i JECTES LA
Rerpriiea cer Ponamed

REFULICA DE PANAMA
SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE YALORES
Acuerdo N°18-2000 de 11 de octubre de 2000, modificado por ¢l Acuerdo N2.8-2013 de 19 de dicicmbre de 2018

ANEXO N1
Formulario IN-T
Informe de Actualizacion Trimestral

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

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

A Aplicabilidad

Estos formularios deben ser utilizados por todos fos emisores de valorss registrados ante la SMV, de conformidad con to que dispone et Acuerdo
No,18-2000, medificado por el Acuerdo No.8-2018 de 19 de diciembre de 2018 (con independenciz de si el registro es por oferta publica o los
stros registros obligatosios). Los Infurmes de Actualizacion serdn exigibles & partir del 1 de enero de afto 2001, En tal vietad, tos emisores con
cierres fiseales 2 diciembre, deberdn presentar sus Informe Anual conforme las reglas gue se prescriben en o referido Acuerdo. De ioual forma,
todos los informes interings de emizores con cierres fscalas especiales (marzo, junio, noviembre v otros}, que se deban recibir desde ¢l | de enero
de 2001 en adelante, tendran gue presentarse segim dispone e Acuerdo Mo, 18-2000, modificado pot el Acuerds No,8-2018 de 19 de diciembre
des 2018,

B.  Responsabilidad por Ia informacion

Log informes gue $¢ presenten a la SMV no podedn contener infarmagion ni declaraciones falsas sebre hechos de importancia, ni podrin ormitic
informacion sobre hechos de importancia que deben ser divelgados en virtud del Texto Unico del Decreto Ley 1 de 8 de julio de 1999 v sus
regiamentos o que deban ser divalzgados para que s declaraciones hechas en dichas solicitudes ¢ informes no sean tendenciosas o engafosas a la
luz de lay circungtancias en las que fueron hechas {Artieula 118; Estandar de divulgacion de informacion, Texte Unico del Decreto Ley 1 de § de
julic de 1999).

Queda prohibide a toda persona hacer, o hacer que se hagan, en una solicitud de registro o en cualquier atro dogumento presentado a la SMV en
virtud del Texto Unico del Deereto Ley | da 8 de julio de 1999 y sus reslamentos, declaraciones que dicha PeTSONA SEpa, © tenga motivos
razonhables para oreer, Gue en &l momento ¢n que fueron hechas, v 4 14 luz de las circunstancias en que fueron hechas, eran falsas o chgafiosas en
dalgim aspecto de importancia (Articulo 251: Registros, informes y demés documentos presentados a la SMV. Texto Unico det Decrero Lev 1 de 8
de fulio de 1699),

L4 persona que vicle cuaiquier disposivion contenida cn el Texto Unico del Decreto Ley 1 de 2 de julio de 1999 o sus reglamentos, seré
responsable civilmente por les daias ¥ ks petjuicios que dicha vielacion ocasione. (Arieulo 25¢; Responsabilidad Civil, Texto Unico del
Decrete Ley 1 de 8 de julio de 1999). La SMV podrd imponer multas administeativas o cualquier persona que viole el Texto Unice del Decreto
Ley 1 de 8 de julic de 1999 o sus reglamentos, de hasta Un Millon de Balboas (B/1,000,000.00) 4 cunlquicr persona que viole el Texto Unico dal
Decrete Ley 1 de 3 de julio de 1999 o sus reglameritos, por |z realizacidn do cualosquiera de las actividades prohibidas establecidas en ¢l Titulo
X1 del Texto Unico del Decreto Ly | de § de julio de 1999, o hasta de Trescicntos Mil Balboas (B/.300,000,000.00) por violacianes a las demis
digposiciones del Texto Unico del Decreto Ley 1 de 8 de jutio de 1998,

C,  Preparacién de los informes de actualizacin

Este no e5 un formuwlario para Henar espacios en btanco, EBs inicatmente una guia del orden en que debe presentarse (2 informacion. E] Tormulario
podrd ser ignalments descargade desde la plging web de la SMV (wivw.supervalores.sob.pa) | bajo &f botén de “Formularios™ v en ta seccidn
Direccién de Erisores hitp//wivw sungrvalores gob. padkert/308-formularios/ 14 | sdireccion-naciongl-de-revigro-de-valores,

51 almuna informacién requetida ne le es aplicable al emisor, por sus caracteristicas, 12 naturaleza de sa negocio o por sualquier ota razén, deberd
CONSIZNATSE expresamente tat circunstancia ¥ las razones por las cuales no le aplica. En dos scociones de este Acverdo se hace expresa referencia
& Texto Unico del Acuerdo No.2-10 de 16 de abril de 2010, sobre Regisiro de Valores. Es responsabilidad del emisor revisur dichas referengias,

El Tnforme de Actualizacion deberd remitirse en formato “POF a través del Sistema Electrénico piara la Remisidn de Informacion (SERI)
e ui sole documento,

Una copin completa del Informe de Actualizacion deberd ser presentada a 1a Bolza de Valores en gue s¢ gncuentre histados los valores del emisor.

L& informacion financiera deberd ser preparada de conformidad con 1o establecido par los Acuerdos No.2.2000 de 28 de fabraro de 2000 y No,&-
2000 de 22 de maye de 2000. Cuando durants los periodes contables que e reportan s¢ [ubicsen suscitado cemblios en las polilicas de
contabilidad, adquisicioncs o alguna forma e combinacién metcantil que afecten 12 comparabilided de fas oifras preseniadas, el emisor deberd
hacer clara referencia a tales cambios y sus impactos en (as cifias,

~
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Trimestre terminado al: 30 de septiembre de 2019

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

Valores que ha registrado: Acciones Preferidas
Nimeros de teléfono v Tax del Emisor; 300-8500

Plaza Regency, Edificio Tesera 177, Piso 13, Via Espafia, Panamai,
Domicilio/Direecion fisica del Emisor: Repiblica 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, segin lo establecido en la seccién de Andlisis de los Resultados
Financieros y Operatives a que se refiere la Seccion 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 0 cambios de importancia que hayan ocurrido durante el perfodo que se reporta (a manera
de gjemplo, pero no exclusivamente: cambios en el personal ¢jecutivo, 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. v
Subsidiarias; Online Systems, S.A.; Mortgage Credit Reinsurance Limited; Secuaritization and
Investment Advisors, Inc.

ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS

El siguiente andlisis se basa en los estados financieros de La Hipotecaria Holding, Inc. al 30 de
septiembre de 2019 v al 30 de septiembre de 2018.

A. Liguidez

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 originacién
y titularizacion de préstamos hipotecarios residenciales. Al 30 de septiembre 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 30 de septiembre de
2019 el Banco tenia $1,670,000.00 ¢n bonos del Octavo Fideicomiso, $214,495.30 en bonos del
Noveno Fideicomiso, §6,600,000.00 en banos del Décimo Fideicomiso, $4,863,768.62 en bonos
del Décimo Pomer Fideicomiso, $8,175,043.81 en bonos del Décimo Segundo Fideicomiso,
$3,959,223.94 en bonos del Décimo Tercer Fideicomiso, $7,406,010.54 en bonos del Décimo
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Cuarto Fideicomiso y $9,039,010.32 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.

La Hipotecaria cuenta con una amplia capacidad en sus lineas de crédito bancarias como lo son
Banco  Nacional de Panmamd, Towerbank, NEDERLANDSE FINANCIERINGS-
MAATSCHAPPI] VOOR ONTWIKKELINGSLANDEN NYV. (FMO), DEUTSCHE
INVESTITIONS- UND ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT MBH (DEG), Banco Aliado, Bac
de Panama, 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 (JFC), Corporacién Interamericana de Inversiones (CII),
Responsability Investments AG, Banco Centroamericano de Infegracion Econdmica (BCIE),
Symbiotic S.A., Bancolombia, GNB Sudameris, BBVA Colombia, Banco de Bogot4, Helm Bank,
Banco de Occidente y Davivienda, y, donde en su totalidad existe una capacidad de
$310,074,158. Al 30 de septiembre de 2019, todos los préstamos estaban garantizados.

Al 30 de septiembre de 2019 La Hipotecaria (Holding), Inc., a través de Ranco 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 autorizé al Banco a liberar parcialmente las fianzas correspondientes.

Serie CDV 3.63% 19-0ct 300,000
Serie COW 3.63% 19-oct 3,000,000
Serie BDC 4.00% 19-0ct 2,123,000
Serie R 4.13% 19-nov 4,140,000
merie CDX 3.63% [9-nov 2,000,000
Serie § 4.13% 19-dic 2,450 000
Serie CDQ 4.15% 19-die 1,775,000
Serie T 4,13% 19-dic 1,500,000
Serie U 4.13% {9-dic 2,000,000
Serie CEA 4,138 19-dic 3,000,000
Serle 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 CDOU 4.00% 20-fob 4,897,000
Serie W 4.13% 20-feb 2,167,000
Setie X 4.13% 20-feb 2,183,000
Serie Y 4,13% 20-feb 2,500,000
Serie 7 4.13% 20-mar 1,179,000
Serie DDG 4.13% 20-mar 700,000
Serie AA 4,153% 20-mar 900,000
Serte DCX 4.13% 20-mar 3,997,600
Serie DCY 4.13% 20-abr 1,891,000
Serie DCZ 4.13% 20-abr 2,000,000
Serle DDA 4.15% 20-abr 1,169,000



Serie DDB
Serie DDC
Serie DDD
Seria DDE
Serie DDF
Serie CDY
Serie CDZ
Serie CEB
Serie DDH
Serie DD
Serie DD
Serie DD
Serie DDL
Serie BDG
Serie BDH
Serie BDI
Serie BDY
Serie BDK
Serie DDM
Serie BDIL,
Serie CED
Serie AB
Serie DDN
Serie DRO
Serie AC

Intereses por pagar
Menos costos de emision por diferir

4,13%
4,13%
4.13%
4.13%
4.13%
4.13%
4.13%
4.13%
4.13%
4.13%
4.13%
4.13%
4,13%
4.13%
4.13%
4.13%
4.13%

4.13%
4.13%
4,13%
4,13%
4,13%
4.13%
4.13%
4,13%

20-abr
20-may
20-may
20~may
20-may
20-jun
20-jun
20-jun
20-jun
19-jul
10l
19-jud
19-jul
19-ago
20-ago
20-ag0
20-ago
20-ago
20-sep
20-3ep
20-5ep
20-zep
19-zep
20-zep
19-5ep

1,300,000
1,936,000
1,000,000
2,064,000
1,980,000
3,099 000
3,000,000
3,300,000
1,865,000
2,133,000
1,000,600
5,000,000
1,000,000
1,000,600
1,629,000
5,410,000
1,580,000

L606,000
1,100,060

2,770,000

2,150,000
2,000,000
1,005,000

650,000

3,334,000
108,409,000

615,766

167,082
_108.857.724.
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Al 30 de septiecmbre 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 podrin no tener
garantia especial, estar respaldados con fianza solidaria constituida por la socledad Grupo Assa,
8.A. 0 estar garantizados por un fideicomiso constituido por el Emisor,

SERIE W 4.50%
SERIE AQ 4.25%
SERIE AU 4.23%
SERIE AC 4.50%
SERIE AW 4.25%
SERIE BD 4.50%
SERIE BK 4,13%
SERIE AY 4.25%
SERIE AZ 4.25%

19-0ct
20-ene
20-mar
20-mar
20~-mar
20-mar
20-mar
20-abr
20-abr

1,990,000
2,000,000
1,378,000
1,300,000
1,710,000
1,100,000

300,000
1,155,000
2,300,000



SERIE BA
SERIE BB
SERIE BC
SERIE BE
SERIE BF
SERIE X
SERIE BG
SERIE 2
SERIE BH
SERIE AP
SERIET
SERIE BI
SERIE BJ
SERIE EP
SERIE AL
SERIE W
SERIE BL
SERIE AM
SERIE AN
SERIE AE
SERIE AR
SERIE BT
SERIE BU
SERIE AA
SERIE AA
SERIE E
SERIE BV
SERIE BO
SERIE AC
SERIE K.
SERIE BQ
SERIE AD
SERIE Al
SERIE BS
SERIE U
S5ERIE BW
SERIE X
SERIEY
SERIE BM
SERIE BN
SERIE BR
SERIE AF
SERIE AG
SERIE AH
SERIE AB

4.25%
4.25%
4.25%
425%
4.25%
4.38%
4.25%
4.50%
425%
4.38%
4.50%
4.25%
4.25%
4.25%
4.50%
4.38%
4.38%
4.50%
4.50%
4.50%
4.50%
4,50%
4.25%
4.38%
4.50%
5.00%
4.23%
4.38%
4.38%
5.00%
4.38%
4.50%
4.75%
4.23%
5.00%
4.38%
5.00%
4.50%
4.25%
4.25%
4.25%
4.68%
4.68%
4.68%
4.75%

20-may
20-may
20-may
20-jun
20-jun
20-jun
20-jun
20-jun
20-jul
20-jul
20-jul
20~ago
20-sep
20-sep
20-oct
20-nov
20-nov
20-nov
20-dic
21-ene
21-feb
21-feb
21-feb
21-feb
21-feb
71-feb
21-mar
2]-mar
20-mar
21-abr
21-may
21-jul
21-jul
21-jul
2]-zep
21-zep
21-nov
22-ene
22-ene
22-ene
22-jun
22-ago
22-ag0
22-sep
23-mar

Intereses por pagar

Menos costos de emisién por diferir

2,250,000
780,000
3,900,000
849,000
2,870,000
4,000,000
870,000
2,500,000
2,000,000
960,000
1,800,000
4,000,000
1,047,000
1,837,000
1,000,000
2,000,000
£,699.000
5,000,000
2,000,000
3,940,000
2,000,000
355,000
622,000
1,761,000
39,000
7,617,000
1,404,000
1,290,000
2,000,000
4,991,000
2,466,000
1,500,000
1,200,000

3,000,000
1,858,000
2,363,000
1,657,000
3,143,000
2,397,000

300,000
2,000,000
2,340,000

500,000

720,000

2,000,000

108,560,000

218,016
B L

108.523.777
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Al 30 de septiembre de 2019, [.a Hipotecaria Holding, Inc., a través de La Hipotecaria, S.A. de
C.V,, tenia autorizado por la Superintendencia del Sistema Financiero de El Salvador, unos
programas de Certificados de Inversion de hasta US$80,000,000 denominade CILHIPOZ vy
CILHIPO3. Estos programas podrin no tener garantia especial; o estar respaldados con fanza
solidaria constituida por la sociedad Grupo Assa, S.A.

Tramo 2 525% 20-feb 3,000,000
Tramo 1 5.50% 20-jun 2,200,000
Tramo 3 5.25% 20-abr 530,000
Tramo 6 3.38% 20-may 1,416,000
Tramo 3 3.50% 20-ago 2,000,000
Tramao 7 5.75% 20-nov 1,500,000
Tramo 4 6.00% 21-sep 1,000,000
Tramo & 5.75% 21-mar 1,407,000
Tramo 15 6.30% 22-sep 700,000
Trama 9 6.50% 24-feb 4,500,000
Tramo 10 6.50% 2d-abr 4,500,000
Tramo 11 6.30% 24-may 3,000,000
Tramo 12 6.30% 24-may 2,000,000
Tramao 13 6.50% 2d-may 2,500,000
Tramo 14 6.50% 24-jun 2,500,000
34,773,000

Intereses por pagar 79,170

Menos costos de emision  -34,746

34,797 424

Al 30 de septiembre de 2019, La Hipotecaria Holding, Inc. tenia auwtorizado por la
Superintendencia del Sistema Financiero de Fl Salvador, un programa de Papel Bursatil de hasta
U88$35,000,000 denominado PBLHIPO3, que se encuentra respaldado por el crédito general del
Emisor.

Tramo 44 5.00% 19-0ct 1,006,000

Trarno 46 5.00% 19-nov 1,200,000
Tramo 48 5.50% 20-mar 3,000,000
Tramo 49 5.50% 20-abr 500,000
Trarao 50 5.50% 20-may 1,000,000
Tramo 51 3.50% 20-may 1,050,000
Tramo 53 5.50% 20-jun 3,000,000
Tramo 52 5.50% 20-jun 1,000,600
Tramao 54 5.50% 20-ago 3,000,000
Tramo 55 5.50% 20-sep 3,000,000
Tramo 36 5.50% Z0-sep 1,500,000

21,250,000
Int. por pagar 123,091
Costo de emision o 45,872

21,329.219
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Al 30 de septiembre de 2019 el capital en acciones comunes ascendia a Diecisiete Millones
Novecientos Siete Mil Veinte de Délares Americanos ($17,907,020), el capital en acciones
preferidas de La Hipotecaria Holding, Inc. ascendia a Veintidés Millones Setecientos Cincuenta
y Dos Mil Setecientos Nueve Délares Americanos ($22,752,709) v en utilidades no distribuidas
ascendia a Treinta y Cinco Millones Ciento Setenta y Siete Mil Veinticuatro de Ddlares
Americanos ($36,589,923),

B. Recursos de capital

El 27 de septiembre de 2008, la Sociedad realizé una emision pdablica de acciones preferidas no
acumulativas, por un total de hasta 100,000 acciones por un valor nominal de cien délares
(US$100.00) cada una, registradas en la Superintendencia del Mercado de Valores (antes
Comisién Nacional de Valores) de Panama v listadas en la Bolsa de Valores de Panama. El total
de acciones preferidas emitidas es de 1J8$10,000,000 a una tasa de 7% anual no acumulativas y
pago de dividendos trimestralmente. El 26 de septiembre de 2011, la Sociedad recibid
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 délares (US$100.00) cada una, registradas en la Superintendencia del
Mercado de Valores y listadas en la Bolsa de Valores de Panam4. El total de acciones preferidas
a emitir es de US$15,000,000. Al 30 de septiembre 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 1U8310,000,000 cuyos pagos de dividendos son trimestrales v no son
acumulativos. E1 15 de marzo de 2018, se redimieron unas veinte mil acciones preferidas del
programa de USS10,000,000 a un precio de 100.00 cada una, haciendo un total de
US852,000,000, disminuyendo dicho programa a 175$8,000,000.

Cabe destacar que los activos de La Hipotecaria Holding, Inc. consisten principalmente en
prestamos 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 utilizardn 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 informacioén solamente aplica para los préstamos hipotecarios que son propiedad de
La Hipotecaria Holding, Inc., al 30 de septiembre de 2019 v no incluye los préstamos
administrados por La Hipotecaria Holding, Inc. en fideicornisos o para otras instituciones
financieras).

Nimero de préstarnos 19,282
Saldo insoluto total de los préstamos 609 800,396

Saldo de préstamos otorgados bajo la Ley de Int. Preferencia) 346,541,861

Saldo de préstamos no otorgados bajo la ley de Int. Preferencial. 103,855,443
Monte total original de los préstamos 669,938 548
Saldo minimo de los préstamos 963
Saldo maximo de los préstamos 537,998
Saldo promedio de los préstamos 95,422
Tasa maxima de los préstamos 9.93%
Tasa minima de los prestamos 5.86%
Tasa promedia ponderada de los préstamos 6.63%
Relacion saldo / avallo minimo de los préstamos 0.71%
Relacion saldo / avalGo maxime de los préstamos 115.35%
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Relacion saldo / avaldo promedio de los préstamos 68.60%
Relacion sakdo / avaltto promedio ponderada de los préstamos 74.64%
Primnera fecha de vencimiento de los préstamos 03/30/2019
Ultira fecha de vencimiento de los préstamos 28-sep-49
Promedio ponderade de tenencia n libros (meses) 37.52

C. Resultados de las operaciones

Los principales ingresos de La Hipotecaria Holding, Ine. provienen por la administracion 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) v del margen financiero de los
preéstamos en sus libros. Actualmente, ¢l 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 Jas tasas de interés de
sus activos se mantienen relacionadas a las tasas de interés locales, las cuales se pueden
considerada como estables. Al 30 de septiembre de 2019, I.a Hipotecaria administraba 41,808
préstamos, con un saldo insoluto de $952.423 millones, nivel que le brinda a La Hipotecaria una
fuente de ingresos recurrentes.

L.a 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, In¢. dependen en gran medida del desempeiio 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 satistactorios v dentro de los rangos programados. A
continuacion, se encuentra un resumen de todos los préstamos hipotecarios en libros con
morosidad a mas de 91 dias al 30 de septiembre de 2019;

Status de Morosidad de préstamos en libros PT.O tal de
réstamos

Adelantados $61,408,500
Corrientes 5485 962,254
Saldos de 1-30 dias $35,837,569
Saldo de préstamos 31-60 dias $11,277,809
Saldo de préstamos 61-90 dias 86,302,313
Saldo de préstamaos 91-120 dias 32428 349
Saldo de préstamos 121-150 dias $847 682
Saldo de préstamos 151-180 dias $546,936
Total de hipotecas en libros $609,800,396

% de morosidad de hipotecas en libros 1.48%

No se prevé cambios importantes en la morosidad de la cartera en el futuro cercano.
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I PARTE

Estados Financieros imtermos del Emisor correspondientes al Trimestre para la cual estd
reportando.

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

I PARTE

Cuando aplique, Estados Financieros interinos correspondientes al Trimestre para el cual estd
reportado ¢l emisor, de las personas que han servido de garantes o fiadores de los valores
registrados en la Supenintendencia. 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 per activos o derechos especificos del
Emisor. No existira un fondo de amortizacion; por consiguiente, los fondos para el pago de los
dividendos de las Acciones Preferidas provendrdn de los recursos generales del Emisor, en
especial de sus utilidades retenidas v 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 fideicomizo.

Esta seccidn no aplica ya que las emisiones de Acciones Preferidas no estin 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 deberd divulgar el
Informe de Actualizacién Trimestral entre los mversionistas y al piblico 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
Actualizacién Trimestral y el nombre del medio:

1 Diario de eireulacion nacional.

n Periddico o revista especializada de circulacién nacional.
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v" Portal o Phgina de Internct Colectivas (web sites), del emisor, siempre que sea de
acceso publico www.lahipotecaria.com.

u 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 1o solicitare,

0 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 informacion requerida para el Informe de Actualizacién de que se
trate; b) sea distribuido también a los inversionistas que no siendo accionistas sean
tenedores de valores registrados del emisor, v ¢) cualquier interesado pueda solicitar
copta del mismo.

2. Fecha de divulgacion.

2.1 St ya fue divulgado por alguno de los medios antes seflalados, indique la fecha:
No ha sido divulgade.

2.2 St aun no ha sido divulgado, indique la fecha probable en que serd divulgado:
29 de noviembre de 2019,

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

FIRMA
El Informe de Actualizacion Trirestral deberd ser firmado por [a o las personas que, individual o

conjuntamente, ejerza(n) la representacion legal del Emisor, segiin su Pacto Social.  El nombre
de cada persona que suscribe deberg 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 Compariia”™), los cuales comprenden el estado
consolidado de situacion financiera Al 30 de septiembre de 2019, y 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 otras 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 informacidn de consolidacion incluida en los Anexos 1y 2, se presenta con propdsitos de analisis
adicional de los estados financieros consolidados y no para presentar la posicion financiera ni los
resuitados de operaciones ni los cambios en el patrimonio de los accionistas de las compafiias
individuales.

Los estados financieros consolidados de La Hipotecaria Holding, Inc. v sus subsidiarias Al 30 de
sepliembre de 2019, han sido preparados internamente de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF) emitidas por el Comité de Normas Internacionales de Contabilidad
(“"IASCT).

29 de octubre de 2019
Panama, Replblica de Panama

sl



LA HIPOTECARIA (HOLRING), INC. Y SUBSIDIARIAS

(Panama, Republica de Panama)

Estado Consolidado de Situacion Financiera

30 de septiembra de 2019

(Expresado en ddlares de los Estados Unidos de Ameérica)

Activos

Efectivo y efectos de caja

Depositos a la vista

Depositos de ahorro

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

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

Prestamos

Intereses por cobrar de préstamos
Reserva para pérdidas en préstamos
Préstamos a costo amortizado

Mobiliario, equipos y mejoras, neto

Cuentas e intereses por cobrar

Cuentas por cobrar compafiias relacionadas
Credito fiscal por reatizar

Impuesto sobre la renta diferido

Activos por derecho de uso, netos

Otros activos

Totaf de activos

Nota

10
11

32
26
29
12

2019 2018
173,453 350,656
26,638 488 37,221,508
3,652,188 4,221,005
30,464,129 41,793 167
99,003,275 68,069,658
(439) (877)
99.002 836 63,068,781
674,082,925 688,536,501
1,447 575 1,635,088
(668,985) (603,038)
674,861,515 689,568,551
2,865,999 2,933,309
2,924,230 2,693,031
466,354 304,985
14,997,019 8,097,687
1,025,237 1,032,623
3,566,604 0
4,174,364 3,035,519
834,438,287 817,527,653

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

Pasivos:
Depositos de clientes:
Ahorros
A plazo
Tatal de depositos de clientes

Valores comerciales negociables
Notas comerciales negociables
Bonos cubiertos

Bonos ordinarios

Certificados de inversion
Obligacionas negociables
Financiamientos recibidos
Impuesto sobre la renta por pagar
Pasivos por arrendamiento
Otros pasivos

Total de pasivos

Patrimonio;
Acciones 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

Nota

30

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

29
20

21
21
21

28

2019 2018
1,683,509 1,425 548
255,872,789 239 680,540
257 556,208 241,106,088
108,857,724 90,688,165
108,523,777 113,118,210
40,165,070 10,431,427
5,179,347 8,832,345
34,797.424 15,803,531
21,329,219 18,997,888
167,466,549 237,023,005
401,542 982,678
3,685,800 0
7,629,798 6,109,415
755,592,548 743,182,752
17,907,020 17,907,020
22,752,709 22,752,709
1,800,000 1,800,000
8,148,128 7,883,553
2,806,825 1,569,560
(11,158,566) (9,796.672)
36,589,923 32,228,722
78,845,739 74,344,901
834 438 087 817,5627.653




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

Estade Consolidado de Resultados
Por los nueve meses terminados el 30 de septiembre de 2019

(Expresado en délares de ivs Estados Unidos de América)

Nota

Ingreses por inlereses y comisiones:
intereses sobre:
Préstamos
Inversiohes en valores
Depositos en bancos

Comisiones por otorgarmiento de préestamos
Total de ingresos por intereses y comisionegs

Gastos de intereses y comigiones;

Depdsitos

Financiamientos

Comisiones 23
Total de gastos de intereses y comisionas
ingreso neto de intereses y comisiones

Provigion para pérdidas en préstamos
Reversion de provigidn para perdidas en inversiones en valores a CA
{Reversion) de provision para pérdidas en inversiones en valores a VRCOU!
Ingreso neto de intereses y comisiones,

después de provisionss

ingresos (gastos) por servicios bancaros, comisionas v otros, neto;
Ganancia neta en inversiones
Comistones por administracion y manejo 24
Otras comisiones pagadas 24
Otros ingresos 24
Total de ingresos por servicios bancarios y otros, neto

Gastos generales y administrativos:
Salarios y otros gastos del personal & 25
Depreciacién y amortizacion 10
Honorarios profesionales v legales
Impuestos
Otros gastos 25
Total de gastos generales y administrativos
Wtilidad neta antes del impuesto sobre la renta
impuesto sobre la renta 26
Utilidad neta

Uititidad por accion basica 22
Utilidad difuida por accion )

El estado consolidado de resultados debe ser feido en confunto con fas notas que forman
parte integral de Ios estados financieros consolidados intermedios.,

b

2019 2018
33,607,608 31,900,575
2,737 665 1,683,728
141,884 103,047
36,487,157  53.687,350
2,234,130 2,018,335
38721287  35,705685
8,993,801 7,777,349
16,861,776 15,170,148
1,014,956 601,581
26,870,533 23,548,076
11,850,754 12,156,609
619,369 770,751
(439) 0
(110,373) 59,352
11,342,197 11,326,506
680,885 1,195,338
4442 955 3,937,117
(515,126) (462,122)
6,288,601 5220 532
10,896,615 9,899,865
6,942,048 6,878,304
683,364 626,410
1,338,071 1,437,445
1,649,360 1,601,038
4.761,408 4,200,343
15,374,251 14,763,065
6,864,561 8,463,306
981,778 1,268,069
5832 765 5,195 237
4.43 3.76

4.31 3.65

b



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

Estado Consolidado de Utilidades Integrales
Por los nueve meses terminados el 30 de septiembre de 2019

(Expresado en dolares de los Estados Unidos de América)

Utilidad neta

Otras utilidades (pérdidas) integrales:
Partidas que son 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)
Monio transferido a resultados
Camnbio neto en el valor razonable
Reserva de inversiones
Cambios por conversion de moneda en negocios en el extranjero
Total de otras utiidadaes (perdidas) integrales
Total de utilidades integrales

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

parte infegral de los estados financieros consolidados intermedios.

2019 2018
5,882,783 5,195,237
(885,502) (59,505)

0 (168,656)
2,233,132 (351,608)
(110,374) 59,713

(1,362,194) 4,998

124,938 (515,058)
5757.645 4,680,179
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LA HIPOTECAR!IA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Fanama, Repoblica de Panama)

Estado Consolidado de Flujos de Efectivo

Por los nueve meses terminades e 30 de septiembre de 2019

(Expresado en dblares de los Estados Unidos de América)

Actividades de operacién:

Litilidad neta

Ajustes para concilliar la utilidad neta y ol efectivo
de las actividades de operacion:

Provision prara perdidas en préstamos

Provisidn para pérdidas en inversionas en valores

Ganancia no realizads de inversiones a valor razonable

Ganangla por venta de inversionas

PDepraciacion v amortizasion

Peprecizcion de actives por derecho de usa

Ganancia en venta de activos adjudicados

ingresos neto por intereses

(zasto de impuesto sobre ia ranta

Gambios en activos y pasivos de operagion:
Frestamos

Cuentas por cobrar

Crédito fiscal devengado

Otros activos

Depdsilos de clizntes

Otros pasivos

Efectivo generado de operaciones:

intereses racibidos

intereses paoados

impuesto sobra la renta pagado

Flujos de efectivo de las actividades de operacion

Actividades de inversién;

Compra de inversiones en valores

Venta de inversiones en valores

Redencion de inversiones en valores

Compra de mobiliarios y equipos

Flujos de efective actividades de inversion

Actividades de financiamiento:

Producte de financiamientos

Financiamientos pagados

Produsie de la emision de velores comerciales negociabies
Redencion d& valeres comerciales negociables

Producte de la emision de notas comerciales nagociables
Redension de notas comerciales negociablos

Redencion da bonos ordinarios

Products de la emizion d= bonos cubigrtos

Producte de la emision de certificado de inversion
Redencion de certificado de inversion

Producte de la emision de obligaciones negoctables
Redencian de obligacionas negociables

Redengion de acciones preferidas

Pagae de dividendos accicnes preferidas

Page hasado en acciones

Impugsto complameantario

Flujo de efective actividades de financiamiento

Efecto por fluctiracidn de las tasas de cambios sobre @l efective mantenido

Aumento (disminucicn) neta en efectivo
Efective y equivalentes al inicio del pariode
Efectivo y equivalentes ai final del periodo

Nota 2018 2018
5,582,753 5,195,237
619,369 770,751
(110,812 50,3462
(853,227) (943,171)
(27,659) 0
683,364 636,410
1] 0
0 24 975
(10,831,580) (10,739,855)
881,778 1,268,069
13,202,165 (89.017.592)
(564,994) (177,242)
(6,899,332) 3,221,927
(4,695,083) (1,852,708)
16,450,210 16,659,840
4,661,571 4,570,700
36,652 583 33,723,533
(26,274,414} (23.267.360)
(580 255) (551.581)
28,681 277 {40, 408,813
(46,082, 733) (12,488, 760)
10,591,553 14,548,912
1,281,581 2,378,165
(818.017) (786.327)
(28727618 639,000
1,000,000 70,272,907
{130,556 455) (49 407,147)
95,853,000 79,901,789
(77,883,441 (79,003,000)
40,165,567 37,842,841
{44 780,000) (28,474,000)
(3,6582,098) (3,516,837)
25,733,543 0
26,493,000 9,055 372
{7,589,107) (8,750,000)
20,862,000 20,910,483
(18,330,669 (11,138,000}
0 (2,006,000}
{1,180,452) {(1.214,973)
10,812 0
(87.367) {94 387)
(5,922, 468) 38,284,028
(1,360,751 14,601
{9,968,807) (1,484,585)
41,783,167 29,431,101
7 30,464,729, 37 861,207

El estatdo consclidado de flujes de efectivo debe ser lefda en corjunto con las notas que forman parte integral

de fos estados financiaros consolidados intermedics.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Gonsolidados Intermedios
30 de septiembre de 2019

(Expresado en dblares de los Estados Unidos de América)

(1) Informacion General
La Hipotecaria (Holding), Inc., fue constituida el 7 de julio de 2000 bajo las leyes de las Islas
Virgenes Britanicas y su actividad principal es la tenencia de acciones de capital,

Las Compafiia es duefia o controla las siguientes companias afiliadas:

Fais de Participacion

Actividad Incarperacion Controladora

2019 2018

Banco La Mipotecaria, S, A, y Subsidiarias  Actividades bancarias Panama 100%  100%
Online Systems, 5. A Wesarrollo y mantenimientos de Panama 100%  100%

programas de computadoras

Islag Turcas v

Mortgage Credit Reinsurance Limited Compafiia reasequradora Caicos

100%  100%

Securitization and Advisors, ne. Asesoria financiera internacional  Islas Virgenes  100%  100%
El principal accionista de la Compafiia es Compafiia ASSA, 8. A. en un 69.01%.

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

En adelante, La Hipotecaria Holding, Inc. y Subsidiarias se denominaran como “la Compafiia”,

Banco La Hipotecaria, 8. A, provee, directamente y a través de sus subsidiarias, La Hipotaecaria,
3. A. de C. V. y La Hipotecaria Cormpariia de Financiamiento, S. A., servicios financieros en
Panama, El Salvador y Colombia.

(2} Base de Preparacioén
(a) Declaracion de Cumplimiento
Estos estados financieros consolidados intermedios de la Compafiia han sido preparados
de conformidad a las Normas Internacionales de Informacién Financiera No. 34,
Informacion Financiera Intermedia (NHF).

La NIC N°34 no requiere de la revelacion de todas las notas que se incluyen al preparar
estados financieros anuales segun los requerimientos de las NIIF. Los resultados de las
operaciones de los periodos intermedios no necesariamente son indicativos de los
resultados que pueden ser esperados para el afio completo.

La administracién de la Compafila autorizd la emisién de estos estados financieros
consolidados intermedios el 29 de agosto de 2019.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Repiblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(2)

(3)

Base de Preparacion, continuacion

(b) Base de Medicion
Estos estados financieros consolidados infermedios han sido preparados sobre la base
de costo historico, excepto por los siguientes rubros:

Ruhro 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
(VRCOUDN Valor razonable

(¢} Moneda Funcional y de Presentacion
Los estados financieros consolidados intermedios estan presentados en dolares (US$)
de los Estados Unidos de América. La Republica de Panama no emite papel moneda
propioy, en su lugar, el délar de los Estados Unidos de América es utilizado como moneda
de curso legal. La monada funcional de la subsidiaria en Colombia es &l peso colombiano
(COP), ¥ la moneda funcional de las subsidiarias en Islas Turcas y Caicos, [stas Virgenes,
y El Salvador es el délar (US%) de los Estados Unidos de América.

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas

A excepcion de los cambios explicados en Ja Nota 3(w), las politicas de contabilidad detalladas
a continuacion han sido aplicadas consistentemente por la Compahia a todos los periodos
presentados en estos estados financieros consolidados intermedios.

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

Las subsidiarias son entidades participadas confroladas por la Compafia. La
Compafiia controla una subsidiaria cuando esta 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. La
Compafiia evalla nuevamente si controla una participada cuando los hechos y
circunstancias indiguen la existencia de cambios en uno o mas de los tres elementos
de control. Los estados financieres de las subsidiarias, descritas en la Nota 1, estan
incluidos en los estados financieros consolidados desde la fecha en gue comienza
el control hasta la fecha en que cesa ef mismo.

(a.2) Entidades Esfructuradas
Una entidad estructurada, es una entidad que ha sido disefiada de forma tal que fos
derechos de volo o similares no sean el factor determinante para decidir quién
controfa 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 ta evaluacién para determinar si la Compaiiia tiene derechos
suficientes para darle poder sobre estas participadas, la Compafiia considera
factores de la participada; tales como, su propésito y disefio; su capacidad presente
de dirigir las actividades relevantes; la nafuraleza de su relacién con otras partes: y
la exposicion a los rendimientos variables procedentes de su implicacion en la

participada.
" Vi
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama3, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(a.3) Participacién no Controfadora
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
transacciones de patrimonio.

(a.4) Pérdida de Control
Cuando la Compaitia pierde control sobre una subsidiaria, da de baja las cuentas
de los activos y pasivos de la subsidiaria, y el importe en libros de todas las
participaciongs no controladoras y otros componentes del patrimonio. Se reconoce
en resultados del periodo cualquier ganancia o pérdida que resulte de la perdida de
control. Si la Compafiia retiene alguna participacion en la subsidiaria anterior, esta
sera reconocida a su valor razonable en fa fecha en la que se pierde el control,

{a.5) Transacciones Efiminadas en la Consolidacion
La totalidad de los activos y pasivos, patrimonio, ingresos, gastos y flujos de efectivo
relacionados con transacciones entra las entidades de la Compafiia se eliminan al
preparar los estadoes financieros consolidados intermedios.

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

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

Los activos y pasivos monetarios denominados en moneda exiranjera son
convertidos a la moneda funcional utilizando la 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 consofidado de resultados. Sin embargo, las
diferencias en cambios de moneda extranjera que surjan al convertir los
instrumentos de patrimonio a valor razonable con cambios en otras utilidades
integrales, son reconocidas en los otros resultados integrales.

(h.2) Operaciones en el Extranjero
Los resultados y la situacion financiera de una subsidiaria, cuya moneda sea distinta
a la 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 cambic promedio mensual del afio.

- Las cuentas de capital son medidas al costo histdrico, a la tasa de cambio
vigente al momento de cada transaccion.

- El ajuste por conversion resultanie es Hevado directamente a una cuenta
separada en el estado consolidado de cambios en el patrimonio, bajo & rubro
de reserva por conversion de moneda extranjera,
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Fanama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(3) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion
(¢} Activos v Pasivos Financieros
(c.1) Reconocimiento
Inicialmente la Compafifa reconoce los prestamos y las partidas por cobrar,
inversiones, depésitos, instrumentos de deuda emitidos v financiamientos en fa
fecha en que se originan o fecha de liguidacion,

(c.2) Clasificacion
La Compafia clasifica sus activos financieros segin se midan posteriormente a su
costo amortizado (CA), al valor razonable con cambios en otras utilidades integrales
(VRCOWY), y al valor razonable con camblos en resuftados (VRCR), sobre la base
dei modelo de negocio de la Compaiiia para la gestidn de los activos financieros vy
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 vy
no esta designado como valor razonable con cambios en resultados:

- el activo se mantiene dentro de un modelp de negocio cuyo objetivo es
mantener los activos para recolectar los flujos de efective contractuaies; y

- los terminos contractuales del activo financiero dan lugar en fechas
especificas a los flujos de efectivo que son Unicamente pagos del principal &
infereses 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 designado como valor razonable con cambios en resultados:

- el activo se mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se logra
tanto mediante la recopilacién de flujos de efectivo contractuales, como la
venta de activos financieros; v

- los términos contractuales del activo financiero dan lugar en fechas
especificas a los flujos de efectivo que son Gnicamente 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 negociacion, la Comparfia puede elegir irrevocablemente presentar los
cambios posteriores en &l valor razonable en ofras utilidades integrales. Esta
eleccion se realiza inversion por inversion, Todos los demas actives financieros, no
clasificados como medidos a CA o a VRCOUI tal como se describe anteriormente,
se clasifican como medidos a VRCR,

Ademas, en el reconocimiento inicial, la Compafiia puede designar
irrevocablemente un activo financiero que de otra manera cumple con los requisitos
para medirse al CA o en VRCOUI, como en valor razonable con cambios en
resultado si at hacerio elimina o reduce significativamente una asimetria contable
gue de ofro modo surgiria. La Compafiia hasta el momento no ha hecho uso de esta
opcion.
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LA HIPOTECARIA (HOLIMNG), INC, Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

{3) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion
Evalyacion del modelo de negocio
La Compafiia realiza una evaluacidn 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 y en que se proporciona la
informacién a la gerencia. La informacién que fue considerada incluyé:

- Las politicas y los objetivos sefialados para cada porafolio de activas
financieros vy la operacion de esas politicas en la practica. Estas incluyen sila
estralegia de la gerencia se enfoca en cobrar ingresos por intereses
cortractuales, 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 ias salidas de efectivo esperadas o realizar
flujos de efectivo mediante 1a venta de los activos:

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

Los activos financieros que son mantenidos para negociar y cuyo rendimiento 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 contractuales son dnicamente pagos de capital
e infereses

Para el propésito de esta evaluacién, “principal” es definido como el valor razonable
del activo financiero al momento de reconocimiento inicial. “Interés” es definido
como la consideracion del valor del dinero en el tiempo y por el riesgo de crédito
asociado al monto del principal vigente a un periodo de tiempo particular y por otros
riesgos basicos de un acuerdo de préstamos.

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

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

excepto en el periodo posterior a la modificacién del modelo de negocio para Ia
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, continuacién

(c.3)

(c.4)

(c.5)

Baja de activos y pasivos financieros

Activos Financieros

La Compafia 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 todos los riesgos y beneficios de la propiedad del activo financiero
son transferidos o en los cuales la Compafiia no transfiere ni retiene
sustancialmente todos los riesgos y ventajas de ta propiedad y no retiene el control
de! activo financiero.,

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

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

Pasivos Financieros

Un 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.

Modificacion de Activos Financieros

Activos financieros

Si se modifican {os términos de un activo financiero, la Compariia evaltia si los flujos
de efectivo del activo madificade son sustancialmente diferentes. Si los flujos de
efectivo son sustancialmente diferentes, entonces los derechos contractuales a los
flujos de efectivo del activo financiero original se consideran caducados. En este
caso, el activo financiero original se da de baja en cuentas y se reconoce un nuevo
activo financiero a su valor razonable.

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 Ja Compafiia
tiene un derecho exigible legaimente de compensar los importes reconocidos y
tenga la intencion de fiquidar el importe neto, o de realizar el activo y fiquidar el
pasivo simultaneamente. Los ingresos y gastos son presentados sobre una base
neta, sdlo cuando sea permitido o requerida por una NIIF, o si las ganancias o
perdidas proceden de un grupo de transacciones similares, tales como las derivadas
de instrumentos financieros mantenidos para negociar.
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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
(d) Medicioén de Valor Razonable

Elvalor razonable es &l precio que se recibiria por vender un activo o pagado por transferir
un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes del mercado principal en la
fecha de medicidon o, en su ausencia, en el mercado mas ventajoso al cual la Companiia
tenga acceso en el momento, El valor razonable de un pasivo refleja el efecto del riesgo
de incumplimiento.

Cuando es aplicable, la Compartia mide el valor razonable de un instrumento utilizando
un precio cotizado en un mercado activo para tal instrumento. Un mercado es
considerado como activo, si las transacciones de estos activos o pasivos tienen lugar con
frecuencia y volumen suficiente para proporcionar informacion para fijar precios sobre
una base continua.

Cuando no existe un precio cotizado en un mercado activo, la Compania utiliza técnicas
de valoracidn que maximizan el uso de datos de entrada observables relevanies 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 precio de una transaccion.

l.a mejor evidencia del valor razonable de un instrumento financiero en el reconocimiento
inicial es normalmente & precio de transaccion. 3ita Compafia determina que el valor
razonable en el reconocimiento inicial difiere del precio de la transaccion 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 valoracidn para la cual se juzga para ser
insignificante en relacion con la medicién, entonces el instrumento financiero se mide
inicialmente a su valor razonable, ajustado para diferir 1a diferencia entre el valor
razonable en el reconocimiento inicial y el precio de |a transaccion. Posteriormente, esa
diferencia se reconocera en resultados sobre una base adecuada a lo largo de la vida Util
del instrumento, pero a mas tardar cuando la valuacion esté completamente respaldada
por datos de mercado observables o cuando la fransaccion se cierre.

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

La Compafiia establece una jerarquia del valor razonable que clasifica en tres niveles los
datos de entrada de técnicas de valoracion utilizadas para medir et vaior razonable. La
Compafiia reconoce las transferencias entre niveles de la jerarquia de! valor razonable al
final del periode durante &l cual ocurrié el cambio.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Fanama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(3) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion
(e) Deterioro
La Companiia reconoce la reserva para pérdidas crediticias esperadas (PCE) en los
siguientes instrumentos financieros gque no se miden a VRCR:

- Preéstamos por cobrar
- Instrumentos de deuda.

No se reconoce pérdida por deterioro en inversiones de patrimonio.

La Compafia mide las reservas para pérdidas en un monto igual a fas 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 que reflejan riesgo de
crédito bajo a la fecha de reporie; vy

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

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

Medicion de la PCE
La PCE es la probabilidad ponderada de pérdida crediticia esperada y es medida de la
siguiente manera;

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

~ Activos financieros gue estan deteriorados a la fecha de reporte; la 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 activo financiere son renegociados o modificadns o un activo
financiero existente es reemplazado por uno nuevo debido a dificultades financieras del
deudor, entonces sé 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 resultado 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 efectivo del active
exisients.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Fanam3, Rapiblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(3)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

- Si la reestructuracion esperada diera como resultado la baja en cuentas del activo
existente, entonces el valor razonable esperado del nuevo activo se trata como el
flujo de efectivo finat de!l activo financiero existente en el momento de su baja en
cuentas. Este monto se incluye al calcular 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 Compariia eval(a si los activos financieros contabilizados a
CA y los actives 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 los flujos de efectivo futuros esperados del activo financiero.

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

- Dificultad financiera significativa del deudor ¢ emisor;

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

- Lareestructuracion de un préstamo o anticipo por parte de la Comparfiia en términos
que la Companiia no consideraria de otro modo;

- Es cada vez mas probable que el deudor entre en bancarrota o una reorganizacién
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
generalmente se considera deteriorado a menos que exista evidencia de que el riesgo de
no recibir flujos de efectivo contractuales se haya reducido significativamente vy 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 inversion en deuda soberana tiene deterioro crediticio,
la Compariia considera los siguientes factores.

- La evaluacion del mercado sobre en solvencia reflejada en los rendimientos de los
bonos.

- Las evaluaciones de solvencia 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 [a deuda se reestructure, lo que hace que los tenedores
sufran perdidas a fravés de la condonacion de la deuda voluntaria u obligatoria.
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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

()

(g)

(h)

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

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

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

Perdidas por delerioro - Castigos

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

Efectivo y Equivalentes de Efectivo

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

Activos y Pasivos Negociables

Los activos y pasivos negociables son aguellos que la Compariia adquiere o contrae
principalmente con el proposito de vender o recomprar en el corto plazo, 0 se mantienen
como parte de una cartera que se administra conjuntamente para toma de posiciones o
ganancias a corto plazo.

Los activos y pasivos negociables se reconocen inicialmente y se miden posteriormente
a valor razonable en el estado 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 el
estado consolidado de resultados.

Frastamos

Los prestamos por cobrar son activos financieros no derivados con pagos fijos o
determinables que no se cotfizan en el mercade activo y se originan generaimente al
proveer fondos a un deudor en calidad de préstamo y la Compafiia no tienen la intencién
de venderios inmediatamente ¢ en un corto plazo.
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(1)

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

Reserva para Peérdidas Credificias Esperadas

l.a 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 y al VRCOUH,
utiizando el méfodo de reserva para PCE. Los aumentos a la reserva para PCE son
efectuados con cargo al estado consolidado de resultados. Los castigos son deducidos
de la reserva, y las recuperaciones posteriores son adicionadas. La reserva de PCE
tambien es reducida por reversiones con crédito a resultados.

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

La Compariia mide las PCE en una manera que refleje: a) un importe de probabilidad
ponderada no sesgado que se determina mediante la evaluacion de un rango de
resultados posibles; b) el valor del dinero en el tiempo; y ¢) informacion razonable y
sustentable que esta disponible sin costo o esfuerzo desproporcionado en la fecha de la
presentacion sobre sucesos pasados, condiciones actuales v el prondstico de las
condiciones econdmicas futuras.

Et modelo de PCE refleja el patrén general de deterioro 0 mejora en la calidad crediticia
de los activos financieros. La cantidad de PCE reconocido como una reserva o provision
depende del grado de deteriore del crédito desde el reconocimiento inicial. Hay dos
criterios de valoracion:

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

- PCE durante el tiempo de vida (etapas 2 y 3), que se aplica cuando se ha producido
un aumento significativo en el riesgo de crédito de forma individual o colectiva. En
estas etapas 2y 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 ef deterioro
y los ingresos por intereses se calculan sobre el importe bruto en libros. En la etapa
3, es cuando el activo financiero se convierte en deteriorado.
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La provision para PCE incluye un componente activo especifico y un componente basado
en una formula. El componente activo especifico, o de la asignacion especifica, se refiere
a la provision para pérdidas en activos financieros considerados deteriorados y evaluados
individualmente, caso por caso. Una provision especifica es establecida cuando los flujos
de caja descontados (o valor razonable observable de garantia) del activo financiero es
menor que el valor en libros de ese activo. El componente basado en [a férmula (base
imponible del colectivo), cubre la cartera crediticia normal de la Compafiia 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 cualitativo de la administracion. Este analisis tiene en
cuenta la informacidn completa que incorpora no sélo datos de mora, sino otra
informacion crediticia relevante, como informacidn macroecondmica prospectiva,

Con el fin de determinar si se ha producido un aumento significativo en el riesgo de crédito
del activo financiero, la evaluacion se basa en informacién cuantitativa e informacién
cualitativa. La Compafiia 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 crediticio desde el inicio;

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

¢) Un cambio significativo real o esperado en la calificacién crediticia externa del
instrumento financiero;

d) Cambios significativos en el valor de la garantia colateral que apoya a la obligacién,

Como tope, la Compafiia considera que un aumento significativo en el riesgo crediticio
ocurre @ mas tardar cuando un activo tiene mas de 90 dias de vencimiento para
préstamos personales o, para préstamos hipotecarios, a mas de 180 dias vencidos. Los
dias vencidos se determinan contando el nimero 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 ningin periodo de gracia que pueda estar
disponible para el deudor.

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

Los saldos de las reservas para PCE, son caleulados aplicando la siguiente formula:
PCE = 3(El x Pi x PDI); en donde:

- Exposicion ante el incumplimiento (El): se define como el saldo actual del principal
a la fecha del estado consolidado de situacion financiera. En el cago de los créditos
o préstamos que incluyen una linea de crédito con cupo susceptible de ser utilizada
en su totalidad en forma de contratos de préstamos, este pardmetro incluye las
expectativas de la Compariia de futuros desembolsos incorporando un factor de
conversion det crédito (CCF, por sus siglas en inglés).
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- Probabilidad de incumplimiento (Pl); la probabilidad de que un cliente no cumpla
con el pago total y puntual de las obligaciones de crédito en un horizonte de un afio.
La Pl estimada para un periodo de 12 meses se ajusta mediante el periodo de
identificacion de pérdida (PIP) para estimar la probabilidad de incumplimiento.

La probabilidad de incumplimiento de un afio aplicada al portafolio para pérdidas
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 Compania por categoria de calificacion.

- Pérdida dado el incumplimiento (PDI) = se utifiza un factor basado en informacion
historica.

() Inversiones en Valores
Las inversiones en valores presentadas en el estado consolidado de situacion financiera
incluyern:

- Inversion en valores en instrumentos de deuda medidos al CA; estos se miden
inictalmente al valor razonable mas los costos incrementales directos a ia
transaccion, y posteriormente a su costo amortizado utilizando el métado de interés
gfectivo;

- Inversion en valores en instrumentos 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 a VRCOUI,

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

- Ingresos por intereses utitizando el método de interés efectivo;
- Reservas y reversiones de pérdidas crediticias esperadas.

Cuando las inversiones en valores medidas al VRCOUI se dan de baja en cuentas, la
ganancia ¢ perdida acumulada previamente reconocida en el estado consolidado de
utilidades integrales se reclasifica de patrimonio a resultados.

(k)  Mobiliario, Equipos y Mejoras
Mobiliario, equipos y mejoras comprenden mobiliario y equipos utilizados por sucursales
y oficinas de la Compania. Todos los mobiliarios, equipos y mejoras son registrados al
costo historico menos depreciacion y amortizacién acumulada. Ef costo histérico incluye
el gasto que es directamente atribuible a la adquisicion de los bienes.
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Los costos subsecuentes se incluyen en el valor en libros del activo o se reconocen como
un activo separado, segun corresponda, s6lo cuando es probable que la Compariia
obtenga los beneficios economicos 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, moebiliario y equipos y por amortizacién de
mejoras a la propiedad arrendada se carga a los resultados del periodo corriente
utilizando ef método de linea recta considerando la vida atil de los activos. La vida il de
los activos se resume como sigue:

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

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

()  Activos Clasificados como Marnitenidos para la Venta

Los activos no corrientes, o grupo para disposicion que comprende activos y pastvos,
incluyendo bienes adjudicados mantenidos para la venta, que se espera sean
recuperados principalmente a través 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 disposicion, se volverdn a medir de acuerdo a las politicas
contables de la Compafiia. A partir de esta clasificacion, 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 fas reducciones del valor inicial de tales activos. Las
perdidas por deterioro en la clasificacién inicial y posterior como mantenidos para la venta
se reconocen en el estado consolidado de resultados.

(m) Depdsitos, Financiamientas y Titufos de Deuda Emitidos
Estos pasivos financierss, corresponden a las fuentes principales de financiamiento de la
Compafiia. 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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(n)

(0)

()

()

Pagos Basados en Acciones

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

Beneficios a Empleados

(0.1} Beneficios por Terminacién
Los beneficios por terminacion se reconocen como gastos entre lo que ocurra
primero cuando la Compafia ya no puede retirar las ofertas de estos beneficios, o
en el momento cuando la Compaiiia reconozea los costos por una reestructuracion.
Si los beneficios no se esperan sean cancelados dentro de los doce meses a 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 ef servicio haya sido
recibido por parte de la Compafiia. El pasivo es reconocido por el monto no
descontado que ha de pagarse por la Compafiia y se tiene una obligacién presente,
legal o implicita, de hacer tales pagos como consecuencia de sucesos pasados y
puada realizarse una estimacion fiable de la obligacion,

Litilidad por Accién
La uiitidad por accion basica se calcula dividiendo la utilidad disponible para los
accionistas comunes entre el promedio ponderado de acciones comunes en circulacion
durante el periodo.

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

Informacion de Segmentos

Un segmente de negocio es un componente de la Compafiia, cuyos resultados operativos
son revisados regularmente por la Gerencia para la toma de decisiones acerca de los
recursos que 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 un componente distinguible la Compafiia que se encarga de proporcionar
un producto o servicio individual o un grupo de productos o servicios relacionados dentro
de un entorno econémico en particular, y que esta sujeto a riesgos v beneficios que son
diferentes de los otros segmentos del negocio.
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(r)

ingresos y Gastos por Intereses

Tasa de intereg efectiva

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

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

Al calcuiar fa tasa de interés efectiva para los instrumentos financieros distintos de los
activos con deterioro crediticio, [a Compafiia estima los flujos de efectivo futuros
considerando todos los terminos contractuaies del instrumento financiero, pero no las
PCE. En el caso de los activos financieros con deterioro crediticio, 1a tasa de interés
efectiva ajustada por el credito se calcula utilizando los flujos de efectivo futuros
estimados incluyendo las PCE.

El calculo de la tasa de interés efectiva incluye los costos de transaceidn y los honorarios.
Los costos de transaccién incluyen costos incrementales que son directamente atribuibles
a la adquisicion o emision de un active financiero o un pasivo financiero.

Costo amortizado y safdo bruto en fibros

El costo amortizado de un activo financiero o pasivo financiero es el 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 interés
efectivo de cualquier diferencia entre ef monto inicial y el monto al vencimiento y, para loa
activos financieros, ajustado por cualquier pérdida de crédito esperada.

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

Cdlculo de los ingresos y gastos por intereses

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

Para los activos financieros que presentan deterioro crediticio posterior a su
reconocimiento inicial, los ingresos por intereses se calculan aplicando la tasa de interés
efectiva sobre el costo amortizado del activo financiero.

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

- Intereses sabre activos financieros y pasivos financieros medidos al CA calculados
sobre una base de interés efectivo;
- Intereses sobre los instrumentos de deuda medidos a VRCOUI calculados sobre

una base de interds efectivo.
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(s)

Los ingresos y gastos por intereses sobre otros activos financieros y pasivos financieros
a VRCR se presentan en los ingresos netos de otros instrumentes financieros medidos a
VRCR.

Honorarios y Comisiones

Los 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, administracion y manejo de cuentas,
los cuales son reconocidos cuando el servicio es prestado o recibido.

La Compania percibe ingresos recurrentes por sus servicios de administracién de
fideicomisos. [Estos ingresos son registrados bajo ef método de acumulacion. Es
obligacion la Compafiia administrar los recursos de los fideicomisos de conformidad con
los coniratos y en forma independiente de su patrimonio.

Qbligaciones de Dasempefio y Politica de Reconocimiento de Ingresos por Honorarios v
Comisiones.

Los ingresos por honorarios y comisiones de los contratos con clientes se miden con base
a la confraprestacion especificada en el contrato con el cliente. La Compafiia reconoce
los ingresos cuando transfiere e control sobre un servicio a un cliente.

lL.a siguiente tabla presenta informacion sobre la naturaleza y la oportunidad de la
satigfaccion de las obligaciones de desempefio en contratos con los clientes, incluyendo
términos de pago significativos, vy lfas politicas de reconocimiento de ingresos
relacionadas,

Naturaleza y oportunidad en que ze
cumplet 1as obligaciones de
desempefio, incluyendo los

Tipa de servicio términos de page significativos Reconocimlento de ingrasos bajo NIF 45

Comisicnes de banca privada Lta  Compafifa presta  servicios | Los ingresos relacionades con transacpiones
bancaros a personds naturales y 2 | son reconocidos en ef momento en que se
chentes juridicos gue mantienen yna | leva a cabo 1 transaseion.

cusnta de ahorios © plazo fijo, porla
venla de chegues, transferencias vy
confirmaciones bansarizs.

Adrinistracién de cartera de fideicomises | La Compania presia servicios de | Los ingresns por adminisiracion de caners oo

Edrministracidn de cartera. reconocen a lo large del fiemps & medica que
s& prestan o servicios.
Las comislones por servigios de
administracién de carters se oelculan
en base a un porcentzje fijo del valor de
ta cartera ademinigirada v se cobra
mensugiments.

Administracion de ER ) la Compafifa presta servicdos de | Los ingresos por sOminisracion de carers se
administracion y  cobranzas  de | reconscen aio largo del fempo a medida gue
SEGUTS. 5@ prestan 10s serviclos.

Las comisiones  por  sarvicios  de
administracidn de seguros es fija v s
recibe mensualmente.
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()  Operaciones de Fideicomisos
Los activos mantenidos en fideicomisos o en funcién de fiduciario no ge consideran parte
la Compaiija y por consiguiente, tales activos y su correspondiente ingreso no se incluyen
en los presentes estados financieros consolidados intermedios. Es obligacion de la
Compafita administrar los recursos de los fideicomisos de conformidad con los contratos
y en forma independiente de su patrimonio.

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

(u} Ganancia Neta por Instrumentos Financieros a Valor Razonable con Cambios en
Resuftados
La ganancia neta por instrumentos financieros a valor razonable con cambios en
resultados se relaciona con los valores a VRCR, En este rubro se incluyen las ganancias
y pérdidas realizadas y no reglizadas por cambios en el valor razonable y diferencias por
fluctuacion en cambio de monedas.

(v) Iltnpuesto sobre la Renta
El impuesto sobre la renta estimado es el impuesto a pagar sobre la renta gravable para
el anfo, 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 afios anteriores.

El impuesto sobre Ia renta diferido representa el monto de impuestos por pagar y/o por
cobrar en afos futuros, gue resulia de diferencias temporales entre los saldos en libros
de activos y pasivos para reportes financieros y los saldos para propésitos fiscales,
utilizando las tasas impositivas a la fecha de! estado consolidado de situacion financiera,
Estas diferencias temporales se esperan reversar en fechas futuras. Si se determina Ggue
el impuesto diferido no se podra realizar en afios futuros, éste serfa disminuido totat o
parcialmente.

(w) Arrendamieritos
La Comparita ha adoptado inicialmente la NIIF 16 — Arrendamientos desde el 1 de enero
de 2019,

t.a Compariia ha aplicado la NIIF 16 utilizando el enfoque retrospectivo modificado v por
lo tanto la informacion comparativa no ha sido reexpresada y continta siendo reportada
bajo los requerimientos de la NIC 17 e CINIIF 4, Los detalles de las politicas contables
bajo fa NIC 17 e CINIF 4 han sido revelados separadamente en caso tal de que estos
sean diferentes a esas bajo la NIIF 16 y el impacto def cambio ha sido revelado en la Nota
38,
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Politica aplicabie desde el 1 de enero de 2019

Al inicic de un contrato, la Compafia evalia si un contrato es, o contiene, un
arrendamiento. Un contrato es, o contiene, un arrendamiento si el contrato transmite el
derecho 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 Compariia evalla si:

- el contrate implica el uso de un activo identificado - esto puede especificarse
explicita o implicitamente y debe ser fisicamente distinto o representar
sustancialmente toda la capacidad de un activo distinto fisicamente. Si el proveedor
tiene un derecho de sustitucion sustancial, entonces el active no se identifica:

- la Compafia tiene derecho a obtener sustanciaimente todos los beneficios
econdmicos def uso del activo durante todo el periodo de uso;

- la Compaiiia tiene derscho a dirigir el uso del active. La compafiia tiene este
derecho cuando tiene los derechos de toma de decisiones mas relevantes para
cambiar como y para qué proposito se utiliza el active. En casos excepcionales en
los que la decision sobre como y para qué propodsito se usa el activo esta
predeterminada, la Compania tiene el derecho de dirigir el uso del activo si:

+ la Compaiiia tiene el derecho de operar el activo; o
« la Compafiia designd el activo de una manera que predetermina cémo y para
que propésito sera utilizado.

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

Al inicio o en la reevaluacion de un contrato que contiene un componente de
arrendamiento, la Compafiia asigna la consideracion en el contrato a cada componente
de arrendamiento sobre la base de sus precios independientas relativos. Sin embargo,
para los arrendamientos de terrenos y edificios en los que es amendatario, la Compafiia
ha elegido no separar los componentes de no-arrendamiento del contrato y contabilizarlos
en un unico componente de arrendamiento junto con los componentes que si califican.

Como arrendatario - Bajo NIIF 16

L.a Compania reconoce un activo por derecho de uso y un pasivo por arrendamisnto en
la fecha de inicio del arrendamiento. El activo por derecho de uso se mide inicialimente al
costo, que comprende el monto inicial del pasivo por arrendamiento ajustado por
cualquier pago de arrendamiento realizado en o antes de la fecha dé inicio, mas los costos
directos iniciales incurridos y una estimacion de los costos para desmantelar y eliminar el
activo subyacente o para restaurar el activo subyacente o ¢l sitio en el que se encuentra,
menos los incentivos de arrendamiento recibidos.
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Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacién

El activo por derecho de uso se deprecia posteriormente utilizando el método de linea
recta desde la fecha de inicio hasta el final de la vida (til del activo por derecho de uso o
al final del plazo del arrendamiento. La vida atil estimada de los activos por derecho de
uso se determina sobre la misma base que la de los muebles, equipos v mejoras.
Ademas, el activo por derecho de uso se reduce periadicamente por pérdidas por
deterioro, si corresponde, y se ajusta para cierfas 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 utilizando la tasa de
interés implicita en el arrendamiento o, si esa tasa no puede determinarse factimente, fa
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 arrendamiento variables que dependen de un indice o una tasa, medidos
inicialmente utilizando &l indice o la tasa en la fecha de inicio:

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

» El precio de ejercicio bajo una opcidén de compra que la Compafila estd
razonablemente segura de ejercer, los pagos de arrendamiento en un periodo de
renovacion opcional si la Compania estd razonablemente segura de ejercer una
opcidn de extension y las multas por la terminacion anticipada de un arrendamiento
a menos que la Compafiia esté razonablemente segura no terminar antes de
tiempo.

El pasivo por afrendamiento se mide al costo amortizado utilizando el método de interés
efectivo. Se vuelve a medir cuando hay un cambio en los pagos de arrendamiento futuros
gue surgen de un cambio en un indice o tasa, si hay un cambio en la estimacion de la
Compafiia del momto que se espera pagar bajo una garantia de valor residual, o si la
Compafia cambia su evaluacién de si ejercera una opcion de compra, extension o
terminacion.

Cuando el pasivo por arrendamiento 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 activo 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 el estado consolidado de situacion financiera.
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Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacién

Arrendamientos a corto plazo y arrendamientos de activos de bajo valor.

La Compafiia ha optado por no reconocer los activos por derecho de uso vy los pasivos
por arrendamientos para arrendamientos a corto plazo de equipos informaticos que tienen
un plazo de arrendamiento de 12 meses 0 menos y arrendamientos de activos de bajo
valor. La Compahia reconoce los pagos de arrendamiento asociados con estos
arrendamientos como un gasto en linea recta durante el plazo del arrendamiento, en el
estado consolidado de resultados.

Politica aplicable antes del 1 de enero de 2019
Para los contratos celebrados antes det 1 de enero de 2019, la Compafiia determing si el
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
- ¢l acuerdo habia tranamitido et derecho a usar e} activo. Un acuerdo fransmitia ef
derecho a usar el activo si se cumplia uno de los siguientes requisitos:

¢ ¢l comprador tenia la capacidad o el derecho de operar el activo mientras
obtenia o controlaba mas de una cantidad insignificante de la produccion;

+ ¢l comprador tenia la capacidad o &l derecho de controlar el acceso fisico al
activo mientras obtenia o controlaba més de una cantidad insignificante de la
produccidn; o

« los hechos y circunstancias indicaban que era remoto que otras partes tomaran
mas de una cantidad insignificante de la produccién, y el precio por unidad no
era fijo por unidad de produccion ni igual al precio de mercado actual por unidad
de producceion,

Como arrendatario — Bajo NIC 17

En el periodo comparative, como arrendatario, la Compafia clasificd 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
inicialmente a un monto igual al menor de su valor razonable y el valor presente de los
pagos minimos de arrendarmiento. Los pagos minimos de arrendamiento eran los pagos
durante el plazo de arrendamiento que el arrendatario debia hacer, excluyendo cualquier
algquiter 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
operafivog y no se reconocieron en el estado consolidado de situacién financiera de 1a
Corporacion. Los pagos realizados bajo arrendamientos operativos se reconocieron en el
estado consolidado de resultados en forma lingal durante el plazo del arrendamiento. Los
incentivos de arendamiento recibidos fueron reconacidos como parte integral det gasto
total de arrendamiento, durante el plazo del arrendamiento.

* W |
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(3) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion
(x) Informacion Comparativa

Algunas cifras del afio 2018 incluidas en ciertas notas a los estados financieros
consolidados intermedios fueron reclasificadas para uniformar su presentacién con la de
los estados financieros consolidados intermedios del 2019, producto de fa aplicacion de
las nuevas normas contables adoptadas por la Compafiia. Estas reclasificaciones buscan
describir mejor la naturaleza de los saldos y transacciones de la Companiia, y son por
montos gue no son considerados de importancia relativa para los estados financieros
consolidados intermedios al 30 de septiembre de 2018. A continuacion el resumen de las
reclasificaciones realizadas:

Estado consolidado de resultados Al 30 de septiembre de 2018

Praviaments
reportado Reclasificacion Reclasificade

Ingresos por comisiones 6,231,484 (4,213,148) 2,018.335
Gastos de comisiones (1,063,703) 462,122 (601,581)
Otros ingresos por servicies bancarios y otros, netos 3.177.552 3.781.027 6.828.579

Total 8548 355 S 8245533

Para las cuentas de resultados la reclasificacién principal corresponde a comisiones de
productos de préstamos que fueron reclasificados a otros ingresos, ya que no forman
parte del metodo de inlerés efectivo.

Estas reclasificaciones no tienen impacto en el total de activos, total de pasivos, utilidad
neta, o en los flujos de efectivo totales provenientes de las actividades de inversion,
operacion o financiamiento para el periodo terminado el 30 de septiembre de 2018,

(v) Nuevas Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) e Interpretaciones ain
No Adoptadas.
A la fecha de los estados financieros consolidados intermedios hay normas que atn no
han sido aplicadas en su preparacion:

= NIF 17 Contratos de Seguros, requiere que los pasivos por seguros e 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 objetivo 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
infarmacion financiera gue comiencen a partir del 1 de enero de 2021.

La Compafiia esta evaluando el posible impacto de ia aplicacion de la NIIF 17 sobre sus
estados financieros intermedios consolidados.
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(4)

Administracion de Riesgos Financieros

Un instrumento financiero e$ cualquier contrato que origina a su vez un activo financiero en
una entidad y un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio en otra entidad. Las
actividades de la Compafila se relacionan, principaimente, con &l uso de instrumentos
financieros y como tal, el estado consolidado de situacion financiera se compone
principaimente 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 Administracidn de Riesgos, la cual identifica cada uno de los principales riesgos a los cuales
estd expuesta la Compafiia. Para administrar y monitorear estos riesgos, la Junta Directiva ha
establecido los siguientes comités, ios cuales estdn los siguientes:

» Comité de Crédito

« Comité de Cobros

+ Comité de Auditoria

+ Comité de Cumplimiento

+ Comité de Riesgo

= Comité de Activos y Pasives (ALCQ),

kI Comite de Auditoria de la Compaiia supervisa la manera en que la Gerencia monitorea &l
cumplimiento de las politicas y procedimientos de administracion de riesgo y revisa si el marco
de administracion de riesgo es apropiado respecto de los riesgos que afronta la Compania.

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

£l Comite de Riesgo de la Compaiia tiene su origen bajo el Acuerdo No.008-2010 de la
Superintendencia de Bancos de Panama, y tiene como objetivo, que la Compafifa cuente con
un ente del mas alto nivel para analizar, consensuar, decidir, establecer los objetivos y las
politicas para la Gestién integral de Riesgos; asi como los limites de exposicién al riesgo
aprobados por la Junta Directiva.

Las principales responsabilidades del Comité de Riesgo de la Compafiia son:

1. Velar por el buen desemperio ¢ independencia del Departamento de Riesgo de la
Compafia, segun su rol.

2. Darseguimiento 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 los
resultados presentados. ‘

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

4. Emitir recomendaciones para apoyar ¢l mantenimiento y/o mejoramiento de la calificacion
de riesgo de la Compafiia.
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Administracion de Riesgos Financieros, continuacion
5. Periddicamente, asi como previo a la realizacion de operaciones activas v pasivas de

gran significancia institucional, ayudar a la gerencia a cuantificar las pérdidas posibles en
que podria incurrir la Compafiia, en caso de efectuarse una operacion.

Proponer planes de contingencia en materia de riesgos, 10s cuales seran sometidos a la
aprobacién de la Junta Directiva y recomendar cursos de accidn o mecanismos mediante
los cuales se puede normalizar cualquier situacion en la cual la Compafiia se haya salido
de los limites establecidos.

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

Desarrollar y mantener las clasificaciones de riesgo de la Compahia para categorizar las
exposiciones de acuerdo con &f grado de riesgo de incumplimienta.

El actual marco de calificacidn de riesgos consta de 8 calificaciones basadas en la mora
aue reflejan distintos grados de riesgo de incumplimiento para el caso de los segmentos
de cartera de préstamos. Estas 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.

Desarroflar y mantener los procesos de la Compariia para medir las PCE, esto incluye
procesos para la aprobacion inicial, validacién regular y prugbas retrospectivas de los
modelos utilizados; e incorparacion de informacion prospectiva,

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

(a) Riesgo de Crédito:

Es el riesgoe de que el deudor, emisor o contraparte de un activo financiero propiadad de
la Compafiia no cumpla, completamente y a tismpo, con cualquier pago que debia hacer
a la Compaiiia de conformidad con los términos y condiciones pactados al momento en
que la Compania adquirid u origingd el activo financiero respectivo, También se concibe
este riesgo como un deteriore en fa calidad crediticia de la contraparte, del colateral y/o
de la garantia pactada inicialmente.

Para mitigar e riesgo de crédito, las politicas de administracién de riesgo establecen
procesos y confroles g sequir 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 relacién a un solo
prestatario, ¢ grupo de prestatarios, y segmento geografico. Estos créditos son
controlados constantements v sujetos a una revision periddica.

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

. a7

717



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

Notas a los Estados Financieros Consolidados intermedios

(4)

Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

La gestion crediticia se realiza bajo politicas claramente definidas por la Junta Directiva y
revisadas y modificadas periddicamente en funcion de cambios y expectativas de los
mercados en gque se actua, regulaciones y ofros factores a considerar en {a formulacion
de estas politicas.

La Compafiia tiene en funcionamiento una serie de informes crediticios para evaluar el
desempefio de su cartera, los requerimientos de provisiones v especialmente para
anficiparse a eventos que puedan afectar en el futuro la condicion de sus deudores.

l-a Junta Directiva ha delegado la responsabilidad para el manejo del riesgo de crédito en
el Comité de Crédito, Comité de Administracion de Crédito, Comité de Riesgo y Comité
de Cobros los cuales vigilan periodicamente la condicidn financiera de los deudores y
emisores respectivos, que involucren un riesgo de crédito para la Compania.

Andlisis de [a Calidad Crediticia

La siguiente tabla presenta informacidn sobre la calidad crediticia de los activos
financieros medidos al CA y las inversiones en valores medidas al VRCOUL A menos que
se indigue 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 comprometidos.

31 de
diciembre
30 de soptembre de 2019 de 2018
PCE durante el
PCE durante tiempo de PCE durante el
los proximos vida (no tiempo de vida

2 meses deterioradoz) {deteriorados) Total Total
Prestamos
Normal o rieage bajo 644 023,103 i) 0 644 023,10% 5680 948,513
Mengion especig! 19,860 222 il o 19,960,222 15 508,095
Subnormial 0 2,383,706 £14 424 2,898,130 2,836,005
Dudoso 4] 1,365,458 Ea4,000 1,588,547 1,083,784
trrecuparable 0 ¢ 5231823 _ _ GRd1 833 4,464,304
Monte brufo B&3,083,825 3,759,154 & 330,458 574,082 225 G238, 5636 507
Mas intaresas par cobrar 1,447 575 G [ 1,447 5745 1,635,088
Reserva por deteriare {228,723} Qo350 (236,752 (588 285 (803,0248)
Valor en libros, neto 8BS 20,167 3,666 664 5,003 684 574,261 515 685,568 551
inversiones on valores a CA
Normal o riesgo bajo 219608 D 0 219,808 218,321
Monto brute 219,308 i] 0 219808 213,221
Reearva por deteriors (429 0 a {(439) {877,
Vaior en libres, nets 218269 ] B 218,369 213,444
Inversiones en valores a VRGOUI
Normal o fissge bajo o T4,783 648 0 0 74, 793,648 48,531,447
Resarva por detetiors (57.222) (95,8443) 0 AL R (263.678)
Gartas promesas de pago
Narmai o riesgo bajo 53,407,223 0 0 G5 407,223 50 484 783

Al 30 de septiembre de 2019, la Compafiia realizd el anaiisis 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
an clasificacion normal.
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(4) Administracion de Riesgos Financieros, continuacion
Depdsitos colocados en bancos
Al 30 de septiembre de 2019, la Compaftia mantiene depésitos colocados en bancos por
$30,290,676 (31 de diciembre de 2018: $41,442,251). Los depbsitos colocados son
mantenidos en bancos y otras instituciones financieras con grado de inversion al menos
entre BBB- y BBE+, basado en agencias calificadoras internacionales.

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

La Compariia 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 coberiura que esta sujeto a
requerimientos de garantias
30 de septiembre 31 de diciemnbre de
de 2019 2018 Tipo
de garantia

Préstamos BY% 81% Fropledades
Inversionas ern o o . i ,
Valores B83% 78% Cartera hipotecaria de préstamos

Préstamos Hipotecarios Residenciales

La siguiente tabla presenta el rango de relacion de préstamos de la cartera hipotecaria
con relacion al valor de las garantias (“Loan To Value™ LTV). EILTV es calculado como
un porcentaje del saido del préstamo en relacién al valor de la garantia al momento det
desembolso. El valor de la garantia, para hipotecas, esta basado en el valor original de la
garantia a la fecha de desembolso,

2019 2018

Relacion de los creditos al valor de fa garantia (LTV)

Pregtamos sin deterioro

0-20% 1,773,116 3,385 889
20-40% 11,827 287 20,285,283
40-G0% 38,448,151 52,251,992
80-80% 223,266 833 210,280,877
80-100% 227 244 278 342,332 384
Total 602,559 365 548,536,198

La Compafiia no actualiza de forma rutinaria la valoracion de las garantias mantenidas.
l.os avaluos de las garantias se actualizan para los préstamos hipotecarios, cuando el
riesgo de crédito de un préstamo se deteriora de manera significativa y el préstamo es
supervisado mas de cerca. Para los préstamos de dudosa recuperacion, la Compafiia
obtiene el avaldo de garantias porque el valor actual de la garantia es un insumo para fa
medicion de deterioro.
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Administracién de Riesgos Financieros, continuacion

Activos Recibidos madiante la Adjudicacion de Garantia

A continuacion, se presentan los activos no financieros que la Compafiia se ha
adjudicado como garantias colaterales para asegurar el cobro incluyendo la ejecucion de
ofras mejoras crediticias durante el periodo:

201 2018

Propiedades 224,904 271.138

Montos originados por las pérdidas crediticias esperadas

Aumento significativo de riesgo de crédito

Al evaluar si el riesgo de crédito de la cartera de préstamos se ha incrementado de
manera significativa, ta Compafiia considera el cambio en ef riesgo de impago gue ocurre
desde &l reconocimiento injcial,

Para un instrumento financiero que incurra en un evenfo de incumplimiento, la
administracion considerara los criterios basados en los diferentes estados de mora como
se establecié para la implementacion de la ‘Pérdida Esperada’, mienfras se evalla la
aplicacion de ofros criterios utilizados en ef modelo de riesgo de crédito interno, tales
como ‘scoring’ de comportamiento, puntaje de bureau y/o aspectos y factores cualitativos,
cuando corresponda. En cada fecha de reporte, la Compania evallia si existe un aumento
significativo en el riesgo de ¢rédito basado en el cambio en el riesgo de impago que ocurre
duranie la vida esperada del instrumento de crédito.

Con &l fin de realizar la evaluacion de si se ha producido un deterioro significativo de
credito, la Compariia considera informacién razonable y sustentable que esta disponible
sin costo o esfuerzo desproporcionado comparando el 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 Compafiia asigna cada exposicion en una calificacion de riesgo de crédito basada en
las transiciones de moresidad que la operacion va generando, A estas migraciones se les
asigna una ‘Probabilidad de Incumplimiento’ (Pl) basados en los resultados de 66
matrices de transicion gue se revisaron a 1, 2 v 3 afios, lo que da una tasa real de
incumplimiento en funcidn del nivel de mora en que se encuentra la operacion. Como se
explicd anteriormente, la Compafia estd en el proceso de ir adaptando ofras variables
ademas de la tasa real de incumplimiento como puede ser: ‘scoring’ de comportamiento,
puntaje del bureau y/o factores colectivos en funcién 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 exponenciaimente 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 la diferencia entre los grados 2 v 3,
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{(4) Administracién de Riesgos Financieros, continuacién
Cada exposicién se asigna a una calificacion de riesgo de crédito en el reconocimiento
inicial en funcion de la informacién disponible sobre el deudor. Las exposiciones estan
sujetas a un monitoreo continuo, lo que puede ocasionar gue una exposicion se mueva a
una calificacion de riesgo de crédito diferente.

Consecuentemente y segiin el detetioro de riesgo sufrido por cada instrumento a lo largo
de su vida residual, la Compafiia, periddicamente, a partir de la fecha del reconocimiento
inicial, establecerd las diferencias en el estado de riesgo de aquel respecto del registrado
en ese reconocimiento inicial. En funcion de la evaluacién practicada, 1a Compadia
asignara cada instrumento a 3 etapas (“stages”) de deterioro (“buckets”):

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

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

La Compafiia, en la primera fase de aplicacion de la Norma, mientras no dispusiera de
una estructura de calificaciones internas gue le permitiera valorar de forma alternativa el
deterioro, adoptara como criteric general para determinario el previsto por la NIIF 9 en
B5.5.17(p). * Informacién sobre morosidad, incluida la presuncion refutable [...1".

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

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

B1 - Rango de Atraso 61 a 90 dias (mencion especial)

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

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

G2 - Rango de Atraso 151 a 180 dias (dudoso)

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

Construccion def termino de probabilidad de incumplimiento (Pl) de la cartera de crédito
Enfogue de fratamiento de instrumentos

Dada la homogeneidad de los perfiles de prestatarios de las carteras de crédito de la
Compatia, para la determinacion del deterioro crediticio de los instrumentos que las
constituyen, se establecid 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 paricipan de cada segmento identificado.
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La Compafiia ha identificado que sus instrumentos presentan perfiles similares de riesgo
en relacién a monto de exposicion, tasa de interés, garantias u otros factores dentro del
grupo al que peartenecen,

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 prestamos para ser tratados de forma individual,

En consecuencia, se determind la conveniencia de agrupar los instrumentos financieros
que componen las carteras de crédito de la Compaiia por pais y por segmentos segin
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) Prestamos personales sin garantia hipotecaria (PSGH).

La adopcidn de este criterio de agrupacidn de instrumentos deriva, no solo del
requerimiento de compartimiento de riesgos, sino de 1a necesidad de facilitar el calculo
posterior de la ‘Tasa de Pérdida’ dado el incumplimiento de los segmentos, parametro
asociadoe significativamente a las garantias de los instrumentos,

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

Para la determinacion de la probabilidad de incumplimiento (Pl) de los segmentos
identificados, y en e| contexto del tratamiento colectivo de las carteras de crédito, Ia
Compafiia 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, gue se encuenire en un momento en una determinada categoria de riesgo,
emigre a otra en un horizonte de tiempo también determinado. Matematicamente se
expresa como la probabilidad de que ocurra un evento A, dado ofro evento B. En el
proceso de calculo en la Compariia, se determinars la probabilidad de que un instrumento
que a la fecha de reporte presenta una determinada calificacién, incumpla para un
horizonte de tiempo.
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Para el calculo de la PD se han estructurado matrices de transicién que reflgjan la
migracion anual de las categorias de riesgo de los instrumentos tomadas mensualmente.
Para la estructuracién de la matriz se partira de |a serie histdrica de calificaciones de cada
instrumento gue 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 riesgo) 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 afios).

Mediante ef proceso descrito se formaran dentro de cada segmento ‘pares’ de categorias
correspondientes a un perfodo histérico de cinco afos. Cada ‘par representa la
calificacion de riesgo de cada instrumento para un determinado mes (T) y el mismo mes
del afo siguiente (T+12), ¢l mismo mes de ofros afos (T+24; T+36; T+n), segln sea e
harizonte de tiempo analizado. Arreglando matricialmente ios pares y calculando las
frecuencias de ocurrencia de los mismos, se obtendra la probabilidad condicional de
migracion entre la categoria corriente de riesgo del instrumento y ta categoria de
incumplimiento para diferentes horizontes de tiempo.

La Compariia emplea modelos estadisticos para analizar los datos recopilados y generar
estimaciones de Pl del tiempo de vida restante de las exposiciones y como se espera gue
cambien como resultado del paso del tiempo.

Enfogue general para determinacion de incumplimients v refutacion de presunciones

El comportamiento y compromiso de pago de los clientes cuando se trata de cuidar su
hogar, hace que la mora de los créditos que otorga la Compafiia sea muy baja en
comparacion con el comportamiento de otro tipo de créditos. Incluso los préstamos
personales sin garantia que otorga la Compafiia se mantienen por debajo de las curvas
de mora del mercado. Se estima que ese comportamiento obedece a que la Compafia
solo ofrece préstamos personales o de consumo a clientes que tienen hipotecas con la
institucion.

La hipotesia anterior es reforzada por la implementacion de adecuadas politicas de
originacion y una eficaz estrategia de cobranzas. Sin duda, otro aspecto importante sobra
la baja morosidad es &l alto numero de clientes que pagan por ‘Descuento Directo’, que
es una de las condiciones para la aprobacion de crédito en la Compariia.

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

A manera de un primer acercamiento a la identificacién del nivel de incumplimiento se
realizd 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 Companiia, tomando como base la serie histérica de las mismas, tanto en Panama,
en El Salvador como en Colombia.
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Bajo este enfoque estadistico, se han elaborado 668 matrices intermedias,
correspondientes a cada mes para cada segmento y pais entre enero de 2012 vy julio de
2017 contentivas de los valores mensuales de desplazamiento (‘toll-rates’) de morosidad
de los créditos otorgados por la Compafia segln sus rangos de atraso. A partir de esas
matrices se elaboraron 2 matrices con datos promedio, correspondientes a cada
segmento de credito por pais, de forma que reflejasen una probabilidad de ocurrencia de
los atrasos segun rangos de morgsidad.

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
perfodo en un horizonte de 1 afio. También se muestran los porcentajes acumulados de
atrasos en que caen los instrumentos del segmento en un horizonte de 12 meses
posterioras al mes del inicio del conteo.

Los valores permiten, en cada segmento, determinar ef 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 la Compaiiia ha decidido que el incumplimiento
se estableceria a partir de 180 dias para los segmentos de instrumentos con garantia
hipotecaria y 80 dias para los segmentos de instrumentos de crédito personal sin garantia
hipotecaria.

La Compania pretende implementar o incorporar otras variables y elementos para
complementar ia ‘Probabilidad de Incumplimiento’ o tasa real de incumplimiento, Estos
elementos pueden incluir la incorporacidn de un 'scoring’ de comportamiento, ia
incorporacion de puntajes de los bureau de crédito y/o elemantos colectivos asociados a
situaciones econdmicos,

Activos financieros modificados

Los términos contractuales de un préstamo pueden modificarse por varias razones, que
incluyen cambios en las condiciones del mercado, retencion de clientes y otros factores
no relacionados con un deteriore crediticio actual o potencial del cliente. Un préstamo
existente cuyos terminos han sido modificados puede darse de baja en cuentas y el
préstamo renegociado se reconoce como un hueve préstamo a valor razonable de
acuerdo con la politica contable establecida en 1a Nota 3(c),

Cuando se modifican los términos de un activo 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 comparacién de;

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

= el riesgo de incumplimiento del tiempo de vida temanente estimado sobre la base
de los datos en el reconocimiento inicial y los términos contractuales originales.
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Definicion de deterioro
La Compaiiia considera que un activo financiero esta deteriorado cuando:

» [s poco probable que el deudor pague sus obligaciones de crédito a la Compafiia
en su totalidad, sin que la Compafiia recurra a acciones tales como la realizacion
de ias 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 el inicio;

» Cambios significativos en los indicadores del mercado externo de riesgo crediticio
para un instrumento financiero conereto o instrumentos financieros similares con la
misma vida esperada;

* Un cambio significativo real o esperado en la calificacion crediticia externa del
instrumento financiero.

Al evaluar si un deudor esta en incumplimiento, fa Compania considera indicadores que
s0n:

» cualitatives — incumplimientos de cldusulas contractuales.
+ cuantitativos — estado de mora y falta de pagoe de otra obligacion del mismo deudor
para la Compafiia; y basado en datos desamollados internamente.

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

La definicion de deterioro se alinea en gran medida con la aplicada por fa Compafia para
propoésitos de capital regulatorio.

Incorporacion de informacion prospectiva

La incorporacion en el proceso de calculo de ‘Perdidas Esperadas’ en la Compahia de
aspectos prospeciivos se efectuard 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 macroeconomicas que podrian afectar ef fiujo
de pagos de los instrumentos.
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En la region centroamericana y especiaimente en los paises en donde opera la
Compafiia, las estadisticas sobre agregados macroecondmicos es provista casi
exclusivamente por organos estatales especializados en estadisticas, y en la practica
constituyen la fuente principal de informacién para la obtencion de valores de indicadores
macrogcondmicos. Ante tales limitaciones, la Compania, a los efectos de identificar
aquellos parametfros que pudieran impactar en el comportamiento de pago de
instrumentos financieros, establecié que serian utilizados aquelios gue cumplieran con al
menos una serie de pediles que los hicieran aptos para este tipo de mediciones, a saber:
a) que estuvieran disponibles regularmente; b) que sean accesibles al publico 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 anadlisis, 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 1PCY)
b) Desempleo

¢) Cotizantes del seguro social

d) Producto Interno Bruto (PIB)

e) indice Mensual de Actividad Economica (‘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 Compariia 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 cllculo del Coeficiente de Correlacion Mditiple. El
proceso de definicidn de las variables mas significativas de entre el universo de aquellas
de las que se dispone, consta de tres pasos:

. Se calcularon los coeficientes de Correlacidn Mlltiple y de Explicacion entre las
series histéricas de las variaciones porcentuales anuales del valor de la Cartera
Vencida de la Compafia (tomada como variable dependiente), y la serie histérica
de los valores de las variaciones interanuales de PIB, IMAE, Inflacion y Desempleo
(consideradas variables independientes). Este calculo permite determinar si ésas
ltimas podrian expficar y/o inferir razonablemente los eventuales impactos sobre el
comportamiento de pago de los instrumentos en el futuro,

ii.  Una vez determinada la existencia de un grado de asociacion aceptable entre tales
variables, se procedid a calcular ta contribucion marginal de cada una, por separado,
al valor de la correlacién mdltipie, a través de despreciar el aporte de cada una al
valor de esa correlacion. Esto se logra recalculando la correlacién multiple
eliminando secuencialmente cada variable que participa en las series originales. E
nueve valor de correlacion miltiple tras dichas eliminaciones, permitiria inferir ta
contribucion de cada eliminacion al valor de correlacion originalmente calculado.

41

(L



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

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

4

Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

. Finalmente, se contrastaron los resultados con fos correspondientes a la correlacion
existente entre los valores de Cartera Vencida de la Compaftia 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
correspondientes a periodos anuales entre 2012 y 2016, se identificaron las siguientes
vatiables por pais y segmento;

Panama-Operaciones con Garantias (Desempleo)
Panama-Operaciones sin Garantia (Inflacién)

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

# & 2 a

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

» Probabilidad de incumplimiento (P1) o (PD Probability at Default):
» Perdida dado el incumplimiento (PDI) o (LGD Loss Given Default);
« Exposicion ante el incumplimiento (El) o (EAD Exposure at Default).

Estos parametros generalmente se derivan de modelos estadisticos desarrollados
internamente y otros datos histéricos. Se ajustan para reflejar la informacion prospectiva
como se describid anteriormente.

Como se menciono anteriormente, para la determinacién de la Pt de los segmentos
identificados, y en el contexto del tratamiento colectivo de las carteras de crédito, Ia
Compafiia enfocara la medicidn a partir de los procesos denominacos como ‘Cadenas de
Markov'.

La Compania estima los parametros de PDI en funcién de ia historia de las tasas de
recuperacion de los reclamos contra las contrapartes deterioradas. Los modelos de PDY
consideran la estructura, la garantia, la antigliedad del reclamo, la industria de la
contraparte y los costos de recuperacion de cualquier garantia que sea integral al activo
financiero. Para los préstamos garantizados con propiedades, los ratios LTV son un
parametro clave para determinar la PDL

Estimacién de la PDI

El calculo de la PDI se implementa para cada segmento identificado en cada pais, y
requiere comparar los importes recuperados en cada uno de aguelios contra los importes
incumplidos. Se establecid la conveniencia de disponer informacién sobre casos
‘cerrados’, esto es que los datos de incumplimientos y recuperaciones se corresponderan
a eventos especificos, cuya gestidn de cobro haya sido dada por finalizada por Ia
gerencia, ya sea por la recuperacion fotal de los importes adeudados o por desistimienta
justificado de su cobro segun las politicas aprobadas de administracion de crédito. £l
objetivo final de calculo es establecer la proporeién porcentual de recupsraciones sobre
el valor de las exposiciones incumplidas. Las siguientes son definiciones pertinentes al
célculo de PDI en la Compafiia.
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P de operaciones Hipotecarias gue han pasado por proceso judicial yio dacién de page
Para el calculo, se usé una base de datos donde se han registrado todas las operaciones
que la Compantia ha recibido el bien ya sea por medio de dacién o por adjudicacion via
proceso judicial. En dicha hoja se registra cuando el préstamo inicia el proceso y se recibe
el bien hasta que se vende, o se coloca nuevamente en la figura de un crédito a otro
cliente. También se lleva en detalle los gastos legales y reparaciones que nos acarred la
recuperacion de dicho bien. Esto permitira calcuiar la PDI de operaciones recibidas como
dacién en pago o via proceso judicial.

PDI de operaciones que alcanzaron mas de 90 dias para préstamos personates. que se
cancelaron o se enviaron a pérdida

Para este caso, se {oman en cuenta las operaciones de préstamos personales que
alcanzan la cantidad de dias mora artiba indicada y que terminaron cancelados o en |a
cartera en pérdida, y se promedian, es decir, se obtienen las recuperaciones de los
personales que se enviaron a pérdida y también las de los personales que habiendo
alcanzando el punto de incumplimiento fueron canceladas. Luego se obtiene el promedio
de ambas PDI y se promedian para obtener la PDI del ‘Segmento de Préstamos
Personales’. En ¢! caso de los préstamos personales, por su naturaleza no se incurren
en gastos legales de recuperacion.

P de hipotecas para la operacion Colombiana

Para la cartera hipotecaria de Colombia, la Compafila no posee datos histéricos de
recuperaciones de préstamos hipotecarios residenciales que permitan estimar la PDI. Por
lo que se tomaron en cuenta cifras del crecimiento de valor de las propiedades en
Colombia, el déficit actual de viviendas y los LTV de desembolso y promedios de la cartera
gue la Compafia maneja para obtener la PDI.

Exposicidn ante el Incurmnplimiento (El) o (EAD Exposure at Defautt).

La El representa la exposicion esperada en caso de incumplimiento. La Compafiia
determina la El de la exposicion actual de la contraparte v los posibles cambios en el
monto actual permitidos sequn el contrato, incluida la amortizacion. La El de un activo
financiero es su valor bruto en libros. Para los compromisos de préstamos v las garantias
financieras, la El incluye el monto utilizado, asi comao los montos futuros potenciales que
pueden utiizarse del contrato, que se estiman en base a observaciones historicas y
previsiones prospectivas. Para algunos activos financieros, su El se determina
modelando el rango de posibles resultados de exposicién en varios puntos en el tiempo
usando escenarios y técnicas estadisticas.

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

En la Compafia, el valor de la El nominal anual se calculara a partir de la proyeccién de
los saldos a costo amortizado de los instrumentos. Para realizar el cdlculo de la El, Ia
Compafiia realiza periddicamente una proyeccion de las tablas de amortizacion de los
préstamos de cada segmento hasta su cancelacion. En funcién de lo anterior se obtiene
el promedio anual de los saldos de capital residuales (proyectados) anualmente, valor
que es el utilizado como exposicion anual (E1) proyectada para fa vida de los instrumentos.
Finalmente, dichos saldos se descuentan a la tasa efectiva anual.
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(b)

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

Concentracién del Riesgo de Crédito

La Compafiia monitorea la concentracion de riesgo de crédito por sector y ubicacion
geografica. El anadlisis de la concentracion de los riesgos de crédito a la fecha de los
estados financieros consolidados es la siguiente:

Prestamos Inversiones en Valores
30 de septiembre 31 de diciembre 30 de septiembre 31 de diclembre

de 2019 de 2018 de 2019 de 2013
Congentracion por:
Sector:
Banca hipotecaria 602,560,365 628,536,195 62,097 41% 43,761,562
Banca personas 71,523 560 60,000,308 G a
Otros sectores 0 0 36,595 856 24,208,098
Intereses por eobrar 1,447,578 1,635,088 - o} 0

575530800  5£90.17589 95,093,275
Geografica:
Panama 486 548,139 501,180,800 62,317,226 43 980,833
El Saivador 109,823,958 130,887,518 0 0
Colombia 67,610,828 55 468,183 4,370,149 A TRATE
Estados Urnidos de América 0 0 32,405 900 18,966,800
Intereses por cobrar 1,447 578 1,638 088 1] 0

Yk 00 §20.171.589 4 £8.069.858

Las concentraciones geograficas de préstamos, estan basadas en fa ubicacién dei
destino de los fondos desembolsados y en cuanto a tas inversiones en valores se basa
en la ubicacién del emisor de la inversion,

Riesgo de Liquidez
Elriesgo de liquidez comprende dos definiciones dependiendo de |a fuente que lo origine:

Riesgo de Liquidez de Fondeo

Representa la dificultad de una institucion de obtener los recursos necesarios para
cumplir con sus obligaciones, a través 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 repentino de la calidad de los activos que origina
una extrema dificultad para convertirlos en recursos liguidos,

Riesgo de Liguidez de Mercado

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

Adrministracion del Riesgo de Liquidez

La Compafiia controla este riesgo con reservas apropiadas de liquidez y de activos
faciimente realizables, usualmente en niveles superiores a los requeridos por el regulador,
y mantiene un adecuado calce de plazos entre los vencimientos de activos y pasivos que
es revisado periddicamente.
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Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

La gestion del rlesgo de liquidez es una funcidn del Comité de Activos v Pasivos, &l cual
debe asegurar ta capacidad de la Compariia para responder ante retiros no previstos de
deposites o necesidades no programadas en la colocacion de créditos.

La gerencia y el Comité de Activos y Pasivos realizan un seguimiento periddico de la
posicion de liquidez mediante el analisis de la estructura de vencimientos de activos y
pasivos, la estabilidad de depdsitos por tipo de cliente vy el cumplimiento de estandares
minimos establecidos en las regulaciones y politicas corpotativas.

Exposicion del Riesgo de Liguidez

l.a medida clave utilizada por la Compariia para la administracion del riesgo de liquidez
es el indice de activos liquidos netos sobre depdsitos recibidos de clientes. Los activos
liguidos netos son el efectivo y equivalentes de efectivo v titulos de deuda, para los cuales
exista un mercado activo y liquido, menos cualquier ofro depésito recibido de bancos,
instrumentos de deuda emitida u otros financiamientos,

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

2019 2018
Al 30 de zepliembre 95.16% B2.60%
Promeadio de! afio 92.08% 87 17%
Méaximo del afio 119.35% 82.60%
Minimo del afie 69.558% 40.13%

El cuadro a continuacion muestra los flujos de efectivo no descontados de los activos y
pasivos financieros de la Compariia y los compromisos de préstamos no reconocidos, por
agrupaciones de vencimiento contractual.

Monto bruto

30 de septiembre de 2019 Valor en nominal Hasta Detas Debail Mas da 10
hibros {zalidasyentradas 1ang Afts atios anos

Pazivos financieros:

Depdaltos de ahorres 1,683,508 {1,683,500) {1,663,508) 4} 0 i
Depbzitos a plazo fije 255,872,759 (R7Z370,009)  (128,268,514)  (146,004,575) ¢ 0
Valores comerciales negociables 108,857 724 (110,889,604) (110,888,604 g ¢ 0
Notas comerciales negoclables 106,525,777 {114,880,209) (54,723,153) (50,176, 148) ¥} 4]
Bonos qublertos 40,185,070 (50,057, 583) (2,202 ,583) (47,785,000) 0 0
Banos ardinarios 5,179,347 {3,543 3400 (263,283) {5,280,057) ) 0
Gertificados de inversion 34,797 424 (41,754,893) {8,523,833) (32 220,960) o] 4}
Obligaciones negociahles 21,520,216 (22,068 518} (22,068 519 0 0 0
Financiamientos recibidos 167 466,545 {182, 261,502) {85,725 710 (53.790,208) (34,738 496) 0
Total de paslvos financieros 743875408 (A,028.338)  (421533.808)  (345.286034) (34.778.406) 0
Activas financieros:

Brfectiva y efectos de caja 173,454 175,454 173 454 4l 0 0
Depdsitos en bansos 30,280,676 30,200,676 30,280,676 Q 0 0
nversiones oh valores 99,082,936 177,074,872 4,711,693 18,604,767 A7302133 116,456,279
Préstamos 674,861,818 1152 711,480 87198 547 220B00TFE 245374203 G00.717 874
Taotal de activos finangieros S04.418,431 1340200452 22,304 370 2ABADLL4%  ZEZETHAR2G  MIT074 183
Compromisos y contingencias:

CGartas promesas de pago 0 ABRART B2 _(B3.407.223) Q g .. 4]
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Monto bruto
Valor en nominal Hasta Delas Desaln Mas de 10
31 de diciembre de 2018 libros (aaligtaslentradas 1 aie Afinz afos afnos

Pazlvos financieros:

Depdsitos da ahorros 1,425,548 (1,425,548 (1,425,548} 0 v 0
Depdsitas a piaze fijo 239,680,540 (231,174,208 (135,708,743} {116,487 540) o 4]
Valores comerciales negociablas 80,688,165 (21,890,262 (91,000,262} 0 4} ]
Notas comerciales negosiables 113,118,210 (118,733,920) (85,790,211} (62,043,718 0 0
Bonos cubietdos 10,431 427 (13,858 875) (813,403) (13,275,472) o 0
Banas ordinanos 5,532,545 {9,734 4073 (333,061) (9,401,346) G 0
Cerificados de {nversién 18,803,534 (17,113,835} (8,000,312) (9,113,523) 0 0
Obligacionsas negociables 18,997,888 {18,261,382) {19,261,292) 0 o} 0
Financlamientos racibidos 237,023 005 (262 080,567) (AR VA2 A7TH)  (136.067.884) (40 112.523) a
Total de pasivos finangieros TBG.0ILARG TRTIO3089)  (R9BEIRAI0) (AT 260456) (4019823 0
Activos financierpa:

Efaciiver y afectos en caja 350,658 350,656 380,656 ol 4] 4]
Depositos en bancos 41,442 811 41,442 511 A1,dd 2,511 0 o} 0
Inversiones en valores B8 068 751 135,778,483 2,8858.837 10,982,628 43,637 156 78,582,051
Préstamos BB 8ea 881 1,168,807 704 EE7TE 516 220.186,002 2848270873 618311213
Total de actives financieros 719.430.499 1246 460 352 AR IELA20 240,165,641 30R250.070 6O4.A04 P64
Compromisog y contingencias:

Cartas promesas de pago S e {FR AR DB _(5Y AR TRY) 0 a 0

Para los activos y pasivos financieros el monto bruto es medido en base a los flujos de
efectivo no descontados e incluyen los intereses estimados a pagar y por cobrar, razén
por {a 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:

Préstamos 673,611,201 687,441,500
fnversiones en valoras 25,908 941 63,947 484
Pasivos financieros:

Depasitos a plazo 131.824.837 105,423 014
Financiarientos recibidos 15,692 497 152 649 925
Notas comerciales negociables 25,508 (00 98 337,000
Bonos cubiertos 41,000,000 -11.000.000
Bonos ordinarios 5179347 __ 8784024
Certificados de inversion a2 807000 8,280,000

La Compafiia se dedica a generar préstamos hipotecarios y personales periédicamente
y es capaz de titularizar parte de sus créditos de acuerdo a sus necesidades de liquidez.
Los prestamos hipotecarios reflejan un flujo mensual en abonos a capital y pago de

intereses los cuales no son contemplados en el cuadro anterior.
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Administracién de Riesgos Financieros, continuacion

(c)

La tabla a continuacion muestra los activos de la Compariia comprometidos y disponibles
como colateral o garantia en relacion con algdn pasive financiero u otro compromiso, y
los disponibles representan aquellos activos que en un future pueden ser utilizados como

garantia de futuros compromisos o financiamientos:

Restringidos

No Restringidos

2019 tomo Disponibles para
Colateral Colateral Total
Efectivo, efectos de caja y depdsitos
en bancos 0 43,401,659 43 401,659
Inversiones en valores, netas 0 99,002 836 98,092 536
Fréstamos a costo amartizado 147,745,782 527,115,733 874 861,515
iftereses por cobrar de préstamos 0 1,447 575 1,447,675
Activos no financieros 0 28473 477 25473 477
Restringidos No Restringidos
2018 Como Dizponibles para
Colateral Colateral Total
Efective, efectos de caja v depdsitos
en bancos 0 41,793 167 41,793,167
Inversiones ¢n valores, netas 0 68,063,781 63,068,781
Prastamos a costo amortizado 214,797 652 474,770,889 689,568,651
Activos no financieros 8] 18,097 154 18,097,154
214,097,654, 802,730,001, 817.527 653

Riesgo de Mercado

£s el riesgo, de que ef valor de un activo financiero de la Compariia se reduzca por causa
de cambios en las tasas de interés, en las tasas de cambio monetario, en los precios
accionarios, y otras variables financieras, asi como la reaccidn de los participantes de los
mercados a eventos politicos y economicos. Estos elementos causan ¢ue la Compafiia
este sujeta a pérdidas latentes como a ganancias potenciales. El objetivo 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 administracidn de este riesgo es supervisada constantemente por la Gerencia General.
Para mitigar este riesgo, la Compariia ha documentado en sus politicas controles
refacionados con limites de inversidn, clasificacién y valuacion de inversiones, calificacion
de cartera, verificacidn de pagos de intereses, sensibilidad y prueba de tasas.
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Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

A continuacion presentamos la composicion de los tipos de riesgo de mercado:

Riesgo de Tasa de Cambio

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

La Compaiiia mantiene y realiza préstamos en Pesos Colombianos, la moneda de la
Republica de Colombia. El valor de las posiciones en moneda extranjera fluctlla como
consecuencia de las variaciones en las cotizaciones de la tasa de cambio.

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

La posicion de monedas se presenta en su equivalente en délares, como sigue:

Pesos 2019 2018
Colombianos

Activos
Efectivo, efectos de caja

y depositos en bancos 3,544,881 3,112 829
Inversiones an valores 4 370,148 4122175
Préstamos 67,817,894 56,370,232
Otros activos 2,208 360 211,138
Total de activos 17841285 65,716,374
Pasivos
Bepositos a plazo 49,594 193 32,135,960
Banos ordinarios 5,179,347 8,784,024
Financiamienios recibidos 977,062 2,154,012
Otros pasivos 440 681 804.500
Total de pasivos 06,191,273 A3.678 498
Posicion neta 21,730,012 22,037,878

Riesgo de Tasa de Interés

E! riesgo de tasa de interés es la exposicion de 1a situacion financiera de la Compaiiia
(margen financiero y valor de mercado del patrimonio), por posibles pérdidas derivadas
de movimientos adversos en las tasas de interés.
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(Panamd, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(4) | Administracion de Riesgos Financieros, continuacion
La Compafia dispone de un Comité de Activos y Pasivos, que bajo parametros definidos
por la Junta Directiva, analiza la sensibilidad de variaciones en las tasas de interés, vy

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

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

25pb de 25pb de 50pb de 50pb de
incremento disminucion incremento  disminucion
Sensibilidad en el ingreso
neto de interés proyectado
2019

30 de septiembre 1,080,378 (1,080,376) 2,160,756 (2,160,756)
Promedio def periodo 1,087,870 (1,087,870) 2,175,741 (2,175,741)
Maximo del periodo 1,140,624 {1,140,624) 2,281,249 (2,281,249)
Minimo del pariodo 1,035,116 {1,035,116) 2,070,233 {(2,070,233)

2018
31 de diciembra 1,028,784 (1,028,784) 2,057 568 (2,057,568)
Promedio del periado 324,780 (324,780) 629 677 {629.677)
Méximo del periodo 1,028,784 (1,028,784) 2,057 568 (2,057,568)
Minimo del perfodo 69,381 {69,381) 138,763 {138,763)

Sensibilidad en el patrimonio
neto de interés proyectado

2019
30 de septiembre (1,724,204) 1,724,204 (3,448,408) 3,448,408
Promedio del periodo {1,809,512) 1,808,512 (3,619,023) 3,619,023
Maximo del periodo (1,843,449) 1,643,449  (3,686,808) 3,686,898
Minimo det periodo {1,724,204) 1,724,204 {3,448,408) 3,448 408

2018
31 de diciembre (1,212,648) 1,212,648  (2,425,297) 2,425 207
Fromedio del perindo (1,158,636) 1,158,836 (2,317,272) 2,517,272
Maximo del periodo {1,212,636) 1,212,636 {2,425,297) 2,425,297
Minimo del periodo (1,131,470) 1,131,470 (2,262,241) 2,262,941
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Administracién de Riesgos Financieros, continuacion

La tabia que aparece a continuacion resume la exposicién de la Compaiia a los riesgos
de la tasa de interes. Los activos y pasivos de la Compariia estan incluidos en la tabla a
su valor en libros, clasificados por categorias por el que ocurra primero entre la nueva
fijacién de tasa contractual o las fechas de vencimiento:

30 de septiembre da 2019

Activos:

Depdzitos en bancos

nversiones en valores a VRCR
Inversiones &n valores a CA
fversiones en valores a VRCOLY
Préstamos brutos

Total de activas

Pasivos:

Dapdsitos de ahorros
Depositos a plazo
Financiamientos recibidos
Titulos de deuda emitidos
Tatal de pasivos

Sensibilidad neta de tasa de interés

21 de diciembre de 2618

Activos:

Depositos en bancos

inversionas en valeres a8 VRCOUIL
Inversiones en valoras a GA
inversiones en valores a VRCR
Préstarmos brutos

Total de activos

Pasivos:

Depositos de aharros
Depésitos a plazo
Financiamientos recibidos
Titulos de denda ermitidos
Total de pasivos

Sensibilidad neta de tasa de interés

Hasta Detas Defado Mas de 10
1ano Abos anos anos Tota)
18,384,198 0 Q a 19,354,198
15,892,800 2,565,015 22,405,300 23,829,833 74,793,648
a 1] G 219,808 215,308
1,806,133 0 0 22,274,686 24,078,518
674 08%F Br5 0 0 0 674,082 a28
711,135,056 2,565,015 32,405,600 48,424 427 782 30,303
1,683,500 0 Q 0 1,683,508
121,040,671 131,658,747 4] 0 282,700,318
167 466,549 [¥] 0 0 167,466,649
182314943 1262376818 0 0 318562 561
487 508 572 257 897 365 8] 0 740,402 9E7
£20.620 484 (265 333 35() 46,424 427
Hasta Petab Desa10 Mas de 10
1 afa Anos afos anos Total
23,764,314 0 0 0 23,764 214
16,535,088 D 23,182,184 8,836,175 48,531,447
4] 0 0 218,321 219,321
1,678,346 0 0 17,807 407 18,285,753
608,806,801 0 el B88.536 501
I30512248 o § 25060184 26662003 780337.336
1.425 548 {0 G G 1,425 548
133,480,839 106,139,601 0 0 239,680,540
237,023,005 0 0 ¢ 237,023,005
164.036 053 93,926 513 0 0 257562566
535975545 200,116,114 0 W0 736.091.659
194,536,704  (200,116,114) _44. 245,677

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 la sensibilidad en los activos y pasivos financieros,

Riesgo de Precio

Es el riesgo de que el valor de un instrumento financiero fluctlie 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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Administracién de Riesgos Financieros, continuacion

(d)

(e)

La Compafila esta expuesta al riesgo de precio de los instrumentos financieros
clasificados al VRCOU! o como valores a VRCR. Para gestionar el riesgo de precio
derivado de las inversiones en instrumentos financieros de patrimonio o deuda, la
Compafiia diversifica su cartera en funcion de los limites establecidos.

Riesgo Operacional

El riesgo operacional es el riesgo que ocasiona pérdidas por la falta o insuficiencia da
controles en los procesos, personas y sistemas internos o por eventos externos que no
esten relacionados a riesgos de credito, mercado v liquidez, tales como los que provienen
de requenmientos legales y regulatorios y del comportamiento de los estandares
corporativos generalmente aceptados.

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

o ldentificacion y evaluacion de los riesgos.

Reporte de eventos de perdidas e incidentes,

Definicion de acciones mitigantes,

Seguimiento oportuno a la ejecucion de planes de acciones definidos por las areas.
Evaluar el nivel de riesgo operativo en las nuevas iniciativas la Compartia, productos
y/o servicios y mejoras significativas a los procesos.

Desarrolio de capacitaciones.

Participacion en el disefio de politicas y procedimientos.

> »

Las diferentes areas que participan en forma conjunta para la administracion optima del
riesgo operativo son:

Unidad de Administracién de Riesgo.
Tecnologia de Informacion,

Unidad de Seguridad Informatica.
Monitoreo y Prevencion de Fraudes,
Unidad de Control Intemo.

s 8 % 8 B

Como parte del modelo de Gobierno Corporative, 1a estrategia, metodologia de trabajo y
el seguimiento a los planes de acciones 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 Auditorfa Interna revisa y valida el cumplimiento de las politicas y
tmetodologias definidas y que estas vayan acorde con la regulacion existente, los
resultados de esta revision son presentados al Comité de Auditoria.

Administracion de Capital

Una de las politicas de la Compariia es mantener un nivel de capital que acompafie los
negocios de credito y de inversion para su crecimiento dentro det mercado, manteniendo
un balance entre el retorno de inversiones efectuadas y la adecuacion de capital requerida

por fos reguladoras,
i iy
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(4} Administracion de Riesgos Financieros, continuacién

(5)

Capital Primario Qrdinario

Acciones comunes

Capital adicional pagado

Acciones en Tesoreria

Reserva de capital

Otras partidas de utilidades integrales (1)
Ganancia en valores y reserva de PCE para

VRGOUI

Ajuste por conversion de moneda extranjera

Utilidades no distribuidas

Participacion no controladora

Menos: Impuesio diferido

Total de Capital Primario Ordinario

Provisién Dinamica
Total Fondos de Capital Regulatorio

Total de Activos Ponderados por Riesgo

Minimo
Indicadores: requerida
indice de Adecuacion de Capital 8.00%
Indice de Capital Primario Ordinario 4.50%
Indice de Capital Frimario 5.00%
Coeficiente de Apalancamiento 3,004,

(1) Excluye el valor razonable de la cartera adquirida

52

2019

15,000,000

25,025,329
(727,000)

1,800,000

2,451,353
{7.864,766)

28,607,059

933,854

e d1:026,238)
64,100,591

_ 6914771
_71.015.362
4 62

1aftle
12.79%
12.79%
_8.03%

Uso de Estimaciones y Juicios en la Aplicacion de Politicas Contables
La Administracion de la Compafiia en la preparacion de los estados financieros consolidados
de conformidad con las Normas Internacionales de informacion Financiera, ha efectuado
Juicios, estimaciones y supuestos que afectan la aplicacion de las politicas contables y las cifras
reportadas de los activos, pasives, ingresos y gastos durante el periodo. 1.os resultados reales
pueden diferir de estas estimaciones,

La subsidiaria bancaria de la Compafia, Banco La Hipotecaria, 5. A y subsidiarias (“el
Banco™), esta sujeta a lo establecido en fa 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 funcion a sus riesgos.

Basados en los Acuerdos No.1-2015 y sus modificaciones y No.3-2016, emitidos por la
Superintendencia de Bancos de Panama, al 30 de septiembre de 2019, e Banco
mantiene una posicion de capital regulatoric que se compone de la siguiente manera:

2018
15,000,000
25,025,329
(727,000)
1,800,000

401,897
(5,455,484)
26,977,166
846,772

1,032 623)
60,916,047

6,514,741
£7830788

12.86%
12.86%
_L.54%
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(5)

Uso de Estimaciones y Juicios en la Aplicacion de Politicas Contables, continuacion
Los estimados y decisiones son continuamente evaluados y estan basadas en la experiencia
historica y otros factores, incluyendo expectativas de eventos futuros gue se creen son

- razonables bajo las circunstancias.

La administracion de la Compafiia evalia la seleccidn, revelacion y aplicacion de las politicas
contables criticas en las estimaciones de mayor incerlidumbre. |2 informacién relacionada a
los supuestos y estimacionas que afectan las sumas reportadas de los activos y pasivos dentro
del siguiente afio fiscal y los juicios criticos en la seleccion y aplicacion de las politicas contables
se detallan a continuacién:

{a) Clasificacion de los aclivos financieros
Al momento de determinar la clasificacion de los activos financieros ta Comparifa utiliza
su juicio para evatuar €l modelo de negocio dentro dei cual se mantienen los activos y de
si los terminos contractuales del activo financiero son Gnicamente pagos del principal e
infereses sobre el monto del principal pendienta.

(b) Deterioro de instrumentos finarcieros
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.

(c) Impuestos sobre la renta

La Compahia estd sujeto a impuesios sobre la renta bajo las jurisdicciones de la
Republica de Panama, Colombia y El Salvador. Estimados significativos se requieren al
determinar la 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, Ias diferencias impactaran las provisiones
por implestos sobre la renta e impuestos diferidos en el periodo en el cual se hizo dicha
determinacion.

{(d) Entidades estructuradas no consolidadas:

La Administracion la Compafila realizé un analisis sobre sus entidades estructuradas, v
a su vez concluyd que las mismas no deben consolidarse, ya que la Compafiia realiza la
funcidon 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 (ef 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 agente,
pero en nombre del principal,
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(6)

(7)

Partes Relacionadas

El estado consolidado de situacion financiera y el estado consolidado de resultados incluyen

saldos y transacciones con partes relacionadas, los cuales se resumen asf:

2019
Activos:
Depositos a la vista 1,790,049
Cuentas por cobrar 466,354
Pasivos:
Depésitos de ahorro $134,132
Depdsitos a plazo 5210986
Intereses acumuladas por pagar __ 18,215
Cuentas por pagar _466 554
2019
Otros ingresos (gastos):
Gastos de intereses sobre depdsitos _(231.073)
Comisién por fianza de garantia YAy AL
Reaseguros asumido 2.947 683
Siniestres y comision asumido L118.272)
Gastos de seguros {389 430y
Beneficios a corto plazo a gjecutivos L8952 497

Transacciones con Directores v Ejecutivos

2018

_170.753
04,98

{‘fﬁm‘lr{:am—;—.._

h

LI1.528
5.951,143
142 ]

2018

_195.408
(6.032)
1(885,003)

Al 30 de septiembre de 2019, la Compafiia ha pagado dietas por $28,190 (30 de septiembre
de 2018: $29,445) 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 continuacion para propésitos de conciliacion

con & estado consolidado de flujos de efectivo:

2019
Efectivo y efectos de caja 173,453
Depositos a la vista 26,638 488
Depédsitos de ashorro 3,652,188
Efectivo y equivalentes de efectivo en el estado
consolidado de flujos de efectivo 30,464,129
54

2018

350,656
37,221,506
4,221,005

41795467
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

(Panama, RepUblica de Panamd)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

{8) Inversiones en Valores

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

Valores a valor razonable con cambios en otras

utilidades integrales (VRCQUI)
Valores a valor razonable con cambios en resuliados

(VRCR)
Valores a costo amortizado

Reserva para valores a costo amortizado
Total de inversiones en valores, netas

2019
74,793,648

24,079,819
219,808
43

PR e

99.002.836

2018
48,531,447

19,318,890
219,321

68,069,655

R (YA

£8.068.791

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
Bonos det
Bonos dela Tesoro de
Tesoreriade la Estados
Bonos Repiblicade  Unidos de
hipotecarios Colombia América Total
30,822,732 2,565 016 32,405 200 74,783 648
39,822,732 2,565 016 32405900 74,793,648
2018
Bonos del
Bonos de la Tesaro de
Tesoreria de la Estados
Bonos Reptiblicade  Unidos de
hipotecarios Colombia América Total
28 360 563 3195584 19066600 48,531,447
25 369,263 3,195,584 19966800 48,531 447

La Compania realizé ventas de inversiones a VRCOUI por $10,591,553 (2018: $12,334,438)
estas ventas generaron una ganancia de $27,6569 (2018; ganancia de $168,656).
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(8)

Inversiones en Valores, continuacian
El movimiento de la reserva para PCE relacionadas a las inversiones en valores a VRCOUI se
detalla a continuacion.

30 de septiembre de 2018 (Mo Auditada)
PCE duranie el

tiempo de vida PGE durante el
{ho tiempo de vida 21 de
PCE durants deteriorades - (deterioratos - diclembre de
0% proximos evalyados avaluados 2018
12 meses colectivamente)  _individualmente) 2019 (Auditado)
Al inigie del perfodo 68,613 195 062 0 283,676 MG, 147
- Rarnedicion neta de la reserva para pérdidas (24,180) (99,117) 0 (123,207) 125,829
- {ompra de nuevos actives financieros 12,880 0 o] 12,880 38,816
- instrumentos financieres que han sido dados
ge baja durants &l aio 0 0 @ 9] (20,218)
Al final dei pariods 57,323 95 945 i 153,289 55,678

La provision para pérdidas crediticias esperadas antes mencionada no se reconoce en el
estado consolidado de situacion financiera porque el valor en libros de los valores de inversion
de deuda en VRCOUI $74,793,648 (31 de diciembre de 2018. $48,531,477) es su valor
razonable.

Valotres a Valor Razonable con Cambios en Resultados (VRCR)
ksta cartera esta compuesta principalmente por intereses residuales de las titularizaciones
realizadas y se detallan de la siguiente manera:

Vencimiento 2019 2018
thterés residual de ectavo fideicomiso Diciembre 2036 2,927,970 2,448 374
trteres residual de noveno fideicomiso Diciembre 2022 484 466 432 445
Interés residual de décima fideicomiso Septiermbre 2039 5,946,746 5,802,118
Irerds residual de décimo primer fidetcomiso Octubre 2041 3,257,205 3035701
Interes residual de décimo segundo fideicomise  Noviembre 2042 1,782 655 1,682,934
Interés residuzl de decimo tercer fideicomiso Diciembre 2045 1,581,828 1,459,813
Interes residual de décimo cuarto fideicomiso Febrero 2040 553,806 0
Interés residual de décimo quinte fideicomiso Febrero 2049 665,206 0
Boro del decimo primer fideicorniso Octubre 2041 1,845,621 1,842,129
Bono del décimo segundo fideicomiso Noviembre 2042 804,009 784,802
Bono dei décimo tercer fideicomiso Diciembre 2045 927,060 927,893
Bono del décimo cuarto fideicomiso Septiembra 2046 1,282,211 0
Bono del décimo quinto fideicomiso Julio 2047 825,903 8]
Tiulos de desarrollo agropecuario Jukio 2020 1,275,815 893,454
Fondos mutuos Ala vista 529,318 —33 187
Total 24.079.819 12.818.890

Los intereses residuales de los fideicomisos fueron determinados mediante el descuento de
fluyjos futuros de las comisiones como fiduciario y de incentivo que recibird la Compariia de
estos fideicomisos. A la facha de creacion de estos fideicomisos, se estimo gue la realizacion
de los valores sera de 30 afios para el Octavo, Noveno, Décimo, Décimo Primero, Décimo
Segundo, Décimo Tercer, Decimo Cuarto y Décimo Quinto Fideicomiso de Bonos de

Prestamos Hipotecarios (vencimientos 2022, 2036, 2039, 2041, 2042, 2045 y 2047
regpectivamente).
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Reptblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(8)

Inversiones en Valores, continuacion
Valores a Costo Amortizado
La Comparfiia mantiene bonos de la Republica de Panamé con un valor nominal de $225,000
{31 de diciembre de 2018: $225,000) los cuales estan registrados a su costo amortizado de
$218,646 (31 de diciembre de 2018: $218,646) y los cuales tienen un valor razonable de
$318,173 (31 de diciembre de 2018; $299,374). Estos bonos tienen una tasa de interés del
§.875% y con vencimiento el 31 de diciembre de 2027. Estos bonos se mantienen en el Banco
Nacional de Panama a disposicion de la Superintendencia de Bancos de Panama, para
garantizar el adecuado cumplimiento de las obligaciones fiduciarias de la Compafiia.

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

2019
Bonos de la
Republica Reserva para
de Panama PCE Total
219,808 (439) 219,369
219,808 (439) 218369
2018
Bonos de la
Repablica Reserva para
de Panama PCE Total
219,321 {(B877) 218,444
219 321 (877) 218,444

El movimiento de la reserva para pérdidas crediticias esperadas relacionadas a las inversiones
en valores a costo amortizado se detalla a continuacion.

Al inicio del periodo

Remedicion neta de la reserva para
pérdidas crediticiaz

Cormpea de nuevos activos
financieras

- Instrumentos financieros que han
sido dados de baja durante f ans

Al fina! del periodo

2019
PCE durante el . PCE durante el
tlempo de vida tiempo de vida 31 de
PCE durante {no deteriorados - (deteriorados - digiembre ce
los préximos evaluados evaluados 2048
12 mesos colestivamente) IndIviduatinante) 2019 e dAuditada)
877 [u] o] 877 284
{438) 0 a (438) ATE
o] 0 1] il 547
] 0 a 4 {1.028)
439 0 ] A28 B77
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(Panama, Republica de Panama)
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(9) Préstamos
El detalle de la cartera de préstamos por producto se presenta a continuacion:

2018 2018
Sector tocal:

Personales 45,091,960 30,766,830

Hipotecarios residenciales 451,456 179 461.413.870

Total sector interno 486 548 139 501.180.800

Sector extranjero:

Personales 26 431 800 20,233,476

Hipotegarios residenciales 151,103 186 187 122 228

Total sector externo MrT B4 78S 187,355,701

Total de préstamos 674,082,925 £38.536,601
El movimiento de fa reserva para pérdidas crediticias esperadas en préstamos se detalla a

continuacién.
2019 -
PCE
PGE durante ei durante
tiempo de vida ol tiempo de vida
PCE durante {no deteriorados (deterioradng - 21 de

lgs préximos « avaluados evalyadag diciembre de
12 meses LLolectivamente) individualmente) Total 2018

Al inlcle del periade 148,785 77847 378,835 803,034 455,666

« Transforencia a pérdidas crediticias

asparadas durania los proximos

12 meses 369,543 (215,503) (153,740) 0 0
- Trangferencia 3 pérdida esperada

durante el iempo de vida = no

daterforados (112,968) 328,856 (209,388} 0 0
- ‘Transterencia a pérdida asperada

duranie el tiompo de vida —

deteriorados (4,032) (349581) 253,288 0 0
- Remedicion nets de |z reserva para

perdidas crediticias {243,187) 288128 661,827 706,768 1,117,249
- Qriginacian de nuevos activos ‘

financieres 122,808 208 B892 123,785 42,045

= Inatrumentos financieros que han
slda dados de baja durants &l

perioto (44,214 (26,7245} (140,733 (211,182 (270,925)
- Gastigss a 9. (B53.d42a) (553.424) (740,068)
Al final d2l periodo 228,733 162,500 336 752 G465 655 602,038

En los meses de junio y septiembre de 2015, la Compafia realizé compra de cartera hipotecaria
residencial al Sexto y Séptimo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios con un vator
razonable de 34,517,878 y $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 la cuenta de
reserva de valor razonable en el estado consolidado de cambios en el patrimonio. Al 30 de

septiembre de 2019, el valor pendiente de amortizar es de $202,170 (31 de diciembre de 2018:
51,087 672).




LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(10) Mobiliario, Equipos y Mejoras, Neto
El mobiliario, equipos y mejoras a la propiedad se resumen a continuacion:

2019
Costo:
Al inicio del periodo
Compras

Ventas vy descartes
Al final del periodo

Depreciacion acumulada:
Al inicio del periodo
Gasto del parfodo
Ventas y descartes

Al final del periodo

Ajuste por conversion de moneda

Saldos netos

2018
Costo;
Al inicic del afio
Compras

Ventas y descartes
Al final del afip

Depreciacion acumulada:
Al inicio del afio

Gasto del afio

Ventas y descartes

Al finat del aio

Ajuste por conversion de moneda

Saldos netos

Equipo de  Equipo Mejoras a
Mobiliaric  oficina rodante la propiedad Tota!
873,886 3,451 310 681,410 2603774 7,610,380
50,738 415,310 41,631 88,846 606,525
(41.986) (85,101) (175.739) (10.218)  (323,044)
882638 3771519 547,302 2882402 7853861
632,720 2,631,259 405010 1,008,182 4,677,171
84,363 310,626 62,042 226,333 683,364
{(41.986) (95101 (175,739) (10,218) {323,044)
675,097 2,846784 291313 1,224,297  5.037,491
(4,729) (12.058) 4] 7,165 (9.629)
212270 .936790 255989 1460950 2,865.099
Equipode Equipo  Mejoras a
Mohitiario oficina redante la propiedad Total
778,290 2,996,040 398,691 1,974,438 6,146,459
116,794 535690 281,719 629,336 1,563,548
(19,198) {80.429) 0 4 (29.627)
873,888 3451310 681410 28603774 7610380
563,078  2270,510 324,870 767,337 3,915,795
110,148 432 116 80,140 241,538 863,843
{19,198) (80,429) 0 Q (99.627)
644,026 2622197 405,010 1,008,875 4,680,111
11,309 (8.962) 0 893 3,040
241166 _820151 276400 1505502 2933.300
59
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

{11) Cuentas e Intereses por Cobrar

A conlinuacién se presenta un detalle de las cuentas e intereses por cobrar:

Cuentas por cobrar;

Clientes
Empleados
Seguras
Variog

Infereses por cobrar:
Sobre inversiones en valores a valor razonable

(12) Otros Activos
l.os olros activos se presentan a continuacion;

Depdsitos en garantia
Fianza de licencia de fiduciaria
Fondo de cesantia
FPrepagos varios
Adelanto de compra de activos
Bignes adjudicados
Activos en proceso de adjudicacion
Qtros

Total

80

2019 2018
1,436,780 1,337,818
15,528 31,206
47,811 47,093
780.284 693,026
2,280,403 2,409,143
643.826 283888
2,924,229 2,693,031

2019 2018

33,070 56,326
25,000 25,000
757,287 694,160
1,571,451 1,067,278
68,386 94,639
1,146,846 271,138
224,905 731,787
347419 95191




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

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

{13) Valores Comerciales Negociables (VCNs)
La Compaiiia tiene autorizada, por parte 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 crédito general
de la Compariia. 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,
3. A. Actualmente este programa no tiene emisiones en circulacion.

2018

Tipo Tasa de interés Yencimiento Valor
Serie GOV 31.6250% octubire-19 500,000
Serie COW 3.6260% octubre-19 3,000,000
Setie BDC 4.0000% octubre-19 2,123,000
Serie R 4.1250% noviembre-19 4,140,000
Serie COX 3.6250% noviembre-19 2,000,000
Setie § 4.1250% diciembre-19 2,450,000
Serie CDQ 4.1250% dicigmbra-18 1,775,000
Sarie T 4.1250%, diciembre-19 1,500,000
Serie ) 4.1250% diciembre-19 2,006,000
Serie CEA 4£,1250% digiembre-19 5,000,000
Serie CDR 4,0000% enem-20 1,000,000
Serie COS 4.0000% enero-20Q 2,014,000
Serie QDT 4.0000% anero-20 1,000,000
Serie V 4.1250% enara-20 2,301,000
Seriz CDU 4.0000% febrerg-20 4,897,000
Serne W 4.1250% febrero-20 2,167,000
Serie X 4.1250% fepraro-20 2,183,000
Serie Y 4.1250% fatyrerg-20 2,500,000
Serie Z 4.1250% marza-20 1,179,000
Seria DG 4. 1250% marza-20 700,000
Serie AA 4,1250% marzo-20 200,000
Serie DCX 4. 1250% marzo-20 3,897,000
Serie DCY 4. 12B0% abril.20 1,891,000
Serte DCZ 4,1250% abtil-20 2,000,000
Serie DDA 4,1250% abril-20 1,169,000
Serie DDB 4,1250% abril-z0 1,300,000
Serie DDC 4.1250% mayo-20 1,938,000
Serie DDD 4.1260% mayc-20 1,000,000
Serie DDE 4.1250% mayg-20 2,084,000
Serie DDF 4,1260% mayo-20 1,880,000
Serie CDY 4.1250% junio-20 3,999,000
Setie CDZ 4.1250% junio-20 3,000,000
Serie CEB 4,1250% juUnie-20 3,500,000
Sserie DDH 4.1250% Jurde-20 1,865,000
Serie DO 4 1280% julio-12 2,135,000
Serie DD 4.1250% julio-19 1,000,000
Sarie DDK 4.1250% Jukig-19 8,000,060
Serie DOL 4.1250% julin-14 1,000,000
Serig BDG 4,1250% agosto-19 1,000,000
Serie BDH 4,1250% agosto.20 1,629,000
Serie BDI 4,1250% Agosto-20 5,410,000
Serig BOJ 4. 1250% agosto-20 1,580,000
Berie BOH 4.1250% agosto-20 ) 1,606,000
Serie DDM 4,1250% septiembre-20 1,100,000
Serie BOL 4.1250% septiembre-20 2,770,000
Serie CED 4.1250% saptiembra-20 2,140,000
Serie AB 4,1260% septiembre-20 2,000,600
Seria DDN 4,1250% saptiembre-19 1,005,000
Serie DDO A,1250% septiembra-20 650,000
Serie AC 4.1250% septiembre-1g 3,334,000
108,409,000
Intergses por pagar 615,766
Menos cogtos de emision por diferir (167,043

i 'l




LA HIPOTECARIA (HOLDING), IN‘C. Y SUBSIDIARIAS

(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(13) Valores Comerciales Negociables (VCNs), continuacion

(14}

ITipo

Serie &
Serig H
Serle |
Serie J
Sarie K
Serie L
Serig M
Serie N
Sarie P
Serig
Serie DGU
Sarie CDP
Serie DO
Serie DG
Serie OK
Sern DOL
Setie DCM
Serie DCN
Serig DCO
Serie DCP
Sere BLD
Sarie DCO
Serle CDK
Sarie CDL
Setie CDM
Gerie CDN
Serie BDF
Searie DCR
Serie DCE
Serie DOT
Sere BCU
Serie BCV
SBerie BGW
Serie BOX
Setie BOY
Serle BEZ
Serie BDA
Seria BDEB
Serie BDC
Serig R
Serie §
Serie CDG
Serie T

Intereses por pagar

31 de diciembre de 2018

Tasa de interés

3.8750%
2.8750%
3.8750%
3.8750%
3 BYE0%
3E750%
3.8750%
3.8750%
3.8750%
2.8750%
3.2500%
3.2600%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4,0000%
4,0000%
4.0000%
4.0000%
4.0G00%
3.6520%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
3.8250%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4,0000%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4,0000%
4.0000%
4.0000%
41250%
4.1250%
4.1250%
4.1250%

Menos costos de amision par diferir

Vencimiento

Enero, 2019
Enare, 2018
Erars, 2018
Enarg, 2018
Febraro, 201¢
Febrerp, 2017
Febraro, 2019
Feprere, 2015
Marze, 2016
Marsw, 2019
Marzg, 2018
Marzg, 2099
Marze, 2019
Abril, 2079

Abril, 2019

Abril, 2019

Abil, 2019

Abrll, 2018
Mayo, 2012
Mayo, 2019
Mayo, 2018
Maya, 2019
Mays, 2019
Junio, 2019
Junig, 2019
Junio, 2019
Junio, 2019
dulio, 2019

Julio, 2018

Julio, 2018
Agosto, 2019
Agosio, 2019
Agosto, 2018
AQOsto, 2018
Septiembre, 2018
Seplistmbre, 2018
Septismbre, 2019
Septiembre, 2012
Qctubre, 2019
Noviembre, 2019
Digiembre, 2019
Diclembre, 2019
Mclembre, 2019

Valor
2,000,000
1,000,000
2,074,000
2,308,000
6,283,000
2,854,000
2,584,000
2,500,000
1,185,400

853,000
1,208,060

500,000
3,380,000
1,884,000
2,000,000

859,000
1,240,000
1,300,000
1,836,000
1,000,000
2,000,000
2,084,000
1,980,000

4,000,000
2,000,000
1,000,000
£,000,000
1,865 000
2,135 000

279,000
1,000,000
1,628,000
5,410,000
1,490,000
1,608,000
2,770,000

583,000
3,449,000

2.123,000
3,886,000
2,420,000
1,100,000
1,370

90,250 000

436,419

Lf138,254)

0638165

Al 30 de septiembre de 2019, no ha habide incumplimientos en el pago de capital e intereses
an relacién a los valores comerciales negociables,

Notas Comerciales Negociables
La Comparfiia tiene autorizado por la Superintendencia del Mercado de Valores cuatro
programas (31 de diciembre de 2018: tres) de Notas Comerciales Negociables (NCN) por la
suma total de (31 de diciembre de 2018: $190,000,000). Las colocaciones de la primera emision
por $40,000,000 se encuentran respaldadas con el crédito general de la Compafiia, 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 y
$100,000,000 respectivamente, estan respaldadas solo per el crédito general de la Compafiia.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panami, Repuiblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

{14) Notas Comerciales Negociables, continuacion

Tipo Tasa de interés Vencimiento 2019 2018

SERIE AB 4.50% enaro-1% 0 3,451,000
SERIE A 4.50% anero-19 0 2,500,000
SERIE C 4.50% enero-19 0 2,000,000
SERIE 2 4.25% febrero-19 0 2,000,000
SERIEV 4,38% febrerg-19 0 4,239,600
SERIE AB 4.25% marzo-18 0 3,090,000
SERIE AD 4.25% marzo-19 0 2,250,000
SERIE M 4.25% marzo-19 0 2,150,000
SERIE N 4.26% margo-18 0 500,600
SERIE AE 4. 28% abiil«19 2 1,000,000
SERIE AF 4.25% mayo-19 4] 2,489,000
SERIE AG 4,25% junio-18 D 2,000,000
SERIE AH 4.25% julio-19 D 1,500,000
SERIE AD 4.00% julio-14 0 4,000,000
SERIE Al 4.75% julio-19 0 1,200,000
SERIE AJ 4.25% julio=19 0 3,600,000
GERIE AS 4.00% agosto-19 G 365,000
SERIE U 4.50% agosto-19 0 1,250,000
SERIE AT 4.00% agosto-19 0 622,000
SERIE AK 4.25% septiermnbre-19 Q 3,000,000
SERIE AV 4.00% saptiambre-1% 0 1,464,000
SERIE AA 4.50% septiembra-19 ] 720,000
SERIE W 4.50% oetubre-19 1,980,000 1,990,000
SERIE AQ 4,25% engra-20 2,000,000 2,000,000
SERIE AU 4.25% marzo-20 1,578,000 1,378,000
SERIE AC 4.50% marzo-20 1,500,000 1,500,060
SERIE AW 4.25% rarze-20 1,710,000 1,710,000
SERIE BD 4.80% marza-2() 1,100,000 1,10C,000
SERIE BK 4.13% marzo-20 800,000 435,000
SERIE AY 4.25% abril20 1,155,000 1,155,000
SERIE AZ 4.25% abril-z0 2,300,000 2,300,000
SERIE BA #4.25% mayo-2Q 2 250,000 2,250,000
SERIE BB 4.25% mayo-20 780,000 780,000
SERIE BC 4.25% ayo-20 3,800,000 3,900,000
SERIE BE 4.25% Junig-20 548,000 849,000
SERIE BF 4, 25% junio-20 2,870,000 2,870,000
SERIE X 4.38% junie-20 4,000,000 4,000,000
SERIE BG 4.25% junio-20 870,000 530,000
SERIEZ 4.50% junia-20 2,500,000 0
SERIE BH 4.25% julio-20 2,000,000 2,000,000
SERIE AP 4.38% julio-20 850,000 60,000
SERIET 4.50% julie-20 1,800,000 1,800,000
SERIE B 4.25% agostu~Z0 4,000,000 4,000,600
SERIE BJ 4.25% septiembra-20 1,047,000 547,000
SERIE BF 4 28% septiembre-20 1,837,000 0
SERIE Al 4. 50% octubre-20 1,000,000 1,000,000
SERIEW 4,38% noviembra-20 2,000,000 2,000,000
SERIE BL 4.38% noviembre-20 1,689,000 980,000
SERIE AM 4.50% noviembre-20 5,600,000 5,000,000
SERIE AN 4.50% dicietnbre-20 2,000,00C 2,000,000
SERIE AE 4.50% anery-21 3,940,000 0
SERIE AR 4.50% febrern-21 2,000,000 2,000,000
SERIE BT 4.50% febrero-21 355,000 0
EERIE BU 4,25% fefiraro-z21 522,000 0
SERIE AA 4.58% febraro-21 1,761,000 1,761,000
SERIE AA 4.50% febrero-21 32,000 4]
SERIE E 5.00% febrere-21 7.017.000 7.017.000
Sub - total que pasa 71,029,000 104.581,000
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(14)

(18)

Notas Comerciales Negociables, continuacion

Tipo Tasa de interés Vencimiento 2019 2018
Sub-Total que  viene 71029000 104.581.000
SERIE BV 4.25%, marzo-21 1,404,000 0
SERIE BO 4.38% marzo-21 1,290,000 0
SERIE AC 4.38% marzo-20 2,000,000 0
SERIEK 5.00% abtil-21 4,981,000 4,991,000
SERIE BO 4,38% mayo-21 2,485,000 0
SERIE AD 4.50% julin-21 1,800,000 0
SERIE Al 4.75% julio«2% 1,200,000 0
SERIE B3 4.26% julionz21 3,000,000 0
SERIE U} 5,00% septiembre-21 1,858,000 1,858,000
SERIE Bw 4.38% septiembre-21 2 363,000 0
SERIE X 5.00% noviembre-21 1,657,000 a
SERIEY 4.50% enero-22 3,145 000 1,667,000
SERIE BM 4,26% enerp-22 £,387,000 0
SERIE BN 4.25% enero-22 500,000 0
BERIE BR 4.25% junio=22 2,000,000 0
SERIE AF 4.58% agosto-22 2,540,000 0
SERIE AG 4.58% agostn-22 500,000 1]
SERIE AH 4.65% septiembre-22 720,000 0
SERIE AB 4.75% margo-23 2.000.000 1]
108,560,000 113,087,000
Intereses por pagur 218,016 243,974

Menos costos de emisién por diferir (254.239) (212.764)
Ipepa3 777 143 118.210

Al 30 de septiembre de 2019, no ha habido incumplimientos en el pago de capital e intereses
en retacidén a las notas comerciales negociables.

Bonos Cubiertos
La Junta Directiva de la Compariia, mediante Acta de Junta Directiva de! 24 de mayo de 2018
autorizo la emision de un programa de bonos cubiertos (“covered bonds®) por $200,000,000.

Al 30 de septiembre de 2019, la Compafiia ha emitido 2 tramos (31 de diciembre de 2018: 1
tramo) de bonos cubiertos a mediano plazo neto de comisiones por un monio de $40,165,070
(31 de diciembre de 2018: $10,431,427) a una tasa de 4.75% y 5.50% respectivamente con un
plazo de 3.5y 5 afios,

Los bonos cubierios estan garantizados con cartera hipotecaria por un monto de $51,250,000
(31 de diciembre de 2018: $13,750,000).

Al 30 de septiembre de 2019, no ha habido incumplimientos en el pago de capital e intereses
en relacion a los bonos cubiertos.
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(16)

(17)

Bonos Ordinarios

La Superintendencia Financiera de Colombia mediante Resolucion 01509487 1-006-000 del 8
de octubre de 2015 autorizé la inscripcion de Bonos Ordinarios en el Registro Nacionat de
Valores y Emisores y su respectiva oferta publica.

Al 30 de septiembre de 2019, la subsidiaria de Colombia ha emitido bonos ordinarios a mediano
plazo por B/.3,179,347 (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 el 10 de diciembre de 2020.

Los bonos ordinarios estan garantizados con cartera hipotecaria panamefia por un monto de
$8,395,073 (31 de diciembre de 2018; $11,029,181).

Al 30 de septiembre de 2019 y 2018, no ha habido incumplimientos en el pago de capital ¢
intareses en relacion a los bonos ordinarios.

Certificados de Inversion

La Compafiia tiene autorizada por la Superintendencia del Mercado de Valores de E} 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 2018
Trameo 9 6.25% junio-18 O 3,000,000
Trame 11 6.25% agosto-19 0 3,000,000
Tramo 12 8.25% agosto-19 0 1,600,000
Tramo 2 5.25% febrero-20 3,000,000 3,000,000
Tramo 1 5.50% junio-20 2,200,000 2,200,000
Tramo 5 5.25% abril-20 550,000 0
Tramo 6 5.38% mayo-20 1,416,000 0
Trama 3 5.50% agosto-20 2,000,000 1,980,000
Tramo 7 5.75% noviembre-20 1,500,000 100,000
Tramao 4 6.00% sepfiembre-21 1,000,000 1,000,000
Tramo 8 5, 75% rhgrzo-21 1,407,000 0
Tramo 15 6.50% septiembre-22 700,000 0
Tramo @ 6.50% febrero-24 4,500,000 0
Tramo 10 B.50% abiil-24 4,500,000 0
Trama 11 6.50% mayo-24 5,000,000 0
Tramo 12 6.30% mayo-24 2,000,000 0
Tramo 13 6.50% rmayo-24 2,500,000 )
Tramo 14 6.50% junio-24 2.500.000 0
34,773,000 15,880,000
Intereses por pagar 79,170 33,342
Menos costos de emision (B4 T485) (19.811)

Al 30 de septiembre 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 Compafiia tiene autorizado por la Superintendencia de Valores de El Salvador un plan
rotativo de hasta $35,000,000 en Obligaciones Negociables (papel bursatil). Este Programa no
cuenta con una garantia especifica.

Tino

Tramo 44
Tramo 46
Tramo 48
Tramo 48
Tramo 50
Trame §1
Tramao 53
Tramo 62
Tramo 54
Trama 55
Trame 56

Int. por pagar
Costo de emision

Tipe

Tramo 29
Trameo 30
Trame 3
Tramo 32
Tramo 33
Tramo 34
Tramo 36
Tramo 45
Tramo 37
Trarmo 47
Tramo 38
Tramo 41
Tramo 39
Trarmo 42
Tramo 43
Tramo 44
Tramo 46

2019

Tasa de interés

8.0000%
5.0000%
5.5000%
5.5000%
5.5000%
5.5000%
5.5000%
5,5000%
5.5000%
5.5000%
5.5000%

2018

Tasa de interés

5.00%
8.00%
5.00%
5.00%
5.00%
5.00%
5.00%
4.75%
5.00%
4.75%
5.00%
5 00%
£.00%
8.00%
5.00%
£.00%
£.25%

Vencimiento
octubre-19
naviembre-19
mareo-29
abrit-20
mayo-20
mayo-20
junio-20
junio-20
agosto-20
septiembre-20
septiembre-20

Vencimiento
Fabroro-201%
Febrero-2018
Marzo.2018
Marzo-2019
Marzo-2019
Marzo-2014
Mayo-2019
Mayo-2019
Mayo-2019
Mayo-2019
Mayo-2019
Mayo-2018
Junio-2019
Agosio-2019
Agosto-2018
Octubre-201%9
Noviembre-2019

Intereses por pagar
Manos costos de emisién por diferir

valor
1,000,000
1,200,000
3,000,000
500,000
1,000,000
1,060,060
3,000,000
1,000,000
5,000,000
3,000,000
1,950,000
21,250,000
125,081
(45 872)
21829219

Valor
1,000,000
1,000,000
2,000,600
1,000,000
1,000,000
3,000,600
1,000,000

700,000
1,000,000
00,000
1,600,000
1,000,000
4,653,000
555,000
485,000
1,000,000
348000
18,941,000
78212

Al 30 de septiembre de 2019 y 2018, no ha habido incumplimientos en el pago de capitat e
ntereses en relacion a las obligaciones negociables.
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(19) Financiamientos Recibidos
L.os financiamientos recibidos se resumen a continuacion:

Linez de crédito para capital de trabsjo por B/.5,000,000, con
vencimiento &l aflo 2021 renavable a opeion de las partes y tasa de
interes anual Libor mas un margen, garantizada con carera de
préstamas de hipotecas residencialgs.

Linea de crédito para capital de trabaje por B/.30,000,000, con
vencirniento el afc 2021 y tasa de interés anual Libor mas un margen,
garantizada ¢on cartera de préstamos de hipotecas residenciales,

Linea de corédito para capital de trabajo por B/6.000,000, cen
veneimignto & afic 2020 renovable 2 opian de las partes y tasa de
interés anual Libor mds un margen, garantizada con catera de
préstarmos de hipotecas residenciales.

Linea de crédito para capital de trabaje por B/.5,000,000, con
vencimiento cada 24 meses renovable a opcidn de las partes v tasa de
interés arual Libor més un margen, garantizada con carterz de
prestamos de hipetecas residenciales.

Linea de crédito rotativa para capital de trabajo por B/.10,000,000, con
vehcimiente & gfio 2020 renovable a opcién de las partes v tasa de
interés anual Libor més un margen,

Linea da crédite para capital de trabajo por B/5,000,000, con
vangimients cada 12 meses renovable a opcidn de las partes v tasa de
interés anual Libor mas un marger,

Lines de crédito para capital de frabajo por B/20,000.000, con
vencimiento el afio 2021, renovable 3 opdion de las partes v tasa de
imteres anual fiia garantizada con carera de préstamos de hipotecas
residenciales.

Linea de crédito para capital de trabajo por BA17,000000, con
venciriento el afio 2020 ranovable a opeion de las partes y tasa de
interés anual Libor mds un margen, garantizada con cartera de
préstamos de hipotacas residenciales.

Linea de credito para capifal de trabsjo por B/.10,000,000, con
vencimients el afe 2020 renovable a opaidn de las partes v tasa de
interés anual Liber mé&s un margen, garanfizads con cartera de
préstamos de hipetecas residenciales.

Linea de orédito para capital de trabajo por B7.13,000,000, con
vencimiento el afie 2021 vy tasa de interés anual Libor més un margen,
garantizada con cartera de prestamos de hipotecas residenaciales.

Sub - total gue pasa
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2,000,000

8,608,128

8,000,000

4,750,000

7,800,000

15,500,000
9,000,000
3,800,000

2,822,308
£9.850.443
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4,900,825

10,324,750

1,700,000

£,000,000

7,800,080

3,000,000

19,060,000

13,800,000

7,000,000

~S.B92.307
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(19}

Financiamientos Recibidos, continuacion

Sub - total que viens

Linea de crédito parz capital de trabajo por B/.25000000, con
vencimiento el ano 2019 y tasa de interds anual Libor mas un margen,
garantizada con cartera de préstamos de hipotecas residenclaies,

Linea de crédito para capital de tabaje por B/.25,000,000, con
vencimiento &l afio 2019 y tasa de interés anual Libor més un margen,
garantizads con cartera de préstamos de hipofecas residenciales,

Linea de crédito para capital de trabaio por B/.30,000,000, con
vencimiento el afio 2020 v tasa de imerés fijz

Linga de crédito para capital de trabajo por B/15,000,000, con
vencimiente &l afip 2021 y tasa de imterés anual Libor mas un margan,
garantizada con cartera de préstamas de hipotecas residenciales.

Linea de crédito para capital de trzbajo por B/.25,000,000, con
veneimiento ¢l ano 2022 y tasa de interés anual Libor mas un margen,
garantizads con carttera de prestamos de hipotecas residensialas.

Linga de crédito para capital de trabajo por $£/.32,000,000, con
veneimients el afic 2026 y tasa de interés anual Libor mas un margen,
garantizada con cartera de préstamos de hipotecas residenciales.

Linga de crédito para capital de trabaje por B/.17,000,000, con
vencimiento &l afio 2020 y taza de interés anyal Libor mas un margen.

Linea de orédito rotativa pars capital de trabajo hasta aproximadaments
$6,300,000 (COP 20 mil millones), renovable a opcidn de |as partes y
tasa de interés anual DTF mas un margean.

Linea de crédito rotativa para capital de tratajo hasta aproximadamente
$%5,200,000 (COP 16 mil milones), renovable a opcidn de las partes v
tasa de interds anual DTF mas un margen.

Total de financiamigntos recibidos

interases por pagar

Meanas costos iniciales

Total de finangiamigntos

(20) Otros Pasivos

El detalie de los otros pasivos se presenta a continuacion:

Resetva para prestaciones laborales y otras
remuneraciones

Chegues de gerencia

Retencionas de clientes

Chros

68

59,880,433

11,283,333

30,000,000

10,250,000

10,714,288

26,857,143

17,000,000

586,018

235,849

166,930,064
995,613
{4569 328)
187,468,549

019

1,253,220
2,162,870
2,309,611
1,904,007

78,822 88

25,000,000

14,066 667

40,000,000

14,500,G00

14,285,718

29,714,285

17,200,000

1,528,580

315,422
187 120,520

1,676,018
e (BOB.575}
287 023,008

Al 30 de septiembre de 2019 y 2018, no ha habido incumplimientos en el pago de capital e
intereses en refacién a los financiamientos por pagar.

2018

936,817
1,504,008
1,643,668

2,024 922

Lore T, 0es




LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
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Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

{21) Capital y Reservas
La composicién de las acciones comunes, acciones preferidas v reservas de capital se resume

asi:
30 de septiembre de 2019 31 de diciembte de 2018
Cantigad de Cantidad de
acclones Manta Acciones Mornte

Acciones autorizadas y emitidas

Saldo al inicio v al final def afio 1080815  17.807.020 1050815  17807.020

l.a Compafiia mantiene capital autorizado de 2,000,000 acciones comunes (31 de diciembre
de 2018: 2,000,000 accioneas) sin valor nominal,

El 26 de septiembre de 2011, ta Compaiiia recibid autorizacion por parte de la Superintendencia
del Mercado de Valores para la emision publica de acciones preferidas no acumulativas Serie
A, por un total de hasta 150,000 acciones por un valor nominal de cien délares ($100.00) cada
una, registradas en la Superintendencia del Mercado de Valores vy listadas en la Bolsa de
Valores de Panama. El total de acciones preferidas es de $15,000,000 a una tasa de 6.75%
anual no acumulativas y pago de dividendos trimestralmente. El costo de emisién de las
acciones preferidas ascendid a $106,234,

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

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

= Ladeclaracion y el pago de dividendos es una potestad de fa Junta Directiva del Emisor.
Las Acciones Preferidas Serie A tendran derecho a recibir un dividendo anual, no
acumulativo, sobre su valor nominal.

» El pago de los dividendos cotrespondientes a un perfodo anual, una vez declarados, se
realizaré mediante pagos trimestrales, los dias quince (15) de marzo, quince (15) de junio,
quince (15) de septiembre y quince (15) de diciembre de cada afio.

£l 24 de septiembre de 2008, la Compania realizd una emisién plblica de acciones preferidas
no acumulativas Serie A, por un total de hasta 100,000 acciones por un valor nominal de cien
dolares (3100.00) 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 v pago de dividendos trimestraimente.
Al 30 de junio de 2008, se emitieron $10,000,000. El costo de emision de las acciones
preferidas ascendid a $141,057.

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

» Acciones Preferidas No Acumulativas Serie A (en adelante, 1as “Acciones Preferidas Serie
A") con derecho a recibir dividendos cuando estos sean dectarados por la Junta Directiva,
pera sin deracho a voz ni voto.
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(21) Capital y Reservas, continuacion
» La declaracion y el pago de dividendos es una potestad de fa Junta Directiva del Emisor.
Las Acciones Preferidas Serie A tendran derecho a recibir un dividendo anual, no
acumulativo, sobre su valor naminal.

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

Al 30 de septiembre de 2019, no se emitieron acciones preferidas.

En el mes de marzo de 2018, La Hipotecaria (Molding), realizé una redencién 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 opcion de! emisor con un aviso previo de por
lo menos 30 dias el cual se ejecutd el 15 de marzo de 2018.

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

Reservas
Naturaleza y propositos de las reservas:

Reserva de Capital

Se consfituye una reserva en una de las subsidiatias para respaldar cualquier pérdida por
deterioro en su cartera de préstamos considerando 1os 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 acumulativos en el valor razonable de los valores a VRCOUL,
hasta que el instrumento sea dade 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 serd 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 conversion de moneda
extranjera a la moneda de presentacion en los estados financieros de las subsidiarias en el
extranjero con una moneda funcional distinta a la moneda de presentacion, para propésitos de
prasentacion en los estados financieros consolidados intermedios.

Reservas Regulatorias

Provision Dindmica

Se constituyen segun criterios prudenciales sobre todas las facilidades crediticias gue carecen
de provision especifica asignada, es decir, sobre las facilidades crediticias clasificadas en la
categoria Normal, segin 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 presenta en el rubro de reserva regulatorias en el estado de cambios en el patrimonio y 8e

apropia de las utilidades no distribuidas,
" ity
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(22)

Capital y Reservas, continuacion,

Exceso de Provision Especifica

Son las provisionas que deben constituirse en razén de la clasificacion de facilidades crediticias
en las categorias de riesgo Mencién Especial, Subnormal, Dudoso o Irrecuperable, seglin lo
establecido en el Acuerdo No.004-2013 emitido por fa Superintendencia de Bancos de
Panama. Se constituyen tanto para facilidades crediticias individuales como para un grupo de
estas. £l caso de un grupo corresponde a circunstancias que sefialan la existencia de deterioro
de la calidad crediticia, aunque todavia no es posible la identificacién individual, La misma
corresponde a una partida patrimonial que se presenta en el rubro de reserva regulatorias en
el estado de cambios en el patrimonio y se apropia de las utilidades no distribuidas.

Utilidad por Accidn
El caleulo de la utilidad basica por accidn se basa en la utilidad neta atribuible a los accionistas
comunes, entre la cantidad promedio ponderada de acciones en circulacion.

Utilidad atribuible a los accionistas comunes:

2019 2018

LHilidad neta del afio 5,882,783 5,195,237

Menos:

Dividendos pagados — acciones preferidas (1,180.452) (1.214.873)

Utilidad neta atribuible & los accionistas comunes 4,702 331 =980 264

Promedio ponderado de acciones comunes:
2019 2013
Acciones emitidas a! 1 de enero 1059 816 1069 815
Promedio ponderado de acciones comunes al final
del afio 1.069.815 1059815
A continuacion utilidad neta atribuible a accionistas comunes (bésicas y diluidas):
2019 2018

UHilidad atribuible & accionistas comunes 4,702,831 2,980, 264
Promedio ponderado del nimero de acciones

comunes (hasicas) 1,059,815 1,088,815
Efecto de opciones de acciones en su momento

de amision 31,296 29,491
Promedio ponderado del nimero de acciones

dituidas 10911411 1,086,306
Utilidad por accion basica 443 376
Utitidad por accion diluida 431 368
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(23) Gastos por Comisiones
El detalle de gastos por comisiones, se detalla a continuacion:

2019 2018
Gastos por comisiones de financiamientos:
Comisiones de VCN/papel bursatil/certificado
de inversion, CDT's 261,280 146,391
Comigicnes de NCN, Bonos Cubiertos 300,354 112,430
Comigiones de lineas de crédito 444 312 342 760
Total de comisiones por financiamiento 1.014 956 801,581

(24} Comisiones por Administracion y Manejo, Ofras Comisiones Pagadas y Otros Ingresos
El desglose de comisiones por servicios y otros ingresos se presenta a continuacion:

2019 2018
Comisiones por administracion y manejo:
Administracion de fideicomisos 1,468,706 1,140,866
Cobranza por manejo 1,719,614 1,599,253
Manejo de seguros 217,850 284 828
Otros 1,035,985 402 170
442 258 3,927,117
Otros ingresos:
Ganancia en venta de crédito fiscal 39,159 575,594
Ingreso por reaseguros asumidos 3,947 683 3,224,740
Seguros 118,385 2,991
Ventas de bienes adjudicados 36,031 115,057
Fidacomisos 1,597,080 77,733
Ctros ingresos 550,293 1,233,417
6.288.601 5,229,532
Otras comisiones pagadas (515 126) (462.122)

72 /\WW/



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

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(25)

Salarios, Otros Gastos del Personal y Otros Gastos Generales y Administrativos
Los salarios, otros gastos de personal y ofros gastos de operaciones se detallan a continuacion:
2019 2018
Salarios y otros gastos del personai:
Sueldos, decimo tercer mes y vacaciones 4 207 653 4,119,420
Gastos de representacian 768,967 736,533
Bonificaciones 205 469 412,223
Cuotas patronales 611,047 589,518
Prestaciones laborales 252,161 252,598
Vigjes, viaticos y combustible 127,899 112,381
Otros 645 651
£.676,524
Otros gastos generales y administrativos:

Alguriler 39,179 876,125
Depreciacion por derecho de uso 480,721 D
Publicidad y propaganda B60,408 563,484
Martenimiento de equipo 769,063 606,886
Utiles de oficina 77,748 58,366
Luz, agua y telefonos 223,343 278940
Seguros 453,614 6]
Servicios varios 314,365 ¢
Cargos bancarios 122,504 125,260
Ctros gastos 1.6684.392 1,870,787
4.761.408 4.209.848

(26)

Plan de Opcion de Compra de Acciones

En el 2019, 2014 y 2012, 1a Junta Directiva de La Hipotecaria (Holding), Inc. aprobé planes de
adjudicacion de opciones para los ejecutivos 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
19,290 opciones con valor razonable unitario de B/.3.694, respectivamente y con un plazo de
ejercicio de 10 afios de cada plan. Al 30 de septiembre de 2019, estan vigentes un total de
31,296 opciones (2018: 29,491), no se han cancelade opciones (2018; 0) v 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 los ejecutivos el derecho de ejercer las
opciones sobre las acciones de La Hipotecaria (Holding), Inc. a partir de! primer aniversario de
la asignacidn en ambos planes. En el 2019 se han registrado gastos por ia emision de opciones
de B/.9,998 (2018: B/.0),

impuestos

Las declaraciones del impuesto sobre la renta de las subsidiarias de la Compaiiia 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) tltimas afios. De acuerdo =
regulaciones fiscales vigentes, las compafiias incorporadas en Panama estan exentas del pago
del impuesto sobre la renta de las ganancias provenientes de operaciones extranjeras, de los
intereses ganados sobre depdsitos 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, 8. A.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
{(Panama, Repubiica 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 Articulo @ de
la Ley 8 del 15 de marzo de 2010 con vigencia a partir del 1 de enero de 2010, el impuesto
sobre la renta para las personas juridicas dedicadas al negocio de la banca en la Republica de
Panama, deberan calcular el impuesto de acuerdo a la tarifa del 25%.

Adicionalmente, las personas juridicas cuyos ingresos gravables superen un millén quinientos
mil Balboas ($1,500,000) anuales, pagaran el impuesto sobre 1a tasa de impuesto sobre la
renta aplicable a la renta neta gravable segin la legislacidn vigente en la Replblica de Panama
o &l calculo alternativo et que resulte mayor.

La Ley 52 del 28 de agosto de 2012, restituyd el pago de las estimadas del impuesto sobre la
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 Jos meses de junio,
septiembre y diciembre de cada afio.

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

Colombia El Salvador

Vigente 33% 30%

El 28 de diciembre de 2018, el Congreso de la Republica de Colombia expidié la Ley 1943 (Ley
de Financiamiento), mediante la cual se introdujeron nuevas reglas en material tributaria, cuyos
aspectos mas relevantes se presentan a continuacion:

= Reduccion gradual en la tarifa del impuesto sobre la renta y complermentarios corporativa
asi: afio gravable 2019, tarifa del 33%; afto gravable 2020, tarifa del 32%; afio gravable
2021, tarifa del 31%,; y a partir del afio gravable 2022, tarifa de} 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 eliminacién de la renta presunta en los siguientes
terminos: afio gravable 2018, tarifa del 3,5%; afio gravable 2019, tarifa del 1,5%: afio
gravable 2020, tarifa del 1,5%, y a partir del afio gravable 2020, tarifa del 0%.

+ Regla general que determina que serd 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 sefala que sera deducible el 50% del gravamen a los maovimientos
financieros (GMF), independientermnente de que tenga o no retacién de causalidad con la
actividad generadora de renta.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(26) Impuestos, continuaciéon

» EI50% del impuesto de industria y comercio, podra ser tomado como descuento tributario
del impuesto sobre ta renta en el afio gravable en que sea efectivamente pagado v en la
medida que tenga relacién de causalidad con su actividad econdmica. A partir del afio
2022 podra ser descontado al 100%.

e Para los periodos gravables 2019 y 2020, se crea el beneficio de auditoria para los
contribuyentes que incrementen su impuesto neto de renta del afic gravable en relacién
con el impuesto neto de renta del afio inmediatamente anterior por lo menos en un 30%
0 20%, con lo cual la declaracién de renta quedara en firme dentro los 6 0 12 meses
siguientes a la fecha de su presentacién, respectivamente.

* A partir del ano 2017 las perdidas fiscales podran ser compensadas con rentas liquidas
ordinarias que obtuvieren en los 12 periodos gravables siguientes.

» Los excesos de renta presuntiva pueden ser compensados en los 5 periodos gravables
siguientes.

El gasto total de impuesto sobre la renta al 30 de septiembre de 2019, se detalla a continuacion:

2019 2018
Impuesto sobre la renta, estimado 1,000,807 1,331,086
Impuesto diferido por diferencias temporales (19.029) (63.017)
Total de gasto de impuesto sobre la renta _981.778 1,268,069
Tasa efectiva de impuesto sobre la renta es la siguiente:
2019 2018
Utilidad antes de impuesto sobre la renta 6,864,562 6,463,308
Giasto del impuesto sobre la renta 981778 1.5394.103
Tasa efectiva del impuesto sobre la renta _14.30% 21.57%

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

El impuesto sobre la renta diferido esta compuesto por los siguientes componentes:

2019 2018
Diferencias Impuesto Diferencias Impuesto
temporarias diferido temporarias diferido
Impuesto diferido activo
Reserva para pérdidas en préstamos 668,085 159,743 517,168 140,785
Arrastres de pérdidas oparativag 2.630.652 865484 2 B05050 883 717
3.299 837 1025237 3522218 1094202

(1} Corresponde a pérdidas trasladables en Colombia, sin fecha de axpiracion,
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC, Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(26) mpuestos, continuacion

(27)

(28)

El movimiento del impuesto diferido es como sigue:

2019 2018
Saldo al inicio del periodo 1,032,623 987,891
Ajuste de aplicacidn NIIF 9 0 0
Saldo at 1 de enero 2019 1,032,623 987,891
Provision para perdidas en préstamos ' {4,798) 55,327
Arrastres de pérdidas operativas {2.588) 51.281
Impuesto diferido al final del periodo _1.025 237 1,094,502

La conciliacion entre la utilidad financiera antes del impuesto sobre la renta y la utilidad neta
fiscal al 30 de septiembre de 2019 se detalla a continuacion:

2019 2018
Utilidad financiera antes de impueasto sobre la renta 6,864,562 6,463,306
Calculo de gasto de impuesto sobre la renta “esperado” 1,716,141 1,489 792
Gastos no deducibles 924 815 360,478
Ingresos y gastos de fuente extranjera y exentos, netos (838,680) (433,625)
Cambioc por diferencias temporarias (19,029) 83,017
Liferencia en tasas impositivas extranjeras {801,468) (220.693)
Total de impuesto sobre la renta _ 981778 1268237

Al 30 de septiembre de 2019, la Compariia no ha reconocido un pasivo por impuesto sobre la
renta diferido de aproximadamente $2,195,395 (31 de diciembre de 2018: $1,936,814) por las
utilidades no distribuidas de sus operaciones, debido a que la Compafiia considera que
aproximadamente $35,689,923 (31 de diciembre de 2018: $32,280,236) de esas utilidades
seran reinvertidas por un plazo indefinido.

Fideicomisos bajo Administracion

La Compafiia mantenia en administracion contratos fiduciarios por ctenta v riesgo de clientes
por $278,370,132 (31 de diciembre de 2018: $198,053,932). Considerando la naturaleza de
estos servicios, la administracion considera que no existen riesgos significativos para Ia
Compa#ia. Para las participaciones en entidades no consolidadas, ver nota 32,

Compromisos y Contingencias

Al 30 de septiembre de 2019, existe un reclamo en curso interpuesto en contra de la subsidiaria
de Banco La Hipotecaria, 3. A. en El Salvador por la Defensoria del Consumidor. La
Administracion de la Compariia y su asesor legal estiman no se espera que el resultado de este
proceso tenga un efecto material adverso sobre la posicion financiera la Compafiia.

En el curso normal de sus operaciones, la Compafiia mantiene instrumentos financieras con
riesgos fuera del estado consolidado de situacién financiera para suplir las necesidades
financieras de sus clientes. Al 30 de septiembre de 2019, la Compafia ha emitido cartas
promesas de pago por $63,407,223 (31 de diciembre de 2018: $59,484,283).
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Repulblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(29) Arrendamijentos
Al 30 de septiembre de 2019, la Compafiia mantiene arrendamientos de bienes inmuebles
principaimente para su sucursal bancaria y centros de préstamos, los cuales no cumplen con
la definicion de propiedades de inversion de {a NIC 40.

Los contratos de arrendamiento tienen un periodo vigencia no mayor a entre 1, 5 hasta 10 afos
y algunos incluyen una opcién para renovar el contrato de arrendamiento por un periodo
adicional de la misma duracion después de la finalizacidn del piazo de! contrato,

Activos por derecho de uso
Al 30 de septiembre de 2019, el valor en fibrog de los activos por derecho de uso de contratos
de arrendamientos de bienes inmuebles es como sigue:

2019
Saldo al 1 de enero de 2019 4,071,043
Adiciones 0
Depreciacion del periodo (490,721)
Efecto por conversion de moneda (13.719)
Saldo al 30 de septiembre de 2019 . 3,006 604

Al 30 de septiembre de 2019, la Compariia ha reconocido gastos de depreciacion para los
activos por derecho de uso por $331,696, como parte de los otros gastos en el estado
consolidado de resultados (ver Nota 25),

Pasivos por arrendamientos
Al 30 de septiembre de 2019, los pasivos por arrendamientos de la Compafila ascienden a
$3,865,800, y su analisis de vencimiento es como sigue:

2019
HMasta 1 afio 8]
De 1 a 3 afos 692,562
De 3ab5afios 0
Mas de 5 afios 28903 238
3.685 800

Al 30 de septiembre de 2019, la Compafiia ha reconocido gastos de interés sobre sus pasivos
por arrendamientos par $172,764, como parte de sus costos financieros (intereses sobre
financiamientos) en el estado consolidado de resultados.

Adicionalmente, al 30 de septiembre de 2019, la Compafiia ha reconocido gastos relacionados
a los arrendamientos evaluados como de ‘corto plazo’ y de ‘activos de bajo vaior por $39,179

como parte de los gastos de arrendamiento en el estado consolidado de resultado
(ver Nota 25).
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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
El valor razonable de los activos financieros y pasivos financieros que se negocian en mercados
activos se basa en precios cofizados en los mercados o cotizaciones de precios de
hegociantes. Para todos los demas instrumentos financieros, la Compafiia determina los
valoras razonables usando otras técnicas de valoracion.

Fara los instrumentos financieros que no se negocian frecuentemente y que tienen poca
disponibilidad de informacion de precios, el valor razonable es menos objetivo, vy su
determinacion requiere el uso de diversos grados de juicio que dependen de la liguidez, la
congentracidn, la incertidumbre de factores del mercado, los supuestos en la determinacion de
precios y otros riesgos que afectan el instrumento especifico.

La Compafiia mide el valor razonable utilizando los siguientes niveles de jerarquia que reflejan
la 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 la Compaliia puede acceder en la fecha de medicidn,

o 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
cotizades para instrumentos idénticos o similares en mercados que no son activos u otras
tecnicas 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 gue son valuados,
basados en precios cotizados para instrumentos simitares donde los supuestos o ajustes
significativos no observables refiejan la diferencia entre los instrumentos.

Otras técnicas de valoracion incluyen valor presente neto y modelos de flujos descontados,
comparaciongs con instrumentos similares para los cuales haya precios de mercado
observables, y ofros modelos de valuacion. Los supuestos y datos de entrada utilizados en las
tecnicas de valoracion incluyen tasas de referencia libres de riesgo, margenes crediticios vy
otras 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

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

(Parnama, 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
libros se aproxima a su valor razonable.

2819

Activos:

Activos financieros medidos 4 valor razonable:
Valores - VRCOUI

Valores - VRCR

Activos financieros no medidos a valor razonable:

Frestamos por cobrar
Valares « CA

Pasivos:

Pasivos financieros no medidos a valor razonable:

Depadsitos de clientes - a plaza
Valores comearsiales negociables
Notas comergiales negociables
Bonos cubiertos

Bonos ordinarios

Certiflcados de inversion
Obligaciones negociables
Financiamientos recibidos

2018
Activos:
Activos financieros medidos a valor razonable:
Valores - VRCOUI
Valores - VROR

Activos financieros no medidos & valor razonable:

Présiamos por cobrar
Valores - CA

Pasivos:

Pasivos financieros no medidos a valor razonabla:

Depositos de clientes - a plazo
Valores cormerciales negociables
Notas comerciales negodsiables
Bonos cubiertos

Bonos ordinatios

Certificados de invarsidn
Ohligaciones nagociables
Finangiamientos recibidos

Valor en
libros

74,793,648
24,079,819

§74,861.515
218,808

256,667,029
108,857,724
108,523,777
40,165,070
5,178,347
34,797 424
21,329,219
167,466,549

Valor en
libros

48,631,447
19,318,580

639,568,851
218,444

239,650,540
90,688,165
113,118,210
10,431,427
3,832,345
15,893,531
18,997,863
237,023,008

Valor Razonable

Nivel 3

39822732
22,804,004

671,150,821
0

2806 667,029
106,031,098
102,850,342
41,319,781
5,179,347
15,880,104
18,909,131
167,241,185

Valor Razonable

Nivel 1 Nivel 2
32,406,900 2,665,016
0 1,275,818
Q 0
0 323,053
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
Nivel § Nival 2
19,866,600 3,195,534
o] 893,454
v Q
0 318,173
0 0
0 0
0 0
o] a
0 0
0 0
0 0
D 0

Nivel 3

25,189,263
18,425,436

709,490,905
0

239,649,222
88,801,598
111,633,065
11,000,000
8,784,024
15,880,104
18,809,131
256,621 544

74,793,648
24,078,819

871,150,821
323,033

255,667,020
106,031,096
107,850,342
44,319,781
5,179,347
15,880,104
18,809,131
167,241,165

Total

48,631,447
19,218,590

709,480,005
318173

250,649,272
83,501 558
111,533,055
11,000,600
8,784,024
15,880,104
18,909,131
236,621 544

Al 30 de septiembre 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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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
{(FPanama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(30) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion
La tabla a continuacion describe las técnicas 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

Bonos hipotecarios

Inlaresas residuales &n
fideioomizg

Bonos del govietno

Informacion cuantitativa de los valores razonables Nivel 3

Técnica de valuacion Supuestos no observables

Flujos descontados Supuastos de
Incumpilmiente Acurmulade
(Eningles "BDA"

Supuestos de Velooidad de
Reprgo Acumutado
{En ingles "PSA" y “CER")

Porcentaje do recobros

Tiempo estimads para
wfactuar 105 recobros

Supuestos de
Incumplimiesnts Acumulads
(Eninglés "SHAY

Flujos descontados

Supuestos da Velocidad de
Repago Acumulads
{Eninglés “PSA" y "CPR™

Porcentaje de recobros

Tiermpo estirmado para
efecluar los recobroz

&l modelo de valuacion ze
basa en distintos pracies de
referencias observables en
U marcade astiva. Valsr
prasenta de los flujps de un
tituio, descontandelos ¢on la
tasa de referencia y el
margen corespandiente

NZA

80

Rango (promedia ponderads)
30 de septiembre de 2019 31 de diciembre de 2018
{No Auditadg) (Auditado)

5.06% - 0.12% {1.04%)

51.62% - 15.64% (43,42%)

20%

12 meees

3.06% - 0,12% (0.84%%)

51.82% - 158454 (40.44%)

80%

12 meses

N/A

2.16% - 0.139% (0,76%)

AB.AAD, - 17 50% (42.19%)

B0%

12 meses

2.45% - 0.13% (0.68%%)

48.44% - 10.28% (42.42%)

0%

12 meges

N/A
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l.A HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Fanama, Republica de Panama)

Motas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(30) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion

Técnlca de Valoracion y
Instrumento Financiero pato de Entrada Utilizado

No medidas a valor razonable:
Depdsites de clientes Para los depdsitos de aharros su valar razonabls
representa of monta por cobrarrecible a 1a fecha del
reporte. Para los deplsitos & plare su valer
razonable se determing utilizando 8s flujos futuros
de efectivp descontados a la tasa de interés actum
de mercado.

Valores 2 sosto amonizado Su valor rezonable represeata el monto  por
cobrar/reciblr a la facha del raports.

Préstamos El valor razonabla parg 108 préstamos represanta |a
cantidad descomtada de los flujos de afectivo
futurgs estimados a recibit. Los fluios de efectivos
provistos s¢ descuerdan a las fesas actuales de
mercado para determinar gu valor razonabla,

Financiamientos recibidos B valor razorable para log préstamos por pagsr
CoNn reajustes semeairzles de tasa de interds, se
determina utilizando los flujos lulures da efectivp
descontados a fa taga de interés astual de marcade,

Bonos cublertos v ordinarios il valor razonable para los bones cubiertos v
ordinarios s¢ determina wilizando los fiujos futuros
da efectivo descontados a ia tasa de inferas actuz!
de mersado.

Valores comerciales nogociables Bl valor razonable para los valores comerciales
negoclables se determing yifizando los fvjos
fulures de efective dezcontados a la tass de interds
actual de mercade,

Dbligaciones negociables El valor razpnable para  las  obiigaciones
negociables se determing  utllizande los flujos
futurog de efectivo descontados a 12 tasa de intarés
actual de mergack,

Notas  comercisles  negociables v | Bl valor razonable para las notas comerciales
certificados de inversion negociables v ceriicados de  inversion  se
determina utilizando los flujos futuros de efective
descontados a la tasa de interés actuat de mercado.

El siguiente cuadro a continuacion, presenta la reconciliacion al 30 de septiembre de 2019 para
los instrumentos financieros registrados a valor razonable categorizados como Nivel 3 segin
la jerarguia de niveles de valor razonable:

2019 2018

Saldo al inicio del periodo 43,794,699 44 041,042
Ulilidades o (pérdidas) totales:
En el estado consolidado de resultados 553,227 1,125,184
En el estado consolidado de utilidades integrales 274,050 (85,997)
Compras 28,725 342 4,344 273
Liguidaciones (8.820.881) (5,629 303)

Saldo al fina! del perfodo ¢ 737 43,794 699
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(30) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion

Aunque la Compafiia considera que sus estimaciones del valor razonabie 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 utilizados, para reflejar supuestos alternatives razonablemente, tendria los
siguientes efectos:

2019
Efecto en Estado Efecto en Otras Utilidades

Conzolidado de Resultados {Perdidas) Integrales
Favorable (No Favorables) Favorable (No Favorables)

Valores a VRCOR 179,197 o] 0
Valores a VRCOUI __n R {5.182)
2018
Efecto en Estado Efecto en Ofras Utilidades

Consolidado de Resultados {Pérdidas) Integrales
Favorable  {No Favorables) Favorable (No Favorables)

Valoreg a VRCR 78,770 (76,399) 0 0
Valores a VRCOUI 0 " {48) 162
LB LT0 (76,309) {45) 162

Los efectos favorables y no favorables de la utilizacion de supuestos alternativos
razonablemente posibles para la valuacién de los bonos hipotecarios v los bonos de intereses
residuales en las titularizaciones han sido calculados 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 Compania ha establecido un marco de control con respecto a ta medicién de los valores
razonables. Este marco de control incluye una unidad independiente de ta Gerencia y reporta
directamente a la Vicepresidente Ejecutiva de Finanzas, y tiene responsabilidad independiente
en verfficar 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 valuacién;

Revisidn y aprobacion de los procesos para los nuevas modelos y cambios a los modelos
actuales de valuacién:

» Revisidn 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, continuacién
La Compaiiia utlliza a un tercero, como proveedor de servicios, para esta unidad de control
evalia y documenta la evidencia obtenida de estas terceras partes que soporten la conclusion
gue dichas valuaciones cumplen con los requerimientos de las NIIF, Esta revisién incluye:

Verificar que el proveedor de precio haya sido aprobado por la Compariia;
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 reflgjar las caracteristicas del instrumento sujeto a
medicion.

Este proceso también es monitoreado por el Comité de Auditoria a través de Auditoria Interna.

(31) Informacion de Segmentos
La 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 Alta
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 administracion y cobranzas de préstamos
hipotecarios y personales que le pertenecen a terceros menos los gastos de operacion
de la Compania quien es contratado bajo contratos de administracién para llevar 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 momenio que se
otorga un préstamo, los gastos por siniestro y de cada ramo v 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 gue generan los préstamos hipotecarios que la
Compafiia mantiene como activos, mas las comisiones por otorgamiento y la parte
proporcional que corresponde a las comisiones por cobranzas.

- Prestamos 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 Compariia mantiene como activos, mas las comisiones por otorgamiento y la parte
proporcional que corresponde a las comisiones por cobranzas,

- Otras inversiones: Dentro de este concepto se recogen los ingresos generados por otras
inversiones la Compariia,
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(31) Informacion de Segmentos, continuacion

2019

Ingregeo de intereses

Comisionas por otorgamianto de
préstamos

Gastos de intereses y comisiongs

Provisiones para perdidas en
préstamoes y en inversiones an
valores a VRCOUW vy CA

Comisiones per administracion y
manaje

Ganancia neta en inversionss

Otros ingrescs netos de comisiones

Gastos generales y administratives

Utitidad por segmento antes de

impuesto sobre [a renta

Actives del segments
Pasivos del segmento

2018

ingraso de intereses

Comisiones por otorgamiento de
prestamos

Gastos de intereses y comisiones

Frovisiones para perdidas en
préstamos y en inversionas en
valores a VRCOU y CA

Comisiones por administracian y
MaAngjo

Ganangia neta en inversiones

Otros ingresos netos de comisiones

Giastos generales vy administrativos

Utitidad por segmento antes de

impuesto sobre la renty

Activos def segmento
Pasivos del segmento

Admtinistracion Prastamos
de Hipotecas personales Otras
fideicomisos  Reasegurog como actives  como aclivos  inversiones Total
Q 5,245 27,914,524 5,693,084 2874304 36,487,167
0 0 1,697,060 437,070 G 2,234,130
0 U (22,652,543} {1,880,271) (2,527.718) (26,870,533}
0 0 {201,002} (401,420) 93,885 (508,557)
2,115,135 0 2,113,842 220,957 {7,719) 4,442 255
0 0 ¢ 0 560,885 680,885
0 3,047,683 803,095 56,380 966,317 5,773,475
(1.201.988) (1.595 404} (8,035,857 (2.631.378) (B0nB24) (15,274,251)
213,147 2,557,574 839.019 Lafdad) 1070410 6.5664.561
—10 S.816.157 112,584 662 934438087
] 235403 To928774  [55.582.548
Adtnimstracion Préstamos
de Hipotecas personales Qtras
fideicomizsos Reasequros como activos  como activos  jnversiones Total
o 4,853 27,423,346 4,408 658 1,830 491 33,687 380
¢ 8} 1,848,426 469,808 0 018,335
0 (0,835,848) (1,350,716} (1,862,812)  (23,549,076)
0 o (777,626) (62,477} 0 (830,1063)
1,658,592 0 2,093,872 192,685 (8.032) 3,937,117
¢ 0 0 0 943,171 943,174
0 3,224,740 1.501,106 135,688 168,042 4,767,410
{1.188.179) {1,397.365) {8,928 465 (2,650,797} (7242600 (14 783 085)
421413 227.81.) $:£42.930 £i68,901 5463500
79846876 53576623 I6435238  §17,527653
£48,380.002 ME5L.00 4507748 743182752
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(31) Informacion de Segmentos, continuacion
La composicion de los segmentos geograficos se describe de la siguiente forma:

Isias del
30 de septiembre de 2019 Banams El Salvador Colombia Caribe Total
Ingreso dé interases 24 715754 6,283 545 5,482 261 H,.597 36,487 157
Comisiones por ctorgamiento de préstamos 1,604,589 429 5681 g 0 2254 130
Gastos de intereses y comigiones (20,270,113) (3,820,230} (2,879,430) (4] (26,870,533)
Provisiones para perdidas en préstamos vy en
inversiones en valores a VRCOW y 2 CA {151,335) (159,447) (197.781) 0 {808,557)
Comisiones por administracian y manaje 3,272,658 1,053,222 124,004 {7,718) 4447 255
(Gapanedia neta en inversiones 850,745 o] 30,140 0 680,885
Comisiones por administracion vy mansjo 879,658 20,473 B2 554 4,820,720 8773475
Gastos generales y adminisirativos {9,542,802) (2.128,286) (1.847.538) {1,858.208) {156,374 251)
Utilidad segmanto antes de impuesto .
sobre fa renta o 13013 L84 S6A700 L3463 hdbaset
Activos del segmento 134,840 925 [7.941 285 S8 465 834,438 287
Pasivos del segmento — 83687 693 e 81,273 — 103 16h £50,5082 45
Islas del
30 de septiembre de 2018 Panama El Satvador Golombia Caribe Total
ingreso de intereses 22,210,497 6,878,576 4,502 543 £,734 33,687,350
Comisiones par otorgamiento de préstamos 1,618,585 309,750 Q ] 2018335
Gastos de intereses v comisiones (17 528,567) (4,080,954) (2,401,877 0 (24 011,198}
Provisiones para pérdidas en présiamos v en
inversiones en valores a VRCOW y a CA, (4%5,122) (214,457} (120,524) 9 (830,103)
Ganancia neta en inversionss 774,518 0 168,656 e 943,171
Otros ingresos netos de comisionss 1,743,816 434,734 78,609 3,224,740 & 451,680
Comisiones por administracion y manejo 3,078,197 773,851 91,101 (6.092) 3,837,117
(Gastos generaies y adminisirativos (9,459.352) (2,265,104} (1,824,520 {1.213.780} (14,763,065}
Utilidad por segmento antes de impuesto
sobre 1a renta 1,242,369 1,826,596 —2.010.662 §482.3068
Activos del segmento 612,380 9706 138,049,788 05 716 374 _B17, 527 883
Pasives del segmento S84 828308 114288201 —43.678 406 —L43 182 752

(32) Ley de Intereses Preferenciales sobre Préstamos Hipotecarios
De acuerdo con regulaciones fiscales vigentes en Panama, las entidades financieras que
otorgan préstamos hipotecarios que no excedan de $120.000 con intereses preferenciales,
recibiran un subsidio trimestralmente 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) afos
para prestamos nuevos, por la suma equivalente a la diferencia entre fos ingresos que {a
entidad financiera hubiese recibido en caso de haber cobrado la tasa de interés de referencia
del mercado, que haya estado en vigor durante ese afio v los ingresos efectivamente recibidos

en concepto de intereses con relacidn a cada uno de tales préatamos 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 Repiblica de Panama, establece que el crédito fiscal puede
ser utilizado para el pago de impuestos nacionales, incluyendo el impuesto sobre la renta. El
credito fiscal bajo la Ley 11 de septiembre de 1990, mediante la cual se prorroga |a ley anterior,
y la Ley 28 de septiembre de 1995, establece que puede ser utifizado Unicamente para el pago
del impuesto sobre la renta. Si en cualguier afio fiscal 1a entidad financiera no pudiere
efectivamente utilizar todos los créditos fiscales a que tenga derecho, entonces podra utilizar
el crédito excedente durante los tres afos siguientes, a su conveniencia, o transferitlo, en todo
0 en parte, a oiro contribuyente.

Al 30 de septiembre de 2019, fa compaiiia registrd neto de reserva la suma de B/.9,444 667
(2018: B/ 7,754,925), como ingresos de intereses preferenciales sobre la cartera de préstamos
hipotecarios residenciales. En este mismo afio, ia Compafifa ha vendido a terceros crédito
fiscal de afios anteriores por la suma de B/.2,610,601 (2018: B/.11,256,701) generando una
ganancia por la suma de B/.39,158 (2018: B/ 575,594).

Al 30 de septiembre de 2019, el crédito fiscal por realizar asciende a B/.14,997,019 (2018:
B/.8,097,687) y el mismo se incluye en el estado consolidado de situacion financiera.

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

Participacion mantenida

Tipo Naturaleza y proposito por ta Compahia
Fideicomisos de Generar; Inversiones en los bonos
titularizacion de + Fondos para [as actividades de hipotecarios emitidos por
préstamaos préstamos de ta Compafiia los fideicomisos

+ Comisiones por administracion y manejo
de la cartera de prastamos

Estos fideicomizsos estan financiados a fravés
de la venta de instrumentos de deuda.

L.a participacion mantenida por la Compafiia en las entidades estructuradas no consolidadas
corresponde a un 10%, 3% v 5% (2018: 10%, 3% vy 5%) en tres fideicomisos.

Duranie los periodos 2019 y 2018, la Compafia no ha otorgado apoyo financiero a las
entidades astructurados no consolidadas.
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{34) Principales Leyes y Regulaciones Aplicables
lL.as principales leyes y regulaciones aplicables en la Repiblica de Panama se detallan a
continuacion:

(a) Ley Bancaria
Las operaciones bancarias en la Republica de Panama, estan reguladas y supervisadas
por la Superintendencia de Bancos de la Republica de Panama, de acuerdo a la
legislacion establecida por el 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 régimen bancario
en Panama y se crea la Superintendencia de Bancos y las normas que lo rigen,

(b) Ley de Fideicomiso
l.as operaciones de fideicomiso en 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,

(¢) Leyde Valores
Las operaciones de puesto de bolsa en Panama 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 Valores se encuentran en proceso de adecuacion al
Aclerdo 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 adecuaciéon de capital y
sus modalidades.

Las principales regulaciones o normativas en la 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 Ia
Superintendencia de Bancos de Panama el 8 de julio de 2013
Esta Resolucion establece el tratamiento contable para aquellas diferencias que surjan
entre las normas prudenciales emitidas por la Supetintendencia de Bancos y las
Normas Internacionales de Informacion 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 vy 2) en el evento de que el calculo de una provision o reserva
conforme normas prudenciales aplicables a los bancos, que presanten aspectos
especificos contables adicionales a los requeridos por las NIIF, resulte mayor que el
calculo respectivo bajo NIIF, el exceso de provisidn o reserva bajo normas prudenciales
se reconacera en una reserva regulatoria en el patrimonio.

Sujeto a previa aprobacion det Superintendente de Bancos, los bancos podran reversar
la provision establecida, de manera parcial o total, con base en las justificaciones
debidamente evidenciadas y presentadas a la Superintendencia de Bancos.
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(34) Principales Leyes y Regulaciones Aplicables, continuacion

(b) Acuerdo No.003-2009 Disposiciones sobre Enajenacion de Bienes Inmuebles
Adguiridos, emitido por la Superintendencia de Bancos de Panama el 12 de mayo de
2009
Para efectos regulatorios la Superintendencia fija cinco (5) afos, contados a partir de la
fecha de inscripcién en el Registro Pdblico, el plazo para enajenar bienes inmuebles
adquiridos en pago de créditos insolutos. Sitranscurrido este plazo la Compariia no ha
vendido el bien inmueble adquirido, deberd efectuar un avaliio independiente del mismo
para establecer si este ha disminuido en su valor, aplicandao en tal caso lo establacido
en las NIIF.

De igual forma ila Compafiia debera crear una reserva en la cuenta de patrimonio,
mediante fa apropiacion en ef siguiente orden de: a) sus utilidades no distribuidas; b)
utilidades del pericdo, a las cuales se realizaran las siguientes transferencias del valor
del bien adjudicado:

Primer afio;  10%
Segundo afio; 20%
Tercer afio:  35%
Cuarto afo.  15%
Quinto afio:  10%

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

(¢) Acuerdo No.Q04-2013 Disposiciones sobre la Gestion y Administracion del Riesgo de
Crédito Inherente a la Cartera de Préstamos y Operaciones Fuera del Estado de
Situacion Financiera, emitido por la Superintendencia de Bancos de Panamd el 28 de
mayo de 2013 establece criterios generales de clasificacién de las facilidades crediticias
con el proposito de determinar las provisiones especificas y dinamica para ta cobertura
def riesgo de crédito de fa Compafiia. En adicién, este Acuerdo establece ciertas
revelaciones minimas requeridas, en linea con los requerimientos de revelacion de las
NIIF, sobre la gestion y administracidn del riesgo de crédito.

Este Acuerdo deroga en todas sus partes el Acuerdo No.006-2000 de 28 de junio de
2000 y todas sus modificaciones, el Acuerdo No.006-2002 de 12 de agosto de 2002 y
el articulo 7 det Acuerdo No.002-2003 de 12 de marzo de 2003. Este Acuerdo entrd en
vigencia el 30 de junio de 2014.

Provisiones Especificas

El Acuerdo No.004-2013 indica que las provisiones especificas se originan par la
evidencia objetiva y concreta de deterioro. Estas provisiones deben constituirse para
las facilidades crediticias clasificadas en las categorias e riesgo denominadas mencién
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, continuacién
L.os bancos deberan calcular y mantener en todo momento el monto de las provisiones
aspecificas determinadas mediante la metodologia sefialada en este Acuerdo, ia cual
toma en consideracion &l saldo adeudado de cada facilidad crediticia clasificada en
alguna de las categorias sujetas a provision, mencionadas en el parrafo anterior; el valor
presente de cada garantia dispone como mitigante de riesgo, segin se establece por
tipo de garantia en este Acuerdo; y una tabla de ponderaciones que se aplica al saldo
neto expuesto a perdida de tales facilidades crediticias,

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

L.a tabla a continuacidn presenta la cartera de préstamos de Banco La Hipotecaria, S.
A. (banco panamefio), subsidiaria de fa Compadiia, clasificada segin este Acuerdo y la
provision especifica:

2019 2018
Clasificacion Cartera Reserva Cartera Reserva
Normal 486,071,719 0 489,859,514 0
Mancion especial 4,736,837 266,824 5,055,086 240,425
Subnormal 1,852,780 336,055 1,787,243 224 671
Dudoso 1,100,724 570,080 2,851,141 678,282
Irrecuperable 2,785,880 338 534 1,626,916 286,234
Total de cartera expuesta a
costo amortizado 496,548,139 1511805 501180800 1429612
La clasificacion de la cartera de préstamos por perfil de vencimiento es la siguiente:
30 de septiembre de 2019 Vigente Moroso Vencido Total
Préstamos al consumidor 476725450 13999028 5823660 496548139
31 de diciembre de 2018 Vigente Moroso Vencido Total
Préstamos al congumidor 478974700 17,154 687 5,051,406 501,180,800

Al 30 de septiembre de 2019, los saldos de los préstamos cuya acumulacién de
intereses se ha suspendido debido a un deterioro en ta calidad del crédito o por el
incumplimiento de pago conforme a los sefialade en el Acuerdo No.004-2013 asciende
a $4,831,369 (31 de diclembre de 2018: $3,099,394).
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(34) Principales Leyes y Regulaciones Aplicables, continuacién

Provigién Dinamica

El Acuerdo No.4-2013 indica que la provisidn dindmica s una reserva constituida para
hacer frente a posibles nacesidades futuras de constitucion de provisiones especificas,
la cual se rige por criferios prudenciales propios de la regulacion bancaria. La provision
dinamica se constituye con periodicidad trimestral sobre las facilidades crediticias
clasificadas en categoria normal.

l.a provision dinamica es una partida patrimonial que se presenta en el rubro de reserva
legal en el estado consolidado de cambios en el patrimonio y se apropia de las utilidades
no distribuidas. El saldo acreedor de esta provisiéon dinamica forma parte del capital
regulaiorio pere 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 Compaiiia se detalla a continuacion:

2019 2018
Banco La Hipotecaria, 8. A 4,844 652 4,844,652
l.a Hipotecaria, 5. A. de C.V. 1,468,441 1,468 441
La Hipotecaria C. F., 5. A 601,678 601.678
Total 6914771 6914771

Con el actual Acuerdo se establece una provision dindmica 'a cual no sera 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
$1,233,357 (31 de diciembre de 2018: $968,783) que representa el exceso de reserva
regulatoria de credito sobre ¢! saldo de las reservas de crédito reconocido segdn NIIF.

Las principales leyes y regulaciones aplicables en la Repiblica de El Salvador se detallan a
continuacion:

Ley de la Superintendencia de Obligaciones Mercantiles (anteriormente Fmpresas

Las operaciones de las empresas mercantiles en E| Salvador estan reguladas por la
Superintendencia de Empresas y Sociedades Mercantiles, contenido en el Decreto

(a)

Mercantiles)

Legislativo No.448 del 09 de octubre de 1973.
(b) Leyde Valores

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

Ley No.809 de 31 de abril de 1894. De acuerdo al Decreto Legislativo No.592 del 14
de enero de 2011, la Superintendencia de Valores dejé de existir a partir del 2 de agosto
de 2011, que contiene la Ley de Regulacion 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 que dio origen a la nueva Superintendencia del Sistema
Financiero como ente supervisor Unico que integra las atribuciones de las anteriores
Superintendencias del Sistema Financiero, Pensiones y Valores,

Las principales leyes y regulaciones aplicables en la Republica 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 la legislacion establecida en el Decreto
Ley No.222 de 20 de diciembre de 1995,

(b) Impuesto al Patrimonio

Segun Decreto 4825 de 29 de diciembre de 2010, emitido por el Ministerio de Hacienda
y Credito Publico, se crea el impuesto al patrimonio aplicable a las personas juridicas,
naturales y sociedades de hecho. Dicho impuesto se genera por la posesion de rigueza
al 1 de enero del aho 2071, 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 el rubro de
impuestos.

(35) Cambios en politicas contables
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.

lLa Companiia aplico la NIF 16 con una fecha de aplicacién inicial del 1 de enero de 2019.
Como resultado, la Companiia ha cambiado su politica contable de contratos de arrendamientos
como se detalla seguidamente.

La Compafiia aplicod la NIIF 16 utilizando un enfogue retrospectivo modificado, segin el cual e
efecto acumulativo de la aplicacion 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 Compafiia determinaba al inicio del contrato si era o contenia un
arrendamiento de acuerdo a la IFRIC 4. Bajo la NItF 18, la Comparia evalta 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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En la fransicion a la NIIF 18, la Companiia eligid aplicar la solucién practica de heredar la
evaluacion de cuales contratos son arrendamientos. La Compafiia aplicé la NIIF 16 solamente
a los confratos que fueron previamente identificados como arrendamientos. Los contratos gue
no fueron identificados como arrendamientos bajo la NIC 17 y la CINIIF 4 no fueron revatuados
en cuanto a si estos son o contienen arrendamientos. Por o tanto, la definicién de un
arrendamiento bajo la NIIF 16 fue aplicada solamente para contratos celebrados o modificados
eh o despues del 1 de enero de 2019,

Como arrendatario

Como arendatario la Compafila previamente clasificaba los arrendamientos como operativos
o financieros, en funcion de su evaluacion de si se le habian transferido sustancialmente o no,
todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo. Bajo la NIIF 16, la Compafiia
reconoce los activos por derecho de uso y los pasivos por arendamiento en el estado
consolidado de situacion financiera para la mayoria de los arrendamientos.

La Companiia decidid aplicar la solucidn 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 hajo la
NIG 17, la Compafiia reconociod activos por derecho de uso y pasivos par arrendamiento.

« Arrendamientos clasificados como arrendamiento operativo bajo NIC 17
A fa fecha de transicion, los pasivos por arrendamiento fueron medidos at valor presente
de los pagos de arrendamiento restantes, descontados utilizando la tasa de
endeudamiento incremental de la Compaiia 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 cualquier pago por arrendamientos anticipado o acumulado.

La Compafiia utilizd 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 (nica a una cartera de arrendamientos con
caracteristicas razonablemente similares.

- Excluir los costos directos iniciales en la medicién del activo por derecho de uso an
la fecha de apiicacion inicial.

- Eleccion de la no aplicacion 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 fa no aplicacion de los requerimientos de reconocimiento de activos por
derecho de uso y de pasivos por arrendamientos para arrendamiento de bajo valor.

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




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

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

(35) Cambios en politicas contables, continuacion
Impacto en los estados financieros consolidados intermedios
En la fecha de transicion a 1a NIIF 18, la Compaiiia reconocié activos por derecho de uso
por $4,071,043 y pasivos por amrendamiento de $4,071,043, sin reconocer ninguna
diferencia en las utilidades retenidas,

Al medir los pasivos por arrendarnientos, la Compafila descontd 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

al 31 de diclembre de 2018 ~ 5122230
Descontados a la tasa de andeudamianto incrermental
al 1 de enero de 2018 . (1,005,462)
- Excepcion de reconocimianto por:
- _arrendamientos de aclivos de bajo valor (45,734)
Pasivos por arrendamientos reconocidos 2l 1 de enero de 2019 34,041,043

93 W




TELRIGICIR S Al SSREISUSIEDUT SSIDINIE SGF S0 SHLAGIT |9 D8RS,

FEB'ESE G3UEE Y SEELES TEEIE0ES EGREGE LI cag FerRee {9IF5E8'Cr} AT EEF'FEY owrerged & soamsed sp peyo |
[ n 1] FOR'ELG ; FREEER TFoR'ECa! ] EXINBON00 DU LoeXsd| MRS
FEF G L E0EE LrE' LS £50'1Eg' e GLEE09 L 2155611 TLLIAGEDR] BELSYR'RL oecinaed jan [in g,
PEF LS ISYGEDREE [EFFA] =Dy T4 B FGIT BIR LGSR SE0EL R RS SR SEpEIGUISIP CU SapRpIET
0 ] o RN (BLE'SO4E} {E28'se8'0LE fesn'sall [oeg'asisLl ziakiel|xa BpeUC: 2 UGIsIaniod 2o0d Brsssy
o bl a GERMA'T n SR 3 2SI T BHELNER: M|28 A0 PARETY
i) bl a EVERL'S 0 FE1RFL'Y [ LAk selmEnar eresay
1} Bl a2 Qoea0e’t o GOOT0E'L o A00'HE L e & zasasay
apznen SC0'GS B00GE BTLGEN'GT il BEE'SEY 08 (BEECIFSE) a opebied feuccnpe pdeny
b ) ¢} (o L2 a (HRY EE L O £EL ] BliaInsa) U $21065Y
il 4] [ 0 SG4TSR GO8T54'EE ] B0L'EGLET sedlejend ssutmay
006G oan's nog DoG0s ardi Ly <0 | U85 LE'EE (05" 040751 OED' AR L] SEUNLOT S3UCTTY
oI e 4
fir= T [V LS5 FRT G [ L] LT GRS [gis'tgnel Qb5 EES G5 sonysed ap |epog
057 AT e 5 TES Y 9 PSR JEER AT SELGEAY BOAISES SO0}
a i} 0 DGEGREE 1] SAGREE a OS89 SESIEIBHIEHE 10E SOASE 4
L] o 1] PG L ] ZhS' Lk a 2Fss0F iafiad Jod pusE B| algee opsandi)
] o 1] BFG'0SF 9L G HFG00F 0 a BFGSOF 1L SCRIQREF SHUANEIENEUL]
Q2 i} a BLEBIEEE o BiE'BEE e G GIZBEENT sHqeofis saazebgo
a ] 0 IR AGL'PE AT ;G FEF IBLTE USSR ap SOPESSIHEn
e 1} a IFE'ELL'S o HPE'BLES G APE'RLLS 0lBLHPG SOBeg
[+] 1] a 'Sl Ok ] SICOLT0E & DI0'GRE G S0LRIGES S0R0G
o 0 H] LALETEEN ] 2LL°EEE'E0E 0 LLUEES'A0) sa|qexalion s2IBIMBILeS SEI0N
[ 0 a PELIGE'ENL n LA R g PE' 452204 SHqRROToU SA|RIFRIELED SAUHBA,
[ 0 ] AFEORE'BGE bl IrPE'RSE (BETOEEE) BHEBES L5E SaJUa||3 ap sojlsodap ap |20
[ i) 3] B¢ ELRG5E [i] GBS LTI 0 [T sz g
[ o ] 2550 a LRI (BF0'084"2) 503'E59'L SISy
[allE)| D ar mE_m_ume
P e

OIUIGHIEGES A OAJSEg

FLEEGG SHATEEY SEL16S RO OEE EEREAL IR SRR SGTASR {20k'5ea'ekt SETHEE RS SDAILIE B TR0 )
[TH Y (== 1B e AT [N FEEPILE E] FEEFLF SHIE SANC
] 4] o POO'SES e o FOFEISE a FO5SE5T Qe o ap clpaap ol soery
1 I o 2T & 2RZ'5EEE 3] FExasrath OPEAET 2] B} 20008 olsanday
il ] 0 SH'A56" ] 0 B0 EEE G HHFLEEFE JezzEal ad jeosy onpgn
a PoE'gER a 3 iiagcs] FEE'aLS c0o'as) Fe'oar SIPEVOIZR|SE SEERt0s 210 sod sejuans)
fia o4 GOE'RE O 16K'GIHE 205ELE LEEFEEE C 8T EsE Jeqea Jod sesRusil & seuE)
[E=rade T [ Juterdiar [ QLR FSE Hr SSEESR L Llegiaes’ 1) a] SELE|IE UB SauHs@EL)|
bl i} ] BB5'S38'E 0 ERE'SS8'E o BEG'GEE'E Sl ‘sRICdal) A sadeha CHEY|IS0)
a a ] SSRGS ] S5 18R v A0 a LSS LT CPETIRHOWE GIS0D B Soluesiud
a [1] a [CESEEED i} [EEEEED 1] [EEEE T sowEsd ue semplsd Eled snfasey
a 0 a9 SRR a SATIREL il LG LpEL soumsaud ap a2 kod sasausig
a ] 2 GERZED'FLT o ST IO G 1 S0 rLT SOWESHIE
<] 1} Q AEAEETES 3] SOFIEDEE B QEYTHD'SE SEFARF 'SAIG|BA UE SeUolSIanuE
[ [i] [4 [&ew) [ [55Y] 7] (2] OPETAKGHIE HI860 B BAI|BA AP BAJSS3H
o] ] i CIEEREG <] GIESEAEE a : SLEERREE 531D LY SAUHSDU|

SA5'PE0 SPIBESTE IBEEL a5ET e G BIEYRETE (ST BEE PO GE OpEZIUGLE SE50F B Selsgdap A
eled ap 807085 0010818 AP Bl
[ Fae ook & ZBFSZ 1 BEELLT SOFES 2EECFFS ERRTeL S R UsUE az SEpdag
29580 5E'5S w5 HOG'SEF ST GEIES B REE G BEP'O0ESE sl Bf £ sojispdag
g ] o THE'ELL i ) 4 hRELE RS ap sopRek 4 onnsayg
] EEHILET TG RS FEREFSOAS A [ TFHIPE [EFRELT] SENDIIELGNE  OREPEUSEnE TROEY

SIS Ay asmeInsulay EE [17g euzadodig e Euelayodig B peyng
JUSWSIALE| BUE R Leplal-s |
HORRTIINGHG afigfjo

TezuEy ap SCRILMY SOREST] S99 $p SUBEP e apessudeg}

GIOE B eIz das ap o2

BrAIIURE UEIFEMS #P CRPERISSUOT BREISHE [2 Q0T UMIISRIISEE - HOIOEpP|pesUo ap oxauy

[guesed 2p eslgadeg Beeled)

T orang SYIHYIOISENS A& DN (ONITI0HY WUy LOIH ¥



‘BREOEAE £ el SHUNALSENT SONETE SO 57 SULGHN 5 aFEa

£illg FEGIGETE I 106 LIEE RS £94'288g l00nEsn’L) ERIZEES a1 pepyin
[1] a2 a LATLRE [1] EIRNET) [ BLELBE B B2 2U503 cisanduy)
YLD FEGISEE TH'G GIO'BEEE ELETaR'] 3956 S 0BF0S' 1} 125'YES Ejuras €] 2a0S 03sendiil [Sp SHUE B PEDIEIN
CLISET T 'GES EL'DE SRNHEGEL CEE'T 30 FER'S) [y V52 F4E°5E SoAlEASHHEIE 4 S21E181F8E $01586 6 o)
s G807 LE0E ZOE L LBFIEIE ] A0F L E [i] B 1AL sojszh sono
] CO5' L Era] ThsEa'L 0 09E°5P0'L ] DL BRE L saendus
BELGFE SLE'ELS FER LESEEE Fac LAOEALL (005} Lin'gEe'L se|ela) & sajeoisaxd solesUDl
a el a FOEEHY a POEERD s} FEE'EES LHEOEEANE A Upsvesisidag
0 e o BRFIYE'D 4] 2R IPEY n SF0EPE'D |esasiad |5 SHSeS soup £ souEeg
SSOAFRILSHEIPE A Seysdausd sojsen
[T SR IFG'S B3 Gl FESEES' ZIE'EN0L G1S06EZL fB00'0as L) ShEseR0: olat 'sosaifur S0I0 P 0L
[ ECOAPEE [ [EEET L00LE0 L [ G00TS0"L] [T sogeifsE soa
&) 0 ] {821.'514) 4] [ge)'s18) 4] f9gs'sLel sepeled saosiam S8
[+] n bl LB R 6L T5ETEE T n0a'ass) SEE IRk cleueid & uphessiumIps fod upssmog
G i} Il SHE0RE 0 eyl e SEaneRa SELISEsAAL| US B BIBUESRD
0JAU $oud0 & SIUMSIEIND "SOUEINRY SopIEas Jad [sopsed) sosaubup
S [ Thr EETN=E ER F6LTRE'LL i JEEERE L sauomsinced 9p sondsop
'saegs1eod & saselely ap ajel osaabug
o ] ) [T a L) 1] [EEYN] IF10HA, B Satsen ya sausmaU U sexpued ied waisiond 2p upsssaay
i a [ st b IGEE) o {agks ' B SAKEA U8 sallsiain us sepusd eied ugigiaed ap upesseney
a bl 4 BIE5:0 a BUE'SED o BHEHIS SOAliREEI 32 sEpIpsaE paad upsinoo
o5 S¥E G [ QESERR' L 421 FEL00E'H [ FOLNGY 1 SAUGESIEN0S A sasarayur ap CLak asmbi)
] o [ CHE148'9% Q ZEREIR'RT [T SE5OIRME SAUOSEIOD | SaSHFHUL I s0)sel ap Fe3o
a [6] [i] 955 FL L a 5EFLEL a SEETFLT SALKHEANAD
1] G ] asr7 080 ;3 9L EOERE a jeTagh= o) o1 SOWASILIERB L]
0 ] ] OF2S66'R o O7E'S63'R 6LE 1 RS sagsgdan
SALEHSIOD & SEsalaUul ap SHSe
55 ST £l G [ DB 5E 1611} LITLEIES SOHOISACS & sasade]uE Jad sosaaBUl ap (epeE
a o ] CELEETE [T} E[FETE [H 02:PEE T solelsud e cranmiiegg jod saroEoo
w5 SkEY [nE] 085 LR e 2T BIG'BEEE 63 ASEIREE
S5 GFL'S Thy [EAERE £4E% E0EEFL [ Fed LES So0UES B S0RsGeg
G i 2 599 MELT 0 ST o ot SHI0[EA L SSUDEEN|
] 0 a S08° 43528 ] H09°A09'EE a BOO SRS SoRlEsaIg
AX]0S SESEIRIU|
SalKISAeD & sscs ey 1od sosaifp
H] PEITET EPEISERE £ I THOEREEH] ERTans SEN0RENIANT  DPEPIFeSHOLY
'sinsingy SalRInsIRy aLfE] suesayodip ep ereasedig e 15T
JElalysaAl| pUE J5p3as U
HOnRUINIBS aBelpoy]

[BAVZLIG 20 SCPIBIL SOER19T $0| 8P $a2200 Ua apasalde])
B1GZ ap sqespdas ap {if 32 SHPEVILLS SO53L Shan S0 g
SOpE}Nsay &0 apeIsy {3 SRS WO0IORELI0ZY] - USISERi|0stHD 2P oXadyy

. iBkEuR ap eaqrdsy ‘greves)
F oy SYRIROISENS A INECTSNE10H! WIAY DI LOHIH ¥



