la renta
Impuesio sobre |a renta 28
Utilidad neta

Utilidad por accion basica a2
LHilidad diluida por accién 2

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

5

2019 2018
45 876,884 43,462,661
2,667,278 2,300,127
180,174 145,817
48 834 338 45 908 505
2,866 469 2819523
652,700,805 _ 48 728,028
12,258,803 10,648 986
22 816,924 209008615
1,435,184 927 094
36,510,921 . 32 373,504
16,189,884 16,354,434
783,964 888,341
{557) @)
(127,075 144,628
15 527 552 15,321,671
1,170,901 1,604,659
5,967 594 5,319,023
(781,478) (857 475)
7,758,103 65,762 828
14,115,120 12,829,335
8,326 681 9,205,612
917,506 863,843
2,175,041 1,442 497
2,183,135 2,176,478
6,200,209 5,666,323
20,802 572 19,444,848
£,840,100 8,806,058
1,488 526 1,760,216
7,350,674 _ 7,045 842
545 513

5.30 4.08




ILA HIFOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
{Panama, Republica de Panama)

Estado Consolidado de Utilidades Integrales
Por el periode terminado el 31 de diciernbre de 2019

{Expresado en dolares de los Estados Unidos de América)

Utilidad neta

Otras utilidades (pérdidas) integrales:
Partidas que soh o podran ser reclasificadas al estado de resultados
Reserva de valor razonable:
Valor razonable de cartera adquirida;
Amortizacion
Reserva de valor razonable (instrumentos de deuda)
Monto transferido a resultados
Cambio neto en el valor razonable
Resarva de inversiones
Cambios por conversion de moneda en negocios en el extranjero
Total de ofras utilidadaes (pérdidas) integrales
Total de utilidades integrales

El estado consolidado de ulilidades integrales debe ser leido en conjunto con las notas que formarn

parte integral de los estados financieros cansolidados intermedios,

2019 2018
7,350,574 7,045,842
(905,337) (79,341)
0 08 270
1,766,632 (338,481)
(127.109) 144,529
(175,140)  (1,886,321)
559,046  (2,061,344)
7,908.620 4,664,498
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LA HIPOTECARIA {HOLDING), INC. ¥ SUBSIDIARIAS
(Ferama, Replblica de Fanama)

Estado Gonsolidado de Flujos de Efectivo
Por &l pericda ferminado € 31 de diciernbre de 2019

{Expresado en dolares de los Estados Unidos de Americay)

Actividades de operacién:

Utitidad neta .

Ajustes para concilliar la uthidad neta y ol ofective
de las actividades de oporacidn:

Provision para perdidas en préstamos

Provision para pérdidas ety invarsiones an valores

Ganancia no realizada de invarsiones a valor razonable

Gisnandia por venia de inversiones

Depreciacion y amaortizacion

Ganancia en venta de activos adjudicados

Ingreses neto por intereses

Gaste de impuesta sobre [a renta

Cambios en actives y pasivos de operacidn:
Préstamos

Cuantas por cobrar

Crédito fiscal devengado

Oires activos

Dephsitos de clientes

Qiros pasivos

Efective generado de operagiones:

Intereses racibidos

hterases pagados

Impuesto sobre la renta pagado

Flujos de afectivo de las actividades de operacign

Actividades de inversion:

Compra de inversiones en valores

Venta de inversiones en valores

Redencién de inversiones en valores
Compra de mobiliarios y equipos

Fiujos de efectivo actividades de inversion

Actividades de financiamiento:

Producio de financtamientos

Financiamientos pagados

FProducio de ia emision de valores comergiales nagogiables
Redencion de vaiores comearciales negodiables

Froducto de fa emision de notas somargiales negociables
Redengion de notas comergiales negociables

Redentgion de benos ordinarios

Produeto de 2 emision de bonos cubiertos

Produscto de | emision de certificade de invarsidn
Redencion de certificado de invergién

Froducto de la emisién de obligaciones negotiables
Redencidn de obligaciones nagociables

Redencidn de accignes preferidas

Pago de dividendos asoiones preferidas

Pago basade ah acgiones

Impuesto camplementaris

Flujo de efective actividades de financiamiento

Efecto por fluciuacion de las tasas de cambios sobre el efectivo mantenido

Aumentd (digminucion) neta en efective
Efectivo y equivalantes al inicic del perodo
Efectivo y equivalentes al finagt del periodo

Nota 2013 2018
7,250,674 7,045,842
789,964 482,341
(127,632) 144,529
{880,392) {125,184}
(27 859) (98,270}
17,508 853,942
0 (84,305)
(14,758,609} (14,457 805)
1,489,526 1,760,216
(15,714,183} (94,2773, 780)
(312,035} (548,144)
{1,940,264) 381,408
(4.131,638) (247,195)
48,635,204 31,418,158
2,001,114 (3,308,134)
50,008,762 45078917
{35,494,564) (30.912,419)
(599,265} (894.537)
36,604,412 {B6,571,548)
{41,082,960) (22,692,427)
10,591,553 12,334,438
2,419,318 2,721,078
(774.,280) (1.5632,548)
{25,248,988) (9.200,481)
66,000,000 134,432,073
{157,161,182) (86,008,260)
119,066,000 103,685,000
{102,164,631) (96, 383,451)
59,968,000 45,054,848
(56,556, 548) (28.473,999)
(4,458,228) {5,858,578)
40,579,476 10,431,427
28,693,000 11.01¢,192
(7,554, 445) (B.750,000)
30,462,000 24,243,969
{20,485,141) (19,163,371}
0 (2,000,000}
(1,872,500) (1,607.021)
21,624 0
(87.367) (94,387
{5,280,042) 80,822,472
{175,025) ~1,829,361
2,508,482 14,257 434
41,793,167 28,431,301
7 44,124,624 41,783,174

£l estede consolidado de flujos de efectivo debe ser ieido en conjunto con fas notas gue forman pare infegral

de g estgdos financierns consolidados intermedios,

fad
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Replblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

31 de diciembre de 2019

{Expresado en délares de los Estados Unidos de América)

(1)

(2)

Informacién General
La Hipotecaria (Holding), Inc., fue constituida el 7 de julio de 2000 bajo 1as leyes de las Islas
Virgenes Britanicas y su actividad principal es |a ienencia de acciones de capital.

Las Compania es duena o controla las siguientes compatiias afiliadas:

Pais de Participacion

Actividad Incarporacidn  Confroladora

2018 2018

Banco L.a Hipotecaria, 3. A. y Subsidiarias  Actividades bancariags Panama 100% 100%

Desarrollo y mantenimigntos de

= &,
programas de computadoras Panama 100%  100%

Onling Systems, 3. A,

Islas Turcas y

Caicos 100% 100%

Mortgage Credit Reinsurance Limited Compadia reaseguradora

Securitization and Advisors, Inc, Asesorla financiera imternacional  15las Virgenes 100%  100%
El principal accionista de la Compafiia es Compafiia ASSA, 5. A en un 69.01%.

La oficina principal estd ubicada en Via Espafia, Plaza Regency, piso No. 13, ciudad de
Panama.

En adelante, La Hipotecaria Halding, Inc. y Subsidiarias se denominardn como ‘la
Compaiiia”.

Banco La Hipotecaria, 5. A, provee, directamente v a través de sus subsidiarias, La
Hipotecaria, 5. A de C. V. y La Hipotecaria Compafiia de Financiamiento, S. A., servicios
financieros en Panama, El Salvador y Colombia.

Base de Preparacion

{a) Declaracion de Cumplimiento
Estos estados financieros consoclidados de la Compafifa han sido preparados de
conformidad a las Normas Internacionales de Informacion Financiera No. 34,
Informacién Financiera (NHF).

La administracién de {a Compafiia autorizé la emisidn de estos estados financieros
consolidados intermedios el 30 de enero de 2020,

9 %ﬁ)




LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(2)

(3}

Base de Preparacion, continuacion

{b) Base de Medicién
Estos estados financieros consolidados intermedios han sido preparados sobre |a base
de cosgto historico, excepto por los siguientes rubros:

Rubro Base de Medicion

Inversiones en valores con cambios Valor razonable
en valor razonable en resultados (VRCR)

Inversiones en valores con cambios
en valor razonable en otras utilidades integrales
(VRCOUN Valor razonable

(€) Moneda Funcional y de Presentacion
Los estados financieros consolidados estan presentados en ddlares (US$) de los
Estados Umidos de America. La Republica de Panama no emite papel moneda propio v,
en su lugar, el dolar de los Estados Unidos de América es utilizado como moneda de
curso legal. La moneda funcional de la subsidiaria en Colombia es el peso colombiano
(COP}, v la moneda funcional de las subsidiarias en lslas Turcas y Caicos, Islas
Virgenes, y El Salvador es el délar (USS) de los Estados Unidos de América.

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas

A excepcion de los cambios explicados en la Nota 3(w), las politicas de contabilidad
detalladas a continuacion han sido aplicadas consistentemente por fa Compafiia a todos los
periodos presentados en estos estados financieros consolidadaos,

(a) Base de Consolidacion
{a.1) Subsidiarias

Las subsidiarias son entidades participadas controladas por fa Compafiia. La
Compafia controla una subsidiaria cuando estd expuesta, o tiene derecho, a
rendimientos variables procedentes de su involucramiento en la participada y tiene
la capacidad de influir en esos rendimientos a través de su poder sobre esta. |.a
Compafiia evalGa nuevamente si controla una participada cuando los hechos vy
circunstancias indiquen la existencia de cambios en uno o mas de fos tres
elementos de control. Los estados financieros de las subsidiarias, descritas en la
Nota 1, estan incluidos en los estados financieros consolidados desde la fecha en
que comienza el control hasta la fecha en que cesa el mismo.

(a.2) Enfidades Estructuradas

Una entidad estructurada, es una enfidad que ha sido disefiada de forma tal que
los derechos de voto o similares no sean ef factor determinante para decidir quién
controla la entidad, tal como cuando los derechos de voto se relacionan solo con
las tareas administrativas y las actividades relevantes se dirigen por medio de
acuerdos contractuales. En la evaluacion para determinar si la Compafia tiene
derechos suficientes para darle poder sobre estas participadas, ta Compafia
considera factores de la participada; tales como, su propésito v disefio; su
capacidad presente de dirigir las actividades relevantes: la naturaleza de su
relacion con ofras partes; y la exposicion a fos rendimientos variables procedentes
de su implicacién en la participada.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Replblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(B)

(a.3) Participacion no Conlroladora
Los cambios en la participacién en la propiedad de una controladora en una
subsidiaria que no den lugar a una pérdida de control son reconocidos como
transaccionas de patrimonio.

(a.4) Pérdida cle Control

Cuando la Compafiia pierde control sobre una subsidiaria, da de baja las cuentas
de los activos y pasivos de la subsidiaria, vy el importe en libros de todas las
participaciones no controladoras y otros componentes del patrimonio.  Se
reconoce en resultados del periodo cualquier ganancia o pérdida que resulte de la
pérdida de control.  Si la Compalfiia retiene alguna participacion en la subsidiaria
anterior, esta sera reconocida a su valor razonable en la fecha en la que se pierde
el control,

(8.8} Transacciones Efiminadas en la Consolidacion
la totalidad de los activos y pasivos, patrimonio, ingresos, gastos vy flujos de
efectivo relacionados con transacciones entre las entidades de la Compania se
eliminan al preparar los estados financieros consolidados intermedios,

(a.6) Administracion de Fondos
La Compafiia actda como administrador y fiduciario de contratos fiduciarios por
cuerta y riesgo de clientes. Los estados financieros de estas entidades no son
parte de estos estados financieros consolidados intermedios, excepto cuando la
Compafiia tiene control sobre la entidad.

Moneda Extranjera

{b.1) Transacciones en Moneda Extranjera
Las fransacciones en moneda extranjera son convertidas a y registradas en la
moneda funcional, utilizando la tasa de cambio vigente a la fecha de la
transaccion,

l.os activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera son
convertidos a la moneda funcional utilizando 1a tasa de cambio a la fecha de
reporte. Generalmente, las diferencias en cambio de moneda son reconocidas en
el rubro de ofros ingresos en el estado consolidado de resultados. Sin embargo,
las diferencias en cambios de moneda exitranjera que surjan al convertir los
instrumentos de patrimonio a valor razonable con cambios en otras utilidades
integrales, son reconocidas en los otros resultados integrales.

(b.2) Operaciones en el Extranjero
Los resultados y la situacion financiera de una subsidiaria, cuya moneda sea
distinta a ta moneda funcional, son convertidos a la moneda de presentacion,
como sigue:

- Activos y pasivos, a la tasa de cambio vigente al cierre del afio.

- Ingresos y gastos, a la tasa de cambio promedio mensual det afio.

~ Las cuentas de capital son medidas al costo historico, a la tasa de cambio
vigente al momento de cada transaccién.

- El gjuste por conversion resultante es llevado directamente a una cuenta
separada en el estado consolidado de cambios en el patrimonio, bajo gl
tubro de reserva por conversion de moneda extranjera.

T g /Nﬁ
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
{(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(3) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion
{c) Aclivas y Pasivos Financieros
(¢. 1) Reconocimiento
Inicialmente la Compariia reconoce los préstamos y las partidas por cobrar,
inversiones, depodsitos, instrumentos de deuda emitidos vy financtamientos en ia
fecha en que se originan o fecha de liquidacién.

(c.2) Clasificacion
La Compania clasifica sus activos financieros segtin se midan posteriormente a su
costo amortizado (CA), al valor razonable con cambios en otras utilidades
integrales (VRCOUI), vy al valor razonable con cambios en resultados (VRCR),
gsobre la base del modelo de negocio de la Compaiiia para la gestion de los
activos financieros y las caracteristicas de flujo de efectivo contractuales, de los
activos financieros.

Un activo financiero se mide al CA si cumple con las dos condiciones siguientes y
no esta designado como valor razonabla con cambios en resultados:

- el activo se mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es
maniener los activos para recolectar los flujos de efectivo contractuales; vy

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

Un instrumento de deuda se mide a VRCOUI solo si cumple con las dos
condiciones siguientes y no esta desighado como valor razonable con cambios en
resultados:

- ¢l activo se mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se logra
tanto mediante la recopilacidn de flujos de efectivo contractuales, como la
venta de activos financieros; y

- los terminos 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 pendiente.

En el reconocimiento inicial de una inversion de patrimonio que no se mantenga
para negociacién, la Compafiia puede elegir irevocablemente presentar los
cambios posteriores en el valor razonable en otras utilidades integrales. Esta
eleccidn se realiza inversion por inversion. Todos los demas activos financieros,
no clasificados como medidos a CA o a VRCOUI t{al como se describe
anteriormente, se clasifican come medidos a VRCR.

Ademas, en el reconacimiento inicial, la Compafila puede designar
irrevocablemente un activo financiero que de ofra manera cumple con los
reguisitos para medirse al CA o en VRCOUI, como en valor razonable con
cambios en resultade si &l hacerlo elimina o reduce significativamente una
asimetria contable que de otro modo surgiria. La Compafiia hasta el momento no

ha hecho uso de asta opcion.
12 -
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(3)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

Evaluacion del modelo de negocio

La Gompafia realiza una evaluacion de los objetivos de los modelos de negocio
en los cuales se mantienen los activos financieros a nivel de portafolio para
reflejar, de la mejor manera, la forma en que se gestiona el negocio vy en que se
proparciona la informacion a la gerencia. La informacion que fue considerada
incluyd:

- Las politicas y los objetivos sefialados para cada portafolio de activos
financieros y la operacion de esas politicas en la practica. Estas incluyen si la
estrategia de la gerencia se enfoca en cobrar ingresos por intereses
contractuales, mantener un perfil de rendimiento de interés concreto o
coordinar la duracion 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;

- La frecuencia, el valor y el calendario de las ventas en periodos anteriores,
las razones de esas ventas y las expectativas sobre la actividad de ventas
futuras, Sin embargo, [a informacién sobre la actividad de ventas no es
considerada de forma aislada, sino como parte de una evaluacion de cémo
los objetivos de la Compafiia establecidos para manejar los activos
financieros son logrados y como los flujos de efectivo son realizados.

L.os activos financieros que son mantenidos para negociar y cuyo rendimianto es
evaluado sobre una base de valor razonable, son medidos a VRCR debido a que
estos no son mantenidos para cobrar flujos de efectivo contractuales, ni para
obtener flujos de efectivos contractuales y venderlos.

Evaluacion si los flujos de efectivo confractuales son dnicamente pagos de capital
g intereses

Para el proposito de esta evaluacion, “principal” es definido como el valor
razonable del active financiero al momento de reconocimiante inicial. “Interés” es
definido como la consideracion del valor del dinero en el iempo y por el riesgo de
credito asociado al monto del principal vigente a un periodo de tiempo particufar y
por otros riesgos basicos de un acuerdo de préstamos,

Al evaluar si los flujos de efectivo contractuales son solamente pagos de principal
e intereses, la Compaiiia considerard los términos contractuales del instrumento.
Esto incluye la evaluacion para determinar si el activo financiero contiene un
término confractual que pudiese cambiar el periodo o monto de los flujos de
efectivo contractuales a tal modo gue no cumpla con esta condicion.

Reclasificacion

Los activos financieros no se reclasifican después de su reconccimiento iniciat,
excepto en el periodo posterior a la modificacion del modelo de negocio para la
administracion de activos financieros.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC, Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(3} Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, confinuacién
(¢.3) Baja de activos y pasivos financieros

Activos Financieros

La Compariia da de baja un activo financiero cuando expiran los derechos
contractuales a los flujos de efectivo del activo financiero, o transfiere los derechos
para recibir los flujos de efectivo contractuales en una transaccion en la que
sustancialmente ifodos los riesgos vy beneficios de la propiedad del active
financiero son fransferidos ¢ en los cuales [a Compariia no transfiere ni retiene
sustancialmente todos los riesgos y ventajas de la propiedad y no retiene el controf
del activo financiero.

Al dar de baja un activo financiero, |a diferencia entre el valor en libros del activo (o
el valor en libros asignado a la porcién del active dado de baja) vy la suma de (i) 1a
contraprestacion recibida (incluyendo cualguier active nuevo obienido menos
cualquier pasivo nuevo asumido) y (ii) cualquier ganancia o pérdida acumulada
que haya sido reconocida en otros resulfados integrales se reconoce en
resultados.

La garantia sobre el activo transferido se mide por el menor entre el valor en libros
original del activo y el importe maximo de la consideracién que la Compafiia
podria ser obligada a pagar.

Pasjvos Financieros

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

(c.4) Modificacion de Activos Financieros

Activos financieros

31 se modifican los términos de un activo financiero, la Compafiia evalla si los
flujos de efective del activo modificado son sustanciaimente diferentes. Si los flujos
de efectivo son sustancialmente diferentes, entonces los derechos contractuales a
los flujos de efectivo dei activo financiero original se consideran caducados. En
este caso, el activo financiero original se da de baja en cuentas y se reconoce un
nuavo activo financiero a su valor razonabie,

(c.5) Compensacion de Activos y Pasivos Financieros

Los activos y pasivos financieros solamente se compensan para efectos de
presentacion en el estado consolidado de situacion financiera cuando la Compaiia
tiene un derecho exigible legalmente de compensar los importes reconocidos v
tenga la intencién de liquidar el importe neto, o de realizar &l activo vy liquidar el
pasivo simultdneamente. Los ingresos y gastos son presentados sobre una base
neta, sélo cuando sea permitido o requerido por una NIIF, o si las ganancias o
perdidas proceden de un grupo de fransacciones similares, tales como las
derivadas de instrumentos financieros mantenidos para negociar.
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(Panama, Republica de Panama)
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(3)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion
{d) Medicion de Valor Razaohable

E! valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo 0 pagado por
transferir un pasivo en una transaccién ordenada entre participantes del mercadao
principal en ia fecha de medicion o, en su ausencia, en el mercado mas ventajoso al
cual ta Compafia tenga acceso en el momento. El valor razonable de un pasivo refigja
el efecto del riesgo de incumplimiento.

Cuando es apiicable, la Compatiia mide el valor razonable de un instrumento utilizando
un precio cotizado en un mercado activo para tal instrumento. Un mercado es
considerado como activo, sl 1as transacciones de estos activos o pasivos tienen lugar
con frecuencia y volumen suficierte para proporcionar informacién para fijar precios
sobre una base continua.

Cuande no existe un precio cotizado en un mercado activo, ta Compafiia utiliza técnicas
de valoracion que maximizan el uso de datos de entrada observables relevantes y
minimizan el uso de datos de entrada no observables. La técnica de valoracion
escogida incorpora todos los factores que los participantes del mercado tendrian en
cuenta al fijar el pracio de una transaccion,

La mejor evidencia del valor razonable de un instrumento financiero en el
reconocimiento inicial es normalmente el precio de transaccidn.  Si la Compaiiia
determina que el valor razonable en el reconocimiento inicial difiere del precio de la
transaccidén y el valor razonable no se evidencia por un precio cotizado en un mercado
activo para un activo o pasivo idéntico ni se basa en una técnica de valoracion para ta
cual se juzga para ser ingignificante en relacidon con la medicion, entonces el
instrumento financiero se mide inicialmente a su valor razonable, ajustado para diferir la
diferencia entre el valor razonable en el reconocimiento inicial y el precio de Ia
transaccién. Posteriormente, esa diferencia se reconocera en resultados sobre una
base adecuada a lo largo de fa vida Uil del instrumento, pero a mas tardar cuando la
valuacion esté completamente respaldada por datos de mercado observables o cuando
la fransaccion se cierre,

El valor razonable de un deposito a la vista no es inferior al monto a pagar cuando se
convierta exigible, descontado desde la primera fecha en {a que pueda requerirse &l
pago.

La Compaifiia establece una jerarquia del valor razonable que clasifica en fres niveles
los datos de entrada de técnicas de valoracion utilizadas para medir &l valor razonable.
La Compafita reconace las transferencias entre niveles de la jerarquia del valor
razonable al final del periodo durante el cual ocurrié el cambio.
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(3)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion
(e) Deterioro

L.a Compafiia reconoce ia reserva para pérdidas crediticias esperadas (PCE) en los
siguientes instrurmentos financieros que no se miden a VRCR:

- Préstamos por cobrar
- Instrumentos de deuda.

No se reconoce pérdida por deterioro en inversiones de patrimonio.

La Compafila mide las reservas para pérdidas en un monto igual a las pérdidas
crediticias esperadas durante el tiempo de vida, a excepcion de los siguientes, para los
cuales se miden como pérdidas crediticias esperadas durante los proximos 12 meses:

- Inversiones en instrumentos de deuda que se determina gue reflejan riesgo de
crédito bajo a la fecha de reporte; vy

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

La PCE a 12 meses es la porcion de la PCE que resulta de eventos de pérdida sobre un
instrumento financiero que son posibles dentro de un lapso de 12 meses posterior a la
fecha de reporte,

Medicion de fa PCE
La PCE es {a probabilidad ponderada de perdida crediticia esperada y es medida de la
siguienta manera:

- Los activos financieros que no presentan deterioro crediticio a la fecha de reporte:
el valor presente de todos los atrasos de pagos contractuales de efectivo (g, 1a
diferencia enire los flujos de efectivo adeudados a la Compafia de acuerdo al
contrato y los flujos de efectivo que la Compafiia espera recibir);

- Activos financieros que estan deteriorados a la fecha de reporte: 1a diferencia entre
al valor en libros y el valor presente de los flujos de efectivo futuros estimados.

Activos financieros reestructurados

Si los términos de un active financiero son renegociados o modificados o un activo
financiero existente es reemplazado por uno nuevo debido a dificultades financieras del
deudor, entonces se realiza una evaluacién de si el activo financiero debe ser dado de
baja en cuentas y las PCE se miden de la siguiente manera,

- Si la reestructuracion esperada no diera como resuitado la baja en cuentas del
activo existente, entonces los flujos de efectivo esperados que surgen del activo
financiero modificado se incluyen al calcular los déficits de efective del activo
existente.
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(3)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

- 5} la reestructuracién esperada diera como resultado la baja en cuentas del active
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 monto se incluye al caleular los déficits de efectivo del activo
financiero existente que se descuentan desde la fecha esperada de baja en
cuentas hasta la fecha de reporte utilizando la tasa de interés efectiva original del
activo financiero existente.

Activos financieros con deterioro crediticio

En cada fecha de reporte, la Compafiia evaliia si los activos financieros contabilizados a
CA y los activos financieros medidos a VRCOUI tienen deterioro crediticio. Un activo
financiero tiene "deterioro crediticio” cuando ocurren uno o mas eventos que tienen un
impacto negativo en tos flujos de efectivo futuros esperados del active financiers.

l.a evidencia de que un activo financiero tiene deterioro crediticio incluye los siguientes
datos observables:

- Dificultad financiera significativa del deudor o amisor;

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

- La reestructuracion de un préstamo o anticipo por parte de la Compafiia en
terminos que la Compafia no consideraria de otro modo;

- ks cada vez mas probable que el deudor entre en bancarrota o una reorganizacion
financiera; o

- La desaparicion de un mercado activo para una inversion en valores debido a
dificultades financieras.

Un préstamo que ha sido renegociado debido a un deterioro en la condicion del deudor
generaimente se considera deteriorado a menos que exista evidencia de que el riesgo
de no recibir flujos de efectivo contractuales se haya reducido significativamente y no
haya otros indicadores de deterioro. Ademas, un préstamo que presente morosidad a
mas de 180 dias se considera deteriorado.

Al hacer una evaluacion de si una inversidn en deuda soberana tiene deterioro
crediticio, la Compania considera los siguientes factores,

- La evaluacidn del mercado sobre en solvencia reflajada en los rendimientos de los
honos.

- Las evaluaciones de sclvencia de las agencias calificadoras.

- La capacidad del pais para acceder a los mercados de capitales para la emision
de nuevas deudas.

- La probabilidad de que la deuda se reestructure, 1o que hace que los tenedores
sufran pérdidas a traves de la condonacién de la deuda voluntaria u obligatoria.
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(3) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

(f)

(g)

(h)

Pregsentacion de la reserva para PCE en el estado consolidado de situacion financiera
Las reservas para PCE se presentan en el estado consolidado de situacion financiera
de la siguiente manera;

- Activos financieros medidos a CA: como una deduccion del valor en libros bruto de
los activos;

- Instrumentos de deuda medidos a VRCOUI: no se reconoce ninguna pérdida en el
estado consolidado de situacion financiera porque el vator en libros de estos
activos @s su valor razonable. Sin embargo, la reserva para PCE se revela y se
reconace en la reserva de valor razonable.

Pérdidas por deterioro - Castigos

Los préstamos y las inversiones en valores se dan de baja (va sea en forma parcial o
total) cuando no existen expectativas razonables de recuperacion. Este es
generalmente el caso cuando la Compariia determina que el deudor no tiene activos o
fuentes de ingresos que podrian generar suficientes flujos de efectivo para pagar los
montos adeudados sujetos a la pérdida por deterioro, sin curso de acciones por parte de
la Compania para adjudicar colateral (en el caso que mantengan}. Sin embargo, los
activos financieros gque se dan de baja aun podrian estar sujetos a actividades de
cumplimiento para efectuar los procedimientos de la Compafiia para la recuperacion de
los montos adeudados,

Efectivo y Equivalentes de Efectivo

Para propositos del estado consolidado de flujos de efectivo, los equivalentes de
efectivo incluyen depdsitos a la vista y depdsitos a plazo en bancos con vencimientos
originales de tres meses o menos, excluyendo los depositos pignorados.

Activos y Pasivos Negociablesg

Los activos y pasivos negociables son aguellos que la Gompafiia adquiere o contrae
principalmente con el propésito de vender o recomprar en el corto plazo, o se mantienen
como parte de una cartera que se administra conjuntamente para tormna de posiciones o
ganancias a corto plazo,

Los activos y pasivos negociables se reconocen inicialmente y se miden posteriormente
a valor razonable en el estade consolidado de situacién financiera, con los costos de
transaccion reconocidos en el estado consolidado de resultados. Todos los cambios en
el valor razonable se reconocen como parte de los ingresos negociables netos en ¢l
estado consolidado de resultados.

Préstamos

Los préstamos por cobrar son activos financieros no derivados con pagos fijos o
determinables que no se cotizan en &l mercado activo y se originan generalmente al
proveer fondos a un deudor en calidad de préstamo y la Compafia no tienen la
mtencidn de venderlos inmediatamente o en un corto plazo.
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Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

()

Los préstamos se presentan a su costo amortizado considerando el valor principal e
intereses pendiente de cobro, menos la reserva para PCE. Los préstamos se miden
imctalmente a su valor razonable mas los costos incrementales directos a Ia
transaccion, y posteriormente a costo amortizado utilizando el método de tasa de
interés efectiva.

Reserva para Perdidas Crediticias Esperadas

La reserva para pérdidas crediticias se constituye para cubrir las pérdidas derivadas del
proceso de otorgamiento de credito, inherente a la cartera de préstamos y compromisos
de préstamos, asi como del portafolio de valores de inversién medidos a CA vy al
VRCOUI, utifizando el método de reserva para PCE. Los aumentos a la reserva para
PCE son efectuados con carge al estado consofidado de resultados. Los castigos son
deducidos de la reserva, y las recuperaciones posteriores son adicionadas. La reserva
de PCE también es reducida por reversiones con credito a resultados.

La reserva atribuible a los instrumentos financieros medidos a CA se presenta como
una deduccion a los mismos; la reserva para PCE para los valores de inversién medidos
a VRCOUI se presenta en la reserva de valor razonable en otras utilidades integrales.

La Compafiia mide las PCE en una manera que refleje; 2) un importe de probabilidad
ponderada no sesgado qué se determina mediante la evaluacion de un rango de
resultados posibles; b) el valor del dinero en el tiempo; y ¢) informacion razonable y
susientable que esta disponible sin costo o esfuerzo desproporcionado en la fecha de la
presentacion sobre sucesos pasados, condiciones actuales y el pronostico de las
condiciones econdmicas 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 provisién
depende del grado de deterioro del credito desde el reconocimiento inicial. Hay dos
criterios de valoracion;

- PCE a 12 meses (stapa 1), que se aplica a todos los activos financieros (en el
reconocimianto inicial), siempre y cuande no haya un deterioro significative en la
calidad def crédito; y

- PCE durante el tiempo de vida (etapas 2 y 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 vy 3 se reconocen los ingresos por intereses, En la
etapa 2 (como en la etapa 1), hay una disociacién total entre el reconocimiento de
interés y el deterioro y los ingresos por intereses se calculan sobre el importe bruto
en libros. En la etapa 3, es cuando &l activo financiero se convierte en deteriorado.
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La provision para PCE incluye un componente activo especifico v un componente
basado en una formula. E! componente activo especifico, o de la asignacion especifica,
se refiere a la provision para perdidas en activos financieros considerados deteriorados
y evaluados individualmente, caso por caso. Una provision especifica es establecida
cuando los flijos de caja descontados (o valor razonable observable de garantia) del
activo financiero es menor gue el valor en libros de ese activo. El componente basado
en la formula (base imponible del colectivo), cubre la cartera crediticia normal de la
Compafia y se establece con base en un proceso que estima la pérdida probable
inherente en la cartera, con base en el andlisis estadistico y juicio cualitative de 1a
administracion. Este analisis tiene en cuenta la informacion completa que incorpora no
solo datos de mora, sine otra informacion crediticia relevante, como informacion
macroeconémica prospectiva.

Con el fin de determinar si se ha producido un aumento significativo en el riesgo de
crédito del activo financiers, la evaluacion se basa en informacion cuantitativa e
informacion cualitativa. La Compaiiia 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 riesgo craditicio desde al inicio;

b) Cambios significativos en los indicadores del mercade externo de riesgo crediticio
para un instrumento financiero concreto o instrumentos financieros simiares con la
misma vida esperada;

¢) Un cambio significativo real o esperado en la calificacion crediticia externa del
instrumente financiero;

d) Cambios significativos en el valor de la garantia colateral que apoya a la
obligacion.

Como tope, la Compaiia considera que un aumenio significativo en et riesgo crediticio
ocurre & mas tardar cuando un activo tiene mas de 90 dias de vencimiento para
prestamos personales o, para préstamos hipotecarios, a mas de 180 dias vencidos. Los
dias vencidos se determinan contando el niUmero de dias transcurridos desde la fecha
de vencimiento mas antigua con respecto a la cual no se ha recibido el pago total. Las
fechas de vencimiento se determinan sin considerar ningan periodo de gracia que
pueda estar disponible para el deudor,

La Comparfila monitorea la efectividad de los criterios utilizados para identificar
aumentos significativos en el riesgo de crédito mediante revisiones periddicas para
confirmar gue:

Los saldos de las reservas para PCE, son calculados aplicando 1a siguiente formula:
PCE = (El x Pl x PDI); en donde:

- Exposicion ante el incumplimiento (El). se define como af saldo actual del principal
a la fecha del estado consolidado de situacion financiera. En el caso de los
credifos o preéstamos que 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 de la Compafiia de futuros desembolsos incorporando un
factor de conversion del crédito (CCF, por sus siglas en inglés).
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(k)

- Probabilidad de incumplimiento (P!): la probabilidad de que un cliente no cumpla
con el pago total y puntual de tas obligaciones de crédito en un horizonte de un
ano. .a Pl estimada para un periodo de 12 meses se ajusta mediante ef periodo
de identificacion de perdida (PIP) para estimar la probabilidad de incumplimiento.

La probabilidad de incumplimiento de un afio aplicada al portafolio para perdidas
esperadas menores a 12 meses y durante el tiempo de vida para pérdidas
esperadas mayores a 12 meses, se basan en el rendimiento histérico de la
cartera de la Compafia por categoria de calificacion.

- Pérdida dado el incumplimiento (PDY) = se utiliza un factor basado en informacion
histdrica.

Inversiones en Valores
Las inversiones en valores presentadas en ¢l estado consolidado de situacion financiera
incluyen:

- Inversién en valores en instrumentos de deuda medidos al CA; estos se miden
inicialmante al valor razonable mas los cosios incrementales directos 2 Ia
transaccidn, y posteriormente a su costo amortizado utilizando el método de
intaras efactive;

- Inversién en valores en instrumenios de deuda y patrimonio obligatoriamente
designados y medidos a VRCR,; estos son medidos a valor razonable con cambios
reconocidos inmediatamente en resultados;

- Inversion en valoras en instrumentos medidos a4 VRCOUL

Para los instrumentos de deuda medidos a VRCOU, las ganancias y pérdidas se
reconocen en el estado consolidado de utilidades integrales, a excepcion de o
siguiente, que se reconocen en resuftados de la misma manera que para los activos
financieros medidos al costo amortizado:

- Ingresos por intereses utilizando ef meatodo de interés efectivo;
- Reservas y reversiones de pérdidas crediticias esperadas.

Cuando las inversiones en valores medidas al VRCOUI se dan de baja en cuentas, Ia
ganancia o pérdida acumulada previamente reconocida en el estado consolidade de
utilidades integrales se reclasifica de patrimonio a resultados.

Mobiliario, Equipos vy Mejoras

Mobiliario, equipos y mejoras comprenden mobiliario y equipos utilizados por sucursales
y oficinas de la Compafifa. Tedos los mobiliarios, equipos y mejoras son registrados al
costo histérico menos depreciacion y amortizacion acumulada.  El costo historico
incluye el gasto gue es directamente atribuible a la adquisicién de los bienes.
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Los costos subsecuentes se incluyen en el valor en Jibros del active ¢ se reconocen
como un activo separado, segun corresponda, solo cuando es probable que la
Compariia obtenga los beneficios econdémicos futuros asociados al bien y el costo del
bien se pueda medir confiablemente. Los costos considerados como reparaciones y
mantenimiento se cargan al estado consolidado de resultados durante el periodo
financiero en el cual se incurren.

El gasto por depreciacion de propiedades, mobiliario y equipos y por amortizacion de
mejoras a la propiedad arrendada se carga a los resuliados del periodo corriente
utilizando el método de linea recta considerando la vida Gtil de los activos, La vida Gtil
de los activos se resume como sigue:

Mobiliario y equipo 3 -10 afios
Equipo rodante 5 afios
Mejoras 3-10 afios

La vida util de los activos se revisg v se ajusta si es apropiado, en cada fecha del
estado consolidado de situacion financiera. Las propiedades, mobiliario y equipos se
revisan para deterioro siempre que los acontecimientos o los cambios en circunstancias
indiquen gue ef valor en libros puede no ser recuperable. El valor en libros de un activo
se reduce inmediatamente a su valor recuperable si el valor en libros del activo es
mayor gue el valor recuperable estimado. La cantidad recuperable es la mas alta entre
el valor razonable del activo menos el costo de vender vy su valor en uso.

Activos Clasificados como Mantenidos para la Venta

Los activos no corrientes, o grupo para disposicién que comprende activos y pasivos,
incluyendo bienes adjudicados mantenidos para la venta, que se espera sean
recuperados principalmente a traves de ventas en lugar de ser recuperados mediante
su uso continuo son clasificados como disponibles para la venta, Inmediatamente antes
de ser clasificados como mantenidos para la venta, los activos o los componentes de un
grupo de activos para su disposicién, se volveran a medir de acuerdo a las politicas
contables de fa Compafiia. A partir de esta clasificacién, se reconocen por el menor
valor entre su importe en libros y su valor razonable menos los costos de venta. Se
reconocera una pérdida por deterioro debido a las reducciones del valor inicial de tales
activos, Las pérdidas por deterioro en la clasificacion inicial v posterior como
mantenidos para la venta se reconocen en el estado consolidado de resultados.

Depdsitos, Financiarientos vy Titulos de Deuda Emitidos

Estos pasivos financieros, comesponden a las fuentes principales de financiamiento de
la Compafia. Son inicialmente medidos a valor razonable menos los costos directos
incrementales de la transaccion, y posteriormente, son medidos a su costo amortizado
utilizando el método de la tasa de interés efectiva.
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Pagos Basados en Acciones

El valor razonable de las opciones otorgadas a los participantes, se reconocen como
gasto de personal en las subsidiaras contra el balance adeudado a la compafia
controladora, la Compafiia registra estas opciones en cuenta de patrimonio contra el
balance adeudado por las subsidiarias. £l valor razonable de la opcion en la fecha de
otorgamiento es reconocido como un gasto de las subsidiarias de la Compafiia, durante
el periodo de adquisicidn de derechos sobre la opcidn.

Beneficios a Empleados

(0.1) Beneficios por Terminacion
Los beneficios por terminacion se reconocen come gastos entre 1o que ocurra
primero cuando la Compaliia ya no puede retirar las ofertas de estos beneficios, o
en el momento cuando la Compafiia reconozca los costos por una
reestructuracion, Si los beneficios no se esperan sean cancetados dentro de los
doce meses g la fecha del estado consolidado de situacion financiera, entonces
tales beneficios son descontados para determinar su valor presente.

(0.2} Beneficios a Corto Plazo
Los beneficios a corto plazo se reconocen como gastos cuanto e servicio haya
sido recibido por parte de la Compariia. El pasivo es reconocido por el monto no
descontado que ha de pagarse por la Compafila y se tiene una obligacién
presente, legal o implicita, de hacer tales pagos como consecuencia de sucesos
pasados y pueda realizarse una estimacion fiable de la obligacidn.

Uttlidad por Accion
La utitidad por accién basica se calcula dividiendo la utilidad disponible para los
accionistas comunes entre el promedio ponderado de acciones comunes en circulacion
durante el periode.

La utilidad por accion diluida se calcula dividiendo la utilidad disponible para los
accionistas comunes entre el promedio ponderado de acciones diluidas durante el
periodo.

Informacion de Segmentos

Un segmento de negocio es un componente de la Compafiia, cuyos resultados
operativos son revisados regularmente por la Gerencia para la toma de decisiones
acerca de jos recursos gue seran asignados al segmento y evaluar asi su desempefio, y
para el cual se tiene disponible informacion financiera para este propésito.

Los segmentos de negocios presentados en los estados financieros consolidados
corresponden a unh componente distinguible la Compafia que se encarga de
proporcionar un producto o servicio individual o un grupo de productos o servicios
relacionados dentro de un entorno econdmico en particular, v que esta sujeto a riesgos
y beneficios que son diferentes de los otros segmentos del negocio.
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Ingresos y Gastos por Intereses

Tasa de interés efectiva

Los ingresos y gastos por intereses se reconocen en resultados usando el método de
interés efectivo. La ‘tasa de inferés efectiva’ es la tasa que descuenta exactamente los
pagos o cobros en efectivo futuros estimados a lo largo de la vida esperada del
instrumento financiero para;

- Elimporte en libros bruto del active financiero; o
- El costo amortizado del pasivo financiero.

Al calcular |a tasa de interés efectiva para los instrumentos financieros distintos de los
activos con deterioro crediticio, la Compafia estima los fluyjos de efective futuros
considerando todos los términos contractuales del instrumento financiero, pero no las
PCE. En el caso de los actives 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 calculo de la tasa de interés efectiva incluye los costos de transaccion y los
honorarios. Los costos de fransaccion incluyen costos incrementales que son
directamente atribuibles a la adquisicién o emisidén de un activo financiero o un pasivo
financiero,

Costo amortizado y saldo bruto en libros

El costo amortizado de un active financiero o pasive financiero es e importe al que se
mide el activo financiero o pasivo financiero en el reconocimiento inicial menos los
pagos a principal, mas o menos la amortizacion acumulada utilizando el método de
interes efectivo de cualquier diferencia entre el monto inicial y el monto al vencimiento y,
para fos activos financieros, ajustado por cualquier perdida de crédito esperada.

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

Calculo de fos ingresos y gasios 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
costo amortizado del pasivo.

FPara los aclives financieros que presentan deterioro crediticio posterior a su
reconocimiento inicial, los ingresos por intereses se calculan aplicando ia tasa de interés
efectivg sobre el costo amortizado del activo financiero,

Presentacion
Los ingresos y gastos por intereses presentados en el estado consolidado de resultados
y en &l estado consolidado de utilidades integrales incluyen:

- Intereses sobre activos financieros y pasivos financieros medidos al CA calculados
sobre una base de interés efectivo;

- Intereses sobre los instrumentos de deuda medidos a VRCOU! calculados sobre
una base de interés efectivo.
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L.os ingresos y gastos por intereses sobre otros activos financieros y pasivos financieros
a VRCR se presentan en 1os ingresos netos de otros instrumentos financieros medidos
a VRCR,

Honorarios y Comisiones

l.os ingresos y gastos por honorarios y comisiones tanto pagadas como recibidas,
distintas de los incluidos al determinar la tasa de interés efectiva, incluyen servicios
bancarios, primas y otras comisiones por servicios, administracién y manejo de cuentas,
los cuales son reconocidos cuando el servicio es prestado o recibido.

La Compafiia percibe ingresos recurrentes por sus setvicios de administracion de
fideicomisos. Estos ingresos son registrados bajo el método de acumulacion. Es
obligacién la Compafiia administrar los recursos de los fideicomisos de conformidad con
los contratos y en forma independiente de su patrimonio.

Obligaciones de Desemperio y Politica de Reconocimiento de tngresos por Honorarios y
Comisiones,
Los ingresos por honorarios y comisiones de los contratos con clientes se miden con
base a la contraprestacion especificada en el contrato con el cliente. La Compafiia
reconoce los ingresos cuando transfiere el control sobre un servicio a un cliente.

La siguiente tabla presenta informacion sobre la naturaleza y la oportunidad de la
satisfaccion de las obligaciones de desempefio en contratos con los clientes, incluyendo
terminos de pago significativos, y las politicas de reconocimiento de ingresos
relacionadas. '

Naturaleza y oportunidad en que ze
cumplin ok obligaciones de
dasempeno, intluyendo los

s, LEMINGE dé pago significativos Reconocimiento de ingresos bajo NHF 15

Comiziohes de banea privads La  Compadis  presta  servicios | Log ingresos relasionados con transacsiones
bancarios A personas naturales y & | son secondcides on el momento en e se
clientes jurldizos gque mantienes una | lleva a cabe la transacsion.

cuenta de aharros o plags fije, perla
venta de chequas, tranaterenclas y
confirmationes bancarias.

Tipo de servigio

Adminisiragion de cartera de fideieomizos | La Compafia presta senvicies o | Los ingresos por admingirasion de cartera
administracion de cartera. s reconocen 8 lo farge del iempe 4 medida
Hue ze prestan los servicios.

Las comiziones por  servicios da
administracion de carters we caiculan
& bast 3 un porcentaje tijo det vadar
de 13 cirtera adminfstrads y se cobra
mersualmenta.

Atirministracion de seguros La Cﬁ'mp.aﬁia presta servicios de | Loz ingresos por administracidn de cartera
adminlstracién  y  cobranzas  de | se retenocen a lo largo del tietnpe & medida
SEUros, que 28 prectan log servigios,

Las comisiones por senviciog  de
administracidn de seguros es fiig v 2e
recile mensyalmente:,
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(t)  Operaciones de Fideicomisos
Los activos mantenidos en fideicomisos o en funcion de fiduciario no se consideran
pare la Compafiia y por consiguiente, tales aclivos y su correspondiente ingreso no se
incluyen en los presentes estados financieros consolidados intermedios. Es obligacion
de la Compafia administrar los recursos de los fideicomisos de conformidad con los
contratos y en forma independiente de su patrimonio.

La Compafia cobra una comision por la administracion fiduciaria de los fondos en
fideicomisos, ta cual es pagada por los fideicomitentes sobre la base del monto que
mantengan los fideicomisos o segun acuerdos entre las partes. Estas comisiones son
reconocidas a ingresos de acuerdo a los términos de los contratos de fideicomisos ya
sed de forma mensual, trimestral o anual sobre la base de devengado.

(U) Ganancia Neta por Instrurmentos Financieros a Valor Razonable con Cambios en
Resultados
l.a ganancia neta por instrumentos financieros a valor razonable con cambios en
resultados se relacicna con los valores & VRCR. En este rubro se incluyen las
ganancias y pérdidas realizadas y no realizadas por cambios en ¢l valor razonable vy
diferencias por fluctuacién en cambio de monedas.

(v} Impuesto sobre la Renta
El tmpuesto sobre |a renta estimado es el impuesto a pagar sobre |a renta gravable para
el ano, utilizando las tasas de impuestos vigentes a la fecha del estado consolidado de
situacion financiera y cualquier otro ajuste del impuesto sobre la renta de afos
anteriores.

El impuesto sobre la renta diferido representa el monio de impuestos por pagar y/o por
cobrar en anos futuros, que resulta de diferencias temporales entre los saldos en libros
de activos y pasivos para reportes financieros vy los saldos para propésitos fiscales,
utilizando las tasas impositivas a la fecha del estado consolidado de situacion
financiera. Estas diferencias temporales se esperan reversar en fechas futuras. Si se
determina que el impuesto diferido no se podra realizar en afios futuros, éste seria
disminuido total o parcialmente.

(w) Arrendamientos
La Compafifa ha adoptado inicialmente la NIIF 16 — Arrendamientos desde el 1 de
enero de 2019.

La Compafia ha aplicado la NIIF 16 utilizando el enfoque retrospective modificado y por
lo tanto la informacion comparativa no ha sido reexpresada y contin(ia siendo reportada
bajo los requerimientos de la NIC 17 e CINIF 4. Los detalles de {as politicas contables
bajo la NIC 17 e CINIIF 4 han sido revelados separadamente en caso tal de que estos
sean diferenies a esas bajo la NIiF 16 y el impacto del cambio ha side revelado en la

Nota 35,
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Politica aplicable desde e} 1 de enero de 2019
Al inicio de un conirato, la Comparia evalda si un contrato es, o contiene, un
arrendamiento. Un contrato es, o confieng, un arrendarmiento si ¢l contrato transmite el
deracho de controlar el uso de un activo identificado por un periodo de tiempo a cambio
de una consideracion. Para evaluar si un contrato transmite el derecho de controlar el
uso de un activo identificado, la Compafiia evalia si:

- el confrato implica el uso de un activo identificado - esto puede especificarse
explicita o implicitamente y debe ser fisicamente distinto ¢ representar
sustancialmente toda la capacidad de un activo distinto fisicamente. §i el
proveedor fiene un derecho de sustitucion sustancial, entonces el activo no se
identifica;

- la Compafiia fiene derecho a obiener sustanciaimente todos los beneficios
acondrmicos del uso del active durante todo el periodo de uso;

- la Compafiia tiene derecho a dirigir el uso del activo. La compafiia tiene este
deracho cuando tiene los derechos de toma de decisiones mas relevantes para
cambiar como y para gué proposito se utiliza el active. En casos excepcionales en
los que la decisidn sobre coémo y para qué proposito se usa el activo esta
predeterminada, la Companfia tiene el derecho de dirigir el uso det activo si:

+ |a Compafila tiene el derecho de operar el activo; o
+  la Compafiia designd &l activo de una manera que predetermina cémo vy para
qué propdsito sera ulfilizado.

Esta politica se aplica a los contratos celebrados 0 modificados a partir del 1 de enero
de 2019,

Al inicioc o en la reevaluacion de un contrato que contiene un componente de
arrendamiento, ta Compafiia asigna la consideracién en el contrato a cada componente
de arrendamiento sobre la base de sus precios independientes relativos. Sin embargo,
para los arrendamientos de terrenos y edificios en los que es arrendatario, la Compafila
ha elegido no separar los componentes de no-arrendamiento del contrato y
contabilizarlos en un dnico componente de arrendamiento junto con los componentes
que si califican.

Como arrendatario — Bajo NIIF 16

La Compafiia reconoce un activo por derecho de uso y un pasivo por arrendamiento an
la fecha de inicio del arrendamiento. El active por derecho de uso se mide inicialmente
al costo, que comprende el manto inicial del pasivo por arrendamiento ajustado por
cualguier pago de arrendamiento realizado en o antes de la fecha de inicio, mas los
costos directos iniciales incurridos y una estimacion de los costos para desmantelar y
eliminar ef activo subyacente o para restaurar &l active subyacente o el sitio en el que se
encuentra, menos los incentivos de arendamienio recibidos.
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(3) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

El activo por derecho de uso se deprecia posteriormente utilizando el método de linea
recta desde la fecha de inicio hasta el final de ta vida (tit del activo por derecho de uso o
al final del plazo del arrendamiento. La vida Utit estimada de los activos por derecho de
uso se determina sobre la misma base que la de los muebles, equipos y mejoras.
Ademas, el activo por derecho de uso se reduce periédicamente por peérdidas por
deterioro, si corresponde, y se ajusta para ciertas nuevas mediciones del pasivo por
arrendamiento.

El pasivo por arrendamiento se mide inicialmente al valor presente de los pagos de
arrendamiento que no se pagan en la fecha de inicio, descontados uiilizando la tasa de
interés implicita en el arrendamiento o, si esa tasa no puede determinarse facilmerte, la
tasa de endeudamiento incremental de la Compafiia. La Compafiia utiliza su tasa de
interés incremental como tasa de descuento.

Los pagos de arrendamiento incluidos en la medicién del pasivo de arrendamiento
comprenden lo siguiente;

+  Pagos fijos, incluidos los pagos fijos en sustancia;

+ Pagos de amrendamiento variables que dependen de un indice o una tasa,
medidos inicialmente utilizando el indice o la tasa en la fecha de inicio:

+  Montos que se espera pagar bajo una garantia de valor residual: y

+ El precic de ejercicio bajo una opcion de compra gque la Compafia estd
razonablemente segura de ejercer, los pagos de arrendamiento enh un periodo de
renovacion opcional si la Compafifa esta razonablemente segura de ejercer una
opcién de exension y las multas por la tferminacion anticipada de un
arrendamiento a menos que la Compafia esté razonablemente segura no terminar
antes de tiempo.

El pasivo por arrendamienio se mide al costo amortizado ufilizando &l método de interés
efective. Se vuelve a medir cuando hay un cambio en los pagos de arrendamiento
futuros que surgen de un cambio en un indice o tasa, si hay un cambio en la estimacion
de la Compafiia del monto que se espera pagar bajo una garantia de valor residual, o si
la Compafiia cambia su evaluacion de si ejercera una opcion de compra, extension o
terminacion.

Cuando el pasivo por arendamiento se vuelve a medir de esta manera, se realiza un
ajuste correspondiente al importe en libros del activo por derecho de uso o se registra
en resultados si el importe en libros del active por derecho de uso se ha reducido a
cero,

La Corporacion presenta los activos de derecho de uso que no cumplen con la

definicion de propiedades de inversion de acuerdo a la NIC 40, en el rubro de ‘activos
por derecho de uso, netos’ en &l estado consolidado de situacion financiera.
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(3)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacién

Arrendarmientos a corto plaza y arrendamientos de activos de bajo valor.

La Compafiia ha optado por no reconocer los activos por derecho de uso v los pasivos
por arrendamientos para armendamientos a corto plazo de equipos informaticos que
tienen un plazo de arrendamiento de 12 meses o menos y arrendamientos de activos de
bajo valor. La Compafiia reconoce 105 pagos de arrendamiento asociados con estos
arrendamientos como un gasto en linea recta durante el plazo del arrendamiento, en el
estado consolidado de resultados.

FPolitica aplicable antes del {1 de enero de 2019
Para los contratos celebrados antes del 1 de enero de 2019, la Compafiia determind si
& acuerdo era o contenia un arrendamiento basado en la evaluacion de si:

- el cumplimiento del acuerdo dependia del uso de un activo o activos especificos; y
- el acuerdo habia transmitido el derecho a usar el activo. Un acuerdo fransmitia el
derecho a usar el activo si se cumplia uno de los siguientes requisitos:

* e comprador tenia la capacidad o el derecho de operar el activo mientras
obtenia o controlaba mas de una cantidad insignificante de la produccién:

» gl comprador tenia la capacidad o el derecho de controlar el acceso fisico al
activo mientras obtenia o controlaba mas de una cantidad insignificante de la
produccion; o

» los hechos y circunstancias indicaban gue era remoto que otras partes
tomaran mas de una cantidad insignificante de la produccidon, y el precio por
unidad no era fijo por unidad de produccidn ni igual al precio de mercado
actual por unidad de produccion.

Comao arrendatario — Bajo NIC 17

En el periodo comparativo, como arrendatario, ia Compafia clasificod los arrendamientos
que transfieren sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad como
arrendamientos financieros, Cuando este fue el caso, los activos arrendados se
midieron iniciaimente a un monto igual al menor de su valor razonable y el valor
presente de los pagos minimos de arendamiento. Los pagos minimos de
arrendamiento eran los pagos durante el plazo de arrendamiento que el arrendatario
debia hacer, excluyendo cualquier alquiler contingente.

Posteriormente, los activos se contabilizaron de acuerdo con la politica contable
aplicable a ese activo.

Los activos mantenidos bajo otros arrendamientos se clasificaron como arrendamientos
operativos y no se reconocieron en el estado consolidado de situacion financiera de ia
Corporacién. Los pagos realizados bajo arrendamientos operativos se reconocieron en
el estado consolidade de resultados en forma lineal durante ei plazo del arrendamiento.
Los incentivos de arrendamiento recibidos fueron reconocidos como parte integral del
gasto total de arrendamiento, durante el plazo del arrendamiento.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(3) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

(x) Nuevas Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF} e Interpretaciones aln
No Adoptadas.
A la fecha de los estados financieros consolidados intermedios hay normas gue adn no
han sido aplicadas en su preparacion;

= NIIF 17 Contratos de Seguros, requiere que los pasivos por seguros se midan a un
valor de cumplimiento actual y proporcionen un enfoque de medicién y presentacion
mas uniforme para todos los contratos de seguro. Estos requerimientos estan
disefiados para lograr el objetive de una contabilidad consistente y basada en
principios para los contratos de seguro. La NIIF 17 reemplaza a la NIIF 4 Contratos
de Seguros y entrara en vigencia en los periodos anuales de presentacion de
informacion financiera gque comiencen a partir del 1 de enero de 2021.

La Compariia estd evaluando el posible impacto de la aplicacion de la NHF 17 sobre sus
estados financieros intermedios consolidadoes.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(4) Administracion de Riesgos Financieros

Un instrumento financiero es cualquier contrato gue origina a su vez un active financiero en
una entidad y un pasivo financiere o un instrumento de patrimonio en otra entidad. Las
actividades de la Compafiia se relacionan, principalmente, con el uso de instrumentos
financieros y como tal, el estado consolidado de situacién financiera se compone
principalmente de instrumentos financieros. Estos instrumentos financieros exponen a la
Compafiia a varios tipos de riesgos. La Junta Directiva la Compafiia ha aprobado una Politica
de Administracion de Riesgos, ta cual identifica cada uno de los principales riesgos a los
cuales esta expuesta la Compafia. Para administrar y monitorear estos riesgos, la Junta
Directiva ha establecido los siguientes comités, fos cuales estan los siguientes:

Comite de Crédito

Comité de Cobros

Comité de Auditoria-

Comité de Cumplimiento

Comité de Riesgo

Comité de Activos y Pasivos (ALCQ).

" & 4 8 & A

El Comite de Auditoria de la Compafiia supervisa la manera en que 1a Gerencia monitorea el
cumplimiento de las politicas y procedimientos de administracién de riesgo y revisa si al
marco de administracién de riesgo es apropiado respecto de los riesgos que afronta la
Compadia.

Este Comité es asistido por Auditoria Interna en su rol de supervision. Auditorfa interna
realiza revisiones periddicas de los controles y procedimientos de administracién de riesgos,
cuyos resultados son reportados gl Comité de Auditoria.

El Comité de Riesgo de la Compafia tiene su origen bajo el Acuerdo No.008-2010 de la
Superintendencia de Bancos de Panama, y tiene como objetiva, que la Compatiia cuente con
un ente del mas alto nivel para analizar, consensuar, decidir, establecer los objetivos y las
politicas para la Gestion Integral de Riesgos; asi como los limites de exposicién al riesgo
aprobados por la Junta Directiva. .

Las principales responsabilidades del Comité de Riesgo de |a Compania son:

1. Velar por el buen des‘.empeﬁd e independencia del Departamento de Riesgo de la
Compahia, seglin su rol.

2. Dar seguimiento a las exposiciones a riesgos y comparar dichas exposiciones a los
limites de riesgo aprobados por la Junta Directiva; al igual que reportar a la Junta
Directiva tos resultados presentados.

3. Desarmroliar y proponer metodologias, procedimientos, limites y estrategias para la
administracion de los riesgos; asi como proponer mejoras a las politicas de
administracion de riesgos.

4. Emiir recomendaciones para apoyar el mantenimiento y/o mejoramiento de ia
calificacion de riesgo de la Companiia.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC, Y SUBSIDIARIAS
(Panama3, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

)

Administracion de Riesgos Financieros, continuacién

5.

Periddicamente, asi como previo a la realizacién de operaciones activas y pasivas de
gran significancia institucional, ayudar a ta gerencia 2 cuanfificar las pérdidas posibles
et gue podria incurrir la Compafia, en caso de efectuarse una operacion.

Proponer planes de contingencia en materia de riesgos, los cuales seran sometidos a la
aprobacién de la Junta Directiva vy recomendar cursos de accién o mecanismos
mediante los cuales se puede normalizar cualquier situacion en la cual la Compafiia se
haya salido de los limites establecidos.

7. Velar que la Gerencia de la Compafiia promueva la cultura de administracion de riesgo.

8.

Desarrollar y mantener las clasificaciones de riesgo de la Compafiia para categorizar las

- exposiciones de acuerdo con el grado de riasgo de incumplimiento.

£l actual marco de calificacion de riesgos consta de 8 calificaciones basadas en ta mora
que reflejan distintos grados de riesgo de incumplimiento para el caso de los segmentos
de cartera de préstamos. [stas calificaciones estan asociadas o relacionadas a los
diferentes niveles de mora que presenta el instrumento de préstamo. Mientras la
Compafia adopta la inclusion de un “scoring” de comportamiento las calificaciones
seran basadas en los niveles de mora.

Desarrollar y mantener los procesos de la Compafiia para medir fas PCE, esto incluye
procesos para la aprobacidn inicial, validacion regular y pruebas retrospectivas de los
modelos utilizados; e incorporacion de informacion prospectiva.

Los principales riesgos identificados por la Compafifa son los riesgos de crédito, liquidez,
mercado y operativo, los cuales se describen a continuacién:

(a) Riesgo de Credito;

ks el riesgo de que el deudor, emisor o contraparte de un activo financiero propiedad de
la Compafia no cumpla, completamente y a tiempo, con cualquier pago que debia
hacer a la Compafila de conformidad con los términos y condiciones pactados al
momento en que la Compafiia adquirid u origind el activo financiero respective.
También se concibe este riesgo como un deterioro en la calidad crediticia de la
contraparte, del colateral y/o de la garantia pactada inicialments.

Para mitigar el riesgo de credito, las politicas de administracion de riesgo establecen
procesos y corroles a seguir para aprobacion de préstamos o facilidades crediticias. La
Compafiia estructura los niveles de riesgo crediticio aceptables a través del
establecimiento de limites sobre la cantidad de riesgo aceptado en relacion a un solo
prestatario, o grupo de prestatarios, y segmento geografica. Estos créditos son
controlados constantemente y sujetos a una revision periédica.

La exposicién al riesgo crediticio es administrada a través de un analisis periédico de la
habilidad de los prestatarios o prestatarios potenciales, para determinar su capacidad
de pago de capital e intereses. La exposicién al riesgo crediticio es también mitigada, en
parte, a fravés de la obtencion de garantias colaterales, corporativas y personales,

32
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(4) Administracion de Riesgos Financieros, continuacion
La gestidn crediticia se realiza bajo politicas claramente definidas por la Junta Directiva
y revisadas y modificadas periddicamente en funcion de cambios v expectativas de los
mercados en que se actua, regulaciones y otros factores a considerar en la formulacién
de estas politicas.

La Compania tiene en funcionamiento una serie de informes crediticios para evaluar &l
desempefio de su cartera, los requerimientos de provisionas y especialmente para
anticiparse a eventos que puedan afectar en el futuro la condicién de sus deudores.

La Junta Directiva ha delegado la responsabilidad para €l manejo del riesgo de crédito
en e Comité de Credito, Comité de Administracion de Crédito, Comité de Riesgo v
Comiteé de Cobros los cuales vigilan periddicamente la condicién financiera de los
deudores y emisores respectivos, que involucren un riesgo de erédito para la Compafiia.

Andlisis de la Calidad Crediticia

lLa siguiente tabla presents informacion sobre la calidad crediticia de los activos
financieros medidos al CA y las inversiones en valores medidas al VRCQUI. A menos
gue se indique especificamente, para los activos financieros, los montos en la tabla
representan los valores en libros brutos. Para las cartas promesas de pago, los montos
en la tabla representan los importes compromaetidos.

31 de
digigtnbrs
31 de digiembre de 2019 de 2018
FCE durante 2l
FCE durante tiempo de PCE durante ¢l

los préximos vida (no tiempo de vida

ol meses deteriorados) {deteriorados) Total Total
Préstamos
Mormal o risego bajo 673,375 351 & o G7H 528,331 G600, 5485 313
Mengithn espadial 18,884 451 o Q 18 884,491 18,308,085
Subnormal 0 2,204 470 518,767 2720237 2,836,008
Budeso ¢ 1,834,385 526,225 361,000 1,983,734
Irrecuptrable _ [ 0 5,330,842 5,330,842 4,464,304
Manto bruto BE2, 204,822 4,039,335 §372,824 TOz.521 bt G83 536 501
Méz intereses por aobrar 1,644,195 0 0 1,644 195 1.635,088
Reserva por deferiomn B v-+< =R 1 ) (119,208) (210.811) (B78.763) (602,035)
Valor &n libros, nete : BE3.614,386 3.920.127 & 082 420 703,587,433 &89 568 581
Inversiones en valores a CA
Neormal o rigsgs baje 218,871 ] o 219,871 218 521
Monto bruto 248871 0 0 219,871 219,321
Rezerva por deteriors (354 2. .. s {354y o (BTT)
Valer en fibrog, neto 218,817 1] 0 219,617 218 444
Inversicnes en valores a VRCOL
Nerma! o riesge bajo 74,442,184 g D 74,442 164 48,831,447
Gartas promesas e pago
Normat o riesgo bajo G2 043 250 o Q 68,043,250 59,484 353

Al 31 de diciembre de 2019, la Compafiia realizd el analisis crediticio de las operaciones
fuera de balance. Del total de las operaciones fuera de balance, el 100% corresponden
a cartas promesas de pago revocables. El total de las cartas promesas de pago se

mantiene en clasificacion normal.
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(4)

Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

Depdositos colocados en bancos

Al 31 de diciembre de 2018, la Compafila mantiene depésitos colocados en bancos por
$43,805,305 (31 de diciembre de 2018: $41,442,251). Los depdsitos colocados son
mantenidos en bancos y otras instituciones financieras con grado de inversion al menos
entre BBB- y BBB+, basado en agencias calificadoras internacionales.

Garantias y Otras Mejoras para Reducir el Riesgo de Crédito v su Efecto Financiero

La Compafiia mantiene garantias y otras mejoras crediticias, para asegurar el cobro de
sus activos financieros expuestos al riesgo de crédito. La tabla a continuacion presenta
los principales tipos de garantias mantenidas con respecto a distintos tipos de activos
financieros.

% de cobertura que esti sujeto a
reguerimientos de garantias
31 de diciembre 31 de diciembre de

de 2019 2018 Tipo
de garantia
Préstamos 89% 92% Propiedadeas
Inversiones en 83% T7% Cartera hipotecaria de préstamos
valores

Prestamos Hipotecarios Residenciales

La siguiente tabla presenta ¢l rango de relacién de préstamos de la cartera hipotecaria
con relacion al valor de las garantias (“Loan To Value'- LTV). EI LTV es calculado coma
un porcentaje del saldo del préstamo en relacion al valor de fa garantia al momento del
desembolse. El valor de la garantia, para hipotecas, esta basado en el valor original de
la garantiz a la fecha de desemboalso.

2019 2018

Relacién de los créditos al valor de la gararntia (LTV)

Préstamos sin deterioro

0-20% 1,786,883 3,385,389
20-40% 12,073,070 20,285,283
A0-60% 230,832,508 52,251,992
60-80% 239,066,673 210,280,677
80-100% 334,874,853 342 332,354
Total 627,633,687 628,536,195

La Compafia no actualiza de forma rutinaria la valoracion de las garantias mantenidas.
Los avallios de las garantias se actualizan para los préstamos hipotecarios, cuando el
riesgo de crédito de un préstamo se deteriora de manera significativa v el préstamo es
supervisado mas de cerca. Para los préstamos de dudosa recuperacion, la Compafiia
obtiene el avallio de garantias porque el valor actual de la garantia es un insumo para la
medicién de deterioro.
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(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(4)

Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

Activos Recibidos mediante la Adjudicacion de Garantia

A continuacion, se presentan [os activos no financieros que la Compafila se ha
adjudicado como garantias colaterales para asegurar el cobro, incluyendo la gjecucion
de otras mejoras crediticias durante el periodo:

2019 018

Propiedades 253 B85 271138

Montos originados por las pérdidas crediticias esperadas

Aumento significativo de riesgo de créclifo

Al evaluar si el riesgo de crédito de la cartera de préstamos se ha incrementado de
manera significativa, la Compania considera el cambio en el riesgo de impago que
ocurre desde el reconocimiento inicial,

Para un instrumento financiero que incurra en un evento de incumplimiento, la
administracién considerara los criterios basados en los diferentes estados de mora
como se establecio para la implementacion de la ‘Pérdida Esperada’, mientras se
evallia la aplicacion de otros criterios utilizados en el modelo de riesgo de crédito
interno, tales como ‘scoring’ de comportamiento, puntaje de bureau y/o aspectos vy
factores cualitatives, cuando corresponda. En cada fecha de reporte, la Compaiiia
evalla si existe un aumento significativo en el riesgo de crédito basado en el cambio en
el riesgo da 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
credito, la Compafila considera informacion razonable y sustentable que esta disponible
sin costo o esfuerzo desproporcionado comparando ¢l riesgo de incumplimiento que
ocurre en el instrumento financiero en la fecha de presentacion de informes.

Grado de riesgo crediticio para la cartera de crédito

La Compabia asigha cada exposicion en una calificacion de riesgo de crédito basada en
las transiciones de morosidad que la operacion va generando. A estas migraciones se
les asigna una ‘Probabilidad de Incumplimiento’ (P basados en los resuttados de 66
matrices de transicion que se revisaron a 1, 2 v 3 afios, lo que da una tasa real de
incumplimiento en funcién del nivel de mora en que se encuentra la operacion. Como se
explico anteriormente, la Compafiia esta en el proceso de ir adaptando otras variables
ademas de la tasa real de incumplimiento como puede ser: ‘scoring’ de comportamiento,
puntaje del bureau y/o factores colectivos en funcion de los eventos econdmicos 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 los grados de
riesgo crediticio 1y 2 es menor que |a diferencia entre los grados 2 y 3.
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Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

Cadla exposicion se asigna a una calificacién de riesgo de crédito en el reconocimiento
inicial en funcién de la informacién disponible sobre el deudor. Las exposiciones estan
sujetas a un monitoreo continuo, fo que puede ocasionar que una exposicion se mueva
a una calificacion de riesgo de crédito diferenta.

Consecuentemente y sequn el deterioro de riesgo sufrido por cada instrumento a lo
fargo de su vida residual, la Compafia, periodicamente, a partir de la fecha del
reconocimiento inicial, establecera las diferencias en el estado de riesgo de aquel
respecto del registrado en ese reconocimiento inictal. En funcion de la evaluacion
practicada, la Compafiia asignara cada instrumento a 3 etapas (“stages”) de deterioro
{("buckets™):

a) Etapa 1: Instrumentos con bajo riesgo de cradito
b) Etapa 2: Instrumentos con deterioro significativo de riesgo crediticio
¢) Etapa 3! Instrumentos deteriorados (alto riesgo crediticio).

k| objetivo de la asignacién a diferentes etapas de riesgo crediticio, es ajustar el
algoritmo de célcuto de perdidas esperadas, de forma tal que las pérdidas de los
instrumentos que hubiesen sido asignados a la Etapa 1, se determinaran para un
horizonte de 12 meses, L.as 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 (lifetime’).

l.a Compatiia, en la primera fase de aplicacion de la Norma, mientras no dispusiera de
una estructura de calificaciones internas que le permitiera valorar de forma alternativa e
deterioro, adoptard como criterio general para determinario el previsto por la NIIF 9 en
B3.5.17(p): “ Informacion sobre morosidad, incluida la presuncion refutable [...] 7.

Lo anterior implica que la Compafiia utilizara para la asignacion el esquema de rangos
de atraso, segun el siguiente orden de calificacioneas:

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

B1 - Rango de Atraso 61 a 90 dias (mencién 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 (dudoso)

D - Rango de Atraso mayor a 180 dias (irecuperable)

Construccion del termino de probabilidad de incumplimiento (Pl) de la cartera de crédito
Enfoque de tratamiento de instrumentos

Dada la homogeneidad de los perfiles de prestatarios de las carteras de crédito de la
Comparia, para la determinacion del deterioro crediticio 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.
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(4) Administracion de Riesgos Financieros, continuacion
La Compafia ha identificado que sus instrumentos presentan perfiles similares de
riesgo en refacion a monto de exposicion, tasa de interés, garantias u otros factores
dentro del grupo al que pertenecen.

Para ello se determinaron estadisticos de dispersion (volatilidad) de los valores de
dichos perfiles alrededor valores promedios. La Administracion no ha identificado
instrumentos de la cartera de préstamos para ser tratados de forma individual.

En consecuencia, se defermind la conveniencia de agrupar los instrumentos financieros
que componen las carleras de crédito de la Compafiia por pais y por segmentos segun
su garantia. Por lo tanto, se definieron dos (2) segmentos por pais:

a) Préstamos a la vivienda con garantia hipotecaria y préstamos personales con
garantia hipotecaria (PCGH),

b) Préstamos personales sin garantia hipotecaria (PSGH).

La adopcién de este criterio de agrupacion de instrumentos deriva, no solo del
requerimiento de compartimiento de riesgos, sino de la necesidad de facilitar el calculo
posterior de la “Tasa de Pérdida’ dado el incumplimiento de los segmentos, parametro
asociado significativamente a las garantias de los instrumentos.

£n el sentido de lo anterior, en el caso de los PCGH, la tasa de pérdida incluye en el
caleulo, el valor de recuperaciones derivadas de gjecucion de hipotecas y daciones en
pago. lo que explica la importancia de su desagregacion respecto de otro tipo de
recuperacionas gue no presentan dicha calidad de garantias. En el caso especifico de
los PCGH el factor de riesgo principal que comparten es, ademas de la volatilidad del
valor del inmueble hipotecado, el riesgo moral, en tanto las viviendas que financia la
Comparita, en general son del tipe residencial para uso de los deudores de
relativamente bajos y medios ingresos y sus familias. La LGD del segmento PSGH se
determinara a través de las recuperaciones cuyo procaso se describe mas abajo en el
apartado correspondiente.

Para la determinacion de la probabilidad de incumplimiento (P}) de los segmentos
identificados, vy en el contexto del tratamiento colectivo de las carteras de crédito, la
Compania enfocara la medicién a partir de los procesos denominados como ‘Cadenas
de MarkoV', a través de las cuales se calcula la probabilidad (condicional) de que un
instrumento, que se encuentre en un momento en una determinada categoria de riesgo,
emigre a otra en un horizonte de tiempo tambien determinado. Matematicamente se
expresa como ta probabilidad de que ocurra un evento A, dado otro evento B. En al
proceso de calculo en la Compafiia, se determinaré la probabilidad de que un
instrumento que a fa 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 transicién que reflejan la
migracion anual de las categorias de riesgo de los instrumentios tomadas
mensuatmente. Para la estructuracidn de la matriz se partird de la sene histérica de
calificaciones de cada instrumento que compone cada segmento de cartera de cada
pais, las que se dispondran en series historicas de cinco (5) afios para cada
instrumento. Con esta base de datos se compara mensualmente la calificacion
(categoria de resgo) de un instrumento al cierre de un determinado mes, con la
categoria de ese mismo instrumento para los mismos meses de diferentes horizontes
de tiempo (1, 2, 3 6 mas afos).

Mediante el proceso descrito se formaran dentro de cada segmento ‘pares’ de
categorias correspondientes a un periodo histérico de cinco anos, Cada ‘par’ representa
la calificacion de riesgo de cada instrumento para un determinade mes (T) v el mismo
mes del afo siguiente (T+12), el mismo mes de otros afios (T+24; T+36; T+n), segun
sea el horizonte de tiempo analizado. Arreglando matricialmente los pares y calculando
las frecuencias de ocurrencia de los mismos, se obtendra la probabilidad condicional de
migracién entre 1a categoria comiente de riesgo del instrumento y la categoria de
incumplimiento para diferentes horizontes de tiempo.

La Compania emplea modelos estadisticos para analizar los datos recopilados vy
generar estimaciones de Pl del iempo de vida restante de las exposiciones y cémo se
espera que cambien como resultado del paso del tiempo.

Enfogue general para determinacién de incumplimiento v refutacion de presunciones
El comportamiento y compromiso de pago de los clientes cuando se trata de cuidar sy

hogar, hace que la mora de los créditos que otorga la Compania sea muy baja en
comparacion con el comportamiento de ofro tipo de créditos. Incluso los préstamos
personales sin garantia que otorga la Compafiia se mantienen por debajo de as curvas
de mora del mercado. Se estima gue ese comportamiento obedece a que la Compafia
solo ofrece préstamos personales o de consumo a clientes que tienen hipotecas con la
institucion.

La hip&tesis anterior es reforzada por la implementacidn de adecuadas politicas de
originacion y una eficaz estrategia de cobranzas. Sin duda, otro aspecto importante
sobre la baja morosidad es el alto nimero de clientes que pagan por ‘Descuento
Directo’, que @s una de las condiciones para la aprobacién de crédito en la Compafia.

En virtud de lo anterior, para definir ‘incumplimiente’ en cada segmento de cada pais, se
han analizado fas distintas transiciones de atrasos que han mostrado los créditos segun
alturas de moras (rangos de morosidad),

A manera de un primer acercamiento a fa identificacion del nivel de incumplimiento se
realizé el conteo por altura de mora (por rangos de dias de atraso) de cada una las
operaciones en cada segmento (Créditos Hipotecarios y Créditos Personales)
realizadas por la Compafiia, tomando como base la serie historica de las mismas, tanto
en Panama, en k| Salvador como en Colombia.
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Bajo este enfoque estadistico, se han elaborado 66 matrices intermedias,
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 otorgados por la Compaliia segun sus rangos de afraso. A
partir de esas matrices se elaboraron 2 matrices con datos promedio, correspondientes
a cada segmento de crédito por pais, de forma que reflejasen una probabilidad de
octrrencia de los atrasos segdn rangos de morosidad,

En las matrices se muestran las 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 porcantajes acumulados de
atrasos en que caen los instrumentos del segmento en un horizonte de 12 meses
posteriores al mes del inicio del conteo.

Los valores permiten, en cada segmento, determinar el rango de atraso en que se
estima se produciria el incumplimiento a partir de un porcentaje considerado como limite
de aceptacion. A partir de esa informacion fa Compafia ha decidido que el
incumplimiento se estableceria a partir de 180 digs para los segmentos de instrumentas
con garantia hipotecaria y 90 dias para los segmentos de instrumentos de crédito
parsonal sin garantia hipotecaria.

La Compafiia pretende implementar o incorporar oiras variables y elementos para
complementar la ‘Probabilidad de incumplimiente’ o tasa real de incumplimiento. Estos
elementos pueden incluir la incorporacién de un ‘scoring’ de comportamiento, la
incorporacion de puntajes de los bureau de crédito y/o elementos colectivos asociadoes a
situaciones econdémicos. ‘

Activos financieros modificados

Los terminos contractuales de un préstamo pueden medificarse por varias razones, que
incluyen cambios en las condiciones del mercado, retencion de clientes y otros factores
no relacionados con un detericre crediticio actual o potencial del cliente. Un préstame
existente cuyos términos han side medificados puede darse de baja en cuentas y el
préstamo renegociado se reconoce como un nuevo préstamo a valor razonable de
acuerdo con {a politica contable establecida en la Nota 3(c).

Cuando se modifican los términos de un active financiero y la modificacion 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:

» el riesgo de incumplimiento del tiempo de vida remanente basada en los términos
modificados; con

» ¢l riesgo de incurnplimiento del tiempo de vida remanente estimado sobre g base
de los datos en el reconocimiento inicial y los términos contractuales originales.
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Definicion de deterioro
l.a Compafia considera gue un activo financiero est4 deteriorado cuando:

+ ks poco probable que el deudor pague sus obligaciones de crédito a la Compafiia
en su totalidad, sin que la Compafia recurra a acciones tales como la realizacion
de las garantias (si corresponde); o

= ¢l deudor tiene mas de 90 dias de atraso en los préstamos personales y mas de
180 dias en los préstamos hipotecarios;

= Cambios significativos en los indicadores de riesgo de crédito como consecuencia
de un cambio en el riesgo crediticio desde &l inicio;

= Cambios significativos en |os indicadores del mercado externo de riesgo crediticio
para un instrumento financiero concreto o instrumentos financieros similares con la
misima vida esperada;

« Un cambio significativo real o esperado en la calificacion crediticia externa del
instrumento financiero,

Al evaluar si un deudor estd en incumplimiento, la Compaiifa considera indicadores que
son:

« cualitativos — incumplimientos de cldusulas contractuales.
= cuantitativos — estado de mora y falta de pago de otra obligacién del mismo
deudor para la Compafiia; y basado en datos desarrollados internamente.

Los insumos utilizados para evaluar de si un instrumento financiero estd deteriorado, y
su importancia, puede variar a lo largo del tiempo para reflejar los cambios en las
circunstancias.

La definicidn de deterioro se alinea en gran medida con la aplicada por la Compaiiia
para propdsitos de capital regulatorio.

Incorporacion de informacion prospectiva

La incorporacién en &l proceso de calculo de 'Perdidas Esperadas’ en la Compania de
aspactos prospectivos se efectuara en base al posible impacto que podria registrarse en
el valor de esas pérdidas, ocasionadas por cambios esperados en el corto y mediano
plazo del comportamiento de las variables macroecondmicas que podrian afectar el flujo
de pagos de los instrumentos.
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En la regiOn centroamericana y especiaimente en los paises en donde opera la
Compaiiia, las estadisticas sobre agregados macroecondmicos es provista casi
exclusivamente por organos estatales especializados en estadisticas, v en la practica
constituyen la fuente principal de informacién para la obtencion de valores de
indicadores macroeconémicos. Ante tales limitaciones, la Compariia, a los efectos de
identificar aquellos parametros que pudieran impactar en el comportamiento de pago de
instrumentos financieros, establecio que serian utilizados aguellos gue cumplieran con
al menos una serie de perfiles que los hicieran aptos para este tipo de mediciones, a
saber: a) que estuvieran disponibles regularmente; b) que sean accesibles af plblico de
una forma relativamente sencilla; b) que sean razonablemente confiables. En tanto no
existen fuentes alternativas que permitan confirmar o validar la informacion sefialada a
los efectos de disponer de datos aceptables para el analisis, se debid necesariamente
seleccionar de entre todas las variables disponibles, aquellas que presentaron los
perfiles sefialados de regularidad, accesibilidad y confiabilidad, y que fueron:

a) Inflacion (indices de Precios al Consumidor o ‘IPC’)
b) Desemplec

¢) Cotizantes del seguro social

d) Productoe Interno Bruto (PIB)

e) indice Mensual de Actividad Econémica (IMAE’)

f) Tasa de Cambio de Moneda Extrajera

g) Cartera vencida de la Compafiia

h) Cartera vencida del sistema financiero.

La metodologia empleada en la Compafiia para identificar las variables ‘forward-looking'
(FL) que participaran del proceso de incorporacion de estas a la determinacion de las
‘Perdidas Esperadas’, se basa en el caleule del Coeficiente de Correlacion Multiple. E)
proceso de dafinicion de las variables mas significativas de entre el universo de aguellas
de las que se dispone, consta de tres pasos:

. Se caleularon los coeficientes de Correlacion Mdltiple y de Explicacion entre las
series histdricas de las variaciones porcentuales anuales del valor de fa Cartera
Vencida de ta Compafifa (tomada como variable dependients), y la serie histérica
de los valores de las variaciones interanuales de PIB, IMAE, Inflacidén y
Desempleo (consideradas variables independientes). Este célculo permite
determinar si ésas ultimas podrian explicar y/o inferir razonablemente los
eventuales impactos sobre gl comportamiento de pago de los instrumentos en el
futura.

ii. Una vez determinada la existencia de un grado de asociacion aceptable entre
tales variables, se procedié a calcular la contribucién marginal de cada una, por
separado, al valor de la correlacion mdltiple, a través de despreciar ¢l aporte de
cada una al valor de esa correlacion, Esto se logra recalculando la correlacion
militiple eliminando secuenciaimente cada variable que participa en las series
originales. El nuevo valor de corretacion mdaltiple tras dichas aliminaciones,
permitiria inferir la contribucién de cada eliminacion al valor de correlacion

originalmente calculado.
LN
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ti. Finalmenie, se contrastaron los resultados con los correspondientes a la
correlacion existente antre los valores de Cartera Vencida de la Compafiia con los
del Sistema Financiero de cada pais, de forma de confirmar el sentido de las
asociaciones,

Como resultado de la aplicacion de la metodologia expuesta en series historicas
corraspondientes a periodos anuales entre 2012 y 2016, se identificaron las siguientes
variables por pais y segmento;

+  Panama-Operacionas con Garantias (Desempleo)

+ Panama-Operaciones sin Garantia (Inflacion)

+ [} Salvador-Operaciones con Garantias (Desempleo)
+ El Salvador-Operaciones sin Garantia (IMAE).

Medida de las pérdidas crediticias estimadas (PCE)
Las entradas clave en la medicion de tas pérdidas esperadas son los términos de
estructura de las siguientes variables:

* Probabilidad de incumplimiento (P1) o (PD Probability at Default);
* Pérdida dado el incumplimiento (PDI) o (LGD Loss Given Default);
» Exposicion ante el incumplimiento (El} o (EAD Exposure at Defauit),

Estos pardmetros generalmente se derivan de modelos estadisticos desarrollados
internamente y otros datos histdricos. Se ajustan para reflejar la informacion prospectiva
como se descrihid anteriormente,

Como se menciono anteriormente, para la determinacion de la Pl de los segmentos
identificados, vy en el contexto del tratamiento colectivo de las carteras de crédito, 12
Compafiia enfocara la medicién a partir de los procesos denominados como ‘Cadenas
de Markov',

La Compafila estima los parametros de PDI en funcion de la historia de las tasas de
recuperacién de los reclamos conira las contrapartes deterioradas. Los modelos de PDI
consideran la estructura, {a garantia, 1a antigliedad del reclamo, la industria de la
confraparte y los costos de recuperacion de cualguier garantia que sea integral al active
financiero. Para los préstamos garantizados con propiedades, los ratios LTV son un
parametro clave para determinar la PDL

Estimacién de la PDI

El célculo de la PDI se implementa para cada segmento identificado en cada pais, y
requiere comparar los importes recuperados en cada uno de aquellos contra los
importes incumplidos. Se establecid la conveniencia de disponer informacion sabre
casos ‘cerrados’, esto es que los datos de incumplimientos y recuperaciones se
corresponderan 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 segin las politicas aprobadas de
administracion de credito. El objetivo final de calculo es establecer la proporcion
porcentual de recuperaciones sobre el valor de las exposiciones incumplidas. Las
siguientes son definiciones pertinentes at cdlculo de PDI en fa Compahia,
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FDI de operaciones Hipotecarias que han pasado por proceso judicial v/o dacién de
pago

Fara el calculo, se usd una base de datos donde se han registrado todas tas
operaciones que la Compafia ha recibido el bien ya sea por medio de dacion o por
adjudicacion via procesoe 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 otro cliente. También se lleva en detalle los gastos legales y reparaciones
que nos acarred la recuperacion de dicho bien. Esto permitird calcular la PDI de
operaciones recibidas como dacion en pago o via proceso judicial.

PR de operaciones que alcanzaron mas de 90 dias para préstamos personales, que se
cancelaron o se enviaron a pérdida

Para este caso, se toman en cuenta las operaciones de préstamos personales que
alcanzan la cantidad de dias mora arriba indicada y que terminaron cancelados o en la
cartera en pérdida, y se promeadian, es decir, se obtienen las recuperaciones de los
personales que se enviaron a pérdida y también las de los personales gue habiendo
alcanzando el punto de incumplimiento fueron canceladas. Luego se obtiene &l
promedio de ambas PDI y se promedian para obfener la PDI del 'Segmento de
Préstamoes Personaleg’. En el caso de los préstarmos personales, por su naturaleza no
ge incurren en gastos legales de recuperacion.

PL} de hipotecas para la operacion Golombiana

Para la cartera hipotecaria de Colombia, la Compaiia no poses datos historicos de
recuperaciones de préstamos hipotecarios residenciales que permitan estimar la PDIL
Por lo que se tomaron en cuenta cifras del crecimiento de valor de las propiedades en
Colombia, el déficit actual de viviendas vy los LTV de desembolso vy promedios de la
cartera que la Compafiia maneja para obteper 1z PDI,

Exposicion ante el incumplimiento (E) o (FAD Exposure at Default).

La El representa la exposicién esperada en caso de incumplimiento. La Compariia
determina la El de la exposicion actual de la contraparie y los posibles cambios en el
monto actual permitidos segln el contrato, incluida la amortizacion. La El de un activo
financiero es su valor bruio en libros, Para los compromisos de préstamos y las
garantias financieras, la £l incluye el monte ulilizado, asi como los montos futuros
potenciales que pueden utilizarse del contrato, que se estiman en base a observaciones
historicas y previsionas prospectivas. Para algunos activos financieros, su £l se
determina modelando &l rango de posibles resultados de exposicion en varios puntos en
el tiempo usando escenarios y técnicas estadisticas.

La El es el costo amortizado de los saldos expuestos. La Compafia determina la Ef
anual a lo largo de la vida restante de los instrumentos para su posterior ponderacion
por fa probabilidad de incumplimiento anual marginal respectiva.

En la Compafiia, el valor de la El nominal anual se calculara a partir de la proyeccion de
los saldos a costo amortizado de los instrumentos. Para realizar el céleulo de la El, la
Compahia realiza periddicamente una proyeccion de las tablas de amorttizacion de los
prestamos de cada segmento hasta su cancelacion. En funcion de lo anterior se obtiene
el promedio anual de los saldos de capital residuales (proyectados) anualmente, valor
que es el utilizado como exposicion anual (El) proyectada para la vida de los
instrumentos. Finalmente, dichos saldos se descuentan a la tasa efectiva anual//
7
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Las agrupaciones estan sujetas a revisidn periodica para garantizar que las
exposiciones dentro de un grupo particular permanezcan apropiadamente homogéneas,

Conceniracion del Riesgo de Crédito

l.a Compafiia monitorea la concentracion de riesge de crédito por sector y ubicacién
geografica. E| analisis de |a concentracién de los riesgos de crédito a la fecha de los
estados financieros consolidados es la siguiente:

Fréstamos Inversiones en Valores
31 de diciembre 31 de diciembre 31 de diciembre 31 do diciembre

de 219 de 2018 te 2019 de 2018
Concentracién por:
Secgtor;
Banca hipotecaria G271 B35 807 628,536,195 61,751,818 43,781,562
Banga personas 74,988 304 60,000,306 0 0
(Ofros sectores o 0 37,064,531 24,308,096
Intereses par cobrar 1,644,195 1.635 088 0

104.266.1 690.171.559 £5.060 657
Goografica:
Panam# 511,439,733 501,180,500 61,971,688 43,980,883
£1 Salvador 114,803,871 130,887,518 0 0
Colombia 76,378,387 56,468,183 4,838,011 4122175
Estados Unidos de América [ 0 31,906,580 19,958,500
IMigreses por cobrar 1.644 185 1,635 (88 ¥ a

704266186 690,171,589 GEEi6443  BAOGREEA

Las concentraciones geograficas de préstamos, estdn basadas en la ubicacion del
destino de los fondos desembolsados y en cuanto a las inversiones en valores se basa
en la ubicacién del emisor de la inversién.

Riesgo de Liguidez

El riesgo de liquidez comprende dos definiciones dependiendo de fa fuente que lo
origine:

Riesgo de Ligquidez de Fondeo

Representa la dificultad de una institucion de obtener los recursos necesarios para
cumplir con sus obligacionas, a tfravés de los ingresos generados por sus activos o
mediante la captacion de nuevos pasivos. Este tipo de riesgo generalmente es

ocasionado por un deterioro drastico y repentine de la calidad de los activos que origina
una extrema dificuliad para convertirtos en recursos liquidos,

Riesgo de Liguidez de Mercado

Es la probabilidad de pérdida econémica debido a la dificultad de enajenar o cubrir
activos sin una reduccion significativa de su precio. Se incurre en esta clase de riesgo
comao resultado de movimientos del mercado (precios, tasas, etc.), ¢ cuando se realizan
inversiones en mercados o instrumentos para los cuales no existe una amplia oferta y
demanda.

Adminisracion del Riesgo de Liguidez

La Compaiiia controla este riesgo con reservas apropiadas de liquidez v de activos
facimente realizables, usualmente en niveles superiores a los requeridos por el
regulador, y mantiene un adecuado calce de plazos entre los vencimientos de actlvos y
pasivos que es revisado periddicamente.
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La gestién del riesgo de liquidez es una funcion del Comité de Activos y Pasivos, el cual
debe asegurar la capacidad de la Compafiia para responder ante retiros ho previstos de
depdsitos o necesidades no programadas en ta colocacion de créditos.

La gerencia y el Comité de Activos vy Pasivos realizan un seguimiento periédico de la
posicion de liguidez mediante el analisis de la estructura de vencimientos de activos y
pasivos, [a estabilidad de depdsitos por tipe de cliente y el cumplimiento de estandares
minimos establecidos en tas regulaciones y politicas corporativas.

Exposicion del Riesgo de Liguidez

L.a medida clave utilizada por la Compariiia para la administracién del riesgo de liquidez
es el indice de activos liquidos netos sobre depdsitos recibidos de clienfes. Los activos
liquidos netos son el efectivo y equivalentes de efectivo vy titulos de deuda, para los
cuales exista un mercado activo y liquido, menos cualquier otro depésito recibido de
bancos, instrumentos de deuda emitida u otros financiamientos.

A continuacion se detallan los indices de liquidez de la Compafiia, informados a la
Superintendencia de Bancos de Panama, este indice no debe ser inferior al 30%:

2019 2018
Al 30 de septiembre 104.14% B82.60%
Promedio del afio 04.98% 57.17%
Maximo del afio 119.35% 82 .60%
Minimo del afo 69.55% 40,13%

El cuadro a continuacion muestra los flujos de efective no descontados de los activos y
pasivos financieros de la Companiia y los compromisos de préstamoes no reconocidos,
por agrupaciones de vencimiento contractual,

Monte bruto

21 de diciembre de 2019 Valor é&n Rominal Hasta betas Do Ga1f Masz de 10
libros (salidas)entradas 1.afo LUTE] anes anos

Pasives flnancierps:

Depdsitos de aharros 1,585,047 {1,585,047) {1,588,047) 0 &) 2}
Depdsitos a plazo fijo 288,156,245 (304,508,778)  (164,344,208) (140,161,573 0 0
Valores comerciales negocigbles 107,580 534 (109,295,102)  (108,295,102) 0 4] o
Notas comerciales negociablas 118,520 562 (122,911,860) (47,602,087 (75,309,793) 0 o}
Bonos eubiertos 51,000,903 (60,715,587) (2,526,148) {58,190,481) 0 ]
Bonos ardinarios 4,374,117 (4,560,27%) (4,560,278) 1 0 ]
Certificados de Inversidn A7 032 088 (43,661,584) (10,973,210) (32,688.374) Q 4]
Chligaciones negogighles 28 273747 (30,239,889) (&0,239,881) 1] Q 0
Financiamientos recibidos 145 861,825 (158 812 238) (84,517 107}  _{72.395 1239) o} 0
Totak de pasives financteros 131115, 184 (B A07 363 (488.542.043)  (37R,745 320) Q o
Activoa finangleros:

Efective v efectos de caja 319,319 319,818 319,319 0 Q Q
Depdsilos en bancos 43,805,305 43,805 305 43,805,303 0 0 [as
Inversicnes en yajores B8 818,445 147,142 422 4,424,083 1¥, 58 837 29,219,209 8,740,323
Préstamos 702 SR80, 1,181,324, 791 _B0,060 609 LBM082 784 266,034,106 G20 67.322
Total de activos financieros 845563064 1372581857 108,600,288 282,821,591  POR2BIMA 1A.4907.545
Campromises y contingencias:

Cartas promesas de pags S —BR.042 250 AR 043,250 0 Q 0
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LA HIPOTECARIA (HOLDING}, INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a log Estados Financieros Consolidados Intermedijos

(4) Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

Maonta bruto

Valor en nominal Hasta Detas Be5a10 Mas de 18
31 de digiembre de 2018 libros ({salldas)/entradas 1 ang Afos afioz anos

Pasivos financierps:

Depositos de ahorros 1,425 548 (1,425 548) {1,425,848) 1] 4] 0
Depasitos a plazo fijo 235,147,363 (252174, 283)  (135,706,743) (116467 540) o 1]
Valorss comerciales negociables 90,588,165 (91,990,282} (81,990,262) a 0 4
Netag comerdidies negodiables 113,118,210 {118,733,930) (55,790,211} {B2.843,714) 0 0
Bonos cubiertos 10,431 427 {13,858,875) (813,403 (13 275,472} 3 0
Bonoe ardinarics @ 8082,245 (8,734,407 (333,061) (3,401,348) 5} 2}
Gertificados de inversion 15,593,831 {17,113,825) {8,000,312) (9,113,523) ] 1}
Ohligaciones negeciables 18,297,588 {18,261,392) (18,261,592} 0 ¢} i}
Financlamientos recibidos 257,073 0058 (262,980 BET) (86,792 878}  (138.067.868) (40.119.823) 1}
Total de pasivos financieros FARLLA0 $59 STELA0A0A (389913810}  [34F265.488) (4012823 1 0
Activos flnancleros:

Efactivo y efactos en gals 360,656 350,656 350,656 V] i} 0
Depasites en bancoa 41,4473 511 44 442 511 41,412,511 0 1] o
fversiones en valores 88,068 538 135,778 483 2,685,637 16,982,538 43,827,156 78,583,051
Prdstarmes G809 568 551 1.343,873,298 G5 481,511 280,886 931 301851878 715,562 777
Total de activos financieros 728431376 1,521,444,948 110.870415 PPOBIBATN 345.588.835 791,145,828
Compromizos y contingensiis:

Caras promseas de pago FEO . BRA84 8N (50 .ARM 283) ] 0 —-p

Para los activos y pasivos financieros el monto bruto es medido en base a los fiujos de
efectivo no descontados e incluyen los intereses estimados a pagar y por cobrar, razon
por la cual difieren de los importes presentados en el estado consolidado de situacion
financiera.

La siguiente tabla muestra los importes de los activos y pasivos financieros que se
esperan liquidar posterior a doce meses después de la fecha de balance:

2019 2018

Activos financieros:

Prestamos 102,220 021 867 441,500
Inversiones en valores 971632 046 53,047 484
Paszivos financieros:

Depositos a plazo 128,328 522 105423014
Financiamienios recibidos D1166 623 152,649.925
Notas comerciales negociables _58.3357.000
Covered Bond 11,000,000
Bonos ordinarios _11.000.000
Certificados de inversion ...5.784.024

La Compafiia se dedica a generar préstamos hipotecarios y personales peridédicamente
y &s capaz de titularizar parte de sus créditos de acuerdo a sus necesidades de
liquidez. Los préstamos hipotecarios refigjan un flujo mensual en abonos a capital y
pago de intereses los cuales no son contemplados en el cuadro anterior.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(4) Administracion de Riesgos Financieros, continuacion
La tabla a continuacion muesira los activos de la Compafiia comprometidos v
disponibles como colateral o garantia en relacion con algun pasivo financiero u otro
compromiso, y los disponibles representan aquellos activos que en un futuro pueden ser
utilizados como garantia de futuros compromisos o financiamientos:

Restringidos

No Restringidos

2019 COMo Disponibles para
Colateral Colateral Total
Efective, efecios de caja y depdsitos
an bancos 0 40,891,703 40,801,703
Irversiones en valores, netas 0 94,818,095 88, 816,095
Prestarmos a coste amenizado 180,438,206 511,505,032 701,543,239
Intereses por cobrar de préstames 0 1,644 195 1,844 195
Activas no financieros 0 22845 001 23,848 001
190,438 206 876,706,026 BT 144 222
Restringidos No Restringidos
2018 como Dispanibles para
Colateral Colateral Total
Efective, efectos de caja y depbsitos
&n Hences 0 41,793,167 41,783,167
inversiones en valores, netas H 68,068,781 688,068,781
Frestamos a costo amortizado 214,797 652 473,135,811 687,633 463
Intgreses por cobrar de préstamos 0 1,635,088 1,835,088
Activos no financieros 0 19,951,485 19,851 495
214,797 652 B04.584 347

{c}) Riesgo de Mercado

Es el riesgo, de que el valor de un activo financiero de la Compafiia se reduzca por
causa de cambios en las tasas de interés, en {as tasas de cambio monetario, en los
precios accionarios, y otras variables financieras, asi como la reaccion de los
participantes de los mercados 2 eventos politicos y econémicos. Estos elementos
causan que la Compania esté sujeta a pérdidas latentes como a ganancias potenciales.
El objetive de la administracion del riesgo de mercado es el de administrar y vigilar las
exposiciones de riesgo y que las mismas se mantengan dentro de los parametros
aceptables optimizando el retorno del riesgo.

Administracion del Riesgo de Mercado,

La administracion de este riesgo es supervisada constantemente por la Gerencia
General. Para mitigar este riesgo, la Compafiia ha documentado en sus politicas
controles relacionados con limites de inversion, clasificacion y valuacion de inversiones,

calificacion de cartera, verificacion de pagos de intereses, sensibilidad y prueba de
tasas.

e
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
{(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(4) Administracién de Riesgos Financieros, continuacion
A continuacion presentamos la composicion de los tipos de riesgo de mercado:

Riesgo de Tasa de Carnbio

Es el riesgo de que el valor de un instrumento financiero fluctite como consecuencia de
variaciones en las tasas de cambio de las monedas exiranjeras y otras variables
financieras. Para efectos de la NIIF 7, este riesgo no surge de instrumentos financieros
que son partidas no monetarias ni de instrumentos financieros denominados en la
moneda funcional.

La Compafia mantiene y realiza préstamos en Pesos Colombianos, la moneda de la
Repablica de Colombia. El valor de las posiciones en moneda extranjera fluctta como
consecuencia de las variaciones en las colizaciones de a tasa de cambio.

Bl analisis de sensibilidad para el riesgo de tasa de cambio, esta considerado
principalmente en la medicion de la posicion dentro de una moneda especifica, El
analisis consiste en vetificar cuanto representaria la posicion en la moneda funcional
sobre la moneda a la cual se estaria convirtiendo y por ende la mezcla del riesgo de
tasa de cambio.

La pesicion de monedas se presenta en su equivalente en dolares, como sigue:

Pesos 2019 2018
Colombianos

Activos
Efectivo, efectos de caja

y depdsitos en bancos 4 875,918 3,112,829
Inversiones en valores 4 938,011 4,122,175
Prestamos 76,260,227 56,370,232
Otros activos 2111138
Total de activos 85.716.374
Pagivos
Depositos a plazo 59,177,059 32,135,960
Bonos ordinarios 4,574 117 8,784,024
Financiamientos recibidos 765,102 2,154,012
Otros pasivos 1,152,146 _..B04 500
Total de pasivos 85,468 424 43 678 496
Posgicion nefa 23,307,842 22,037 878

Riesgo de Tasa de Interés
El riesgo de tasa de interés es la exposicion de la situacion financiera de la Compafia

(margen financiero y valor de mercado del patrimonio), por posibles pérdidas derivadas
de movimientos adversos en las tasas de interés.
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LA HIPOTECARIA (MOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

4)

Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

La Compaiija dispone de un Comité de Activos v Pasivos, gue bajo parametros
definidos por fa Junta Directiva, analiza la sensibilidad de variaciones en las tasas de

interes, y determina la estructura de balance, el plazo de las diferentes partidas y las
estrategias de inversiones.

El analisis base que efectta la administracion mensualmente consiste en determinar el
impacto por aumentos o disminuciones de 25 y 50 puntos basicos en las tasas de
interés. A continuacién se resume el impacto en el ingreso neto de interés:

25pb de 28pb de 50phb de 50pb de
ineremento  digminucion incremente  disminucion
Sensibilidad en el ingreso
neto de interés proyectado
2019
30 de septiembre 1,200,467  (1,200,467) 2,400,934 (2,400,934
Promedio del periodo 1.114,146  (1,114,146) 2,228,293 (2,228,293)
Maximo del periodo 1,200,467 (1,200,467 2,400,934 {2,400,934)
Minimo del periodo 1,035,116 {1,035,118) 2,070,233 (2,070,233
018
31 de diciembre 1,028,784 (1,028,784) 2,057 568 (2,057.568)
Fromedio del periodo 324,780 (324,780) 629 677 (629.677)
Maximo del periodo 1,028,784 (1,028,784) 2 057,568 (2,057,568)
Minimo del periodo 69,381 (69,381) 138,763 (138,763)
Sensibilidad en el patrimonio
neto de interés proyectado
2019
30 de septiembre (1,818,815) 1,818,815 (3,639,630} 3,639,630
Promedio del perindo (1,790,760) 1,780,760 (3,581,520) 3,681,620
Méxime del periodo {1,843,44% 1,843 449 (3,686,898) 3,686,693
Minimo del periodo (1,724,204) 1,724,204  (3,448,408) 3,448,408
018
31 de diciembre {1,212,648) 1,212,648 (2.425,297) 2,425 297
Promedio del periodo {1,1568,636) 1,158,638 (2,317.272) 2,317,272
Méximo del periodo {1,212 636) 1,212,636 (2,425 297) 2,425 297
Minimo del perioda (1,131,470) 1,131,470 (2.262,941) 2,262,941
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Repiblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(4) Administracion de Riesgos Financieros, cantinuacién
La tabla que aparece a continuacion resume la exposicion de la Compaiiia a los riesgos
de la tasa de interés. Los activos y pasivos de la Compariia estan incluidos en la tabla a
su valor en libros, clasificados por categorias por ¢l que ocurra primero entre la nueva
fijacion de tasa contractual o las fechas de vencimiento:

Hasta Deias De5al0 Més de 10
31 de diciembre de 2019 1ano Aoz anos anos Total

Actives:

Depositos en bangos 30,062,923 0 2 0 30,062,823
Inversiones an valores a VRCR 16,541,285 3,286,548 31,806,550 22.708,777 74,442,164
Inversiones en valores a CA 0 0 218,971 0 218,871
Inversiones en valorez a VRCOUI 2474314 204,408 { 21,475 584 24,154,314
Préstarnos brutos e 621,951 & f 0 702621991
Total de activos 751.700.817 3,488 954 22126521 44184.371  831.501,363
Pasivos:

Depadsitos de ahorros 1,888,047 g 0 0 1,685,047
Depdsitos a plazo 160,242 678 126,328,522 0 0 286,57%.193
Financiamientos recibidos 145,881,823 0 0 4 145,861,823
Titulos de deuds emitidos 188,274 388 147235651 g Q345510049
Totat de pasivos 505963844 273 564 173 0 Q0 779528117

Sensibilidad neta de taza de interés 248 V36,573 (270.074 218) 32,126,521 44 184 371 51.673 248

Hasta Detas DeS5al0 Mas de 10
31 de diciembre de 2018 1. a0 Afos anos anos Total

Antivos;

Depositos en bancos 25,764,314 0 0 0 23,764,314
Depésitos a plaza an bancos 0 0 0 0 4
Inversiones en valores a YRCOU] 16,533,082 Q 23,162,184 8,836,175 40,531 447
Inverziones en valores a CA 0 0 0 219,321 218,321
fnversiones en valoras g VRECR 1,678,346 0 0 17.607 407 19,285,753
Bréstamos brutos GABABEE0T 0 0 { 882536501
Total de activos 730,512,249 0 23,162 184 28662903 780,337.336
Pasivos:

Depdsitos de ahoros 1,425,648 0 0 1,425 548
Depdsitos a plaro 132,724 381 105423014 0 0 238,147,365
Financiamientos recibidos 735,346 937 a 0 0 235346937
Titulos de deuda emitidos 146819422  BE.OA314Z 9 0 238772564
Total de pasivos 516,316,308 182376166 4] 0 708692 464
Bensibilidad neta de taza de interés 214488 841 (192 23182 184 26,662 903 71644 872

La administracion la Compafiia para evaluar los riesgos de tasa de interés y su impacto
en el valor razonable de los activos y pasivos financieros, realiza simulaciones para
determinar ia sensibilidad en los activos y pasivos financieros.

Rigsgo de Precio

Es el riesgo de que el valor de un instrumento financiero fluctiie como consecuencia de
cambios en los precios de mercado, independientemente de que estén causados por
factores especificos relativos al instrumento en particular o a su emisor, o por factores
que afecten a todos los titulos negociados en el mercado.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Gonsolidados Intermedios

{4} Administracion de Riesgos Financieros, continuacion
La Compafiia esta expuesta al riesge de precio de los instrumentos financieros
clasificados al VRCOU! o como valores a VRCR. Para gestionar ¢l riesgo de precio
derivado de las inversiones en instrumentos financieros de patrimonio o deuda, la
Compaiifa diversifica su cartera en funcidn de los limites establecidos.

(d) Riesgo QOperacional
£l riesgo operacional es el riesgo gue ocasiona perdidas por la falta o insuficiencia de
controles en los procesos, personas y sistemas internos o por evanios externos que no
esten relacionados a riesgos de credito, mercado y liquidez, tales como los que
provienen de requerimientos legales y regulatorios v del comportamiento de los
estandares corporativos generalmente aceptados,

El modelo de Administracion de Riesgo Operative, abarca como puntos principales:

ldentificacion y evaluacion de los riesgos.

Reporte de evenios de perdidas & incidentes.

Definicion de acciones mitigantes.

Seguimiento oportuno a la ejecucidn de planes de acciones definidos por las
areas.

« FEvaluar el nivel de riesgo operativo en las nuevas iniciativas la Compania,
productos y/o servicios y mejoras significativas a los procesos,

Desarrcllo de capacitaciones.

FParticipacion en el disefio de politicas vy procedimientos.

* & & *

l.as diferentes areas que participan en forma conjunta para la administracion 6ptima del
riesgo operativo son;

Unidad de Administracién de Riesgo.
Tecnologia de Informacion.

Unidad de Seguridad Informatica.
Monitorso y Prevencion de Fraudes.
Unidad de Controf Interno.

* 2 & * ¥

Como parte del modelo de Gobierno Corporativo, la estrategia, metodologia de trabajo y
el seguimiento a los planes de acclones definidos para los eventos y riesgos valorizados
como criticos y altos son reportados a la Alta Gerencia y a su vez al Comité de Riesgo
de la Junta Directiva trimestralmente.

El Departamento de Auditoria Intema revisa y valida el cumplimiento de las politicas y
metodologias definidas y que estas vayan acorde con la regulacion existente, los
resultados de esta revision son presentados al Comité de Auditoria.

{8) Administracion de Capital
Una de las politicas de la Compahia es mantener un nivel de capital que acompaiie los
negocios de credito y de inversion para su crecimiento dentro del mercado,
manteniendo un balance entre el retorno de inversiones efectuadas vy la adecuacion de

capital requerida por los reguladores.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(4} Administracion de Riesgos Financieros, continuacion
La subsidiaria bancaria de la Compafiia, Banco La Hipotecaria, S. A y subsidiarias (“el
Banco™), estd sujeta a lo establecido en ta Ley Bancaria, la cual establece que el indice
total de adecuacion de capital no podra ser inferior al 8% del total de sus activos
ponderados y operaciones fuera de balance que representen una contingencia
irrevocable, ponderados en funcién a sus riesgos,

Basados en los Acuerdos No.1-2015 y sus modificaciones y No.3-2018, emitidos por la
Superintendencia de Bancos de Panamé, al 31 de diciembre de 2019, el Banco
mantiene una posicién de capital regulatorio que se compone de la siguiente manera:

2019 2018
Capital Primario Ordinario
AcCiones comunes 15,000,000 15,004,000
Capital adicional pagado 25,025,329 25,025,328
Reserva de capital 1,500,000 1,803,000
Participacion no controladora BT A6E 348,772
Utilidades no distribuidas 28,704,652 25,877,166
Otras partidas de utitidades integrales (1)
Ganancias en valores y reserva de PCE para VRCZOUI 1,084,853 A81 897
Ajuste por conversién de moneda extranjera (6,624,056) (B.455,494)
Acciones en tesoreria (727.000) (727,000)
Mencs: impuesto diferido ek LOB0 406} (1,032.82%)
Total de Capital Primario Ordinario 64,100,591 60,916,047
Acciones comunas 15,000,000 15,000,004
Provision Dinamica 7.034 457 5914 741
Total Fondos de Capital Regulatorio 12009434 __$7.830788
Total de Activos Ponderados por Riesgo 530012800  _473 630 /55
‘ Minimo

Indicadores: reguerido

indice de Adecuacién de Capital 2.00% 15.62% 14.32%

Indice de Capital Primario Ordinario 4.50% J12.22% 12.86%

tndice de Capital Primario 8.00% 12,22% 12.86%

Coeficiente de Apalancamiento 3.00% LI0% 7849

{1) Excluye ¢l valor razonable de la cartera adquirida

(8) Uso de Estimaciones y Juicios en la Aplicacion de Politicas Contables
La Administracion de la Compaiiia en la preparacion de los estados financieros consolidados
de conformidad con las Normmas Internacionales de Informacién Financiera, ha efectuado
juicios, estimaciones y supuestos que afectan la aplicacion de las politicas contables v tas
cifras reportadas de los activos, pasivos, ingresos y gastos durante el periodo. Los
resultados reales pueden diferir de estas estimaciones,
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Notas a ios Estados Financieros Consolidados Infermedios

(5

Uso de Estimaciones y Juicios en la Aplicacion de Politicas Contables, continuacién
Los estimados y decisiones son continuamente evaluados y estan basadas en la experiencia
historica y ofros factores, incluyendo expectativas de eventos futuros que se creen son
razonables bajo las circunstancias.

La administracion de la Compartia evaltia la seleccién, 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 afio fiscal y los juicios criticos en la seleccion y aplicacién de las politicas
contables se detallan a continuacion:

(&)

Clasificacion de los activos financieros

Al momento de determinar la clasificacién de los activos financieros ta Compafiia utiliza
su juicio para evaluar e modelo de negocio dentro del cual se mantienen los activos y
de si los términos contractuales del activo financiero son Onicamente pagos del principal
@ intereses sobre el monto del principal pendiente.

(b) Deterioro de instrumentos financieros

()

La Compafia 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.

Impuestos sobre fa renta

La Compafiia esta sujeto a impueastos sobre la renta bajo las jurisdicciones de la
Republica de Panama, Colombia y El Salvador. Estimados significativos se requieren al
determinar 1a provision para impuestos sobre la renta. Se realizan estimaciones a través
de una proyeccion fiscal para determinar la provision para impuestos sobre la renta y se
reconocen los pasivos resultantes de dicha estimacion. Cuando el resultado fiscal final
es diferente de las sumas que fueron registradas, las diferencias impactaran las
provisiones por impuestos sobre la renta e impuestos diferidos en el periodo en el cual
se hizo dicha determinacion.

(d) Entidades estructuradas no consolidadas:

l-a Administracion la Compafiia realizé un analisis sobre sus entidades estructuradas, y
a su veZ concluyd que las mismas no deben consolidarse, ya gue la Compafiia realiza
la funcion de agente y no de principal. Un agente es una parte dedicada principalmente
a actuar en nombre y a beneficio de otra parte o partes (el principal o principales) y, por
ello, no controla la participada cuando ejerce su autoridad para tomar decisiones. Por
ello, algunas veces el poder de un principal puede mantenerse y ejercerse por un
agenie, pero en nombre del principal.
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(6)

Partes Relacionadas
El estado consalidado de situacion financiera y el estado consolidado de resultados incluyen
saldos y transacciones con partes relacionadas, los cuales se resumen asi:

Activos:
Depositos a la vista 1,313,850
Cuentas por cobrar

Pasivos:

Depodsitos de ahorro _885710 _777.528

Depositos a plazo £§.540 244 £861.143

Intereses acumuladas por pagar 24,989 __ 10421

Cuentas por pagar | - 1.306
2019 2018

Otros ingresos (gastos):

Gastos de intereses sobre depositos (298,364) ___ 285,026

Comision peor fianza de garantia (8,583) __..(B.68b)

Reaseguros asumido 5.287.580 e, 251.1684

Siniestros y comision asumido (1,412,746)

Gastos de sequrog (418,585}

Beneficios a corto plazo a ejecutivos {1762 774)

Bonos de buena siniestridad g

ITransacciones con Directores y Ejecutivos

Al 31 de diciembre de 2019, la Compafiia ha pagado dietas por $37,392 (2018: B/.40,984) a
los directores que asisten a las sesiones de Junta Directiva y comités.

Efectivo y Equivalentes de Efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo se detalla a continuacién para propositos de conciliacién
con el estado consolidado de flujos de afectivo:

2019 2018
Efectivo y efectos de caja 319,319 350,856
Depdsitos a la vista 37,850,282 37,221,508
Depositos de aharro 5955013 _A.221 .00
Efective y equivalentes de efectivo en el estado
consolidado de flujos de efectivo 44,124 624 41,783 167
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{8} Inversiones en Valores

Las inversiones en valores y otros activos financieros se detallan a continuacion:

2019 2018
Valores & valor razonable con cambios en otras
utilidades integrales (VRCOUI) 74 442 164 48,531,447
Valores a valor razonable con cambios en resultados
(VRCR) 24 184,314 19,318,890
Valores a costo amortizado 219971 218,321
48,816,449 68,069,658
Reszerva para valores a costo amortizado (354) (877)
Total de inversiones en valores, netas 98,816,095 88.068 781

Valores a Valor Razonable con Cambios en Otras Utilidades Integrales (VRCOUI)
Las inversiones a valor razonable con cambios en otras utilidades integrales clasificados por
indicadores de calidad de crédito del emisor se detallan a continuacién:

2019 s
Bonos del
Bonos de la Tesoro de
Tesoreria de la Estados
Bonos ReplOblica de  Unidos de
hipotecarios Colombia América Total
39,250 066 3,285,548 31,906,550 74,442 164
39 250 066 3,285 548 31,906,550 74,442 164
2018
EBonos del
Bonos de la Tesora de
Tesoreria de la Estados
Bonos Repiblica de  Unidos de
hipotecarios Colombia Ametica Totat
25,369,263 3195564 _19.968,600 48531447
25 369 263 3,195 584 19,966,600 48,531,447

La Compafia realizé ventas de inversiones a VRCOU! por $10,591,553 (2018 $12,334,438)
estas ventas generaron una ganancia de $27 659 (2018: ganancia de $168,656).
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(8)

Inversiones en Valores, continuacion
El movimiento de la raserva para PCE relacionadas a las inversionas en valores a VRCOUI
se detaila a continuacion.

PCE durante el
tiempo de vida
(o tiernpo de vida

PZE durantie &l

PLE durante deterioradas - {deterviorados -
los préximos evaiuados evatuados
12 s colostivaments)  _individualmente) 2019 L2018,
[
Aliniglo del periods 68,813 195,063 0 283,678 119147
- Remedicién neta de 13 reserva para perdidas (40,843) {68,084} 0 (132,897} 125,529
- Gompra de nuevos activos financleros 19,764 0 o 11,754 a8 818
- Instrurnentes financieros que han sido dados o o 0 9
de beja durante ef anc (20,2163
Al fingl ol pericds 38,824 97.009 0 136,852 263,678

La provision para perdidas crediticias esperadas antes mencionada no se reconoce en ef
estado consolidado de situacion financiera porque el valor en libros de los valores de
inversién de deuda en VRCOUI $74,442,164 (31 de diciembre de 2018; $48,531,477) es su
valor razonable.

Valores a Valor Razonable con Cambios en Resultados (VRCR)
Esta cartera esta compuesta principalmente por intereses residuales de las titularizaciones
realizadas y se detallan de |a siguiente maneta;

Vencimiento 2019 2018
Interés residual de octavo fideicamiso Diciembre 2036 2,336,768 2,448 374
Interés residual de noveno fideicamiso Diciembre 2022 402,775 A02 445
Interes residual de décimo fideicomiso Septiernbre 2039 5,050,194 5802118
Interes residual de décime primer fideicomisa Octubre 2041 3,333,620 3,035 701
Interés residual de décimo segunda fideicomiso  Noviembre 2042 1,815,383 1,682,954
Interés residual de décimo tercer fideicomiso Diciembre 2045 1,625,888 1,459,813
Interés residual de décimo cuarto fideicomise Febrero 2048 565514 0
Interés residual de décimo quinto fideicomiso Febrero 2049 665,941 0
Rone del décimo primer fideicomiso Octubre 2041 1,845,227 1,848 129
Bono del deécimo segundo fideicomiso Noviembre 2042 821,852 784,892
Bona del décimo tercer fideicomiso Diciembre 2045 928,891 527,893
Bono del decimo cuarto fideicomiso Fabrero 2047 1,284,530 ¢
Bono del décima quirto fidgicomise Febrero 2047 826,088 0
Titulos de desarrollo agropecuaric Julio 2020 1,551,262 893 454
Fendos mutuos A la vista 01,201 33137
Total 19,318.890

Los intereses residuales de los fideicomisos fueron determinados mediante el descuento de
flujos futuros de las comisiones como fiduciario v de incentivo que recibira la Compania de
estos fideicomisos. A la fecha de creacién de estos fideicomisos, se estimé que |a realizacion
de los valores sera de 30 afos para el Qctave, Noveno, Décimo, Décimo Primero, Décimo
Segundo, Décimo Tercer, Décimo Cuarto y Décimo Quinto Fideicomiso de Bonos de
Prestamos Hipotecarios (vencimientos 2022, 2036, 2039, 2041, 2042, 2045 y 2047
respectivamente).
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(8)

Inversiones en Valores, continuacion
Valores a Costo Amortizado

La Compafiia mantiene bonos de la Republica de Panama con un valor nominal de $225,000
(31 de diciembre de 2018 $225,000) los cuzles estéan registrados a su costo amortizado de
$218,648 (31 de diciembre de 2018: $218,6486) y los cuales tienen un valor razonable de
$321,953 (31 de diciembre de 2018; $299,374). Estos bonos tienen una tasa de interés del
8.875% y con vencimiento el 31 de diciembre de 2027. Estos bonos se mantienen en e
Banco Nacional de Panama a disposicion de la Superintendencia de Bancos de Panama,
parg garantizar el adecuado cumplimiento de las obligaciones fiduciarias de la Compafiia,

Las inversiones a costo amortizado por emisor se detallan a continuacion:

S 2019 e
Bonos de |a
Repliblica Reserva para
de Panama PCE Tatal
219,971 (354} 219617
219,971 (354 219,617
2018
Bonos de 1a
Repiiblica Reserva para
de Panama FCE Total
219,321 (877) 218 444
219,321 B77) 215,444

El movimiento de la reserva para pérdidas crediticias esperadas relacionadas a las

inversiones en valores a costo amortizado se detalla a continuacién.

A it del periode

fremedicién neta dé f reserva para
pérdidas crediticias

Compra de nuevos actives
financieros

» Instrumantes financieros que han
sldo dades de baja durants &l afio

Al finaf del periodo

PCE durante of
tlempo de vida

PCE duranie {no detericrados -

PCE durante sl
tempo de vida
{deterloradoes -

0% proximos eviluados evaluados
12 meses colectivamente) individualmeante) 2019 2018

a7y o a 877 &ed
(523) 0 0 (523) 478
0 0 0 ¢ 847

a

R 0 : ¢ (1,029
354 b 0 354 577
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)

Préstamos
El detalle de la cartera de préstamos por producto se presenta a continuacion:

2019 2018
Sactor local:
FPergonales 48,064,882 39,766,830
Hipotacatios residendiales 465 375 051 481 413 870
Total sector nterno 811439733 501.180.800
Sector extranjero:
Parsonales 28,923,621 20,233,476
Hipotecarios residenciales 162 258 637 167,122.225
Total sector extarno 191,182,258 187,255 701
Total de préstamos 7202621991 688,536,501

El movimiento de la reserva para pérdidas crediticias esperadas en préstamos se detalla a
continuacion,

PCE
PCE durante el durante
ticrnpo de vida el tiempo de vida
PGE durante (ng deteriorados {deteriorados - 3 de
los proximos - evaluados evaluados diciembre de
12 mieses golactivamentea) individuaimente) Total 2
Alnicio del perioss 146,788 7817 378,635 603,038 455,606
- Transferencia @ pérdidas crediticias
asperadas durante log préximos £34.813 (317,235} (217,478} 0
12 meses 0
« Transferencia 8 perdide eeperada
dusante el tietnpo de vida — no {153,832) 455 210 (299,278) ]
detarioracas 0
- Transferencia a pérdida esperada
durante of thampo de vida - (4,590, (435,722} 4473 312 [t}
deieriorados ¢
« Remedision neta de |a resarva para u
pérdidas cragificlas (369.763) 373,992 Bag. 271 852,500 1,147 231
- Criginacion de nugvos activos z
— 141,720 758 892 143,168 42,045
- Inslrumentss financieros que han
zsido dados de taja durante of (53,403} (31,340) {121,090) (205,50%}
perfado (270,833)
- Gastigos o o {714,250) {714,250} (740,569
Al final de! periodo 239.651 110,268 319,874 578,753 602,038

En los meses de junio y septiembre de 2015, fa Compania realizé compra de cartera
hipotecaria residencial al Sexto y Séptimo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios
con un valor razonable de $4,517,878 v $4,773,715, respectivamente. La diferencia entre el
precio pagado y el valor razonable de estas compras fue de $1,325,034 y fue registrado en |a
cuenta de reserva de valor razonable en el estado consolidado de cambios en el patrimonio.

Al 31 de diciembre de 2019, el valor pendiente de amaortizar es de $182,335 (31 de diciembre
de 2018; $1,087,672).
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(10) Mobiliario, Equipos y Mejoras, Neto
El mobiliario, equipos y mejoras a la propiedad se resumen a continuacion;

Equipo de  Equipo Mejoras a

2019 Mobiliario oficina rodante la propiedad Total
Costo: ‘
Al inicio del afio 873,886 3,451,310 &691,410 2603774 7610380
Compras 66,113 553,036 41,965 131,141 792, 258
Venias y descaries (41,9803 (84,793} (176,073) (10,218) (323,044}
Ajuste por conversion de moneda (3,217} {14 058) 0 0 {17.275)
Al final del afio 844 822 3,805,495 547 302 27246497 8062315
Pepreciacton acumulada:
Al inicio del afg 632,720 26831259 405,010 1,008,182 4,677,171
Gasto del afio 108,066 425 064 81,448 302,928 817,608
Ventas y descartes (41,960) (94,793) (176,073) {10,218) (323,044
Ajuste por conversion de moneda {3.382) __(5.664) 0 9061 _.. .. 1158
Al final del afo BE5 444 2 955 066 310,385 1208953 5271748
Saldos netos 199378 939,528 236917 1414744 2,790,668
Equipode  Equipo Mejoras a
2018 Mobiliario  oficina rodante la propiedad Total

Costo:

Al inicio del afio 776,290 2,896,040 398,691 1,974,438 6,146,459

Compras 116,794 535,699 281,719 628,336 1,563,548

Ventas y descartes (19,158) (80,429) 0 0 (99,627)

Al final del afo 873,866 3451310 £81.410 2803774 7,610,380

Depreciacion acumuiada;

Al inicio del afio 553,078 2,270,510 324 870 767,337 3,915,795

Gasto del afio 110,149 432 118 30,140 241,638 863,943

Ventas y descartes (19.198) (80,429) 0 0 {09.627)

Al final del ano 644,029 2622197 405,010 1,008,875 4,680,111

Ajuste por conversion de monada 11,300 (8.982) 0 693 3040

Saldos netos 241,166 820151 276400 1595592 2.933309
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{11} Cuentas e Intereses por Cobrar
A continuacion se presenta un detalle de las cuentas e intereses por cobrar:

2019 2018
Cuentas por cobrar;
Clisntes 1,428,307 1,337,818
Empleados 14 411 31,208
Seguros 95,605 47,083
Varios 847,148 993,026

2,386,471 2,408,143
Intereses por cobrar.

Sobre inversiones en valores a valor razonable 761,058 283 888
3147229 2,603,031

(12) Otros Activos
Los ofros activos se presentan a continuacién:

2019 2018

Depositos en garantia 33,070 56,326
Fianza de licencia de fiduciaria 25,000 25,000
Fondo de cesantia 774,870 694,160
Prepagos varios 1,369,092 1,067,278
Adelanto de compra de activos 52 696 94 635
Actives en proceso de adjudicacion 985 535 731,787
Bienes adjudicados 253,554 . 271,138
Otros 95191

Total 3035518
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{13) Valores Comerciales Negociables (VCNs)
La Compafiia tiene autorizada, por patte de la Superintendencia del Mercado de Valores, seis
(31 de diciembre de 2018: seis) programas rotativos de hasta $200,000,000 (31 de diciembre
de 2018: $200,000,000) en VCNs los cuales se encuentran respaldados con el credito
general de la Companiia. De estos programas rotativos, un programa por el monto total de
$10,000,000, se encuentra respaldado en adicién por una fianza solidaria de Grupo ASSA,
S. A, Actualmente este programa no tiene emisionas en circulacion.

2019
Tipo Taza de interés Veneimiento Valor
Serie CDR 4.0000% enero-z0 1,000,000
Serie COS 4,0000% @nero-20 2,014,000
Serie COT 4.0000% anero-Z0 1,000,000
Seria V 4,1250% ehera-20 2,301,000
Serie CDU 4.0000% febrarn-20 4,857,000
Serie W 4.1280% fabrere-20 2,167,000
Serie X 4.1250% febrero-20 2183,000
Serie Y 4.1280% febrero-20 2,500,000
Serie Z 4,1250% marzo-24 1,179,000
Serie LG 3.8750% marze-20 700,000
Serie AA 4. 1250% rmiacEe-20 200,000
Serie DCX 4. 1280% marzo-z90 3,897,000
Sarie PCY 4,1250% abrit2Q 1,881,000
Serie CEE 3.6250% abril-20 3,000,000
Serie DCZ 4.1250% abrilk20 2,000,000
Serie DDA, 4,1250% abril-2G 1,168,000
Serie DDB 4.1250% abril-20 1,300,600
Serie DDC 4,1250% mayo-20 1,938,000
Serie DDD 4 1250% mayo-Z0 1,000,600
Serie CEF 4.1250% mayo-20 2,000,000
Serie DDE 4.1250% mayo-20 2,064,000
Sere ODF 4.1260% mayo-20) 1,880,000
Serie CDY 4.4250% junio-2¢ 3,889,000
Serie CDZ 4.1250% junio-20 3,000,000
Sere CEB 4.1250% junig-24 3,600,000
Serig DOH 4.1250% junio-20 1,885,000
Sarie D) 4,1250% julio-20 2,135,000
Sarie DDJ 4. 1250% julig-20 1,006,000
Serie DDK A4.1250% julige20 5,000,000
Serie DO 4.1250% jutie-20 1,000,060
Serie BDG 4.1250% agosto-20 1,000,000
Serie BDM 4 1250% agosta-20 1,628,000
Berte B 4.1250% agosto-20 8,410,000
Serie BDJ 4.1250% agosto-20 1,590,000
Serie BOK 4,1250% agosto-20 1,606,000
Serie DOM 4 1250% septiembre-20 1,100,000
Serie BDL 4.1250% septiembre-20 2,770,000
Serie CED 4,1250% septiembre.20 2,150,000
Serie AB 4.1250% septiembra-20 2,000,000
Serie DDM 4.1260% saptiembre-20 1,508,000
Serie DL 4,1250% septiembre-20 650,000
Serie AC 4.1260% saptiembre-20 3,334,000
Serie BOM A1280% octubre-20 2,123,000
Berie BON 4,1250% actubra-20) 2,000,000
Serie AD 4.1250% octubre-20 4,140,000
Serie BDO 4,1250% novigmbre-20 2,000,000
Serie BOP 4.1250% moviembre-20 2,000,000
Serie AR 4.12580% noviambre-20 2,450,000
Serie AF 4.1250% diclembre-20 3,000,000
107,134,000
Intereses por pagar 504,793
Metos costos dé emision por diferir 148 250}
107,389 534
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(13) Valores Comerciales Negociables (VCNs), continuacion

31 de diciembre de 2018

Tipo Tasa de jnferés Vencimiento Valor
Serie G AETH0% Enaro, 2014 2,000,000
Sespie b 3.8750% Enero, 2014 1,000,000
Serie | BATIOY Eners, 20749 2,014,000
Seria | 5.53750% Enere, 2019 2,206,000
Serie K 3.5750% Fabrero, 2019 5283 000
Seric L 3.8750% Fabrero, 2018 2,854,000
Berie M 3.E760% Fabrero, 2019 2,584,600
Setie N JETEO% Febrero, 2019 2 500,000
Serie 3.3750% Marze, 2019 1,185,000
Serie O 3.8750% Margn, 2019 458,000

Serie BCU 3.2500% Marza, 2019 1,208,000
Serig CDP 3.2500% Marza, 2019 £00,000
Serie OCI 4,0000% Marza, 2019 3,850,000
Seria DCJ ' 4.0000% Abril, 2019 1,864,000
Serie DOK 4.0000% Abril, 2019 2,000,000
Serie DOL 4.0000% Abril, 2019 54,000
Serie DCM 4.0000% Abril, 2619 1,210,000
Serie DCN 4.0000% Abril, 2019 1,200,000
Saria DCO 4.0000% Mayo, 2019 1,958,000
Serie DCP 4.0000% Mayo, 2018 1,600,000
Serie BDD 1.6520% Mayo, 20149 2,000,000
Setle DCQ 4.0000% Maya, 2018 084,000
Serie CDK 4, 00004 Mayg, 2019 1,280,000
Serie COL 4.0000% Jupio, 2019 4,000,000
Serie COM 4.0000% Junio, 2014 2,000,000
Serie CDN 4.0000% Jumie, 2619 1,000,000
Sarle BLF 5.8250% Jurtic, 2018 £,000,000
Zeria DCR 4.0000% Julio, 2619 1,885,000
Sarie DCS 4 GOU0% Julle, 2018 2,135,000
Serie DCT 4.0000% Julio, 2019 979,000
Serie BCU 4.0000% Agosto, 2010 1,000,000
Serie BOY 4,0000% Agosto, 2014 1,629,000
Serie BOW 4,0000% Aggoste, 2012 5,410,000
Serie BCX #.0000% Agosto, 2018 1,590,000
EBerie BCY 4.0000% Saptiembre, 2618 1,608,000
Serie BGZ 4.0000% Septiembre, 2019 770,000
Serig BDA 4.0000% Beptiarnbre, 2018 483,000
Serie BRR 4,0000% Septiombre, 2079 3,448,000
Serie BDC 4.0000% Qatubere, 2019 2,125,000
Serie R 4.1250% MNoviembre, 2018 3,868,000
Serie 3 4.1280% Dilciambre, 2018 2,420,000
Sarie CDQ 4.1250% Diciambra, 2019 1,100,000
Gerle T 4,1280% Dicigrmbre, 2019 1,870 0oo
490,350,000
Interases por pagar 436,419
Menos costos de emision por difarir i 2
A0.6858,185

Al 31 de diciembre de 2019, no ha habido incumplimientos en el pago de capital e intereses
enh relacion a los valores comerciales negociables.

(14) Notas Comerciales Negociables

La Compafiia tiene autorizado por la Superintendencia del Mercado de Valores cuatro
programas (2018: tres) de Notas Comerciales Negociables (NCN) por la suma total de
$240,000,000. (2018 $190,000,000). Las colocaciones de la primera emision por
$40,000,000 se encuentran respaldadas con el crédito general de la Compatiia, un
fideicomiso de garantia compuesto de créditos hipotecarios y una fianza solidaria de Grupo
ASSA que cubriria cualquier diferencia no cubierta con el producto de la venta de los créditos
hipotecarios.

Las colocaciones de los otros tres programas por la suma de $50,000,000, $50,000,000 vy

$100,000,000 respectivamente, estan respaldadas solo por el crédito general de la
Compafiia. ey
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{(14) Notas Comerciales Negociables, continuacion

Tipo Taza de interés Vencimienta 2019 2018

SERIE AR 4.50% enero-19 { 3,451,000
SERIE A 4.50% anero-19 0 2,500,000
SERIEC 4.50% energ-19 4] 2,000,000
SERIE Z 4.25% fabrero-19 0 2,000,000
SERIE V 4.38% fabrero-19 0 4,239,000
5ERIE AR 4280, marzo-19 0 2,080,000
SERIE A 4.25% marzo-19 0 2,250,000
SERIEM 4 25% marge-1% 0 2,450,000
SERIE N 4.25% marzo-18 0 500,000
SERIE AE 4. 25% abnl-18 0 1,000,000
SERIE AF 4,28%, maya-19 0 2,468,000
SERIE AG 4.25% junio-18& 0 2,000,000
SERIE AH 4.25% julkio-18 0 1,800,000
SERIE AQ 4.00% julio-1% 0 4,000,000
SERIE Al 4.75% julio-1% 0 1,200,000
SERIE AJ 4.25% julio.19 0 3,000,000
SERIE AL 4.00% agosto-19 0 358,000
SERIE U 4.50% agosto-19 0 1,280,000
SERIE AT 4.00% agosto-19 0 622,000
SERIE AK 4.25% septiembra-14 0 3,000,000
SERIE AV 4.00% septiermbre-19 0 1,464,000
SERIE BP 4. 26% saptiembre-1% it 0
SERIE AA 4. 50% septiembre-18 ¥] 720,000
SERIEW 4.50% octubre-19 4] 1,990,000
SERIE AM 4,50% noviembre-19 0 5,000,000
SERFE AN 4.50% gigiembre-19 0 2,000,000
SERIE AQ 4, 25% enero-24 2,000,000 2,000,000
SERIE AL 4.258% marza-20 1,378,800 1,378,000
SERIE AC 4.50% rarso-20 1,500,000 1,500,600
SERIE AW 4.25% marzo-20 1,710,000 1,710,600
SERIE BK 4,13% marze-20 200,000 435,000
SERIE AY 4.25% abril-20 1,156 000 1,158,600
SERIE AZ 4.25% abril-20 2,300,000 2,300,000
SERIE BA 4.25% maya-20 2,250,000 2,250,000
SERIE BB 4.25% mayg-20 780,000 780,000
SERIE BQ 4. 38% marzo-20 2,466,000 Yy
SERIE BOC 4.25% maye-20 3,800,060 3,504,008
SERIE BE 4.25% junio=20 848,000 844,000
SERIE BF 4,25% Junin-20 2,870,000 2,870,000
SERIE X 4 38% junio-20 4,000,000 4,000,000
SERIE Z 4 50% junio=20 2,500,000 a
SERIE BG 4.25% junio-20 873,000 530,000
SERIE BH 4.25% julio=20 2,000,000 2,000,000
SERIE AP 4,38% Jutio-20 260,000 960,000
SERIET 4.50% juiio-20 1,800,000 1,800,000
SERIE Bl 4.25% agosto-20 4,000,000 4,000,000
SERIE BJ 4.25% sepliembre-20 1,047,000 547,000
SERIE BF 4.25% septiombre-20 1,837,000 Q
SERIE AL 4,50% octubre-20 s} 1,000,000
SERIE W 4.38% noviemhbra-20) 2,000,000 2,000,000
SERIE BL 4.38% naviembre-20 1,699,000 989,000
SERIE AE 4.50% Enero-21 3,940,000 0
SERIE AR 4.50% falrarg-21 2,000,000 2,000,000
SERIE BT 4.50% febrero-21 355,000 0
SERIE AA A.38% febrero-21 1,761,000 1,761,000
SERIE E %.00% fabrere-21 7,017,000 7,017,000
SRRIE BU 4.25% febrere-21 622,000 0
Bub « tetal que pasa B2.366.000 103.483.018
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(14)

(15)

Notas Comerciales Negociables, continuacion

Tipo Tasa de interés Veneimiento 2019 2018
62,366,000

Sub-Total que  viene 103483.018
SERIE AA 4.850% fabrero-21 39,000 0
SERIE BY 4.25% marzo-21 1,404,000 o
SERIE BO 4,38% marao-21 1,290,000 &
SERIE AC 4.38% marzo-20 2,000,006 G
SERIE K £.00% abri-21 4,991,006 4,991,000
SERIE BD 4 50% mayo-21 1,100,000 1,100,000
SERIE AD 4,50% julig-21 1,500,000 4
SERIE Al 4.75% jufic-21 1,200,000 a
SERIE BS 4.25% julipa21 3,000,000 0
SERIE L) 5.00% septiembre-21 1,558,000 1,858,000
SERIE BW 4.38% sepliembre-21 2,283.000 0
SERIE BY 4.38% oetubre-20 1,000,000 0
SERIE Al 4 38% actubre-20 2,000,000 0
SERIE AJ 4.38% noviembre-20 2,000,000 0
SERIE AL 4,68% noviembre-20 5,000,000 0
SERIE X B.00% noviembre-21 1,857,000 0
SERIE CB 4.38% diciembre-21 5,000,000 1}
SERIE Y 4.50% enero-22 3,145,000 1,657,000
SERIE BM 4.25% energ-22 2,397,000 +]
SERIE BN 4.256% naro.22 400,000 0
SERIE B8R 4. 25% junia-22 2,000,000 o}
SERIE AF 4.68% agosio~22 2,540,000 0
SERIE AG 4.88% agosto-Z2 500,000 ]
SERIE AH 4.68% sepliembre-22 720,000 1
SERIE BX 4.68% septiembre-20 1,950,000 0
SERIE B 4.65% octutire-20 1,000,000 0
SERIE AB 4.75% marzo-22 2,004,000 )
118,560,000 112,087,000
Intergses por pagar 247 B47 243,974

Menos costos de emisidn par diferir (275,185} {242.764)
116,629 662 113,118,210

Al 31 de diciembre de 2019, no ha habido incumplimientos en el pago de capital e intereses
en relacién a las notas comerciales negociables.

Bonos Cubiertos
La Junta Directiva de la Compafia, mediante Acta de Junta Directiva del 24 de mayo de 2018
autorizd la emision de un programa de bonos cubiertos (“covered bonds™) por $200,000,000.

Al 31 de diciembre de 2019, la Compaiiia ha emitido 3 tramos de bonos cubiertos a mediano
plazo neto de comisiones por un monto de B/.51,010,903 (2018: B/.10,431,427) a una tasa de
5.50%, 4.75% y 4.125%respectivamente con un plazo de 3.5y 5 afios.

Los bonos cubiertos estan garantizados con cartera hipotecaria por un monto de
B/.65,000,000 (2018: B/.13,750,000).

Al 31 de diciembre de 2019, no ha habido incumplimientos en el pago de capital e intereses
en relacidn a los bonos cubiertos.
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(17)

Bonos Ordinarios

La Superintendencia Financiera de Colombia mediante Resolucion 015094871-006-000 del 8
de octubre de 2015 autorizo la inscripcion de Bonos Ordinarios en el Registro Nacional de
Valores y Emisores v su respectiva oferta publica.

Al 31 de diciembre de 2019, la subsidiaria de Colombia ha emitide bonos ordinarios a
mediano plazo por B/.4,374,117 (2018: B/ 8,832,345) a una tasa de 10.05% (2018: 10.05%) a
un plazo de 5 afios, la fecha de vencimiento es &f 10 de diciembre de 2020,

l.os bonos ordinarios estan garantizados con cartera hipotecaria panamefa por un monto de
$5,467 6486 (31 de diciembre de 2018: $11,029,181).

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, no ha habido incumplimientos en el pago de capital e
intereses en relacion a los bonos ordinarios.

Certificados de Inversidn

La Compafiia tiene autorizada por la Superintendencia del Mercado de Valores de El
Salvador dos emisiones de $80,000,000 en Certificados de Inversion (Cl). Actualmente
ambos programas no tienen garantia especial.

Tipo Tasa de interés Vencimiento 2019 018
Tramo 9 G.25% junio-19 | 3,000,000
Trame 11 6.26% agosto-19 0 3,000,000
Framo 12 8.25% agostn-18 0 1,600,600
Tramo 2 5.25% febrero-20 3,000,000 3,000,000
Tramo 5 8.25% abril-#0 550,000 0
Tramo & 5.28% mayo-20 1,416,000 o}
Tramo 1 5.50% junie-20 2,200,000 2,200,000
Trame 3 5. 80% agostc-20 2,000,000 1,860,000
Tramo 7 5.75% noviembire-20 1,500,600 104,000
Tramo & 5.75% rmarzo-21 1,407,000 0
Trame 4 6.00% septiembre-21 1,008,600 1,000,000
Tramo 16 6.50% noviembra-z21 700,000 Q
Teamo 17 6.50% diciembre-21 1,506,000 0
Tramo 15 B.50% septiembra-22 700,000 0
Tramo 12 6.30% mayo-24 2,000,000 0
Tramo 9 B.50% febrarg-24 4,500,000 0
Tramo 10 &,50% abril-24 4 500,000 0
Tramo 11 8.50% mayo-24 5,000,000 0
Tramo 13 6.,50% rmayg-24 2,500,000 0
Tramo 14 8.50% junio-24 2,500,000 Q
36,973,000 15,880,000
Intereses per pagar 89,055 33,342
Menos costos de emisidn {29988 (18,811}
37,032,086 15893 531

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, no ha habido incumplimientos en el pago de capital e
intereses en relacion a los certificados de inversion.
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{18) Obligaciones Negociables
La Compafia tiene autorizado por la Superintendencia de Valores de El Salvador un plan
rotativo de hasta $35,000,000 en Obligaciones Negociables (papel bursétil). Este Programa
no cuenta con una garantia especifica.

2818

Tipo Tasa de interés Vaneimiento Valor
Tramo 48 5.5000% marzo-20 3,000,000
Tramo 49 5.5000% abril-20 500,000
‘Tramo 50 5.5000% mayo-20 1,000,000
Tramo 51 5,5000% mayo-20 1,050,000
Tramao 63 4.7500% mayo-20 200,000
Tramo 53 5.5000% junio-20 4,000,000
Tramo 52 5.5000% rin-20 1,000,000
Tramo 54 5.5000% agosto-20 5,000,000
Tramo 55 5.5000% saptiembre-20 3,000,000
Tramao 56 5.5000% septiembra-20 1,500,000
Tramo 57 £.8000% septiembre-20 1,000,000
Tramo 58 5.5000% actubre-20 1,000,000
Tramao 59 §.8000% actubre-20 500,000
Tramo 60 §.5000% octubre-20 2,300,000
Tramo 61 5.5000% noviembre-2Q 2,000,000
Trama 62 B.8000% noviembre-20 500,000
Tramo 54 S ADODY% noviembre-20 300,000
Tramo B5 5.5000% diciembre-20 2000 000
28,850,000
Int. por pagar 180,541
Costo de emision __ (BB.T84
28873747

2018

Tipo Taza de interés Vencimianto Valor
Trame 29 5.00% Febrero-2018 1,000,000
Trarmg 30 ‘ 5.00% Febrero-2018 1,000,000
Trama 31 5.00% Marxo-2019 2,000,000
Tramo 32 5.00% Marzo-2019 1,000,000
Tramo 33 5.00% Marzo-2019 1,000,000
Tramo 34 5.00% Marzo-2019 3,000,000
Tramo 36 5.00% Mayo-2019 1,000,000
Tramao 45 4.75% Mayo-2019 700,000
Tramo 37 5.00% Mayg-2018 1,000,000
Tramo 47 4.75% Mayo-2014 200,000
Tramo 38 5.00% Mayo-2018 1,000,000
Tramo 41 5.00% Mayo-201% 1,000,000
Trameo 39 5.00% Jurio-2019 1,683,000
Tramo 42 5.00% Agosto-2019 855,000
Tramo 43 5.00% Agosto-2018 485,600
Trarme 44 5.00% Ootubre-2018 1,000,600
Tramo 46 5.25% Movierbre-2019 348 000
12,841,000
Interesas por pagar 78,212
Menos aostos de emision por diferir 215248
18,997 588

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, no ha habido incumplimientos en el pago de capital e
intereses en relacion a las obligaciones negociables.
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(19} Financiamientos Recibidos
Los financiamientos recibidos se resumen a continuacion:

P
]
ary
LT=]
im3
=]
—t
L==]

|

Linea de crédito pars capital de trabajo por BLS,000,000, con
vencimiento ef afio 2021 renovable 2 opcion de las partes v tasa da
interés anual Libor mas un margen, garantizade con cartera de
préstamos de hipolecas residenciales, 0 4,900,825

Linea de erédito para capital de trabajo por B8/.30,000,000, con
vengimierto ¢l afic 2021 y tasa de inlerés anual Libor mas un margen,
garantizada con cartera de prestamos de hipotecas residencialkes. 6,888,500 10,328,750

Linea de credito para capital de trabajo por 88,000,000, con
vencimiente el afio 2020 renovable a opcion de las paies v tasa de
interés anual Liber mas un margen, garantizada con carera de
prestamos de hipotecas residenciales, 5,000,000 1,700,500

Lihea de orédito para capital de trabaje por B45,000,000, con
vencimiento cada 24 meses renovable & opcion de lag partes v tasa
de interds anual Liber mas un margen, garantizada con carferz de
préstamos de hipotecas residenciales,
4,780,000 5,000,000
Lines de credito rotativa para capital de trabajo por BA40,000,000, con
vencimiento el afio 2620 renavable & opcion de las partes y tasa de
interds anyal Lithor mas un margen. 8,800,000 7,800,000

Lirea de crédite para capital de trabajo por B/.5,000,000, con
vengirmients cada 12 meses renovable a opcidn de las partes y tasa
de interes arual Libor mas un margen.
4] 3,000,000
Linea de crédito para capital de trabajo por B/.20,000000, con
vencimients &l afo 2021, tenovable a opcion de lag partes v tasa de
interas anual fijz garantizada con carters de préstarmnos de hipotecas
residenciales. 14,000,000 19,000,000

Linea de crédito para Capits! de trabajo por BA1T.000,000, con
vencimiento & afio 2020 renovable a opcidn de s pares v tasa de
interes anuat Libor més un margen, garantizada con carera de
préstamos de hipotecas residenciales, 9,000,000 13,500,000

Linea de crédite para capital de irabaje por B/10,000,000, con
vencimients el afo 2020 renovabls a opoién de s partes v tasa de
inferss anuzsl Libor mas unm margen, garantizada con cartera de
prestamos de hipotecas residencizlas, 0 7.005,000

Linea de orédite para capital de trabajo por B/13,000,000, con

vencimiento el aflo 2021 y tasa de interés anual Libor mas un margen,

garantizada con carters de préstamos de hipotesss residencizles, _2.Bozan7 8892 207
Sub - total que pasa 45128 607 28,922 882
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(19) Financiamientos Recibidos, continuacién
Sub - total que vieneg 48.128.807 i)

S, ot

27,852

Linga de crédie para capitsl de trabgjo por B/.25.000,000, con
vencimiento ef afic 2019 y tasa de inferés anual Libor mas un margen,
garantizada con carlera de préstamos de hipotecas residenciales. 0 25,000,000

Linea e cradite para cspital de trabajo por B/.25,000,000, con
vencimignta el afo 2019 y tasa de inlgrés anuat Libor mas un margen,
garantizada con carters de prestamos de hipotecas residenciales. o 14,066 667

Linea de crédite para capital da trabajo por B/.30,000,000, con
vengimiento el afio 2020 y tasa de interés fija 30,000,000 40,000,000

Linea de crédito para capital de trabajo por B/.15,000,000, con
vengimignto & afo 2021 vy tasa de interés anual Libor mas un margen,
garantizada con cartera de préstames de hipotecas residenciales, 7,750,000 14,900,000

Linea de credito para capital de trabaje por B/.25,000,000, con
vencirmients el ano 2022 y tasa de interés anual Libor mas un margen, 10,714,288 14,288,718
garantizada con cartera de préstamas de hipotecas residenciales.

Linea de crédito para capital de trabajo por B/.32,000,000, con
vencimiente al ang 2026 v tass de interés gnual Libor mas un margen,
garantizada con cariera de préstames de hipotecas residenciales, 30,714,286 28,714,285

Linea de crédito para capital de trabajo por B/.17.000,000, con
vencimiente el afio 2020 y tasa de interés anual Libor mas un margen, 17,000,000 17,000,000

l.inga de ¢rédito rotativa para capital de frabajo hasta aproximadamente
56,100,000 (COP 20 mil millones), renovable a opcion de las partes v
taga de interés anual DTF mas un margen. 457 718 1,538 580

Linea de crédito rotative para capital de trabajo hasta aproximadaments
$3,100,000 (COF 10 mil millonas), renovabie & opeion de las partes y

tasa de interes anual DTF mas un margen. 305 144 G315 ,452
Total de financiamientos recibidos 148,070,241 236,043,562
Intereses por pagar 1,163,160 1,676,018
Mengs costos iniciales (371.578) (696 575)

Total de financiamientos

143.861.822 £32.023.008

Al 31 de diclembre de 2019 y 2018, no ha habido incumplimientos en el pago de capital e
interases en relacion a los financiamientos por pagar.

(20) Otros Pasivos
El detaile de los otros pasivos se presenta a continuacion;

2019 2018
Reserva para prestaciones laborales v ofras
remuneraciones 1,021,415 936,847
Cheques da gerancia 377,013 1,804,008
Qiros 4178578 3.667.284
E.G78 406 A108.109

o
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{21) Capital y Resetrvas
l.a composicion de las acciones comunes, acciones preferidas vy reservas de capital se

resume asi;
2019 2018
Cantidad de Cantidad de
acciones Monto Aceiones Monto
Acciones autorizadas y emitidas
Saldo al inicio v al final del afio 1088815 A7.807.020 L0588 818 1780

L.a Compafia mantiene capital autorizado de 2,000,000 acciones comunes (31 de diciembre
de 2018; 2,000,000 acciones) sin valor nominal,

Bl 26 de septiembre de 2011, la Compania recibié autorizacién por parte de Ia
Superintendencia def Mercado de Valores para la emision pablica de acciones preferidas no
acumulativas Serie A, por un total de hasta 150,000 acciones por un valor nominal de cien
dolares ($100.00) cada una, registradas en fa Superintendencia det Mercado de Valores y
listadas en la Bolsa de Valores de Panama. El total de acciones preferidas as de $15,000,000
a una tasa de 6.75% anual no acumulativas y pago de dividendos {frimestraimente. El costo
de emisitn de lag acciones preferidas ascendié a $108,234.

El prospecto informativo de la oferta publica, establece las siguientes condiciones:

= Acciones Preferidas No Acumulativas (en adelante, las "Acciones Preferidas™) con
derecho a recibir dividendos cuando estos sean declarados por la Junta Directiva, pero
sin derecho a voz ni voto.

« La declaracion y el pago de dividendos es una potestad de la Junta Directiva del
Emisor. Las Acciones Preferidas Serie A tendran derecho a recibir un dividendo anual,
ne acumulativo, sobre su valor nominal.

= El pago de los dividendos correspondientes a un periodo anual, una vez declarados, se
realizara mediante pagos trimestrales, los dias guince (15) de marzo, guince (15) de
junio, quince (15) de septiembre y quince (15) de diciembre de cada aiio.

F 24 de septiembre de 2008, la Comparia realizé una emision publica de acciones preferidas
no acumulativas Serie A, por un total de hasta 100,000 acciones por un valor nominal de cien
dotares ($100.00) cada una, registradas en la Superintendencia del Mercado de Valores de
Panama y listadas en la Bolsa de Valores de Panama. El total de acciones preferidas es de
$10,000,000 a una tasa de 7% anual no acumulativas y pago de dividendos trimestralmente.
Al 30 de junio de 2008, se emitieron $10,000,000. El costo de emisién de las acciones
preferidas ascendid a $141,057.

El prospecto informativa de 1a oferta publica, establace las siguientes condiciones:

= Acciones Preferidas No Acumulativas Serie A (en adelante, las “Acciones Preferidas
Serie A”) con derecho a recibir dividendos cuando estos sean declarados por la Junta
Directiva, pero sin derecho a voz ni voto.
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(21) Capital y Resgervas, continuacion
» La declaracion y el pago de dividendos es una potestad de la Junta Directiva de
Emisor. Las Acciones Preferidas Serie A tendran derecho a recibir un dividendo anual,
no scurmulativo, sobre su valor nominal,

+ £l pago de los dividendos correspondientes a un periodo anual, una vez declarados, se
realizara mediante pagos trimestrales, los dias quince (15) de marzo, quince (15) de
junio, guince (15) de septiermnbre y quince (15) de diciembre de cada afo,

Al 31 de diciembre de 2019, no se emitieron accionas preferidas.

En el mes de marzo de 2018, La Hipotecaria (Holding), realizé una redencion por $2,000,000
de acciones preferidas de un Programa que se encuentra en circulacion desde el afio 2018.
Estas acciones preferidas pueden ser pagadas a opcidn del emisor con un aviso previo de
por lo menos 30 dias el cual se gjecuto el 15 de marzo de 2018,

La Administracion de la Compaiiia designd en una de las subsidiarias una reserva de capital
para respaldar cualguier pérdida por deterioro de su cartera de préstamos por $1,800,000 (31
de diciembre de 2018: $1,800,000) en adicidn a la provision para pérdidas en préstamos
tomando en consideracion los riesgos del pais en donde se ubican los deudores de dicha
cartera.

Reservas
Naturaleza y propositos de las reservas;

Reserva de Capital

Se constituye una reserva en una de las subsidiarias para respaldar cualquier pérdida por
deterioro en su cartera de préstamos considerando los riesgos del pais donde se ubican los
deudores de dicha cartera. Dicha reserva se establece, tomandola de las utilidades no
distribuidas.

Reserva de Valor Razonable

Comprende los cambios netos acumutativos en el valor razonable de los valores a VRCOUI,
hasta que el instrumento sea dado de baja a través de una venta, redencion, o el instrumento
se haya deteriorado. Adicionalmente, incluye el valor neto del valor razonable de la cartera
de crédito adquirida, el cual sera amortizado por la vida de los préstamos o hasta que sean
cancelados,

Reserva por Conversion de Moneda Extranjera

Comprende todas las diferencias cambiarias que surgen en la conversién de moneda
extranjera a ta moneda de presentacién en los estados financieros de las subsidiarias en &l
extranjero con una moneda funcional distinta a la moneda de presentacion, para propositos
de presentacion en los estados financieros consolidadoes intermedios.

Reservas Regulatorias

Provisién Dinamica

Se constituyen segun criterios prudenciales sabre todas las facilidades crediticias que
carecen de provision especifica asignada, es decir, sobre las facilidades craditiciag
clasificadas en la categoria Normal, segln lo establecido en el Acuerdo No.004-2013 emitido
por la Superintendencia de Bancos de Panama. La misma corresponde a una partida
patrimonial que se prasanta en el rubro de reserva regulatorias en el estado de cambios en }lf‘
patrimonio y se apropia de las utilidades no distribuidas, v
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(21)

(22)

Capital y Reservas, continuacion,

Exceso de Frovision Especifica

Son las provisiones gue deben constituirse en razén de la clasificacion de facilidades
crediticias en las categorias de riesgo Mencion Especial, Subnormal, Dudoso o Irrecuperable,
segln lo establecido en el Acuerdo No.004-2013 emitido por la Superintendencia de Bancos
de Panama. Se constituyen tanto para facilidades crediticias individuales como para un grupo
de estas. El caso de un grupo corresponde a circunstancias que sefiglan la existencia de
deterioro de la calidad crediticia, aungue todavia no es posible 1a identificacion individual, La
misma corresponde a una partida patrimonial que se presenta en el rubro de reserva
reguiatorias en el estado de cambios en el patrimonio y se apropia de las utilidades no
distribuidas.

Utilidad por Accién
El caleuio de la utilidad basica por accion se basa en la utilidad neta atribuible a los
accionistas comunes, entre ia cantidad promedio ponderada de acciones en circulacion.

Utilidad atribuible a los accionistas comunes:

2019 2013
Utilidad neta de! afio 7,350,674 7,045,842
Menos:
Dividendos pagados — acciones preferidas (1,572,500} (1.607.021)
Utilidad neta atribuible a los accionistas comunes _5778.074 5,438,821
Promedio ponderado de acciones comunes:
2018 2018
Acciones emitidas al 1 de enero 1,068,815 1,050 818
Promedio ponderado de acciones comunes al final
del afio 1.069.815 1.859.815
A continuacion utilidad neta atribuible a accionistas comunes (basicas y diluidas):
2019 018
Utilidad atribuible a accionistas comunes SHI08.074 8438821
Promedio ponderado del nimero de acciones
comunes (basicas) 1,059,815 1,059,815
Efecto de opciones de acciones en su momento
de gmision 20,491 28 48

Promedio ponderade del nimero de acciones

diluidas 1,089,306 1,068,308
Utilidad por accion basica 813
Utilidad por accién diluida .99
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(23) Gastos por Comisiones

El detalle de gastos por comisiones, se detalta a continuacion:

Gastos por comisiones de financiamientos:

Comisiones de VCN/papel bursatil/certificado

de inversion, CDT's
Comisiones de NCN, Bonos Cubiertos
Comisiones de ineas de crédito
Total de coemisiones por financiamiento

2019

390,093
448 181

018

331,113
165,350

8,231

(24) Comisiones por Administracion y Manejo, Otras Comisiones Pagadas y Otros Ingresos
k| desglose de comisiones por servicios y otros ingresos se presenta a continuacion:

Comisicnes por administracién y manejo;

Administracidn de fidgicomisos
Cobranza por manejo

Manejo de seguros

Otros

Otros ingresos:

Ganancia en venta de crédito fiscal
ingreso por reasequros asumidos
Sequros

Ventas de hienes adjudicados
Otros ingresos

Otras comigiones pagadas

72

2019

1,969,930
2,309,261

468,559
1,219,844
8,967,504

39,159
5,287,580
158,662
101,989
2,170,683

{.758.103
(781478}

2me

o Pl

1,607,633
2,148,400
277,611
902,179

5310023

575,394
4451,164
154,088
84,305
1,497,677

£.762.828
.{657.475)
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(25) Salarios, Otros Gastos del Personal y Otros Gastos Generales y Administrativos

Los salarios, ofros gastos de personal vy otros gastos de operaciones se detallan a
continuacion:

2019 018
Salarios y otros gastos del personal:

Sueldos, décimo tarcar mes v vacacionss 5,615,720 5 566,604
Gastos de representacion 1.035.874 893,328
Bontficaciones 2R 097 371,338
Cuotas patronales 829,40 759,664
Prastacionas laborales 351,957 311,460
Viajes, viaticos y combustible 166,908 163,728
Otros 1.069.726 1.085.480

2,326 681 2225812

Otros gastos generales y administrativos:

Alguiler 90,124 &93,665
Depreciacion por derecho de uso 621,725 0
Publicidad v propaganda 837,790 B87,341
Mantenimiento de equipo 915,082 842 389
Utiles de oficina 106,012 118,282
Luz, agua y telefonos 311,799 202 585
Cargos bancarios 153.354 173,880
Otros gastos 2964323 2858 378

5,200,203 5,666 323

(26)

Flan de Qpeidn de Compra de Acciones

Enel 2019, 2014 y 2012, la Junta Directiva de La Hipotecaria (Holding), Inc. aprobo planes de
adjudicacion de opciones para los gjecutivos del Banco por 1,805 opciones con un valor
razonable unitario de B/.11.501, 15,200 opciones con valor razonable unitario de B/ 8.591 y
14,290 opciones con valor razonable unitario de B/.3.694, respectivamente y con un plazo de
gjercicio de 10 afios de cada plan. Al 31 de diciembre de 2019, estan vigentes un total de
31,296 opciones (2018: 29,491), no se han cancelado opciones (2018: Q) y a la fecha no se
han ejercido opciones. Estas opciones tienen un precio promedio ponderado de ejecucion de
B/.38.94 (2018: B/.27.13). Los planes conceden a fos gjecutivos el derecho de ejercer las
opciones sobre las acciones de La Hipotecaria (Holding), Inc. a partir del primer aniversario
de {a asignacién en ambos planes. En &l 2019 se han registrado gastos por la emision de
opciones de B/.9,998 (2018: B/.O).

Impuestos

Las declaraciones del impuesto sobre la renta de las subsidiarias de la Compaiia
constituidas en la Republica de Panama, de acuerdo a regulaciones fiscales vigentes, estan
sujetas a revision por parte de las autoridades fiscales hasta por los tres (3) Gltimos afios. De
acuerdo a regulaciones fiscales vigentes, las compafias incorporadas en Panama estan
exentas del pago del impuesto sobre la renta de las ganancias provenientes de operaciones
extranjeras, de los intereses ganados sobre depositos a plazo en bancos locales, de titulos
de deuda del gobierno de Panama y de las inversiones en valores listados con la
Superintendencia del Mercado de Valores y negociados en la Bolsa de Valores de Panama,
S A
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(26) Impuestos, continuacion
De acuerdo como lo establece el Articulo 699 del Codigo Fiscal, modificado por el Articule 9
de la Ley 8 del 15 de marzo de 2010 con vigencia a partir det 1 de enero de 2010, e! impuesto
sobre la renta para las personas juridicas dedicadas al negocio de la banca en la Replblica
de Panama, deberan calcular el impuesto de acuerdo a la tarifa del 25%.

Adicionalmente, las personas juridicas cuyos ingresos gravables superen un milldn quinientos
mil Balboas ($1,500,000) anuales, pagaran el impuesto sobre la tasa de impuesto sobre la
renta aplicable a la renta neta gravable segln la legislacién vigente en ia Republica de
Panama o el calculo alternativo el que resulte mayor.

L2 Ley 52 del 28 de agosto de 2012, restituyd el pago de las estimadas de! Impuesto sobre Ia
Renta a partir de septiembre de 2012. De acuerdo a la mencionada Ley, las estimadas del
Impuesto sobre la Renta deberan pagarse en tres partidas iguales durante los meses de
junio, septiembre y diciembre de cada afo.

Las demas subsidiarias ta Compafiia deberan calcular el impuesto sobre la renta de acuerdo
a la siguiente tarifa:

Colombia El Salvador

Vigenta 33% 30%

El 28 de diciembre de 2018, et Congreso de la Republica de Colombia expidit la Ley 1943
(Ley de Financiamiento), mediante la cual se infrodujeron nuavas reglas en material tributaria,
cuyos aspectos mas relevantes se presentan a continuacion:

* Reduccion gradual en la tarifa del impuesto sobre la renta y complementarios
corporativa asi: afio gravable 2019, tarifa del 33%; afio gravable 2020, tarifa del 32%:
afio gravable 2021, tarifa del 31%; y a partir del afio gravable 2022, tarifa del 30%,.

« Para las entidades financieras se crea una sobretasa del 4% para el afio gravable 2019
y del 3% para los afios gravables 2020 y 2021, cuando la renta liquida gravable supere
120.000 UVT.

+ Reduccion gradual y finalmente eliminacion de la renta presunta en los siguientes
términos: afio gravable 2018 tarifa del 3,5%; afic gravable 2019, tarifa del 1.5%: afio
gravable 2020, tarifa del 1,5%; vy g partir del afio gravable 2020, tarifa del 0%.

* Regla general que determina que sera deducible el 100% de los impuestos, tasas y
contribuciones efectivamente pagado en el afio gravable, que guarden relacién de
causalidad con la generacién de renta (salvo el impuesto de renta). Como reglas
especiales se sefiala que serd deducible el 50% del gravamen a los movimientos
financieros (GMF), independientemente de que tenga o no relacion de causalidad con 1a
actividad generadora de renta,

/
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Replblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(26) Impuestos, continuacién

= El 50% del impueste de industria y comercio, podra ser tomado como descuento
tributario del impuesto sobre la renta en el afio gravable en que sea efectivamente
pagado y en la medida que tenga relacion de causalidad con su actividad econdmica. A
partir del afio 2022 podrd ser descontado al 100%.

» Para los periodos gravables 2019 y 2020, se crea el beneficio de auditoria para los
contribuyentes que incrementen su impuesto neto de renta del afio gravable en relacion
con el impuesto neto de renta del afio inmediatamenta anterior por o menos en un 30%
o 20%, con lo cual la declaracion de renta quedara en firme dentro los 6 ¢ 12 meses
siguientes a la fecha de su presentacién, respectivamente.

» A partir del afio 2017 las pérdidas fiscales podran ser compensadas con rentas liquidas
ordinarias que obtuvieren en los 12 periodos gravables siguientes.

» Lo0s excesos de renta presuntiva pueden ser compensados en los 5 periodos gravables
siguientes,

El gasto total de impuesto sobre la renta al 31 de diciembre de 2019, se detalla a
continuacion;

| 2019 2018
Impuesto sobre la rerta, estimado 1,530,347 1,803,239
Impuesto diferido por diferencias temporales (49.821) (43,023)
Total de gasto de impuesto sobre la renta 1480 526 1,460,216

Tasa efectiva de impuesto sobre a renta es la siguiente:
019 2018

Utilidad antes de impuesto sobre la renta 8.840.100 6.463 306
Gasto del impuesto sobre la renta 1.4¢ 1,284 105
Tasa efectiva del impuesto sobre la renta _18.85% L. 57 %

El impuesto diferido se origina de diferencias temporales relacionadas a !a provisién para
pérdidas en préstamos y de pérdidas fiscales.

El impuesto sobre [a renta diferido esta compuesto por los siguientes compohentes:

2019 2018
Diferencias Impuesto Diferencias Impuesto
temporarias diferido temporarias diferido

impuesto diferido activo
Reserva para pérdidas en préstamos 678,783 212,418 603,038 170,464
Arrastres de pérdidas operativas' 2,630,552 865,082 2.633.712 862,159

2,309,305 1080497 3,236,780 1032623

(1)  Corresponde a pérdidas trasladables en Colombia, sin fecha de sxpiragion,

. i
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Repulblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(26) Impuestos, continuacién
£l movimiento del impuesto diferido es como sigue:

—r

2019 2018
Saldo al inicio del periodo 1,032 623 587,891
Ajuste de aplicacion NIIF 9 0 40,019
Saldo al 1 de enero 2019 1,032,622 1,027,910
Provision para pérdidas en prestamos 50,452 13,337
Arrastres de pérdidas operativas __(2.588) __(B.62d)
Impuesto diferido al final del periodo 1,080,497 1032823

L.a conciliacion entre la utilidad financiera antes del impuesto sobre la renta v la utilidad neta

fiscal al 31 de diciembre de 2019 se detalla a continuacién:

2019 2018

Utilidad financiera antes de impuesto sobre fa renta 8,840 100

Caleulo de gasto de impuesto sobre la renta “esperade” 2,210,025 2,201,515
Gastos no deducitles 1,133,131 830,277
Ingresos y gastos de fuente extranjera y axentos, neios (1,040,534} (762,911)
Cambio por diferencias temporarias (49,821) (43,023)
Diferencia en tasas impositivas extranjeras {763,275) (565 642
Total de impuesto sobre la renta 1,489 526 1,760,218

8.508,058

Al 31 de diciembre de 2019, la Compafiia no ha reconocido un pasivo por impuesto sobre la
renta diferido de aproximadamente $2,254,326 (31 de diciembre de 2018: $1,936,814) por las
utilidades no distribuidas de sus operaciones, debido a que la Compafiia considera que
aproximadamente $37 572,097 (31 de diciembre de 2018: $32,280,236) de esas utiidades

seran reinvertidas por un plazo indefinido.

(27) Fideicomisos bajo Administracion

La Compafiia mantenia en administracion contrates fiduciarios por cuenta y riesgo de clientes
por $272,131,015 (31 de diciembre de 2018: $198,053,932). Considerando la naturaleza de
esfos servicios, la administracion considera que no existen riesgos significativos para la

Compafiia. Para las participaciones en entidades no consolidadas, ver nota 32.

(28) Compromisos y Contingencias

Al 31 de diciembre de 2019, existe un reclamo en curso interpuesto en contra de |a
subsidiaria de Banco La Hipotecaria, $. A, en E! Salvador por la Defensoria del Consumidor.
La Administracion de la Compaiiia y su asesor legal estiman no se espera que el resultado de

este proceso tenga un efecto material adverso sobre la posicion financiera la Compafia.

En el curso normal de sus operaciones, la Compafiia mantiene instrumentos financieros con
riesgos fuera del estado consolidado de situacion financiera para suplir las necesidades
financieras de sus clientes. Al 31 de diciembre de 2019, la Compafia ha emitido cartas

promesas de pago por $68,043,250 (31 de diciembre de 2018: $59,484,283).
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Gonsolidados Intermedios

(23) Arrendamientos
Al 31 de diciembre de 2019, fa Compafiia mantiene arrendamientos de bienes inmuebles

principalmente para su sucursal bancaria y centros de préstamos, los cuales no cumplen con
la definicidn de propiedades de inversion de la NIC 40,

Los contratos de arrendamiento tienen un periodo vigencia no mayor a entre 1, 5 hasta 10
afos y algunos incluyen una opcion para renovar &l contrato de arrendamiento por un
periodo adicional de la misma duracion después de ia finalizacion del plazo det contrato.

Activos por derecho de uso

Al 31 de diciembre de 2019, el valor en libros de los activos por deracho de uso de contratos
de arrendamientos de bienes inmuebles es como sigue:

2019
Saldo al 1 de enero de 2019 3,797 594
Adiciones .
Depreciacion del periodo (6821,724)
Efecto por conversién de moneda 28670

Saldo al 31 de diciembre de 2019

Al 31 de diciembre de 2019, la Compafiia ha reconocido gastos de depreciacion para los
activos por derecho de uso por $621,724, como parle de los otros gastos en el estado
consolidado de resultados (ver Nota 25).

Pasivos por arrendamientos
Al 31 de diciembre de 2019, los pasivos por arrendamientos de la Compadiia ascienden a
$3,331,610 y su andlisis de vencimiento es como sigue:

2019
Hasta 1 afo 0
De1a3 afios 1,499 464
De 3 a 5 afios 0
Mas de & aflos 1.831.074
3,331,610

Al 31 de diciembre de 2019, 1a Compafiia ha reconocido gastos de interés sobre sus pasivos
por arrendamientos por $172,764, como parte de sus costos financieros (intereses sobre
financiamientos) en &l estado consolidado de resuttados,

Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2019, la Compania ha reconocido gastos relacionados
a los arrendamientos evaluados come de ‘corto plazo’ y de ‘activos de bajo valor por $80,124

como parte de los gastos de arrendamiento en el estado consolidado de resultado
(ver Nota 25).

v
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{30} Valor Razonable de Instrumentos Financieros
El valor razonable de los activos financieros y pasivos financieros que se negocian en
mercados activos se basa en precios cotizados en los mercados o cotizaciones de precios de
negociantes. Para todos los demas instrumentos financieros, la Compafiia determina los
valores razonables usando otras técnicas de valoracion.

Para los instrumentos financiercs que no se negocian frecuentemente y que tienen poca
disponibilidad de informacion de precios, el valor razonable es menos objetivo, v su
determinacion requiere el uso de diversos grados de juicio que dependen de ia liquidez, la
concentracion, la incertidumbre de factores del mercado, los supuestos en la determinacion
de precios y otros riesgos que afectan el instrumentoe especifico.

La Compaiia mide ef valor razonable utilizando los siguientes niveles de jerarquia que
reflejan ta importancia de los datos de entrada utilizados al hacer las mediciones:

« Nivel 1! precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos a los que ta Compafiia puede acceder en la fecha de medicion.

» Nivel 2: datos de entrada distintos de precios cotizados incluidos en el Nivel 1, que son
observables, ya sea directamente (es decir, precios) o indirectamente (es decir,
determinados con base en precios). Esta categoria incluye instrumentos valorizados
utilizando precios cotizados en mercados activos para instrumentos similares, precios
cotizados para instrumentos idénticos o similares en mercados que no son activos u
otras técnicas de valoracion donde los datos de entrada 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 entrada no observables y tienen un efecto significativo 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 significatives no observables reflajan |a diferencia entre los instrumentos.

Otras tecnicas de valoracion incluyen valor presente neto y modelos de flujos descontados,
comparaciones con instrumentos similares para los cuales haya precios de rmercado
observables, y otros modelos de valuacién. Los supuestos y datos de entrada utilizados en
las tecnicas de valoracion incluyen tasas de referencia libres de riesgo, margenes crediticios
y ofras premisas utilizadas para estimar las tasas de descuento.

El objetivo de utilizar una técnica de valoracion es estimar el precio al que tendria lugar una

transaccién ordenada de venta del activo o de transferencia del pasivo entre participantes de
mercado en la fecha de la medicién en las condiciones de mercado presentes.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(30) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion
La siguiente tabla presenta el valor en libros y valor razonable de los activos y pasivos
financieros, incluyendo su nivel de jerarquia. Esta tabla no incluye informacion sobre el valor
razonable de activos y pasivos financieros no medidos a valor razonable cuando su valor en
tibros se aproxima a su valor razonable,

2019

Activos:

Activos financieros medidos a valor razonable:
Valores - VRCOUI

Valores - VRCR

Activos financigros no medidos a valor razonabie:

Prestarmas por cobrar
Valores - CA

Pasivos:

Pasives financigros no medidos a valor razonable:

Depdsitos de clientes - a plaze
Valores comerciales negociables
Motas comerciales negociables
Bonos cublertos

Benos ordinatios

Certificados de inversion
Ohligacicnes negociables
Finangiamientos racibides

2018

Activos:

Activos financieros medidos a valor razenable:
Valoras - VROOLU

Valores - VRCR

Activos financieros no medidos a valor razonable:

Prestamos por cobrar
Valoras - GA

Pasivos:

Pasivos financieros no medidos a valor razonable:

Depositos de clientes - a plazo
Valores comerciales negociables
Notas comerciales negociatles
Coverad Bond

Bonos ardinarios

Cerlificados de inversion
Obligaciones negegiables
Finangiamierios recibidos

Valor en
libros

Nivel 1

74,442 164
24,154,314

703,587 433
218,571

288,375,624
107 BR9 534
116,529 662
51,010,903
4,374,117
37,032,086
28,973,747
145 861,825

Valor en
libros

48,531,447
18,318,850

650,174,589
219 444

232,680,540
00,688 185
113,118,270
10,431,427
B,827,245
15,883,531
18,867,888
237,023,005

31,906,550
5

=«

jolelalolelalsle)

Nivel 1

19,966,600
0

[ )

[ R R B e N e B

Valor Razonable

Nive1 2

3,283,545
1,551,262

4
321,953

leBojolalealals]

Nivel 3

36,250,086
22 603,052

695,910,248
it

268,375,624
104,573 538
110,901,492
53,084,606
4354 755
15,680,104
18,909,131
145 512,148

Valor Razonable

Nivel 2

3,105 684
293,454

0
299,374

L B e e

Nivel 3

25,369,263
18,428,436

708,490,505
Q

239,849,222
38,801,698
111,633,055
11,800,000
8,784,024
15,880,104
16,909,131
238,621,544

74,442,154
24,154 314

585,810,248
221,953

288,375,624
104,573,538
110,901 492
53,084 806
4,351,756
15,880,104
18,909,131
145,512,149

Total

48,531 447
18,318,890

708,490,905
299.374

239,649,222
88,801,598
111,633,064
11,000,000
8,784,024
146,880,104
18,908,131
236,631,544

Al 31 de diciembre de 2019, no se realizaron transferencias de la jerarquia del valor
razonable sobre los valores a VRCOU! y valores a VRCR.
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(30) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion
La tabla a continuacién describe las téenicas de valoracion, los datos de entrada utilizados y
los datos de entrada no observables significativos en la medicion del valor razonable de los
instrumentos clasificados en Nivel 2 y Nivel 3

Bones hipotecarios

Intarases residusles &n
fideicomizo

Bonos del gobierno

Informacién cuantitativa de loa velores razonables Nivel 3

Tégnica de valuacian

Flujos descontados

Flujos descontadns

2l modelo de valuagién se
basa en distintos preclos de
refarencias cbservables an
uih rergadn aotive. Valor
presente di ios flujos de un
tituto, descontandolos con iy
tasa de referencla y el
margen correspondients

Sypuesios no observables

Supuestas da
Incumplimiente Acumutado
(En Ingléa "Saam

Supuestos de Velocldad de
Repago Acumulads
(En inglés “PEA" y "CRRY

Porcentaje de recobros

Tiempo estimado para
efsctuar los recobrgz

Supresios de
Incumplimiente Acumuiada
(En Inglés "S0A"
Supuestos de Valocided de
Repags Atumulads
(En inglos "PSA” y “CPR")
F’Ql‘c&fﬂa;& de recokros

Tiempa estirmado pars
efectuar los recabros

N/A

80

Rangg (promedio ponderado)

2019

2.78% - 0.12% (0.83%)

ST.33% « 13 73% {42,14%)

0%

12 mezes

2.78% - 0.12% (0.83%)

21.33% - 13.73% (42.14%)

90%

12 mesas

A

2018

2.15% - 0.15% (0.76%)

48,44% - 17.50% {42.19%)

20%

12 meses

A15% 2 0.13% (0 589%)

48.44% - 19.28% {42.42%)

B0%

12 mates

NIA




LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

(Panama, Republica de Panama)

Notas a ios Estados Financieros Consolidados Intermedios

{30) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion

instrumento Financicro

Técnica de Valoraglén y
Diate de Entrada Milizado

No medidos 2 valor razonable:
Cepositos de clientes

Valores a costo amottizado

Prestames

Financiarnientes resibidos

Bones cubiertos y ordinatios

Valorgs comersiles negociables

Obligaciones negociablas

Metas  somerciales
cerificados de inversion

Saldo al inicio del periodo
Utilidades o (pérdidas) totales:

En el estado consolidade de resultados
En el estade consolidado de wilidades integrales

Compras
Liguidaciones
Saldo al final de! periodo

negociables

¥

Parz 105 depdsilos de aharrds su valor rézonable
representa el monto por cobrarreditir a la fecha
det reporta. Mara los depésitos & plage su valor
razenakle se determing utilizande los flujos futuros
the efectivo descontados a la tasa de interés actual
e Frercada,

Si ovaker razonable representa el monto por
cabracrecibir a la fecha del reporte.

El valor razonaple parg 0% préstames representa
la cantldad descontady de los flujos de sfectivo
futuras estimados a recibir, Log flujos de efectivos
provIs‘sos ae descuentan 2 las lasas actdales de
mercado para daterminar su valor razonatie,

El valor razonable para los préslames por pagar
con reajustes samestrales de tees de |nterds, oo
determing utilizando los flujos futurcs de efectiva
descontados a Iz tesa de interés =ctual de
rnéraindo,

Bt valor razonable para 1os bonos dubicrics Y
ordinarios se determina utilizando 103 flujos futures
de efectivo descontados a la t8za de Interés acual
de mercade,

El valor razonable para los valoras comerciales
negociables s¢ determina  utilizande oz flujos
futuros e efaclive dascondadas a la fhss de
interés actual de marcado.

Bl wvalor razopabls  para g8 obligaciones
negociebles se determing  ulilizands jos flujos
futuroe de efective descontados & i tass de
interés actual de rmercado.

El valor razonable pars |ag notas comerdiales
negociables y cedificedoz  de  inversidn  sa
determina uiilizando los flujos futuros de efectivo
descontados a1 la tasa de interés acwual ge
marcado.

20198
43,724,680

880,392
312,005
26,725,342

. 31.202
62,281,23

81

EI siguiente cuadro a continuacion, presenta la reconcitiacion al 31 de diciembre de 2019 para
los instrumentos financieros registrados a valor razonable categorizados como Nivel 3 segun
la jerarquia de niveles de valor razonable:

2018
44 041,042

1,125,184
(85,997)

4,344,273
15,629.803)

y
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Repulblica de Panamd)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(30) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion

Aunqgue ta Compafiia considera que sus estimaciones del valor razonable son adecuadas, el
uso de diferentes metodologias o supuestos podria conducir a diferentes mediciones de valor
razonable. Para las mediciones del valor razonable en el Nivel 3, el cambio de uno o mas
supuestos ufilizados, para reflejar supuestos alternativos razonablemente, tendria los
siguientes efectos:

g

01

==}

|

Efecto en Estado Efecto en Otras Utilidades
Consolidade de Resultados {Perdidas) Integrales
Eavorable (Mo Favorables) favorable {No Favorahles)
Valgras a VRCR 1,774,270 (1,074,381} 0 0
Valores a VRCQUI D [V} 1.113.807 (1.033 288)

1JT4.RT0 (074381 LJIA807 (1.033 758)

20118
Efecto en Estado Efecto en Otras Utilidades
Consolidado de Resuliados (Pérdidas) Integrales
Favorable {No Favorables) Fayorable (No Favorables)
Valores a VROR THTTG {76,399) 0 0
Valores a VRCOUI 0 oy 162
{76 369) (&8Y 162

Los efectos favorables y no favorables de la utifizaciéon de supuestos alternativos
razonablemente posibles para {a valuacion de los bonos hipotecarios v los bonos de intereses
residuales en las titularizaciones han sido calcufados recalibrando los valores de los modelos,
utilizando datos no observables basados en posibles estimaciones la Compafiia.

Los datos no observables mas importantes se refieren al riesgo de tasas de descuento. Los
supuestos alternativos razonablemente son de 0.5% por debajo y 0.5% por encima,
respectivamente, de las tasas de descuento utilizadas en los modelos.

La Compaifiia ha establecide un marco de control con respecto a la medicién de los vatores
razonables. Este marco de control incluye una unidad independiente de fa Gerencia y reporta
directamente a la Vicepresidente Ejecutiva de Finanzas, vy tiene responsabilidad
independiente en verificar los resultados de las operaciones de inversiones y las mediciones
de valor razonables significativas.

Los controles especificos incluyen:

Verificacion de los precios cotizados;
Validacion o "re-performance” de los modelos de valuacion;

» Revision y aprobacion de los procesos para los nuevos modelos y cambios a (0s
modelos actuales de valuacién:

» Revision de los datos de entrada significativos no observable; ajustes y cambios
significativos en los valores razonables del Nivel 3 comparados contra el mes anterior.
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(30} Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion

(31)

L.a Compafiia utiliza a un tercero, como proveedor de servicios, para esta unidad de control
evalia y documenta la evidencia obtenida de estas terceras pares que soporten la
concluston gue dichas valuaciones cumplen con los requerimientos de las NIIF. Esta revisién
incluye:

« Verificar que el proveedor de precio haya sido aprobado por ta Compafiia;

+  Obtener un entendimiento de como el valor razonable has sido determinando vy si el
mismo refleja las transacciones actuales del mercado;

» Cuando se utiliza instrumentos similares para determinar el valor razonable, como estos
precios han sido ajustados para reflejar las caracteristicas del instrumento sujeto a
medicion,

Este proceso tambien es monitoreado por el Comité de Auditoria a través de Auditoria
Interna, ‘

Informacion de Segmentos

L.a informacion por segmentos de la Compafiia se presenta respecto a sus lineas de negocios
y han sido determinadas por la administracion, basados en reportes revisados por la Alia
Gerencia para la toma de decisiones,

La composicion de los segmentos de negocios se describe de la siguiente manera:

- Administracion de fideicomisos: Dentro de este concepto se recogen los ingresos por
comisiones generadas por la gestion de administracién y cobranzas de préstamos
hipotacarios y personales que le pertenecen a terceros menos los gastos de operacion
de la Compafiia quien es contratado bajo contratos de administracion para levar a cabo
dicha funcion.

- Reaseguros’ Dentro de este concepto se recogen los ingresos por reaseguros de los
colectivos de vida y cesantia producto de las pdlizas contratadas al momento que se
otorga un préstamo, los gastas por siniestro y de cada ramo vy los cargos financieros
por remesas extranjeras incurridas.

- Hipotecas como activos: Dentro de este concepto se recogen los ingresos de intereses
menos los costos por financiamiento que generan los préstamos hipotecarios que la
Compaiiia mantiene como activos, mas las comisionas por otorgamiento y la parte
proporcional que corresponde a las comisiones por cobranzas.

- Préstamos personales como activos: Dentro de este concepto se recogen los ingresos
de intereses menos los costos por financiamiento que generan los préstamos
personales que la Compafiia mantiene como activos, m&s las comisiones por
otorgamiento y la parte proporcional que corresponde a las comisiones por cobranzas.

- Ofras inversiones: Dentro de este concepto se recogen los ingresos generados por
otras inversiones la Compadia.
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{31) informacion de Segmentos, continuacion

2019

Ingrezo de intereses

Cornisiones por atorgamiento de
preéstamos

Gastos de intereses y comisiones

Provisiones para pérdidas en
Préstamos v en inversionas en
valores a2 VIRCOUi y CA

Ccpmisiopes pot administrasian y
maneja

Ganancia heta en inversionas

Qiros ingresos netos de comisiones

Gastos generales y administrativos

Utilidad por segmento antes de

impuesto zobre la renta

Activos del segmento
Pasivos del segmento

201
Ingress de intereses
Comisiones por otorgamiento de
préstamaos
Gastos de intereses y comisiones
Provisiones para pérdidas en
prestamas y en inversiones en
valores a VRCOUI y CA
(Ganancia neta en inversiones
Caomisiones por administracién y
mangje
CHros ingresas netos de comigiones
Gastos genarales vy adminisirativos
Utilidad por segmento antes de
impueste sobre la renta

Activos del segmento
Pasives del segmento

Administracién Préstamaos
de Hipotecas personales Otras
fideicomizos  Reaseguros some actives  como actives  inversicnes Total
0 6,765 38,806,459 7,208,594 3812518 45,834,336
] 0 2,187 A07 879,062 0 2,866 469
0 0 (30,823,177) {2,188,340) (3.499,404)  (36,510.821)
0 0 (215,338) {544,924} 107.930 (662,332)
2,145,424 0 3.510,756 aal.en7 {9.583) 8,967 894
0 0 0 a 1,170,801 1,170,901
‘ 0 5,287,580 546,348 50,088 782,609 6,976,625
(1.556,663) (2,238 B44) (11,683 2o (3,493,208) (1482088  (20802,572)
— 48 761 £.055.50] 1932268 882,018 8.840.500
=0 3.826,157 G 610521 10079768 113727 657 811204
e, 205 667 183 640 47,355,020 I6.820830  790.677,795
Administracion Préstamos
da Hipotecas personales Qtras
fideicomisos  Reaseguros como actives  como activos  inversiohes Total
0 7123 37,393,945 6,068,616 2438821 45,908,505
0 0 2,183,125 636,358 Q 2819523
0 0 {28,174,570) (1,823 685} (2,375,359)  (32,373.594)
0 0 (666,354} (Be4,479) 0 (1,032,863}
0 0 o 1,504,939 1,504,050
2812276 Q 2462793 262839 (8,685) 5,319,023
0 4,451,164 1,304,543 84,440 265,208 6,105,353
1,518,851 (1.067.162) (11,626,608 (3.325.052) {(1.007,175) (19,444 8481
—L095.495 2daldan 2Lr4Abe 1528887 :
-0 2.969.918  §79.848 816 88576623 17,597 663
s ine A1 846,390,002 catts o ol 183182 Ls
./ﬂ
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(31) Informacion de Segmentos, continuacion

La composicion de los segmentos geograficos se describe de la siguiente forma:

31 de diciembre de 2015

Ingrese de intereses

Comigsicnes por otorgamiento de préatamos

Gastos de inlereses v comisionss

FProvisiones para pérdidas en préstamos v en
inversiones en valores a VRCOUl y a CA

Ingress de comision por manejo de préstamo

Ganancia no realizada en inversiones

Otros ingresos netos de comisiones

Gastos generales v administrativos

Utilidad por segmento antes de impuesto
sobre |a renta

Activos del segmento
Fasivos del segmento

31 de diciembre de 2018
Ingreso de inereses
Comisiones por otargamiento de préstamos
Comisiones otorgamignto de prastamos
Gastos de intereses y comisionas
Provisiones para pérdidas en préstamos v en
inversienes &n valores a VRGOUl v a CA
Ganancia neta en inversionas
Cfros ingresos netos de comisiones
Gastos generales y administrativos
Utifidad por segmento antes de impuesto
sobre la renta

Activos del segmento
Pasivos del sagmento

Islas del
Fanama El Salvador Colombia Caribe Iotal

33,775,467 &,500,037 7.548,5599 7,233 48,834,336
2,316,714 549,755 0 0 R
(27 488 .831) {5,329,140) (3,692,900} 0 {36.510,921)
(170,88%9) (233, 786) (RET.657) 0 {662,332}
4,387,840 1,414 844 174,483 (9,583 5967 584
1,140,761 D 30,140 0 1,170,861
812,979 80,503 99,094 5,874 049 6,576,625
(12,541 437) (2.760.439) (2,852.317) (2,858,375} (20.802 572)
2135 554, 2,23 774 1,359,452 3113320 8,840,100

vl glo a0 121 000 478 88770 268 4102413

i —88718 074 65.465. 424 ~—578.038

Islas del
Panarna El Salvadaor Colombia Caribe Toml

30,266,157 5408 270 5,229,561 7.517 45 808,505
4,150,051 1,038,603 139,024 (8,5685) 5,219,023
2,296,727 522,796 0 0 2,819,523
(23,5336 657) (5,6808,187) (3,228,750 0 {32,373,594)
(580,058) (257,790) {195,014) 0 (1.032,863)
1,336,303 0 168,656 0 1,504 059
Q7e 718 453,336 29,508 4,655 351 65,105,353
{12,306 630) (2,867,227) {2.490,914) (1.780.072) (19,444 5483
2601 840 2 7716 801 L2 A06 2718 18 __B.806 058
—G12.380978  _138.049 783 Bol10.374 =1.380 5158 S1T746.808

D0 825308 114288 201 £78.496 w30, LT

(32) Ley de Intereses Preferenciales sobre Préstamos Hipotecarios
De acuerdo con regulacionas fiscales vigentes en Panama, las entidades financieras que
otorgan préstamos hipotecarios que no excedan de $180,000 con intereses preferenciales,
recibiran un subsidio timestraimente como un crédito fiscal. A partir de julio de 2010 segun la
ley 8 del 15 de marzo de 2010 que deroga el articulo 6 de la ley 3 de 1985, se aumenta el
beneficio de un crédito fiscal de los primeros diez (10) afios a los primeros quince (15) afios
para préstamos nuevos, por la suma equivalente a la diferencia entre los ingresos que la
entidad financiera hubiese recibido en caso de haber cobrado la tasa de interés de referencia
del mercado, que haya estado en vigor durante ese afo y los ingresos efectivamente
recibidos en concepto de intereses con relacién a cada uno de fales préstamos hipotecarios

preferenciales,
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(32)

(33)

Ley de Intereses Preferenciales sobre Préstamos Hipotecarios, continuacion

La Ley 3 de mayo de 1985 de la Republica de Panama, establece gue el crédito fiscal puede
ser utilizado para el pago de impuestos nacionales, incluyendo el impuesto sobre la renta. El
crédito fiscal bajo la Ley 11 de septiembre de 1990, mediante la cual se prorroga la ley
anterior, y la Ley 28 de septiembre de 1995, establece que puede ser utlizado Unicamente
para &l pago del impuesto sobre la renta. Si en cualquier afio fiscal la entidad financiera no
pudiere efactivamente utilizar todos los créditos fiscales a que tenga derecho, entonces podra
utilizar el crédito excedente durante los tres afios siguientes, a su conveniencia, o transferirio,
an todo o en parta, a ofro contribuyente.

Al 31 de diciembre de 2019, la compafifa registré neto de reserva la suma de B/.13,049,669
(2018: B/10,585,444), como ingresos de intereses preferenciales sobre 13 cartera de
préstamos hipotecarios residenciales, En este mismo afio, la Compaiia ha vendido a
terceros crédito fiscal de afios anteriores por ta suma de B/.2,610,6801 (2018; B/.11,256,701)
generando una ganancia por ia suma de B/.39,159 (2018: B/ 575,594).

Al 31 de diciembre de 2019, el crédito fiscal por realizar asciende a B/.10,037,951 (2018:
B/.8,097,687) y el mismo se incluye en el estado consolidado de situacion financiera.

Participaciones en Entidades Estructuradas No Consofidadas
La siguiente tabla describe los tipos de entidades estructuradas en la cual la Compafia
mantiene una participacion y actta como agente de ta misma. (Ver Nota 27).

Participacion mantenida

Tipo Naturaleza vy propdsito per la Compafia
Fideicomisos de (Generar: Inversiones en oz bonos
titularizaciaon de » Fondos para las actividades de hipotecarios emitidos por
prestamos préstamos de la Compainia los fideicomisos

+« Comisiones por administracién y maneajo
de la cartera de préstarnos

Estos fideicomisos estan financiados a través
de la venta de instrumentos de deuda,

La participacion mantenida por ta Compafiia en las entidades estructuradas no consolidadas
corresponde a un 10%, 3% y 5% (2018: 10%, 3% y 5%) en tres fideicomisos.

Durante fos periodos 2019 y 2018, la Compafita no ha otorgado apoyo financiero a las
entidades estructurados no consolidadas.
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(34) Principales Leyes y Regulaciones Aplicables
Las principales leyes y regulaciones aplicables en la Replblica de Panama se detallan a
continuacion:

(a)

(b)

(c)

Ley Bancaria

Las operaciones bancarias en la Republica de Panamd, estan reguladas vy
supervisadas por la Superintendencia de Bancos de la Repiblica de Panama, de
acuerdo a la legislacion establecida por ef Decreto Ejecutivo No.52 de 30 de abril de
2008, que adopta el texto unico del Decreto Ley 9 de 26 de febrero de 1998,
modificado por el Decreto Ley 2 de 22 de febrero de 2008, por el cual se establece el
regimen bancario en Panama y se crea la Superintendencia de Bancos y las normas
que lo rigen,

Ley de Fideicomiso

Las operaciones de fideicomiso et Panama estan reguladas por la Superintendencia
de Bancos de acuerdo a la legislacion establecida en la Ley No.1 del 5 de enero de
1984 reformada por la Ley No.21 del 10 de mayo de 2017.

Ley de Valores

Las operaciones de puesto de bolsa en Panamé estdn reguladas por la
Superintendencia del Mercado de Valores de acuerdo a la legislacion establecida en
el Decreto Ley No.1 de 8 de julio de 1999, reformado mediante la Ley No.67 del 1 de
septiembre de 2011,

Las operaciones de las Casas de Valoras se encuentran en proceso de adecuacion al
Acuerdo No.4-2011, modificado en ciertas disposiciones mediante el Acuerdo No.8-
2013, establecidos por la Superintendencia del Mercado de Valores, los cuales
indican que las mismas estan obligadas a cumplir con las normas de adecuacion de
capital y sus modalidades.

Las principales regulaciones o normativas en fa Replblica de Panama, las cuales tienen un
efecto en la preparacion de estos estados financieros consolidados intermedios se describen
a continuacion;

(@)

Resolucion General de Junta Directiva SBP-GJD-0003-2013 emitida por fa
Superintendencia de Bancos de Panama el 8 de julio de 2013

Esta Resolucion establece el tratamiento contable para asquellas diferencias que
surjan entre las normas prudenciales emitidas por la Superintendencia de Bancos y
las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), de tal forma que 1) los
registros contables y los estados financieros consolidados sean preparados de
conformidad con las NIIF conforme lo requiere el Acuerdo No.006-2012 de 18 de
diciembre de 2012 y 2) en &l evento de que el calculo de una provisién o reserva
conforme normas prudenciales aplicables a los bancos, que presenten aspectos
especificos contables adicionales a los requeridos por las NIIF, resulte mayor gue el
calculo respectivo bajo NIIF, el exceso de provigidn o reserva bajo normas
prudenciales se reconocera en una reserva regulatoria en el patrimonio.

Sujeto a previa aprobacién del Superintendente de Bancos, los bancos podran
reversar la provision establecida, de manera parcial o total, con base en las
lustificaciones debidamente evidenciadas y presentadas a la Superintendencia de

Barcos. i /
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{34) Principales Leyes y Regulaciones Aplicables, continuacién
(b) Acuerdo No.003-2008 Disposiciones sobre Enajenacién de Bienes Inmuebles

Adquiridos, emitido por la Superintendencia de Bancos de Panama el 12 de mayo de
2008

Para efectos regulatorios la Superintendencia fija cinco (5) afios, contados a partir de
la fecha de inscripcion en el Registro Plblico, el plazo para enajenar bienes inmuebles
adquiridos en pago de créditos insolutos.  Si transcurrido este plazo la Compafiia no
ha vendido el bien inmueble adquirido, debera efectuar un avallo independiente del
mismo para establecer si este ha disminuide en su valor, aplicando en tal caso lo
establecido en las NIIF,

De igual forma la Compafiia deberd crear una reserva en la cuenta de patrimonio,
mediante [a apropiacion en el siguiente orden de: a) sus utifidades no distribuidas; b)
utilidades del periodo, a las cuales se realizaran las siguientes transferencias del valor
del bien adjudicado:

Primer afic:  10%
Segundo afio: 20%
Tercer afior  35%
Cuarto afio;  15%
Quinto afe:  10%

Las reservas antes mencionadas se mantendran hasta que se realice el traspaso
efectivo del bien adquirido y, dicha reserva no se considerard como reserva
regulatoria para fines del calculo del indice patrimonial.

Acuerdo No.004-2013 Disposiciones sobre la Gestion y Administracion def Riesgo de
Credito Inherente a la Cartera de Préstamos y Operaciones Fuera del Estado de
Situacion Financiera, emilido por la Superintendencia de Bancos de Panama el 28 de
mayo de 2013 establece criterios generales de clasificacion de las facilidades
crediticias con el proposito de determinar las provisiones especificas y dindmica para
la cobertura del riesgo de crédito de la Compariia. En adicion, este Acuerdo establece
ciertas revelaciones minimas requeridas, en linea con los requerimientos de
revelacion de las NIIF, sobre la gestion y administracion del riesgo de crédito.

Este Acuerdo deroga en todas sus partes el Acuerdo No.008-2000 de 28 de junio de
2000 y todas sus modificaciones, el Acuerdo No.008-2002 de 12 de agosto de 2002 y
el articulo 7 del Acuerdo No.002-2003 de 12 de marzo de 2003. Este Acuerdo entrd
en vigencia et 30 de junio de 2014.

Provisiones Especificas

El Acuerdo No.004-2013 indica que las provisiones especificas se originan por la
evidencia objetiva y concreta de deterioro. Estas provisiones deben constituirse para
las facilidades crediticias clasificadas en las categorias e riesgo denominadas
mencion especial, subnormal, dudoso, o irrecuperable, tanto para facilidades
crediticias individuales como para un grupo de tales facilidades.
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(34) Principales Leyes y Regulaciones Aplicables, continuacion

Los bancos deberan calcular v mantener en todo momento ef monto de las
provisiones especificas determinadas mediante la metodologia sefialada en este
Acuerdo, la cual toma en consideracion el saldo adeudado de cada facilidad crediticia
clasificada en alguna de las categorias sujetas a provision, mencionadas en e parrafo
anterior; el valor presente de cada garantia dispone como mitigante de riesgo, segun
se establece por tipo de garantia en este Acuerdo; y una tabla de ponderaciones que
se aplica al saldo neto expuesto a pérdida de tales facilidades crediticias.

En caso de existir un exceso de provisidén especifica, calculada conforme a este
Acuerdo, sobre la provision calculada conforme a NIIF, este exceso se cortabilizara
en una reserva regulatoria en el patrimonio que aumenta o disminuye con
asignaciones de o hacia las utilidades retenidas. El saldo de la reserva regulatoria no
sera considerado como fondos de capital para efectos del calculo de ciertos indices o
relaciones prudenciales mencionadas en &l Acuerdo.

La tabla a continuacion presenta la cartera de préstamos de Banco La Hipotecaria, S.
A. (banco panamefio), subsidiaria de la Compaiiia, clasificada segun este Acuerdo y
la provision especifica:

019 0138
Clasificacion Cartera Reserva Cartera Reserva
Normal 500,382 764 0 489,858,614 0
Megncion especial 5,302,588 329,643 5,055,966 240,425
Subnormal 1,600,254 341,020 1,787,243 224 671
Dudoso 1,480,145 452 664 2,881,141 578,282
Irrecuperable 2,673,982 3356 739 1.626 816 286 234
Total de cartera expuesta
a costo amortizado R13.439.735 1458966  501.180.800 1429612
La clasificacion de la cartera de préstamos por petfil de vencimiento es la siguiente:
31 de diciernbre de 2019 Vigente Moroso Yencido Total
Prestamos al consumidor 13655 531 8,925,634
31 de diciembre de 2018 Vigente Moroso Veneido Total
Prestamos al consumidor 478974707 17,134,887 5061406 301,180,800

Al 31 de diciembre de 2019, los saidos de los préstamos cuya acumulacién de
infereseés se ha suspendido debido a un deterioro en la calidad del crédito o por el
incumplimiento de pago conforme a ios sefalado en el Acuerdo No.004-2013
asciende a $5,627,307 (31 de diciembre de 2018: $3,099,304),
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(34) Principales Leyes y Regulaciones Aplicables, continuacién

Provision Dindmica

El Acuerdo No.4-2013 indica que la provision dindmica es una reserva constituida
para hacer frente a posibles necesidades futuras de constitucién de provisiones
especificas, la cual se rige por criterios prudenciales propios de la regulacion
bancaria. La provisién dindmica se constituye con periodicidad trimestral sobre las
facilidades crediticias clasificadas en categoria norrnal.

La provision dindmica es una partida patrimonial que se presenta en & rubro de
reserva legal en el estado consolidado de cambios en el patrimonio y se apropia de
las utiidades no distribuidas. El saldo acreedor de esta provisién dinamica forma
parte del capital regulatorio pero no sustituye ni compensa los requerimientos al
porcentaje minimo de adecuacion de capital establecido por la Superintendencia.

El saldo de la reserva dinamica de la Compafiia se detalla a continuacion;

2019 2018
Banco La Hipotecaria, §. A. 4.844 652 4,844,652
La Hipotecaria, 5. A de C.V. 1,468,441 1,468,441
La Hipotecaria C. F., 8§ A, 721,360 601,673
Total £.034.453 6.914 771

Con el actual Acuerdo se establece una provision dinamica la cual no seréd menor al
1.25%, ni mayor al 2.50% de los activos ponderados por riesgo correspondientes a las
facilidades crediticias clasificadas como normal.

Por requerimientos del Acuerdo No.004-2013, se constituyd una reserva regulatoria
por $1,218,056 (31 de diciernbre de 2018: $968,783) que representa el exceso de
reserva regulatoria de crédito sobre el saldo de las reservas de crédito reconocido
segun NIIF.

Las principales leyes y regulaciones aplicables en la Repdblica de El Salvador se detajlan a
continuacion;

(a)

(b)

Ley de fa Superintendencia de Obfigaciones Mercantiles (anteriormente Empresas
Mercantiles)

Las operaciones de las empresas mercantiles en Ef Salvador estan reguladas por la
Superintendencia de Empresas y Sociedades Mercantiles, contenido en el Decreto
Legislative No.448 del 09 de octubre de 1973

Ley de Valores

Las operaciones de emisores y puestos de bolsa en El Salvador estan regulados por
la Superintendencia de Valores de acuerdo a la legislacion establecida en el Decreto
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(34) Principales Leyes y Regulaciones Aplicables, continuacion

Ley No.809 de 31 de abril de 1994, De acuerdo al Decreto Legislativo No.592 del 14
de enero de 2011, la Superintendencia de Valores dejé de existir a pariir del 2 de
agosto de 2011, que contiene la Ley de Regulacién y Supervision del Sistema
Financiero, publicado en Diario Oficial No.23 del 2 de febrero de 2011, que entrd en
vigencia a partir del 2 de agosto de 2011, y gue dio origen a la nueva
Superintendencia del Sistema Financiero como ente supervigsor tnico que integra las
atribuciones de las anteriores Superintendancias del Sistema Financiero, Pensiones y
Valoras,

Las principales leyes y regulaciones aplicables en la Replblica de Colombia se detallan a
continuacion;

(a) Leyes para Empresas Comerciales
Las operaciones de las empresas comerciales en Colombia estan reguladas por la
Superintendencia de Sociedades de acuerdo a ia legislacion establecida en el Dacreto
Ley No.222 de 20 de diciembre de 1995,

(b} Impuesto af Patrimonio

Segun Decreto 4825 de 29 de diciembre de 2010, emitido por el Ministerio de
Hacienda y Credito Pablico, se crea el impuesto al patrimonio aplicable a las personas
juridicas, naturales y sociedades de hecho, Dicho impuesto se genera por la posesion
de riqueza al 1 de enero del afio 2011, cuyo valor sea igual o superior a mil millones
de pesos e inferior a tres mil millones de pesos. La tarifa del impuesto va de 1% a
1.4% y se adiciona una sobretasa del 25% del resultado del impuesto al patrimonio.
Este impuesto al patrimonio se presenta en el estado consolidado de resultados en e
rubro de impuestos,

(35) Cambios en politicas contabies
Excepto por los cambios a continuacion, la Compafiia ha aplicado consistentemente las
politicas contables establecidas en la Nota 3 a todos los periodos presentados en estos
estados financieros consolidados intermedios.

La Compaiiia aplico la NiIF 16 con una fecha de aplicacion inicial del 1 de enera de 2019,
Como resultado, la Compafia ha cambiado su politica contable de contratos de
arrendamientos como se detalla seguidamente,

La Compania aplico la NHF 16 utilizando un enfoque retrospectivo modificado, segtn el cual
el efecto acumulativo de la aplicacidn inicial se reconoce en las utilidades retenidas el 1 de
enero de 2019, |Los detalles de los cambios en las politicas contables se describen a
continuacion,

Definicion de arrendamiento

Anteriormente, la Compafia determinaba al inicio del contrato si era o contenia un
arrendamiento de acuerdo a la IFRIC 4. Bajo la NIIF 16, la Compaitia evaliia si un contrato es
o contiene un arrendamiento basado en la definicion de un arrendamiento, como se explica

en la Nota 3 (w).
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

{35) Cambios en politicas contables, continuacion

En la transicion a la NIIF 18, la Compafia eligid aplicar la solucion practica de heredar la
evaluacién de cuales contratos son arrendamientos. La Compafifa aplicé la NIiF 16
solamente a los contratos que fueron previamente identificados como arrendamientos. Los
contratos gue no fueron identificados como arrendamientos bajo la NIC 17 y la CINIIF 4 no
fueron revaluados en cuanto a si estos son o contienen arrendamientos. Por lo tanto, Ia
definicion de un arrendamiento bajo {a NIIF 16 fue aplicada solamente para contratos
celebrados o modificados en o después del 1 de enero de 2018.

Como arrendatario

Como arrendatario la Compafifa previamente clasificaba los arrendamientos como operativos
o financieros, en funcién de su evaluacion de si se le habian transferido sustanciaimente o
no, todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo. Bajo la NIiF 16, la
Compatiia reconace 0s activos por derecho de uso y los pasivos por arrendamiento en el
estado consolidado de situacidn financiera para la mayoria de los arrendamientos.

La Compafiia decidi¢ aplicar la solucién practica de excepciones para el reconocimiento de
los arrendamientos a corto plazo y arrendamientos de activos de bajo valor. Ver Nota (3w).
Para el resto de los arrendamientos que eran clasificados como arrendamientos operativos
bajo la NIC 17, la Compafila reconocio activos por derecho de uso y pasives por
arrendamiento. '

+ Amrendamientos clasificados cormo arrendamiento operativo bajo NIC 17
A la fecha de transicion, los pasivos por arrendamiento fueron medidos al valor presente
de los pagos de arrendamiento restantes, descontados ulifizando la tasa de
endeudamiento incremental de la Compafiia al 1 de enero de 2019. Los activos por
derecho de uso fueron medidos como un importe igual al pasivo por arrendamiento,
ajustado por el importe de cualguier pago por arrendamientos anticipado o acumulado.

La Compafia utilizé las siguientes soluciones practicas al momento de aplicar la NIIF 16
de forma retroactiva para los arrendamientos previamente clasificados como
arrendamientos operativos bajo la NIC 17:

- Aplicar una tasa de descuento Unica a una cartera de amrendamientos con
caracteristicas razonablemente similares.

- Exciuir los costos directos iniciales en la medicion del activo por derecho de uso
en la fecha de aplicacién inicial.

- Eleccion de la no aplicacidn de los requerimientos de reconocimiento de activos
por derecho de uso y de pasivos por arrendamientos para arrendamiento a corto
plazo (menores de 12 meses).

- Eleccion de la no aplicacion de los requerimientos de reconocimiento de activos

por dereche de uso y de pasivos por arrendamientos para arrendamiento de bajo
valor,

- Usar el razonamiento en retrospectiva al momento de determinar el plazo del
arrendamienio si los contratos contenian opciones de extender o terminar el

arrendamiento
/7"/ "
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(35} Cambios en politicas contables, continuacion
Impaclo en los estados financieros consolidados intermedios
En ta fecha de transicion a la NIIF 16, la Compafiia reconocié activos por derecho de
uso por $3,797,594 y pasivos por arrendamiento de $3,797,594, sin reconocer ninguna
diferencia en las utilidades retenidas.

Al medir los pasivos por arrendamientos, la Compafiia desconté los pagos de

arrendamientos utilizando su tasa de endeudamiento incremental. La tasa promedio
ponderada aplicada es del 6.01%.

1 de enero de 2019

Compromisos de arrendamientos operativos

ai 31 de diciembre de 2018 4.803, 514
Descontados a la tasa de endeudamiento incremental
al 1 de enero de 2019 {887 .480)
—  Excepcion de reconocimiento por:
- artendamientos de activos de bajo valor {18,430)
Pasivos por atrendamientos reconocidos al 1 de enero de $3,797.594

7
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