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REPULICA DE PANAMA
SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES
Acuerdo N®.18-2000 de 11 de octubre de 2000, modificado por los Acuerdos N°.8-2018 de 19 de diciembre de 2018 y el
Acuerdo N°.1-2020 de 19 de febrero de 2020

ANEXO N°. 1
Formulario IN-T (Informe de Actualizacion Trimestral)

Presentado segim el Texto Unico del Deereto Ley 1 de 8 de julio de 1999 y el Acuerdo N°.18-2000 de |1 de octubre de 2000, modificados por los
Acuerdos N° 8-2018 de 19 de diciembre de 2018 y el Acuerdo N° 1-2020 de 19 de febrero de 2020,

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

A.  Aplicabilidad

Estos formularios deben ser utilizados por todos los emisores de valores registrados ante Ta SMV, de conformidad con lo que dispone el Acuerdo
No.18-2000. modificados por los Acuerdes N°.8-2018 de 19 de diciembre de 2018 y el Acuerdo N°1-2020 de 19 de febrero de 2020 (con
independencia de si el registro es por oferta pablica o los otros registros obligatorios). Los Informes de Actualizacion seran exigibles a partir del
| de enero de afio 2001. En tal virud, los emisores con cierres fiscales a diciembre, deberdn presentar sus Informe Anual conforme las reglas que
se prescriben en el referido Acuerdo. De igual forma, todos los informes interinos de emisores con clerres fiscales especiales (marzo. junio,
noviembre y otros). que se deban recibir desde el | de enero de 2001 en adelante, tendran que presentarse segin dispone el Acuerdo No, 18-2000,
modificades por los Acuerdos No.8-2018 de 19 de diciembre de 2018 y el Acuerdo N°.1-2020 de 19 de febrero de 2020.

B. Responsabilidad por la informacién

Los informes que se presenten a la SMV no podran contener informacion ni declaraciones falsas sobre hechos de importancia. ni padrin omitir
informacion sobre hechos de importancia que deben ser divalgados en virtud del Texto Unico del Decreto Ley | de 8 de julio de 1999 y sus
reglamentos o que deban ser divulgados para que |as declaraciones hechas en dichas solicitudes ¢ informes no sean tendenciosas o engaiosas a la
luz, de las circunstancias en las que fueron hechas (Articulo 118: Estandar de divulgacion de informacion. Texto Unico del Decreto Ley | de § de
Julio de 1999).

Queda prohibido a toda persona hacer. o hacer que se hagan, en una solicitud de registro 0 en cualquier otro documento presentado a ln SMV en
virtud del Texto Unico del Decreto Ley 1 de 8 de julio de 1999 y sus reglamentos, declaraciones qué dicha persona sepa. o tenga molivos
razonables para creer, que en ¢l momento en que fueron hechas, v a la luz de las circunstancias en que fueron hechas, eran falsas o engafosas en
algiin aspecto de importancia (Articulo 251: Registros. informes y demds documentos presentados a la SMV, Texto Unico del Decreto Ley 1 de 8
de julio de 1999),

La persona que viale cualquier disposicion contenida en el Texto Unico del Decreto Ley | de § de julio de 1999 o sus reglamentos, sera
responsable civilmente por los dafios v los perpulcms que dicha violacion ocasione. (Articulo 236: Responsabilidad Civil. Texto Unico del
Decreto Ley 1 de & de julio de 1999). La SMV podra imponer multas administrativas o cualquier persona que viole ¢l Texto Unico del Decreto
Ley 1 de & de julio de 1999 o sus reglamentos, de hasta Un Millon de Bathoas (/1,000,000.00) a cualquier persona que viole el Texto Unico del
Decreto Ley | de 8 de julio de 1999 o sus reglamentos, por la realizacidn de cualesquiera de las actividades prohibidas establecidas en el Tiwlo
X1 del Texto Unico del Decreto Ley | de 8 de julio de 1999, o hasta de Trescientos Mil Balboas (B/.300,000,000.00) por violaciones a las demas
disposiciones del Texto Unico del Decreto Ley 1 de & de julio de 1999,

C, Preparacion de los informes de actualizacion

Este no es un formulario para llenar ¢spacios en blanco, Es Gnicamente una guia del orden en que debe presentarse la informacian, El formulario
padra ser igualmente descargado desde la pagina web de la SMV (www.supervalores gob.pa) . bajo el boton de “Formularios™ v en la seccion
Direccion de Emisores hiip:/www.supervalores.gob. pa/seri/308-formularios/ 141 -direccion-nacional-de-registro-de-valores.

5i alguna informacion requerida no le es aplicable al emisor, por sus caracteristicas, la naturaleza de su negocio o por cualquier otra razon, deberi
consignarse expresamente tal circunstancia y las razones por las cuales no le aplica. En dos secciones de este Acuerdo se hace expresa referencia
a Texto Unico del Acuerdo No.2-10 de 16 de abril de 2010, sobre Registro de Valores. Es responsabilidad del emisor revisar dichas referencias,

El Informe de Actualizacion debera remitirse en formato *PDF a través del Sistema Electronico para la Remision de Informacion (SERI)
¢n un solo documento.

LUna copia completa del Informe de Actualizacion debera ser presentada a la Bolsa de Valores en gue se encuentre listados los valores del emisor

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



Trimestre terminado al: 31 de diciembre de 2020
Nombre del Emisor: La Hipoteearia (Holding), Ine.
Acciones Preferidas - Resolucion N°. CNV-177-08
Acciones Preferidas - Resolucion N°. CNV-319-11
Valores que ha registrado: Acciones Preferidas
Nimeros de teléfono y fax del Emisor: 300-8500
Plaza Regency, Edificio Tesera 177, Piso 13, Via Espafia, Panam4,

Domicilio/Direccion fisica del Emisor: Repiiblica de Panama

Nombre de la persona contacto del

Emisor: Emilio Pimentel

Direccion de correo electronico de la

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, segun lo establecido en la seccion de Analisis de los Resultados
Financieros y Operativos a que se refiere la Seccién VIII. del Articulo 7 del Texto Unico del
Acuerdo No.2-2010 de 16 de abril de 2010. Adicionalmente el emisor deberd reportar cualquier
hecho o cambios de importancia que hayan ocurrido durante el periodo que se reporta (a manera
de ejemplo. pero no exclusivamente: cambios en el personal ejecutivo, gerencial, asesor o de
auditoria; modificaciones al Pacto Social o los estatutos; cambios en la estructura organizativa,
accionistas controlantes; apertura de nuevos establecimientos, etc.)

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

ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS

El siguiente analisis se basa en los estados financieros de La Hipotecaria Holding, Inc. al 31 de
diciembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019.

A. Liquidez

Al analizar la liquidez de La Hipotecaria, es importante mencionar que el principal objetivo del
Emisor es fomentar el mercado secundario de hipotecas residenciales a través de la originacion y
titularizacion de préstamos hipotecarios residenciales. Al 31 de diciembre de 2020, La
Hipotecaria habia emitido, a través de la Bolsa de Valores de Panama4, Quince titularizaciones de
préstamos hipotecarios residenciales por un monto agregado de $538.500,000 vy una
titularizacion de préstamos personales por la suma de US$8,000,000.00. Al 31 de diciembre de
2020 el Banco tenia $1,670,000.00 en bonos del Octavo Fideicomiso, $187,108.91 en bonos del
Noveno Fideicomiso. $6,600,000.00 en bonos del Décimo Fideicomiso, $4.480,879.19 en bonos
del Décimo Primer Fideicomiso, $8,014,484.64 en bonos del Décimo Segundo Fideicomiso,
$5.385,996.42 en bonos del Décimo Tercer Fideicomiso, $7.154.722.54 en bonos del Décimo
Cuarto Fideicomiso y $8,692,818.00 en bonos del Décimo Quinto Fideicomiso, a valor razonable
en sus libros. Es importante resaltar que estas emisiones se hicieron a través de fideicomisos, por
lo cual, las mismas no representan pasivos para el banco.
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- La Hipotecaria cuenta con una amplia capacidad en sus lineas de crédito bancarias como lo son

Banco Nacional de Panama, Towerbank, Deutsche Investitions-Und Entwicklungsgesellschaft
Mbh (DEG), Banco Aliado, Bac de Panama4, Banistmo, Banco Internacional de Costa Rica, S.A.
(BICSA), Banco General, S.A., Banco de Desarrollo de América Latina (CAF), International
Finance Corporation (IFC), Corporacion Interamericana de Inversiones (CII), Responsability
Investments AG, Banco Centroamericano de Integracion Economica (BCIE), Symbiotic S.A.,
Bancolombia, GNB Sudameris, BBVA Colombia, Banco de Bogota, Banco de Occidente,
Davivienda y Banco Itail, donde en su totalidad existe una capacidad de $285,570,946. Al 31 de
diciembre de 2020, todos los préstamos estaban garantizados.

Al 31 de diciembre de 2020 La Hipotecaria (Holding), Inc., a través de Banco La Hipotecaria,
S.A., tiene autorizado por la Superintendencia del Mercado de Valores, seis programas rotativos
de hasta B/.200,000.000 en VCNs. Cinco de estos cuatro programas rotativos de hasta
B/.190,000,000.00 se encuentran respaldados por el crédito general del Emisor, ya que del afio
2011 al afio 2017 la Superintendencia del Mercado de Valores autorizé al Banco para la
liberacién total de las fianzas solidarias correspondientes. Un solo programa rotativo de hasta
B/.10,000,000.00 se encuentra respaldado por una Fianza Solidaria emitida por Grupo Assa, S.A.
A la fecha de este reporte, este programa no tiene emisiones en circulacion.

Tipo Tasa de interés  Vencimiento Monto
Serie CEG 4.00% febrero-21 1,000,000
Serie CEH 4,00% febrero-21 4,897,000
Serie BDR 4.00% febrero-2 | 2,183,000
Serie BDQ 4.00% febrero-21 2,167,000
Serie Al 4.00% febrero-2 | 2,500,000
Serie BDS 4.00% febrero-21 1,000,000
Serie BDT 4.00% febrero-21 1,179,000
Serie DDP 4.00% marzo-21 700,000
Serie AH 4.00% marzo-21 900,000
Serie CEIl 4.00% marzo-2 | 4,000,000
Serie BDU 4.00% marzo-21 1,000,000
Serie BDV 4.00% marzo-21 5,000,000
Serie DDQ 4.00% marzo-21 2,175,000
Serie DDR 4.00% marzo-21 333,000
Serie DDV 4.00% mayo-21 820,000
Serie AM 4.50% abril-21 4,091,000
Serie DDZ 4.50% mayo-21 1,000,000
Serie AR 4.50% mayo-2 | 4,593,000
Serie CEL 4.50% mayo-21 889,000
Serie DDY 4.50% junio-21 1,600,000
Serie ABJ 4.50% junio-21 5,000,000
Serie CEM 4.50% junio-21 875,000
Serie CEN 4.25% Julio-21 1,106,000
Serie AW 4.50% Jjulio-21 1,000,000
Serie BDW 4.25% agosto-2 | 2,196,000
Serie AX 4.25% agosto-2 1 4,025,000
Serie AY 4.25% agosto-21 4,000,000
Serie CEO 4.25% agosto-21 1,500,000
Serie BDX 4.25% septiembre-2 | 1,376,000
Serie DEA 4.25% septiembre-2 1 1,000,000
Serie AZ 4.25% septiembre-2 | 2,000,000
Serie DEB 4.25% septiembre-2 | 2,521,000
Serie DEC 4.25% septiembre-21 1,460,000
Serie DED 4.25% septiembre-2 | 554,000
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Serie DEE 4.25% septiembre-21 1,200.000
Serie BDY 4.25% septiembre-21 750,000
Serie CEP 4.25% septiembre-21 3,000,000
Serie CEQ 4.25% octubre-2 | 2,011,000
Serie BDZ 4.25% octubre-21 2,105,000
Serie BA 4.25% noviembre-2 | 3,600,000
Serie BB 4.25% diciembre-21 1,100,000
Total nominal de VCN’s 84,606,000
Mas: Intereses por pagar 390476
Menos costos de emision por diferir -166,341
Total VCN’s a CA 84,830,135

Al 31 de diciembre de 2020, La Hipotecaria (Holding), Inc., a través de Banco La Hipotecaria,
S.A., tenia autorizado por la SMV cuatro Programas de hasta B/.240.000.000 en Notas
Comerciales Negociables de Corto y Mediano Plazo. El primer Programa de B/:40.000,000 se
encuentra respaldado por cartera hipotecaria con una cobertura minima de 110% sobre el saldo
emitido y el crédito general del Banco. El segundo programa de B/.50,000,000. el tercer
programa de B/.100,000,000.00 y el cuarto programa, por B/.50,000,000.00 podran no tener
garantia especial, estar respaldados con fianza solidaria constituida por la sociedad Grupo Assa.
S.A. o estar garantizados por un fideicomiso constituido por el Emisor.

Tipo Tasa de interés ~ Vencimiento Monto
SERIE AE 4.25% enero-2 1 3,940,000
SERIE AR 4.50% tebrero-21 2,000,000
SERIE BT 4.253% febrero-2 1 355,000
SERIE BU 4.25% febrero-2 | 622,000
SERIE AA 4.75% febrero-21 1,761,000
SERIE E 5.00% febrero-21 7.017.000
SERIE AA 4.38% febrero-21 39,000
SERIE BV 4.25% marzo-21 1,404,000
SERIE BO 4.38% marzo-21 1,290,000
SERIE K 5.00% abril-21 4,991,000
SERIE BQ 4.38% mayo-2 | 2.466,000
SERIE BD 4.50% mayo-2 | 1,100,000
SERIE AC 4.38% junip-21 2,000,000
SERIE AD 4.38% julio=21 1,500,000
SERIE Al 4.75% julio-21 1,200,000
SERIE BS 4.38% julio=21 3,000,000
SERIE U 5.00% septiembre-21 1,858,000
SERIE BW 4.38% septiembre-21 2,363,000
SERIE AL 4.13% septiembre-2 | 4,000,000
SERIE CF 4,13% septiembre-21 545,000
SERIE BY 4.38% octubre-21 1,000,000
SERIE Al 4.38% octubre-21 2.000,000
SERIE Al 4.38% noviembre-21 2,000,000
SERIE CA 4 38% noviembre-2 | 5,000,000
SERIE CL 4.60% noviembre-21 3,000,000
SERIE X 5.00% noviembre-21 1,657,000
SERIE AP 4.60% noviembre-2| 3,690,000
SERIE CB 4.38% diciembre-21 5,000,000
SERIE Y 4.68% enero-21 3,145,000
SERIE BM 4.68% enero-21 2,397,000
SERIE BN 4.68% enero-21 500,000
SERIE CC 4.25% febrero-21 1,378,000
SERIE AM 4.25% marzo-21 2,000,000
SERIE CE 4.25% marzo-21 1,710,000



SERIE CP 4.38% marzo-2 | 260,000
SERIE CJ 4.25% marzo-2 1 40,000
SERIE CK 4.25% marzo-2 | 1,000,000
SERIE BR 4.68% junio-21 2,000,000
SERIE AQ 4.70% junio-21 2,558,000
SERIE AS 4.50% junio-21 2,000,000
SERIE CM 4.50% julio-21 2,500,000
SERIE AF 4.68% agosto-2 | 2,540,000
SERIE CN 4.50% agosto-21 727,000
SERIE AG 4.68% agosto-2 | 500,000
SERIE AH 4.68% septiembre-2 1 720,000
SERIE BX 4.68% septiembre-2 | 1.990,000
SERIE BZ 4.68% octubre-21 1,000,000
SERIE CQ 4.50% noviembre-21 3,000,000
SERIE CD 4.50% febrero-21 1,500,000
SERIE AK 4.50% marzo-21 2,000,000
SERIE AB 4.75% marzo-21 2,000,000
SERIE AT 4.70% junio-21 2,000,000
SERIE CO 4.70% agosto-21 810,000
Total nominal de NCN’s 107,073,000
Mas: intereses por pagar 279,174
Menos: costos de emision por diferir -210,168
Total NCN’s a CA 107,092,006

Al 31 de diciembre de 2020 La Hipotecaria tiene autorizado por la Superintendencia del
Sistema Financiero de El Salvador, dos programas de Certificados de Inversion de hasta
US$100,000,000 denominado CILHIPO3 y CILHIPO4. Estos programas podrdn no tener
garantia especial; o estar respaldados con fianza solidaria constituida por la sociedad Grupo
Assa, S.A.

| Tasa de 10
Tipo interés Vencimiento Monto
Tramo 8 5.75% 44276 1,407,000
Tramo 4 6.00% 44460 1,000,000
Tramo 16 5.75% 44521 700,000
Tramo 17 5.75% 44551 1,500,000
Tramo 18 5.35% 44277 1,000,000
Tramo 19 5.35% 44277 1,000,000
Tramo 21 3.75% 44338 350,000
Tramo 22 5.75% 44369 2,200,000
Tramo 23 5.75% 44430 5,000,000
Tramo 24 5.75% 44430 2,000,000
Tramo 15 6.00% 44461 700,000
Tramo 12 6.30% 44339 2,000,000
Tramo 9 6.50% 44251 4,500,000
Tramo 10 6.50% 44310 4,500,000
Tramo 11 6.50% 44340 5,000,000
Tramao 13 6.50% 44340 2,500,000
Tramo 14 6.50% 44371 2,500,000
Total nominal de certificados de inversion 37.857.,000
Mas: intereses por pagar 72,705
Menos: costos de emision -18.029

Total certificados de inversion a CA 37.911.676



Al 31 de diciembre de 2020, La Hipotecaria Holding, Inc. tiene autorizado por la
Superintendencia del Sistema Financiero de El Salvador, dos programas rotativos de Papel
Bursatil de hasta US$70,000,000 denominado PBLHIPO3 y PBLHIPO4, que se encuentran
respaldados por el crédito general del Emisor.

Tipo Tasa de interés Vencimiento Monto
Tramo 66 5.15% enero-21 2,000,000
Tramo 67 5.15% enero-2 | 3,000,000
Tramo 69 5.15% febrero-2 | 2,200,000
Tramo 68 5.15% febrero-21] 1,150,000
Tramo 01 5.15% marzo-21 980,000
Tramo 02 5.15% marzo-2| 765,000
Tramo 06 5.50% mayo-21 3,000,000
Tramo Q7 5.50% julio-21 1,775,000
Tramo 09 5.73% agosto-2 | 850,000
Tramo 08 5.50% agosto-21 1,000,000
Tramo 10 5.50% agosto-21 1,915,000
Tramo 11 5.50% sepliembre-2 1 1,000,000
Tramo 12 5.50% septiembre-21 500,000
Tramo 15 5.25% noviembre-2 | 1,000,000
Tramo 16 5.25% noviembre-2 | 1,000,000
Tramo 17 5.25% diciembre-21 1,000,000
Tramo 13 5.75% septiembre-21 3,000,000
Tramo 14 5.38% noviembre-21 2,000,000
Total nominal de obligaciones negociables 28,135,000
Mas: intereses por cobrar 138,316
Menos: costos de emisién -48,338
Total obligaciones negociables a CA 28,224,978

Al 31 de diciembre de 2020 el capital en acciones comunes ascendia a Dieciocho Millones
Noventa y Cinco Mil Quinientos Cincuenta Dolares Americanos ($18,095,550), el capital en
acciones preferidas de La Hipotecaria Holding, Inc. ascendia a Veinte Millones Setecientos
Cincuenta y Dos Mil Setecientos Nueve Dolares Americanos ($20,752,709) vy en utilidades no
distribuidas ascendia a Treinta y Nueve Millones Ciento Noventa y Tres Mil Trescientos
Ochenta Délares Americanos ($39,193,380).

B. Recursos de capital

El 27 de septiembre de 2008, la Sociedad realizé una emision publica de acciones preferidas no
acumulativas, por un total de hasta 100,000 acciones por un valor nominal de cien dolares
(US$100.00) cada una, registradas en la Superintendencia del Mercado de Valores (antes
Comisién Nacional de Valores) de Panama y listadas en la Bolsa de Valores de Panama. El total
de acciones preferidas emitidas es de US$10,000,000 a una tasa de 7% anual no acumulativas y
pago de dividendos trimestralmente. El 26 de septiembre de 2011, la Sociedad recibié
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 Panama. El total de acciones preferidas
a emitir es de US$15.000.000. Al 31 de diciembre de 2020 se habian emitido acciones
preferidas a una tasa de 6.75% por la suma de US$15.000,000 y acciones preferidas a una tasa de
7.00% por la suma de US$10,000,000 cuyos pagos de dividendos son trimestrales y no son
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acumulativos. El 15 de marzo de 2018 y el 15 de marzo de 2020, se redimieron en total unas
cuarenta mil acciones preferidas del programa de US$10,000,000 a un precio de 100.00 cada
una, haciendo un total de US$4,000,000, disminuyendo dicho programa a US$6,000,000.

Cabe destacar que los activos de La Hipotecaria Holding, Inc. consisten principalmente en
préstamos hipotecarios sobre residencias principales otorgados a la clase media, media-baja en
Panama, El Salvador y Colombia. Los préstamos pueden ser considerados el “inventario” de
hipotecas que se utilizaran para llevar a cabo futuras titularizaciones. Los préstamos en los libros
de La Hipotecaria Holding, Inc. tienen las siguientes caracteristicas: (Es importante recalcar que
la siguiente informacion solamente aplica para los préstamos hipotecarios que son propiedad de
La Hipotecaria Holding, Inc., al 31 de diciembre de 2020 y no incluye los préstamos
administrados por La Hipotecaria Holding, Inc. en fideicomisos o para otras instituciones
financieras).

Nimero de préstamos 18.151
Saldo insoluto total de los preéstamos $668.789.795
Saldo de préstamos otorgados bajo la Ley de Interés Preferencial $374.375.560
Saldo de préstamos no otorgados bajo la ley de Interés Preferencial. $112.246.583
Monto total original de los préstamos $749.574.470
Saldo minimo de los préstamos %15
Saldo maximo de los préstamos $548.582
Saldo promedio de los préstamos 93.568
Tasa maxima de los préstamos 9.96%
Tasa minima de los prestamos 5.92%
Tasa promedia ponderada de los préstamos 6.63%
Relacion saldo / avaliio minimo de los préstamos 0.02%
Relacion saldo / avalio maximo de los préstamos 118.17%
Relacion saldo / avalio promedio de los préstamos 67.61%
Relacion saldo / avaliio promedio ponderada de los préstamos 73.60%
Primera fecha de vencimiento de los préstamos 03/30/2019
Ultima fecha de vencimiento de los préstamos 30-dic-30
 Promedio ponderado de tenencia en libros (meses) 45.91

C. Resultados de las operaciones

Los principales ingresos de La Hipotecaria Holding, Inc. provienen por la administracién de las
hipotecas, tanto en sus libros como en los libros de terceros (por ejemplo, carteras de hipotecas
titularizadas o dadas en garantia a otras instituciones financieras) y del margen financiero de los
préstamos en sus libros. Actualmente, el margen financiero favorables de la Sociedad es el
resultado de la estrategia financiera implementada por la Sociedad al fijar el financiamiento de
sus principales pasivos financieros a tasas de interés internacionales ya que las tasas de interés de
sus activos se mantienen relacionadas a las tasas de interés locales, las cuales se pueden
considerada como estables. Al 31 de diciembre de 2020, La Hipotecaria administraba 37,783
préstamos, con un saldo insoluto de $988.708 millones, nivel que le brinda a La Hipotecaria una
fuente de ingresos recurrentes.

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



D. Analisis de Perspectivas

Las perspectivas de La Hipotecaria Holding, Inc. dependen en gran medida del desempefio de los
préstamos hipotecarios; el activo principal de la sociedad. Aumentos en el nivel de morosidad
por encima de los niveles programados y pérdidas en el remate de bienes reposeidos pudiesen
disminuir el rendimiento en la ganancia de la sociedad. En la actualidad, la morosidad de la
cartera se encuentra en niveles sumamente satisfactorios y dentro de los rangos programados. A
continuacién, se encuentra un resumen de todos los préstamos hipotecarios en libros con
morosidad a mas de 91 dias al 31 de diciembre de 2020

Estatus de Morosidad de Préstamos en Libros Total de Préstamos
Adelantados $51,186.696
Corrientes $537,122,820
Saldos de 1-30 dias $38,540.444
Salde de préstamos 31-60 dias $16,205,984
Saldo de préstamos 61-90 dias $8.827.568
Saldo de préstamos 91-120 dias $3.905,097
Saldo de préstamos 121-150 dias $2,450,404
Saldo de préstamos 151-180 dias $1,671,961
Saldo de préstamos 181 dias o mas $8.878.820

Total 91 dias o mas: $16,906,282
Total de hipotecas en libros $668,789.795
% de morosidad de hipotecas en libros 2.53%

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

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

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

I PARTE

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

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

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

FIRMA

El Informe de Actualizacion Trimestral debera ser firmado por la o las personas que, individual o
conjuntamente, ejerza(n) la representacion legal del Emisor, segtin su Pacto Social. El nombre
de cada persona que suscribe debera estar escrito debajo de su firma.

N =

John Rauschkolb -
Representante Legal
La Hipotecaria (Holding), Inc.



IV PARTE

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

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

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

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

0 Diario de circulacién nacional.
a Periddico o revista especializada de circulacion nacional.

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

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

a 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
copia del mismo.

2. Fecha de divulgacidn.

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

2.2 Si atin no ha sido divulgado, indique la fecha probable en que sera divulgado:
28 de febrero de 2020.
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CERTIFICACION DEL CONTADOR PUBLICO AUTORIZADO

Hemos preparado los estados financieros consolidados gue se acompafian de La Hipotecaria
Holding, Inc. y sus subsidiarias {(en adelante “la Compania’), los cuales comprenden el estado
consolidado de situacién financiera Al 31 de diciembre de 2020, v los estados consolidados de
utilidades integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el periodo terminado
en esa fecha, y un resumen de politicas contables significativas y otras notas explicativas.

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

La informacion de consolidaciéon incluida en los Anexos 1 y 2, se presenta con propdsitos de
analisis adicional de los estados financieros consolidados y no para presentar la posicion financiera
ni los resultados de operaciones ni los cambios en el pafrimonio de los accionistas de las
compaiias individuales. '

Los estados financieros consolidados de La Hipotecaria Holding, Inc. vy sus subsidiarias Al 31 de
diciembre de 2020, han sido preparados internamente de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF) emitidas por el Comité de Normas Internacionales de Contabilidad
(E(IASCH)"

29 de enaro de 2021
Panama, Republica de Panama




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

Estado Consolidado de Situacidn Financiera
31 de diciembre de 2020

(Expresado en dolares de los Estados Unidos de América)

Activos

Efectivo y efectos de caja

Depositos a la vista en bancos

Depositos de ahorro en bancos

Total de efectivo, efectos de caja
y depdsitos en bancos

Inversiones en valores, neto

Préstamos

intereses por cobrar sobre préstamos
Préstamos, brutos

Menos: reserva para pérdidas en préstamos

Préstamos a costo amortizado (CA)

Mobiliario, equipos y mejoras, neto

Cuentas e intereses por cobrar sobre inversiones
en valores a valor razonable

Cuentas por cobrar companias relacionadas

Credito fiscal por realizar

impuesto sobre la renta diferido

Activos por derecho de uso, neto

Otros activos

Total de activos

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

Nota

10

11

33
25
30
12

2020 019
252,571 319,319
53,657,485 37,850,292
16,345 212 0,855,013
70,255,268 Ad 124 624
99,370,338 98,516,095
731,201,104 702,621,891
1,674,731 1,644,195
732,875,835 704,266,186
{4,048,961) (678,753)
728 826 874 703,587,433
2,210,849 2,730,566
15,508,367 3,147,520
470,514 690,096
18,418,736 10,037,951
1,828,646 1,080,447
2,506,132 3,178,540
8,593,677 3,940,740
948,968,301 871,294,073

RN



Pasivog y Patrimonio

Fasivos:
Depdsitos de clientes:
Ahorros
A plazo
Total de depésitos de clientes

Valores comerciales negociables
Notas comerciales negociables
Bonos cubiertos

Bonos ordinarios

Ceartificados de inversion
Ohligacionss negociables
Financiamientos recibidos
RPasivos por arrendamiento
Impuesto sobre 1a renta por pagar
Otros pasivos

Total de pasivos

Patrimonio:
Acciones comunes
Acciones en tesoraria
Acciones preferidas
Reserva de capital
Reservas regulatorias
Reserva de valor razonable

Reserva por conversion de moneda extranjera

Utifidades no distribuidas
Total de patrimonio

Compramisos y contingencias

Total de pasivos y patrimonio

o

13, 31
14, 31
18, 31
16, 31
17, 31
18, 31
19, 31
30
25
20

21

28

2020 2019
1,880,490 1,685,047
337,602,643 288 156,245
330,583,133 289,741,202
84,830,135 107,589,534
107,082,006 116,529,662
51,074,683 51,010,903
15,091,711 4,374,117
37,911,676 37,032,086
28,224,978 28 G73,747
104,781,434 145,861,823
2,821,728 3,331,810
722,967 654,615
5693611 5,578,406
867,828,062 790,677,795
18,005,550 17,807,020
20,752,709 0
(308,259) 22,752,709
1,800,000 1,800,000
10,418,223 8,252,509
2,258 287 2,303,755
(11,049651)  (9,971,812)
39,193,380 37,572,007
51,160,239 80,616,278
948,988,301 871,294,073




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

Estado Consolidads de Resultados
Por el afio terminado el 31 de diciembre te 2020

(Expresado en dolares de los Estados Unidosz de América)

ingresos por intereses calculados utilizando 1a tasa de interds
efectiva zobne:
Prestamos
Inversiones en valores
Depositos en bancos
Total de ingresos por intereses

Gasios de inlereses sobre:

Depositos de clientes

Financiamientos, titulos de deuda emitidos y arrendarniertos
Total de gastos de iniereses
Ingreso neto por intereses

Frovizsiones por deterions de actives financieros:
Frovision para perdidas en préstamos & CA

Pravision parg (reversion de) pérdidas en invergiones en valores a CA
Reversidn de pravisién para pérdidas en inversiones en valoras a VRGOUI
ingreso neto por intereses, después de provisiones por deterioro

de activos financieros

Ingresos por servicios bancarios, comisiones vy otros, nate:
Gianancia neta en inverzsiones a VRCR
Ganancia neta en inversiones 2 VROUI
Comisiones por administracion y manegjo
Ingrasos por reasaguro
Reclamos y beneficios de reasegure pagados
Ofras comisiones pagadas
Otros ingresos
Total de ingresos por servicios bancarios y otros, neto

Gastos generalas y administrativos;
Salarios y ofros gastos del persanal
Depreciacion y amortizacion de moebiliario, equipo y mejoras
Depreciagién de actives por derecho de uso
Hanararios profesionales y legales
Impuestos
Otros gastos
Total de gastos generales y administrativos
LHilidad neta antes del impuesto sebre la renta
hmpuesto sobre la remta
Utilidad neta

Utilidad basica por aceitn
utifidad por accion diluida

Et estado consolidado de resullades debe ser leido en conjunto con las nutas gue forman
parte integral de log estados financieros consolidadas intermedios,

e

&, 24
10
30

24

2z
22

2020 2019
50,976,088 48 543,354
3,629,357 1,657 2758
315,341 190,174
54920 786 52,700,508
15,137 987 12,259,803
25,536,719 24,257 118
40,674,706 26,511 921
14,248 080 18,188 884
4,080,449 789,965
928 (523)
(7,434} (127 109}
10,172,137 15 536 551
1,555 049 1,143,242
2,098 078 27,654
6,285,529 5,967 564
5,300,114 4,988,779
(1,824,965) (B70,7109)
{1,208,810) (1,261,760)
220,705 2. 707,648
13128400 12,702 454
8,321,859 9,328 B&1
794,532 817,506
603,042 821,724
2,033,627 2,175,041
2,516,898 2,305,440
3.600.702 4185 818
17,870,660 19,512.210
5420877 8716,795
139,074 _ 1367221
5 280 503 7,349,574
260 5,45
3.52 5.30




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

Estado Consolidado de Utilidades Integrales
Por el afo terminado el 31 de diciembre de 2020

(Expresado en dolares de los Estados Unidos de América)

Utilidad neta

(iras utilidades (pérdidas) integrales:
Partidas que son o pueden ser reclasificadas posteriormente
al estado de resultados:
Movimiento en la reserva de valor razonable de instrumentos de
deuda a VRCOU;
Cambio neto en el valor razenable
Monto transferidos a resultados
Maovimiento en la reserva para pérdidas crediticas esperadas (PCE)
de instrumentos de deuda a VRCQOUI;
Cambio neto en la reserva para PCE
Movimiento en la reserva de valor razonable de cartera adquirida:
Amortizacidn del valor razonabla
Movimiento en la reserva de conversion de moneda extranjera:
Diferencias de conversion de moneda extranjera de operaciones
en el extranjero
Total de otras utilidades (pérdidas) integrales
Total de utilidades integrales

El estade consolidado de utilidades integrales debe ser leido en conjunto con las nolas que forman

parte integral de los estados financieros consofidacos intermedios.

2020 2019
5,200,803 7,350,574
2,139,385 1,794,291
(2,098,078) (27 659)
(7,434) 127,109
(79,341) -905,337
(1,077.839) (175.140)
(1.123,307) 559,046
4,167,496 7,909,620
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LA HIFOTECARIA (HOLDING), INC, ¥ SURSIDIARIAS
{Panarmna, Replblica de Panarnsa)

Estado Consolidato de Flujos do Efective
Paor &l afo terminade ¢l 31 de diziembre de 2020

(Expresads en dblares e jos Estados Unidos de America)

Actividades de operagion:
Utifiddand neta
Ajtrstes para conmcilliar la utitidad neta y of efective
de 135 actividades de operacidn:
Depracizcion y amoizcion de mobiliavie, equise v meioras
Dzpreciacion de activos por derecho de use
Provision para pardidas por deterlore en préstamos
Provisién para (reversidn de) pérdidas en inversisnes o valores a CA
Rewvérsion de provisien para pérdidas en inversicnas en valoree a VRGOUI
Ingresos nete por interases
Ganancis neta en inveraiones & VRER
Ganancia et en inversionss a YROW
Pérdida en venta de mobiliaric y equipos
Ganancla en venla da bienes adiudicados
Gty de irnpugsts sobre ia ranta

Cambios ¢n actives y pasives de operacitn:
fnyersiones en valores & VRCR

Préstamos

Cuentss por cobray

Cuentas por cobrar companias ralacionadas
Credito fiscal devengade

Verta de creditos fiscales

ros activos

Dapdsitos de harro de cllentes

bepésitos a plazo de clientes

Citros pasives

Efactiva generado de operaciones

intereses recibidos

interazes pagados

Impuesto sobre ia renta pagado

Flulos de efective de fas actividades de operacién

Actividades de inversion:
Adquizlcidn de inversiones en valores a VRCOU

Produete de 13 verta y redencion de inversionas en valoras a CA y 3 VRGO

Adguisicion de mobiliario, equipos y mejoras
Producto de la venta de moblliafdc vy equipos
Flujos de efectivo actividades de inversion

Acttvldades de financiamiento:

Produtto di fa emision de valores comerclales negaciahles
Redencion de velores comercrales negadiabies
Froducto de 1a emigidn dé¢ notas comerdiales negaciablas
Redencion de notas comercialea nagoclables
Products de la emisién de bonos cublerps
Producto de la emizidn de banos sidinarios
Redencion de banos erdinarios

Producto de ta emision da cediflcade gde inversion
Redancian de certificado de inversion

Produgto de i emision de ebligacienes negociables
Redencion de ohligaciones negoclables

Producte de financiamlentos regibides

Rapagos de financiamientos regibidos

Pagos de pasives por arrendaricntos

Emigion de aocisnss somunes

Actiones an tesoreria

Redencion de acclones preferldas

Page de dividendos sobre acciones proforidas
Pago basado en accionss

Irmpuestn complenentario

Flujo de efectivo actividades de financiamiento

Aumento heto en efective y equivalentes de efective

Efectivo y equivalentes al inicio del pariods

Efacto por movimientas en las tasas ¢ cambio sobre &l efectivo
¥ aguivalemes de efedtivo mantenido

Efectivo y equivalentes de ofectivo al $inal del periodo

Nois

0 =
Rl

2070 2018
E,290,803 7,350,574
784 532 917,508
GOm042 821,724
4,080,444 788,965
928 {FE5)
(7.434) (127,108}
(14,248,080} (16,188 584)
(1,556,204} (1,148,242}
(2,098,078 (27 669
28258 0
(84,295} (104, baa)
130,074 1,587,921
(372,057 {2.692,183)
{20 208 231} {15,705,077)
{12,300,341) 22,672
112,582 (285, 111)
{14,311,658) (4,550 B62)
4,930 874 2,810,601
(8,248,328) (803,232)
385,443 158 484
49 445,358 48,287,602
(818.794) (831,008
54,951,259 52,327,241
(39,951,459) (36,735,153)
{554,734) {1 743,158)
{08, 752) 32815412
(21,160,264 (36,815 5ad)
24,807,052 12,58%,785
(363 667) (783,034)
32 964 b}
3,126 085 (25,012 ,853)
108,230 248 119,066 000
[151,049,645) (402,322,000
40,224,000 59,968,000
(49,B66,656) (56,495,000)
63,780 41,000,000
15,070,583 Q
(4,357 937) (4,432,288)
11,545,580 28 593,000
(10,666,000) (7,500,000
33,857,231 30,462 600
(34,716,000) (20,553,000)
191,508 544 66,000,000
(142 968 935) (156,984,096
500,357 (447,970}
188,830 0
{308,259) o
(2,600,000 o
(1.471,328) (1,572,500
11,2580 21,624
43757)  _(ay 367
24 521,008 (5,288.577)
27,040 441 25158952
44,124 624 41,793,167
909, 797} {187,495)
O A4, 124,624

El estade congeiidatio b flujos de efective debe ser lelda en conjunto con 188 natas que forman parts integra!

e jok estados financieroe conseltados infermedios.,




L A HIPOTECARIA (HOLDING]), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2020

{Expresado en délares de los Estados Unidos de América)

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

La Hipotecaria (MHolding), Inc. es duefia o controla las siguientes compafias afiliadas:

Fais de Participacion

Actividad Incorporacion  Controladora

2020 2019

Banco La Hipotecaria, 3. A y Subsidiarias  Actividades bancarias Panamé 100%  100%

Desarrolio y mantenimientas de

= 2, a,
programas de compuitadoras Panama 100%  100%

Online Systems, §. A

Islas Turcas y

@, 2
Gaicos 100%  100%

Mortgage Credit Reinsurance Limited Compania reaseguradora

Securitization and Advisors, Inc. Asesoria financiera internacional Isias Virgenas  100% 100%

En adelante, La Hipotecaria Holding, Inc. y Subsidiarias se denominaran como “la
Compania’.

£l principal accionista de la Compafiia es Grupo ASSA, S. A. en un 69.01%.

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

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

(2) Base de Preparacion
(a) Declaracién de cumplimiento
Estos estados financieros consolidados del Banco han sido preparados de conformidad
a las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

La administracién autorizé la emision de estos estados financieros consolidados et 29
de enero de 2021.




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

Notas a los Estados Financiergs Consolidados

(2)

(3)

Base de Preparacion, continuacion

(b) Base de medicion
Estos estados financieros consolidados han sido preparados sobre la base de costo
histrico, excepto porios siguientes rubros:

Rubro Base de Medicidn

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

Inversiones an valores medidas a valor razonable
con cambios en otras utilidades integrales
(VRCOUI Valor razonable

{(¢) Moneda funcional y de presentacion
Los estados financieros consclidados estdn presentados en dolares (US3) de los
Estados Unidos de América. La Repulblica de Panama no emite papel moneda propio v,
en su lugar, el dolar de los Estados Unidos de América es utilizado como moneda de
curse legal.

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas

Las politicas de contabilidad detalladas a continuacidén han sido aplicadas consistentemente
por la Compafiia a todos los periodos presentados en estos estados financieros consolidados
intermedios.

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

Las subsidiarias son entidades participadas controladas por la Compartiia. 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 nusvamente si controla una participada cuando los hechos vy
circunstancias indiquen ja existencia de cambios en uno o mas de los tres
elementos de control. Los estados financieros de las subsidiarias, descritas en la
Nota 1, estan incluidos en los estados financieros consolidados desde Ia fecha en
que comienza &f control hasta la fecha en que cesa el mismo.

(a.2) Entidades estructuradas
Una entidad estructurada, es una entidad que ha sido disehada de forma tal que
los derechos de voto o similares no sean el factor determinante para decidir quién
controla la entidad, tal como cuando los derechos de voto se relacionan selo con
las tareas administrativas y las actividades relevantes se dirigen por medio de
acuerdos contractuales.

¢ g ”



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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(3)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

(b)

En la evaluacion para determinar si la Compafiia tiene derechos suficientes para
darle poder sobre estas participadas, la Compafia considera factores de Ia
participada; tales como, su proposite y disefio, su capacidad presente de dirigir las
actividades relevantes, la naturaleza de su relacion con otras partes, y la
exposicion a los rendimientos variables procedentes de su implicacion en la
participada.

{a.3) Participacion no confroladora
Los cambios en la parficipacion en la propiedad de una controladora en una
subsidiaria que no den lugar a una pérdida de control son reconocidos como
fransaccionas de patrimonio.

(a.4) Pérdida de control

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

(a.5) Transacciones eliminadas en fa consolidacién
La totalidad de los activos y pasivos, patrimonio, ingresos, gastos vy flujos de
efectivo relacionados con transacciones entre las entidades de la Compariia se
eliminar al preparar los estados financieros consolidados.

(a.6) Administracion de fondos
La Compafiia actia como administrador v fiductario de confratos fiduciarios par
cuenta y riesgo de clientes. Los estados financieros de estas entidades no son
parte de estos estados financieros consolidados, excepto cuando la Compaiiia
tiene control sobre la entidad,

Moneda Extranjera

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

Los aclives y pasivos monetatios denominados en moneda extranjera son
convertidos a fa 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 otros ingresos en ef estado consolidado 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.

11




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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(3) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion
(b.2) Operaciones en ef extranjero
La moneda funcional de fa subsidiaria en Colombia es &l peso colombiano (COR),
y la moneda funcional de las subsidiarias en Islas Turcas y Caicos, lslas Virgenes,
y El Satvador es el délar (US$) de los Estados Unidos de América.

Los resultados vy 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 perfodo de
reporte.
- Ingresos y gastos, a la tasa de cambio promedio mensual de! periodo de
reporte.

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

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

(¢) Activos y Pasivos Financieros
(c.1) Reconocimiento y medicion inicial
Inicialmente, la Compafia reconoce los préstamos y las partidas por cobrar,
inversiones, depdsitos, instrumentos de deuda emitidos y financiamientos en |a
fecha en que se originan. Todos los demas instrumentos financieros son
reconocidos en la fecha de liquidacién, la cual es la fecha en que la Compatiia se
convierte en parte de las disposiciones contractuales del instrumento.

Un active o pasivo financiero es medido inicialmente al valor razonable mas, para
un instrumento que no sea medido a VRCR, los costos de transaccion que son
directamente atribuibles a su adquisicion ¢ emisién. Ei valor razonable de un
instrumento financiero en su reconocimiento inicial es, generalmente, su precio de
transaccion.

(c.2) Clasificacion
En su reconocimiento inicial, los activos financieros son clasificados como
medidos a: costo amortizado (CA), a valor razonable con cambios en ofras
utilidades integrales (VRCOUI), o a valor razonable con cambios en resultados
(VRCR). La clasificacion de los activos financieros se realiza sobre la base del
modelo de negocio de la Compafia para su gestion y sus caracteristicas
confractuales de flujos de efectivo.

Un active financiero se mide al CA si cumple con las dos siguientes condiciones y
no ha sido designado como a VRCR:

- el activo se mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo obietivo es
mantener los activos para recolectar los flujos de efectivo contractuales; y
- los términos contractuales del activo financiero dan lugar en fechas
especificas a los flujos de efectivo que son Unicamente pagos del principal e
intereses sobre el importe del principal pendients.
12
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LA HIPOTECARIA {(HOLDING), INC, Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(3)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

Un instrumento de deuda se mide a VRCOUI solo si cumple con las dos siguientes
condicionas y ne ha sido designado como a VRCR:

~ el activo se mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se logra
tanto mediante la recopilacion de flujos de efectivo contractuales como Ja
venta de activos financieros; y

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

tn el reconocimiento inicial de una inversion en un instrumento de patrimonio que
no sera mantenida para negociacién, [a Compariia puede elegir irrevocablemente
registrar los cambios subsecuentes en el valor razonable en ofras utilidades
integrales. Esta eleccion se realiza sobre una base de instrumento por
instrumento.

Todos los demas activos financieros no clasificados como medidos a CA 0 a
VRCOUI, tal como se describe anteriormente, se clasifican como medidos a
VRCR.

Ademas, en el reconocimiento inicial, {a Compafia puede designar de manera
irrevocable un activo financiero que de otra manera cumple con los requerimientos
para medirse a CA o en VRCOUI, a ser medido a VRCR, si al hacerlo elimina o
reduce, significativamente, una asimetria contable gque de otro modo surgiria, La
Compafiia hasta el momento no ha hecho uso de esta opcion,

Evaluacion del modefo de negocio

La Compafhia 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 como se
proporciona la informacion a la gerencia. La informacion considerada incluye:

- Las politicas y los objetivos sefialados para cada portafolio de actives
financieros y la operacion de esas politicas en la practica. Estas incluyen si fa
estrategia de la gerencia se enfoca en cobrar ingresos por intereses
contractuales, mantener un perfil de rendimiento de interés concreto o
coardinar la duracion de los activos financieros con la de los pasivos gue los
estan financiando o las salidas de efectivo esperadas o realizar flujos de
efectivo mediante la venta de los activos.

- Como se evalia e informa al respecto al personal clave de la gerencia de la
Compafiia sobre el rendimiento de los portafolios.

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

- La frecuencia, ef valor y el calendario de las ventas en periodos anteriores,
las razones de esas ventas y las expectativas sobre la actividad de ventas
futuras. Sin embargo, la informacion sobre la actividad de ventas ro es
considerada de forma aislada, sino como parte de una evaluacion de como
los objetivos de la Compafiia establecidos para manejar los activos
financieros son logrados y como los flujos de efectivo son realizados.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(3)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

lLos activos financieros que son mantenidos para negociar o son gestionados y
cuyos rendimientos son evaluados sobre una base de valor razonable, son
medidos a VRCR debido a que estos no son mantenidos para cobrar flujos de
efectivo contractuales y para venderlos.

Evaluacion si los flujos de efectivg contractuales son nicamente pagos de capital
e intereses

Para el proposito de esta evaluacidn, ‘principal’ es definido como el valor
razonable del activo financiero al momento de raconocimiento inicial. ‘Interés’ es
definido como la consideracion def valor del dinero en el tiempo y por &l riesgo de
crédito asociade al monto del principal vigente a un periodo de tiempo particular y
por otros riesgos basicos de un acuerde de préstamo y otros costos asociados
(par ejemplo, riesgo de liquidez y costos administratives), al igual que el margen
de rentabilidad.

Al evaluar si los flujos de efectivo contractuales son solamente pagos de principal
e intereses, ta Compafiia considera los términos contractuales del instrumento.
Esto incluye la evaluacion para determinar si el activo financiers contiene un
termino contractual que pudiese cambiar el periodo o monto de los flujos de
efectivo contractuales de tal modo que no cumpla con esta condicion. Al hacer
esta evaluacion, la Compania considera:

- Eventos contingentes que cambiaran el monto y periodicidad de los flujos de
efectivo:

- Condiciones de apalancamiento;

- Terminos de pago anticipado y extension;

- Terminos que limitan a la Compafila para obtener flujos de efectivo de
activos especificos (por ejemplo, acuerdos de activos sin recursos); y

- Caracteristicas que modifican las consideraciones para el valor del dinera en
el iempo (por ejemplo, revision periddica de tasas de interés).

Las tasas de interés sobre cierfos préstamos de consumo se basan en tasas de
interés variables que son establecidas a discrecion de la Compaiiia. Las tasas de
interés variables son generalmente determinadas de acuerdo con las politicas
establecidas por la Compafila. En estos casos, la Compafila evalta si fa
caracteristica discrecional es consistente con el criterio de solamente pagos de
principal e intereses considerando un factor que incluye si los deudores estan en
condiciones de prepagar los préstamos sin penalidades importantes.

Todos los préstamos de consumo a tasa fija contienen condiciones de prepago.
Una caracteristica de prepago es consistente con &l criterio de solamente pagos
de principal e intereses, si los montos prepagados sustancialmente representan
montos no pagados de principal e intereses sobre el monto principal pendients, la
cual puede incluir una compensacion razonable por la terminacién anticipada del
contrato.
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Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

(c.3)

En adicion, una caracteristica de prepago es tratada como consistente con este
criterio si un activo financiero es adquirido u originado con una prima o descuento
de su monto contractual nominal, y el monto prepagado sustancialmente
representa el monto contractual a la par mas los intereses acumulados
contractuaimente pero no pagados (lo cual puede incluir una compensacion
razonable por la terminacion anticipada), y e valor razonable de la caracteristica
de prepago es insignificanie en su reconocimiento inicial.

lLas inversiones en instrumentos de patrimonio tienen flujos de efectivo
contractuales que no cumplen con el criterio de solamente pagos de capital e
intereses. Debido a esto, estos activos financieros son medidos a VRCR a menos
que se elija la opcion de medicidn a VRCOUI.

Reclasificacior

Los activos financieros no se reclasifican después de su reconocimiento inicial,
excepto en el periodo posterior a la modificacion del modelo de negocio para la
adrinistracion de activos financieros.

Baja de activos y pasivos financieros

Activos financieros

La Compafita da de baja un activo financiero cuando expiran los derechos
contractuales a los flujos de efectivo del activo financiere, o transfiere los derechos
para recibir los flujos de efectivo contractuales en una transaccion en la que
sustanciaimente todos los riesgos y beneficios de la propiedad del activo
financiera son transferidos o en los cuales |12 Compafiia no transfiere ni retiene
sustanciaimente todos los riesgos y ventajas de Ia propiedad y no retiene el control
del 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 porcion del activo dado de baja) v la suma de (i) Ia
contraprestacion recibida (incluyendo cualquier active nuevo obtenido menos
cualquier pasivo nueva asumido) y (i) cualquier ganancia o pérdida acumulada
que haya sido reconccida en ofros resultados integrales, se reconoce en
resuftados.

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

La Compariia, esporadicamente y de acuerdo con sus necesidades de liguidez,
efectia fransacciones en las que transfiere activos reconocidos en el estado
consolidado de situaciéon financiera, tal como lo son las fitularizaciones de
préstamos hipotecarios residenciales, 1o que resulta en la venta de estos activos a
entidades estructuradas no consolidadas y en la transferencia sustancial de todos
los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad por parte de la Compafiia. Los
vehiculos de fitularizacion en su lugar emiten titulos de deuda a inversiones.
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Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

(c.4)

(c.5)

(c.6)

La Compahia por lo general obtiene participaciones o intereses en los activos
financieros fitularizados, a fravés de bonos ‘senior o ‘subordinados’, u otro tipo de
interés residual. Las participaciones o intereses retenidos se reconocen come upa
inversion en un instrumento de deuda en e estado consolidado de situacion
financiera, y se miden como se revela en la Nota 3 (.

Fasivos financieros ‘

Un pasivo financiero es dado de baja cuando se extingue la obligacion, en virtud
de la responsabilidad, cuando la obligacion especificada en el c:ontrato haya sido
pagada o cancelada, o haya expirado.

Modificacion de activos financieros

Si se modifican los términos de un activo financiero, la Compariia evatua si los
flujos de efectivo del activo modificado son sustanciaimente diferentes. Si los flujos
de efective son sustanciaimente diferentas, 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
nueavo 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 la Compafiia
tiene un derecho exigible legalmente de compensar los importes reconocidos y
tiene la intencién de liquidar el importe neto, ¢ de realizar &f activo y liquidar el
pasivo simultaneamente, Los ingresos y gastos son presentados schre una base
neta, s6lo cuando sea permitido o requerido 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.

Medicion de valor razonable

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

Cuando es aplicable, la Compafiia mide el valor razonable de un instrumento
utifizando el precio cotizado en un mercado activo para tal instrumento, Un
mercado es considerado como ‘active’, si las transacciones de estos activos o
pasivos fienen 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 Compafiia utiliza
técnicas de valoracion que maximizan el uso de datos de entrada observables
relevantes y minimizan el uso de datos de entrada no observables, La téchica de
valoracion escogida incorpora todos los factores que tos participantes del mercado
tendrian en cuenta al fijar el precio de una transaccién.
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Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

El valor razonable de un depésito 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 Compaiiia establece una jerarquia del valor razonable que clasifica en tres
niveles {os datos de entrada de técnicas de valoracion utilizadas para medir el
valor razonable. La Compafifa reconoce las fransferencias entre los niveles de
jerarquia del valor razonable al final del periodo durante el cual ocurrié el cambio.

(c.7) Deterioro de activos financieros

La Compafiia reconoce reservas para 'pérdidas crediticias esperadas’ (PCE) para
los siguientes activos financieros gue no son medidos a VRCR;

- Inversiones en instrumentos de deuda;
- Préstamos por cobrar.

No se reconocen pérdidas por deterioro sobre inversiones de patrimonio.

a2 Compafiia mide las reservas para pérdidas en un monto igual a las PCE
‘durante el tiempo de vida' del aclive financiero, a excepcion de los siguientes,
para los cuales se miden como PCE ‘durante los proximos 12 meses'’:

- inversiones en instrumentos de deuda para las cuales se determina que
reflejan un riesgo de crédito bajo a la fecha de reporte: vy

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

lLa Compania considera que una inversion en un instrumento de deuda refleja un
riesgo de crédito bajo, cuando su 'calificacion de riesgo de crédito’ es equivalente
a la definicion globalmenta entendida como ‘grado de inversion’, La Compafiia no
aplica la excepcion de bajo riesgo de crédito para ningin ofro instrumento
financiero.

La PCE ‘a 12 meses’ es la porcion de la PCE que resulta de eventos de pérdida
sobre un instrumento financiero gue son posibles dentro de un lapso de 12 meses
posterior a la fecha de reporte. Los instrumentos financieros para los cuales se
reconocen PCE ‘a 12 meses’, son denominados instrumentos financieros en
‘Etapa 1'. Los instrumentos financieros que han sido asignados a la ‘Etapa 1' no
han experimentadeo un incremento significativo en el riesgo de crédito desde su
reconocimiento inicial y no presentan un deterioro crediticio.
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La PCE ‘durante el tiempo de vida' del active financiero, es la PCE resultante de
todos los posibles eventos de incumplimiento sobre la vida esperada del
instrumento financiero ¢ su maximo periode contractual de exposicion, Los
instrumentos financieros para los cuales se reconocen PCE ‘durante el tiempo de
vida' pero que no presentan un deteriore crediticio, son denominados instrumentos
financieros en ‘Etapa 2. Los instrumentos financieros gue han sido asignados a ia
‘Etapa 2" son aquellos que han experimentado un incremento significative en el
riesgo de credito desde su reconocimiento inicial, pero que no presentan un
deterioro crediticio.

Los instrumentos financieros para los cuales se reconocen PCE ‘durante &l tiempo
de vida' y que presentan un deterioro crediticio son denominados instrumentos
financieros en ‘Etapa 3.

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

- Activos financieros que no presentan deterioro crediticio a ta fecha de reporte:
el valor presente de todos los afrasos de pagos contractuales de efectivo (por
ejemplo, la diferencia entre los flujos de efectivo adeudados a la Companfia de
acuerde con el contrate v los flujos de efeclive que la Compafiia espera
recibir).

- Activos financieros que 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

5i los términos de un activo financiero son renegociados o modificados o un activo
financiero existente es reemplazado por uno nuevo debido a dificultadas
financieras del deudor, entonces se realiza una evaluacion de si el activo
financiero debe ser dado de baja en cuentas y tas PCE se miden de la siguiente
manera.

- 5l 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
activo existente.

- 5i 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 fluio de efective final del active 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.
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Activos financieros con deterioro crediticio

En cada fecha de reporte, la Compafiia evallia si los activos financieros medidos a
CA y a VRCOUI, presentan un deterioro crediticio (denominados como activos
financieros en ‘Etapa 3). Un activo financiero tiene ‘deterioro crediticio’ cuando
ocurTen uno 0 mas eventos que tienen un impacto negativo en sus flujos de
efectivo futuros esperados.

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

- Dificultad financiera significativa del deudor o emisor;

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

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

- Es cada vez mas probable que el deudor entre en bancarrota o en una
reorganizacion financiara; o

- La desaparicion de un mercade activo para una inversion en valores debido a
dificultades financieras,

Un prestamo gue ha sido renegociado debido a un deterioro en la condicion del
deudor, generalmente, s& considera deteriorado a menos gque exista evidencia de
que el riesgo de no recibir flujos de efectivo contractuales se haya reducido
significativamente y no haya ofros indicadores de deterioro. Ademas, un préstamo
gue presente morosidad mayor a 90 dias para los personales y mayor a 180 dias
para los hipotecarios se considera deteriorado.

Al evaluar si una inversién en deuda soberana tiene deterioro crediticio, la
Compafiia considera los siguientes factores.

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

- Las evaluaciones de solvencia realizadas por las agencias calificadoras.

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

- La probabilidad de que la deuda se reestructure, lo que hace que los
tenedores suiran pérdidas a través de la condonacion de la deuda voluntaria
i obligatoria.

Presentacion de la reserva para PCE en ef estado consolidado de situacion
financiera

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

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

- Instrumentos de deuda medidas a VRCOUL: no se reconoce ninguna pérdida
en el estado consolidade de situacién financiera porque el valor en libros de
estos activos es su valor razonable. Sin embargo, la reserva para PCE se
revela y se reconoce en la reserva de valor razonable en patrimonio.
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Castigos

Los préstamos vy las inversiones en insirumentos de deuda se dan de baja (ya sea
en forma parcial o total) cuando no existen expectativas razonables de
recuperacion. Este es generalmente el caso cuando la Compafia determina que el
daudor no tiene activos o fuentes de ingresos gque podrian generar suficientes
flujos de efectivo para pagar los montos adeudados suietos a la pérdida por
deterioro, sin curso de acciones por parte de la Compafia para adjudicar los
colaterales (en el caso que mantengan). Sin embargo, los activos financieros que
s&¢ dan de baja aun podrian estar sujetos a actividades de cumplimiento para
efectuar los procedimientos de la Compafiia para la recuperacion de los montos
adeudados.

Efectivo y equivalentes de efectivo

Para propositos del estado consolidado de flyjos de efectivo, fos equivalentes de
efectivo incluyen depésitos a ta vista y depdsitos a plazo en bancos con vencimientos
originales de fres meses o menos, en caso de haber, excluyendo los depositos
pignorados.

Préstamos

Los préstamos por cobrar son activos financieros no derivados con pages fijos o
determinables que no se cotizan en el mercado activo, los cuales se orfiginan
generalmente al proveer fondos a un deudor en calidad de préstamo y la Compafiia no
tiene la intencién de venderlos inmediatamente o en un corto plazo.

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

Inversiones en valores
Las inversiones en valores presentadas en el estado consolidado de situacion financiera
incluyen:

- Inversiones en instrumentos de deuda medidas a CA: éstas se miden inicialmente al
valor razonable mas los costos incrementales directos a la transaccion, vy
posteriormente, a su costo amortizado utilizando @ método de interés efectivo.

- Inversionas en instrumentos de deuda y patrimonio obligatoriamente designadas vy
medidas a VRCR: éstas son medidas a valor razonable con cambios reconocidos
inmediatamente en resultados.

- inversiones en instrumentos de deuda medidas a VRCOUL.

Para los instrumentos de deuda medidos a VRCOUI, las ganancias y pérdidas se
reconocen en el estado cohsclidado de utilidades integrales, a excepcién de fo
siguiente, que se reconoce en resultados de la misma manera gue para los activos
financieros medidos a CA:

- Ingresos por intereses utilizando el método de interés efectivo:
- Reservas y reversiones de PCE.
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Cuando las inversiones en valores medidas a VRCOUI se dan de baja en cuentas, ia
ganancia ¢ pérdida acumulada previamente reconocida en el estado consolidado de
utilidades integrales, se reclasifica de patrimonio a resultados,

Mobiliario, equipos y mejoras

Mohiliario, equipos y mejoras comprenden mobiliario y equipos utilizados por sucursales
y oficittas de la Compafiia. Los mobiliarios, eqguipos y mejoras son medidos al cosio
historico menos la depreciacion y amortizacion acumulada. El costo historico incluye el
gasto gue es directamente atribuible a la adguisicién de los bienes,

Log costos subsecuentes se incluyen en el valor en libros del active o se reconocen
como un activo separado, segln corresponda, solo cuando es probable que Ia
Compafiia obtenga los beneficios econdmicos 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.

Los gastos por depreciacion de mobiliario y equipos, y por amortizacion de mejoras a la
propiedad arrendada, se cargan a los resuttados del periodo corrente utilizando el
metodo de linea recta considerando la vida atil de los activos. La vida (il de los activos
se resume como sigue:

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

La vida dtil de los activos se revisa y se ajusta si es apropiado, en cada fecha del
estade consolidado de situacion financiera. Las propiedades, mobiliario y equipos se
revisan por deterioro siempre que los acontecimientos o los cambios en circunstancias
indiquen que su valor en libros puede no ser recuperable. El valor en libros de un activo
se reduce inmediatamente a su valor recuperable si el valor en libros del activo es
mayor que el valor recuperable estimado. La cantidad recuperable es 1a mas alta entre
el valor razonable del activo menos el costo de vender y su valor en uso,

Activos cfasificados como mantenidos para la venta

l.os activos no corrientes, o grupo para disposicion que comprende activos y pasivos,
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 actives o los componentes de un
grupo de activos para su disposicion, se volveran a medir de acuerdo con las politicas
contables de la Compafita. A partir de esta clasificacion, estos se reconocen por el
menor valor entre su importe en libros y su valor razonable menos los costos de venta,
Se reconocera una pérdida por deterioro debido a las reducciones del valor inicial de
tales activos. Las pérdidas por deterioro en ia clasificacién inicial y medicién posterior
como mantenidos para la venta se reconocen en el estado consolidado de resultados.
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Depdsitos, financiamientos y titilos de deuda emitidos

Estos pasivos financieros, corresponden a las fuentes principales de financiamiento de
la Compafila. Son inicialmente medidos a valor razonable menos los costos directos
incrementales de la transaccién, y posteriormente, son medidos a su costo amortizado
utilizando el método de interés efectivo.

Pagos basados en acciones

Ef valor razonable de las opciones otorgadas a los parlicipantes, se reconocen como
gastos de personal en las subsidiarias contra el balance adeudado a la compafiia
controladora, la Compaftia registra estas opciones en cuenta de patrimonio contra el
balance adeudado por las subsidiarias. El valor razonable de ta opcion en la fecha de
otorgamiento es reconocido como un gasto de las subsidiarias de la Compaiiia durante
el periodo de adquisicién de derachos sobra g opcion.

Beneficios a empleados

(k. 1) Beneficios por terminacion
Los beneficios por terminacién se reconocen como gastos entre io que ocurra
primero, cuando la Compania ya no puede retirar |as ofertas de estos benaficios, o
en e momento cuando la Compafiia reconozca los costos por una
reestructuracion. Si los beneficios no se esperan gue 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.

(k 2} Beneficios a coro plazo
Los beneficios a corto plazo se reconocen como gastos cuanto & servicio haya
sido recibido por parte de la Compafiia. El pasive es reconocido por el monfo no
descontado que ha de pagarse por la Compafia y se tiene una obligacion
presente, legal o implicita, de hacer tales pagos como consecuencia de sucesos
pasados y pueda realizarse una estimacion flable de fa obligacion.

Utitidlad por accion

La Compariia presenta la utilidad por accién basica y por accion diluida para sus
accionistas comunes u ordinarios, La utdidad por accion basica se calcula dividiendo fa
ganancia o perdida atribuible a los accionistas comunes entre el promedio ponderado
de acciones comunes en circulacion durante el periodo. La utilidad por accién diluida se
calcula ajustando la ganancia o pérdida afribuible para los accionistas comunes y el
promedio ponderado de acciones en circulacion durante el periodo, con los efectos de
todas las potenciales acciones comunes diluyentes, las cuales comprenden las
opciones otorgadas a empleados.

Informacion de segmentos

Un segmento de negoclo es un componente de la Compafiia, cuyos resultados
operativos son revisados regularmente por Ia Gerencia para la toma de decisicnes
acerca de 10s recursos gue seran asignados al segmento y evaluar asi su desempefio, v
para el cual se tiene disponible informacidn financiera para este propésito.
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Los segmentos de negocios presentados en los estados financieros consolidados
cofresponden a un componente distinguible de la Compafifa que se encarga de
proporcionar un producto ¢ servicio individual o un grupo de productos o servigios
relacionados denfro de un entorno econdmico en particular, y que esta sujeto a riesgos
y beneficios que son diferentes de los otros segmentos del negocio.

ingresos y gastos por intereses

Tasa de interés efectiva

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

- &l importe en libros brute del activo financiero; o
- al costo amortizado del pasivo financiero.

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

El calculo de la tasa de interés efectiva incluye los costos de transaccion y los
honorarios. l.os costos de transaccidn incluyen costos incrementales que son
directamente atribuibles a la adquisicion o emisidén de un activo financiero o un pasivo
financiero.

Costo amortizado y saldo bruto en fibros

k! costo amortizado de un activo financiero o pasivo financiero es el imporie al que se
mide el activo financiero o pasivo financiero en el reconocimiento inicial menos los
pagos a principal, mas o menos la amortizacién acumulada utilizando el método de
interés efectivo de cualquier diferencia entre el monto inicial y el monto a vencimiento v,
para los actives financieros, ajustado por cualquier PCE.

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

Calculo de los ingresos y gastos por intereses

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

Para los activos financieros que presentan deterioro crediticio posterior a su

raconacimiento inicial, los ingresos por intereses se caleulan aplicando la tasa de interés
efactiva sabre el costo amortizado del active financiero.
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Presentacicn
Los ingresos y gastos por intereses presentados en el estado consolidado de resultados
y en el estado consolidado de utilidades integrales incluyen:

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

- Intereses sobre los instrumentos de deuda medidos a VRCOU! caleulados sobre
una base de interas efectivo.

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

Honorarios y comisiones

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

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

Obligaciones de desempefio v politica de reconocimiento de ingresos por honorarios y
comisiones

Los ingresos por honorarios y comisiones de los contratos con clientes se miden con
base a la contraprestacion especificada en ef contrato con el cliente. La Compafiia
reconoce estos ingresos cuando transfiere el control sobre el servicio al cliente.
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La siguiente tabla presenta informacidén sobre la naturaleza v la oportunidad de la
satisfaccion de lag obligaciones de desempenio en [os contratos con clientes, incluyendo
términos de pago significativos, v las politicas de reconocimiento de ingresos
refacionadas.

Maturaleza y oportunidad b gue $¢ cumplen

fas obligaciones de desomperie, ingiuyendo Reconocimients de ingresos
Tipo de servicio log términos de pago significativos bajo NIE 16
Servicios de banca privada La Compafiia presta servicios bancarioe a | Lo ingresos relacionados con trangacciones

personas naturaies y a clisntes juridicos que | o servicios bancarios a los clientss, son
rantienen wia suenta de akarres o un depdsits | reconocidos an ¢l moreate en que s& flava
a plaze fijo, por la wventa deé chegues, 1A | & cabo & transaccion © s& brinda & servicio.
realizacion de tansferencias y la confaecion
CONfirmaciohes kancarias,

Adminiztracion de carters de L.a Compafia presta sepvicios de administracion | Los Ingresce por administracién de cartgra
fideicemizos de carters. ga reconocen & lo lerge del iempo a medida
que 58 prestan los serviclos,

Las cemisiones por servicios de administrecion
di carters s calodlan en base a un porceniaje
fiio del valor de la cartera adminisirada y se
cobran mensualmante.

Administracion y cobranza de La Compahia presta servicios de administracion | Los ingresoes por administracion y cobranza
sEQuros v sohranza de seguros. di sequros Be feconoten a o krge dal
ligmpe, & medids  que e prestan  jos
Las comiglones por servigios de adminietracién | servigios.

de seguros g calculan en base a un parcentajs
fijo, y s@ reciben mensusimentea.

Servictos da reasequra La Compeiia presta servicice de resseguroe | Lo INQresoe por regseguio 86 reconocen &
sobre polizas de vida colectivas y pdlizas de | lo large del tiempo, a medida que se prastan
cesantia {desempian), Ie% siryigios

Las comizsiones por servicics de reaseguio &8
calculan en bese un porcantaje fijo v 58 raciben
mensualments.

Operaciones de fideicomisos

Los activos mantenidos en fideicomisos o en funcidn de fiduciario no ge consideran
parte de la Companfia y, por consiguiente, tales activos y sus correspondientes ingresos
no se incluyen en los presentes estados financieros consolidados intermedios. Es
obligacién de la Compaiiia administrar los recursos de los fideicomisos de conformidac
con los contratos y en forma independiente de su patrimonio.

La Compafia cobra una comisidn por la administracion fiduciatia de los fondos en
fideicormisos, la cual es pagada por los fideicomitentes sobre [a base del monto que
mantengan los fideicomisos o segun acuerdos entre las partes. Estas comisiones son
reconccidas como ingresos de acuerdo con los termines de los contratos de
fideicomisos, ya sea de forma mensual, trimestral o anual sobre la base de devengado.
Véase Nota 3 (0),

Ganancia neta por instrumentos financieros a valor razonable con cambios en
resuliados

La ganancia neta por instrumentos financieros a valer razonable con cambios en
resultados se relaciona con {as inversiones en valores medidas a VRCR. En este rubro
se incluyen las ganancias y pérdidas realizadas y no realizadas, por cambios en el valor
razonable, intereses y diferancias por fluctuacion en cambio de moneda.
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Arrendamientos

Al inicio de un confrato, la Compafiia evalla si este es, o contiene, un arrendamiento.
Un contrato es, o contiene, un arrendamiento si el contrato transmite e 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 active identificado, la Compafia evalta si:

» el contrato implica el uso de un activo identificado. Esto puede especificarse
explicita o implictamente y debe ser fisicamente distinto o representar
sustancialmente toda la capacidad de un active distinto fisicamente, Si el
proveedor tiene un derecho de sustitucion sustancial, entonces el activo no se
identifica;

+ fa Compafiia tiene derecho a obtener sustancialmente todos fos beneficios
aconomicos del uso del active durante toda el pariodo de uso;

» la Compafiia tiene derecho a dirigir el uso del activo. La Compadia tiene este
derecho cuando tiene los derechos de toma de decisiones mas relevantes para
cambiar cOmo y para qué proposito se utiliza el activo. En casos excepcionales en
los que la decision sobre como y para qué proposito se usa el activo esta
predeterminada, la Compafiia tiene el derecho de dirigir el uso del activo si;

- la Compalfia tiene el derecho de operar &l activo: o
- la Comparifa designo el active de una manera que predetermina cdmo y para
qué propdsito serd wilizado.

Al inicio o en la reevaluacion de un confrato que contiene un componente de
arrendamiento, fa Compafifa asigna la consideracion en el contrato a cada componente
de arrendamiento sobre la base de sus precios independientes relativos. Sin embargo,
para los arrendamientos de terrenos vy edificios en los que es arvendatario, la Compafita
ha elegide 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

La Compafiia reconoce un activo por derecho de uso y un pasivo por arrendamiento en
ta fecha de inicio del arrendamiento. E! activo por derecho de uso se mide inicialmente
al costo, que comprende el monto inicial del pasivo por arrendarniento ajustado por
cualquier pago de arrendamiento realizado en o antes de la fecha de inicio, méas 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 el sitio en el que se
encuentra, menos los incentivos recibidos de arrendamientos.

El activo por derecho de uso se deprecia posteriormente utilizando el método de lines
recta desde la fecha de inicio hasta el final de la vida (il del activo por derecho de uso o
al final del plazo del arrendamiento. La vida il estimada de los activos por derecho de
uso se determina sobre la misma base que la de las propiedades, muebles, equipos y
mejoras, Ademas, el activo por derecho de uso se reduce periddicamente por pérdidas
por deterioro, en caso de haber, y se ajusta para ciertas nuevas mediciones del pasivo
por arrendarniento.
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El pasivo por arrendamiento se mide inicialmente al valor presente de los pagos de
arrendamiento que no se hayan pagado en la fecha de inicio, descontados utilizando la
tasa de interes implicita eh el arrendamiento o, si esa tasa no puede determinarse
faciimente, la tasa de endeudamiento incremental de la Compania. La Compania utiliza
suf tasa de interés incrermental como tasa de descuento.

k! pasive por arrendamiento se mide al costo amortizado utilizando el método de interés
efectivo. Se vuelve a medir cuando hay un cambio en los pagos de arrendamiento
futures gue surgen de un cambio en un indice o tasa, si hay un cambio en la estimacién
de la Compafiia del monto que se espera pagar bajo una garantia de valor residual, o si
la Compafiia 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 &l importe en libros del activo por derecho de uso se ha reducido a
cero.

La Compafiia presenta los activos por derecho de uso y los pasivos por arrendamientos
en rubros separados en el estado consolidado de situacion financiera.

Arrendamientos a corto plazo y arrendamientos de activos de bajo valor

La Compafiia ha optado por no reconocer los activos por derecho de uso y los pasivos
por arrendamientos para los arrendamientos a corto plazo de equipos informaticos que
tienen un plazo de arrendamiento de 12 meses o menos y arrendamientos de activos de
bajo valor, o aquellos que impliquen el uso de activos cuyo monto de compra, como si
fuese nuevo, sea igual o menor a $5,000.

La Compaiiia reconoce los pages de arrendamiento asociados con estos contratos
como un gasto en linea recta durante el plazo del arrendamiento, en el estado
consolidade de resultados.

Impuesto sobre Ia renta

El impuesto sobre Ja renta estimado es el impuesto a pagar sobre la renta gravable para
el afio, utilizando las tasas de impuestos vigentes a la fecha del estado consolidado de
situacion financierg y cualguier otro ajuste del impuesto sobre la renta de afios
anteriores.

El impuesto sobre la renta diferido representa el monto de impuestos por pagar y/o por
cobrar en afios futuros, que resulta 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 del estado consolidado de situacion
financiera,

Estas diferencias temporales se esperan reversar en fechas futuras. Si se determina

que el impuesto diferido no se podra realizar en afios futuros, éste seria disminuido total
o parciaimente,
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Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

(/  Nuevas Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) e Interpretaciones atn
o adopladas.
Nuevas normas, interpretaciones y enmiendas a las NIIF han sido publicadas, pero no
son obligatorias al 31 de diciembre de 2020, y no han sido adoptadas anticipadamente
por la Compafia.

La Compafiia se encuentra en el proceso de evaluacion del posible impacto gue tendra
la aplicacién de la NIIF 17 scbre sus estados financieros consolidados al momento de
sU implementacion:

+ NIIF 17 Contratos de Seguros, requiere que los pasivos por seguros se midan a un
valor de cumplimiento actual y proporcionen un enfoque de medicién y presentacion
mas uniforme para ifodos los contratos de seguro. Estos requerimientos estan
disefiados para lograr el objetive de una contabilidad consistente y basada en
principios para log contratos de seguro, La NHF 17 reemplaza a ta NIIF 4 Condratos
de Seguros y entrard en vigor en los periodos anuales de presentacién de
infarmacion financiera gue comiencen a partir dei 1 de enero de 2023,

Administracion de Riesgos Financieros

Un instrumento financiero es cualguier contrato que origina a su vez un activo financiero en
una enfidad y un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio en ofra entidad, Las
actividades de la Compafiia se relacionan, principalmente, con el uso de instrumentos
financieros v como tal, el estado consolidado de siuacion financiera se¢ compone
principalmente de instrumentos financieros. Estos instrumentos financieros exponen a la
Compafiia a varios tipos de riesgos. La Junta Directiva de la Compafiia ha aprobado una
Palitica de Administracion de Riesgos, 1a cual identifica cada uno de los principales resgos a
ios cuales esta expuesta la Compaiia.

La Junta Directiva ha establecido los siguientes comités para administrar y monitorear estos
rnesgos;

Comité de Crédito

Comité de Cobrosg

Comite de Auditoria

Comité de Cumplimiento

Comité de Riesgoe

Comité de Activos y Pasivos (ALCO).

& 4 & 9 3 &

El Comité de Auditoria supervisa la manera en que la Gerencia monitorea el cumplimiento de
las politicas y procedimientos de administracion de riesgo vy revisa si e marco de
administracion de riesgo es apropiado respecto a los riesgos que afronta la Compatiia,

Este Comité es asistido por Auditoria Interna en su rol de supervision,  Auditoria Interna

realiza revisiones periddicas de los conttoles y procedimientos de administracién de riesgos,
cuyos resultados son reportados al Comité de Auditoria.

28 //‘10 Y




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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(4)

Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

El Comité de Riesgo tiene su origen bajo el Acuerdo No.008-2010 de la Superintendencia de
Bancos de Panama y tiene como objetivo que la Compafiia cuente con un ente del mas alto
nivel para analizar, consensuar, decidir, y establecer los objetivos v las politicas para la
Gestion Integral de Riesgos; asi como también monitorear los limites de exposicionas a
riesgos aprobados por la Junta Directiva.

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

1.

Velar por & buen desempefio e independencia del Departamento de Riesgo de la
Compania, segun su rol.

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

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

Emitir recomendaciones para apoyar ¢ mantenimiento y/o mejoramiento de la
calificacién de riesgo de la Compafija.

Periodicamente, asi como previo a la realizacion de operaciones activas y 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, los cuales seran sometidos a la
aprobacion de la Junta Directiva y recomendar cursos de accién o mecanismos
mediante los cuales se pueda normalizar cualquier situacion en la cual ta Compania se
haya salido de los limites establecidos.

Velar que la Gerencia de la Compafita promueva la cuitura de administracién de riesgo.

Desarrollar y mantener las clasificaciones de riesgo de la Compafiia para categorizar las
exposicionas de acuerdo con el grado de riesgo de incumplimiento.

El actual marco de calificacion de riesgos consta de siete (7) calificaciones basadas en
la mora que reflejan distintos grados de riesgo de incumplimiento para el caso de los
segmentos de cartera de préstamos. Estas calificaciones estdn asociadas o
relacionadas a los diferentes niveles de mora que presenta el instrumento de préstamo.
Mientras la Compariia adopta la inclusion de un ‘scofing’ de comportamiento las
calificaciones seran basadas en los niveles de mora.

Desarrollar y mantener los procesos de la Compafiia para medir las PCE, esto incluye

procesos para la aprobacion inicial, validacién regular y pruebas retrospectivas de Jos
modelos utilizados; e incorporacion de informacion prospectiva.

29 M
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Los principales riesgos identificados por la Compaiiia son los riesgos de crédito, liquidesz,
mercado y operativo, 103 cuales se describen a continuacién:

(a) Riesgo de crédito:
Es el riesgo de que el deudor, emisor o contraparte de un active financiero propiedad de
la Compafiia no cumpla, completamente y a tiempo, con cualquier page que deba hacer
a la Compaitiia de conformidad con los términos y condiciones pactados al momento en
que la Compafiia adquirié u origind el activo financiero respectivo. También se concibe
este riesgo como un deterioro en la calidad crediticia de la comtraparte, del colateral y/o
de la garantia pactada inicialmenta.

Para mitigar el riesgo de crédito, las politicas de administracion de riesgo establecen
procesos y controles a seguit para la aprobacion de preéstamos o facilidades crediticias.
La Compafifa estructura los niveles de riesgo crediticio aceptables a través del
establecimiento de limites sobre la cantidad de riesgo aceptado con relacién 2 un solo
prestatario, o grupo de prestatarios, y segmento geografico. Estos créditos son
controlados constantemente y sujetos a una revision periddica.

La exposicion al riesgo crediticio es administrada a traves de un analisis periddico de la
habilidad de los prestatarios o prestatarios potenciales, para determinar su capacidad
de page de capital & intereses. La exposicién al riesgo crediticio es también mitigada, en
parte, 2 fraves de {a obtencion de garantias colaterales, corporativas y personales,

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

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

La Junta Directiva ha delegado la responsabilidad para el manejo del riesgo de crédito
en el Comité de Credito, Comité de Administracién de Crédito, Comité de Riesgo y
Comité de Cobrog, los cuales vigilan peridgdicamente la condicion financiera de los
deudores y emisores respectivos, que involucren un riesgo de crédito para fa Compariia.

Analisis de la Calidad Crediticia

lL.a siguiente tabla presenta informacion schre la calidad crediticia de los activos
financieros medidos a CA y las inversiones en valores medidas a VRCOQUI, sin
considerar las garantias y otras mejoras para reducir el riesgo de crédito. A menos gue
se indique especificamente, para los activos financieros, los montos en la tabla
representan los valores en libros brutos. Para las carlas promesas de pago, los montos
en la tabla representan los importes comprometidos.
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(4) Administracién de Riesgos Financieros, continuacion
Las definiciones de los términos ‘Etapa 1', ‘Etapa 2" y ‘Etapa 3’ se presentan en la Nota

3(c.7).
2020
PCE durante PCE durante el PCE durénte al
fos proximos tiempo de vida tiempao de vida
12 moses {no detericrados) {deteriorados)
{‘Etapa 17} (Etapa 21) {{Etapa 37 Total
Préstamos a CA:
Normal o resgo bajo 605,481,622 0 0 GA2 481 822
Mencidn especial 28,748,968 9] 0 28,748 965
Subnormal ] 3603278 803,702 A,756,880
Pudosy 0 4.04%,333 1,437,059 54863292
Irrecuperable 0 o] 5,687 142 8,887 142
Mas: intereses por cobrar 1,586,186 42 035 36,508 1,674,751
Monto bruto 713,828,778 §.084.547 10,964 412 732,675,835
Reserva por deterioro (PCE) e BBIDLZIA) b SR OID) i SBIDTALY AR, 048 D6)
Total de préstamos a CA 710,477 il 7,984 637 10,384,695 728,026 BT 4
Inversiones en valores a CA:
MNormal o riesgo bajo 851 458 4 0 E51 458
Monto bruto 857,458 0 0 a5t 458
Reserva por deteriorn (PCE) (1,282 0 0 (4,754)
Total de Inversiones a CA 350,178 0 0 850,176
Inversionas en valores a VRCOUH:
Normal o riesge hajo 72437 308 0 a T2 A%T 306
Reserva por deterioro (FCE) 129,133 0 0 129,133
Cartas promeasas de pago:
Mormal & rigsgo bajo 43,668,127 Q 0 A3 668 127
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Préstarnos a CA;
Morrmal o riesgo bajo

Menciérn espacial
Subnortral

Dudaso

trrecuperable

Mas: intereses por cobrar
Monto bruto

Reserva por deterioro (PCE)
Total de préstamos a CA

Inversiones en valores a CA:

Normal o riesgs bajo
Monto bruto

Reserva par deterioro (PFCE)
Total de inversiones a CA

Inversiones en valores @ VRCOUL:

Normai © rigsgo bajo
Reserva por detariore (PGE)

Cartas promesas de pago:

Normal ¢ rigsge bajo

Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

2019
PCE durante PCE durant.e él PCE durante el
fos prédximos 12 tiempo de vida tiempo de vida
meses {no deteriorados) {deteriorados)
(‘Etapa 1°) (‘Etapa 2y ((Etapa 3") Total
673,325,331 f 2 B73,325,331
15,8584 491 0 i 18,854,451
] 2,204 470 515,767 2,720,237
0 1,534,865 626,225 2,361,090
0 0 5,330,842 £ 330,842
1567996 41208 24,991 1,644 105
693,777,318 4,080,543 £,407 325 704,268,136
____ (238,831) (118,208 (219.914) (B78,753)
B83 538 187 3,981,335 3,037,971 703,687 4
219,971 0 . 219,871
215,971 0 0 216,971
_ (354} 9. 0 . 4354
218,817 4] 0 218,617
74 442 164 4 0 74442, 164
136,576 0 5 136,567
68,043,250 0 ) 635,043,250

Al 31 de diciembre de 2020, la Compafiia realizd el analisis de las operaciones fuera de
balance. Del fotal de las operaciones fuera de balance, el 100% corresponden a cartas
promesas de pago revocables. El total de las cartas promesas de pago se mantiene en
clasificacion ‘normal o riesgo hajo’.

La siguiente tabla presenta informacion sobre el estatus de morosidad de los préstamos
por cobrar de acuerdo con su clasificacion en las 'Etapas 1, 2 y 3, segun su saldo bruto

en libros.

Préstatios personales
Corrigntes

Morosos < 30

Morogos = 30y < 80 dias
Morosos = 80 v = 20 dias
Moroses = 80 dias

Préstamos hipotecarios
residenciales
Corrientes
Morosos = 30 dias
Maorosos = 30 y < 90 dias
Maoroses = 80y < 180 diag
Morosos = 180 digs

2020

{‘Etapa 1°) {(‘Etapa 2" ('Etapa 37} Total
62,138,642 0 0 62,138,842
4,018 696 0 0 4 018,696
2,140,050 0 2,140,08C
Q 1813517 0] 1,513,617
[#] 0 2,240,761 2,240,761
579,460,180 Q 0 573,460,180
37,864,084 0 0 37.864.084
25,005 371 o] ] 25095371
0 8,042 611 0 2,042,611
0 0 8,687 142 8,667,142
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2018
((Etapa 1') (Etapa 2" {‘Etapa 3)) Total

Préstamos personales

Corrientes 67,829,251 0 0 67,8629 251

Morosos = 30 3,810,941 0 0 32.810.941

Morosos = 30 y = 60 dias 1,417,380 0 1,417,360

Morosos = 60 v = 90 dias 0 TE9,B22 0 750,622

Morosos = 90 dias Q 0 1,171,130 1,171,130
Préstamos hipotecarios

residenciales

Corrientes 567,346,774 0 0 BB7 346,774

Morosos < 30 dias 34,338,365 0 0 34,338,365

Morosos = 30 y < 90 dias 16,707,508 0 0 16,707,509

Maorosos = 90y < 180 dias 0 4,039,335 G 4,039,338

Morogos = 180 dias 0 4] 5,201,704 5,201,704

La siguiente tabla presenta el analisis de la calidad crediticia de las inversiones en
valores medidas a VRCR, la cual es monitoreada segun la calificacion de riesgo
internacional del emisor proporcichada por ias agencias Standard & Poor's, Moody's,
y/o Fitch Ratings Inc., y en su ausencia por calificaciones internas de la Compafiia.

Inversiones en valores a VRCR: 2020 2019

Bonos de gobiernos:

————

BEB+ hasta BBB- 1,868,264 1,551 262
1568264 1.651.262
Titufos respaldos con hipotecas
(‘mortagage-hbacked securities’):
Normal ¢ fesge bajo 5678037 6,704 788
5678037 5 704 788
Intereses residuales:
Normal o tigsgo bajo 18,379,017 16,787,063
18,379,017 16,797 063
Total de inversiones en valores a VRCR 256,925 318 24 053 113

Depdsitos colocados en bancos

Al 31 de diciembre de 2020, la Compariia mantiene depésitos colocados en bancos por
$70,002,697 (31 de diciembre de 2019: $43,805,305). Los depdsitos colocados son
mantenidos en bancos y otras instituciones financieras con grado de inversion al menos
entre BEB- y BBB+, basado en agencias Fitch Ratings Inc., Moody's y/o Standard &
Poor’s.

Al 31 de diciembre de 2020, la Compafiia no ha reconocido reserva por PCE sobre fos
depositos en bancos, debido a que el riesgo de crédito ha sido evaluado como bajo v la
administracion considera que los montos resuftantes no serian de importancia relativa
para tos estados financieros consolidades (31 de diciembre de 2019: $0).
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Garantias y otras mejoras para reducir el riesgo de crédito y su efecto financiero
La Compafiia mantiene garantias y otras mejoras crediticias, para asegurar &l cobro de
sug activos financieros expuestos al riesgo de credito. La tabla a continuacion presenta
los principales tipos de garantfas mantenidas con respecto a distintos tipos de activos

financieros,
% de cobertura que esta sujeto a
requenmientos de garantias
2020 2019 Tipo
Tipo de exposicion crediticia: : de garantia
Prestamos 90% 29% Propiedades residenciales
Inversiones en valores 82% B83% Cartera hipotecaria de préstamos

Préstamos hipotecarios residenciales

La siguiente tabla presenta el rango de refaciéon de préstamos de la cartera hipotecaria
con relacion al valor de las garantias (‘Loan To Value' = '|LTV'). EI LTV es calculado
como un porcentaje del saldo del préstamo en relacion al valor de la garantiz al
momento del desembolsc. El valor de la garantia para los préstamos hipotecarios
rasidenciales estd basado en el valor criginal de [a garantia a la fecha de desembolso,
con excepcion de los préstamos con deterioro crediticio, para los cuales el valor de sus
garantias se basa en avallos recientes.

2020 2019
Relacion de ‘LTV’

0-20% 1,847,125 1,786,883
20-40% 12,768,366 12,073,070
40-50% 42,825 397 28,832,608
60-80% 265,156,278 239,066 873
80-100% 338,532,239 234,874,553
Total £88.149.408 82832887
Eréstamos con deterioro

0-20% 186,437 18,207
20-80% 187, 324 204,758
40-680% 89,758 438 408
60-80% 1,771,128 2,250,823
80-100% 84732495 - v b oA
Total 8,687,142 g 0 704
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Administracién de Riesgos Financieros, continuacion

Activos recibidos mediante la adjudicacién de garantia

A continuacion, se presentan los activos no financieros que la Compafiia se ha
adjudicado como garantias para asegurar &l cobro, incluyende la gjecucion de otras
mejoras crediticias durante &l periodo:

2020 2018
Propiedades residenciales 034 312 506,534
Total 934,312 =206 834

La politica de la Compafiia es gestionar oportunamente y de forma ordenada la
realizacion o ejecucion de la venta de las garantias adjudicadas para cubrir los saldos
adeudados. No es politica de la Compania utilizar las garantias adjudicadas para el uso
propio de sus operacionas.

Montos originados por las pérdidas crediticias esperadas (PCE)
l.as politicas contables establecidas por la Compafia para la medicion de la reserva de
PCE de los activos financieros se revelan en ta Nota 3 (¢.7).

Incrementado significativamente en el riesgo de crédito

Cuando se determina si el riesgo de crédito de un active financiero ha incrementado
significativamente desde su reconocimiento inicial, la Compafiia considera informacion
razonable y sustentable que sea relevante y esté disponible sin costo o esfuerzo
desproporcionado, incluyendo tanto informacion y analisis cuantitativo y cualitativo, con
base en la experiencia historica y evaluacion de expertos en riesgo de crédito de la
Compafia, incluyendo informacién prospectiva,

El objetivo de esta evaluacion es identificar si ha ocurrido un incremento significativo en
el riesge de credito para cada exposicidon comparando:

+ |a Pl ‘durante el fiempo de vida remanente’ del instrumento financiero estimada a
la fecha de reporte:; con

» la porcidn remanente a este punto en el tiempo de la Pl ‘durante el tiempo de la
vida' del instrumento financiero, que fue estimada en & momento del
reconocimiento inicial de la exposicion.

La Compafia utiliza tres criterios para determinar si se ha dado un incremento
significative en el riesgo de crédito:

* un analisis cuantitativo basado en movimientos de la P

« indicadores cualitativas; v

= que el insttumento financiero refleje una condicién de morosidad mayor a 60
dias para los préstamos personales y mayor a 90 dias para los préstamos
hipotecarios.

35 | M




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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(4)

Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

Grado de riesgo crediticio para la cartera de crédito

La Compania asigna a cada exposicién en una calificacion de riesgo de credito basada
en las transiciones de morosidad que la operacién va generando. A estas migraciones
se les asigna una Pl basada en los resultados de matrices de transicidn que se
revisaron a 1, 2 y 3 afios, lo que da una tasa real de incumplimiento en funcion del nivel
de mora en que se encuentra la operacion. Adicionalmente, la Compafiia estd en el
proceso de adaptacion de ofras variables, ademas de la tasa real de incumplimiento,
como pueden ser. un ‘scoring’ de comportamiento, puntaje del bureau y/o factores
colectivos en funcidn de los eventos economicos que pueden registrar los sectores de la
economia,

Las calificaciones de riesgo crediticio se definen vy calibran de manera que la Pl se
incrementa exponencialmente a medida que el riesgo de crédito se deteriora. Por
gjemplo, la diferencia en el riesgo de incumplimiento entre los grados de riesgo
crediticio 1 y 2 es menor que la diferencia entre los grados 2y 3.

Cada exposicidn se asigna a una calificacion de riesgo de crédito en su recenocimiento
inicial, en funcién de la informacion disponible sobre &f deudor. Las exposicionss estan
suietas a un monitorgo continuo, lo que puede ocasionar que una exposicion se mueva
a una calificacion de riesgo de crédito diferente.

Consecuentemente, la Compafiia determinard, periddicamente, los cambios en el riesgo
de crédito de los activos financieros a lo largo de su vida remanente, respecto al
evaluado en la fecha de su reconocimiento inicial. En funcién de esta evaluacion, la
Compafia asigna a cada activo financiere en una de las siguientes tres 'etapag’
(‘buckets’) de deterioro de riesgo crediticio:

« Ftapa 1: Instrumentos con bajo riesgo de crédito;
s Ftapa 2: instrumentos con deterioro significativa de riesgo crediticio;
+ FEtapa 3: instrumentos deteriorados (alto riesgo crediticio).

El ohjetivo de la asignacion a diferentes etapas de riesgo crediticio es ajustar el
algoritmo de célculo de las PCE, de forma tal que, las pérdidas de los instrumenios que
hubiesen sido asignados a la ‘Etapa 2', se determinaran para un horizonte de 12 meses,
Las pérdidas para instrumentos asignados a la ‘Etapa 2 o 3, se calcularan para la vida
remanente de los instrumentos, es decir, hasta su maduracion o vencimiento (lifetime’).
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La Compafifa ha implementado una calificacion interna para la evaluacion del deterioro,
basada principaimente en la informacion sobre la morosidad de los activos financieros,
Por lo cual, la Compafia utiiza para la asignacion de calificaciones de deterioro
crediticio, el esquema de rangos de atraso o morosidad de los activos financieros,
siendo estas como se detalla a continuacién:

A1 - Corriente (al dia o sin atraso) o con rango de atraso de 1 a 30 dias (‘Normal)
A2 - Rango de atraso de 31 a 60 dias (‘Riesgo Bajo)

B1 - Rango de atraso de 61 a 90 dias (Mencién Especial’)

B2 - Rango de atraso de 91 a 120 dias (‘Subnormal’)

C1 - Rango de atraso de 121 a 150 dias (‘Dudoso’)

C2 - Rango de atraso de 151 a 180 dias (‘Dudoso’)

D - Rango de atraso mayor a 180 dias (Irrecuperable’),

Grado de rigsgo crediticio para el portafolio de inversionas en valores

Para el portafolio de inversiones en honos de gobiermos, el grado de riesgo de crédito
se determina a fravés de mairices de fransicion basadas en las calificaciones de riesgo
infernacional del emisor obtenidas de agencias calificadores. En el caso de los titulos
respaldados con hipotecas, las mattices de transicion estan basadas en las
calificaciones de riesge obtenidas de las agencias en funcidon a sus activos
subyacentes.

Generacion de la estructura de término de la 2

Enfogue de tratamiento de instrumentos

Dada ta homogeneidad de los perfiles de prestatarios de las carteras de
préstamos de la Compafia, para la determinacion del deterioro crediticio de los
instrumentos que las constituyen, se establecié que, de manera general, y salvo
excepciones, se trataran bajo un enfoque colectivo. A los efectos practicos, esto
implica que los valores de Pl y PDI determinados seran compartidos de forma
colectiva, ya sea parcial o totalmente, por todos los instrumentos que participan de
cada segmento identificado.

La Compania ha identificado que los instrumentos que componen la cartera de
préstamos presentan perfiles similares de riesgo en relaciéon con el monto de
exposicion, tasa de interés, garantias u otros factores dentro del grupo al que
perenecen.

Para esto se determinaron estadisticas de dispersion (volatilidad') de los valores
de dichos perfiles alrededor de valores promedios. A la fecha, ta Compafia no ha
identificado instrumentos de su cartera de préstamos que requieran ser evaluados
de forma individual.
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En consecuencia, se determind la conveniencia de agrupar los instrumentos
financieros que componen las carteras de crédito de la Compariia por pais y por
segmento, segun su garantia. Por lo tanto, se definieron dos segmentos por pais;

1) Prestamos a la Vivienda con Garantia Hipotecaria y Préstamos Personales
con Garantia Hipotecaria (‘PCGH');
2) Préstamos Personales Sin Garantia Hipotecaria (PSGH).

La adopcion de este criterio de agrupacion de instrumentos deriva, no sélo del
requerimiento de compartimiento de riesgos, sino de la necesidad de facilitar el
calcuto posterior de ta PDI de los segmentos, parametro asociado
significativamente a las garantias de los instrumentos.

En el sentido de lo anterior, en el caso de los PCGH, la PDI incluye en el calculo,
el valor de recuperaciones derivadas de la ejecucion de hipotecas y daciones en
pago, o que explica la importancia de su desagregacion con respecto a otro tipo
de recuperaciones que no presentan dicha calidad de garantias. En el caso
especifico de los PCGH el factor de riesgo principal que comparten es, ademas de
la volatilidad del valor del inmueble hipotecado, &l riesgo moral, en tanto las
viviendas que financia la Compafiia, en general son del tipo residencial para uso
de los deudores de relativamente bajos y medios ingresos y sus familias. La PDI
del segmento PSGH se determinarad a través de las recuperaciones,

Para la determinacién de la PI de los segmentos identificados, y en el contexto def
tratamiento colectivo de las carteras de crédito, la Compafiia enfoca la medicion a
partir de los procesos denorminados como ‘Cadenas de Markov', a través de las
cuales se calcula la probabilidad (condicional) de que un instrumento, que se
encuentre en un momento en una determinada categoria de riesgo, emigre a ofra
en un horizonte de tiempo también determinado. Matematicamente se expresa
como la probabilidad de que ocurra un evento A, dado otro evento B. En el
proceso de cdlculo de la Compafiia, se determinara la probabilidad de que un
instrumento que a la fecha de reporte presenta una determinada calificacion,
incumpla para un horizonte de tiempo.

Para el calculo de la PI, se han estructurado matrices de transicion que reflejan la
migracién anual de las categorias de riesgo de los instrumentos tomadas
mensualmente, Para la estructuracién de |a matriz se parte de la serie histérica de
calificaciones de cada instrumento que compone cada segmento de la cartera de
cada pais, las cuales se dispondran en series historicas de cinco 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 o mas afios),
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Mediante este proceso se forman dentro de cada segmento ‘pares’ de categorias
comrespondientes a un periodo historico de cinco afos. Cada ‘par’ representa la
calificacion de riesgo de cada instrumento para un determinado mes (T) vy el
mismo mes del afto siguiente (T+12), &l mismo mes de ofros afios (T+24; T+36;
T+r), segln sea el horizonte de tiempo analizado. Arreglando matricialmente los
pares y calculando las frecuencias de ocurrencia de estos, se obtiene |la
probabilidad condicional de migracién entre la categoria corriente de riesgo del
instrumento vy la categoria de incumplimiento para diferentes horizontes de tiempo.

La Compafiia emplea modelos estadisticos para analizar los datos recopilados y
generar estimaciones de Pl del tiempo de vida restante de las exposiciones v
cOMO se espera que cambien como resultado del paso del tismpo.

Para las inversiones en valores en deuda soberana, la Compafila obtiene las P,
principalmente, de la plataforma financiera de Bloomberg, generadas a través de
las metodologias Merton y CDS, por instrumento o emisor.

Para el céleulo de fas Pl a través de la plataforma de Bloomberg, la Compafiia
utiliza la opeidn de ‘Pl cliente de exponenciacion badsica’, la cual corresponde a la
foto de la Pt a la fecha de reporte. En la metodologia de la exposicion, ia
Compania gtiliza ‘constante’, fo cual a su vez permite ser mas conservador, debido
a que los valores amortizados estan amarrados a la frecuencia de amortizacion
que tenga 1a Compafiia y al efecto gue pueda causar comprar a prima o a
descuento. En cuanto a la metodologia de amortizaciones, la Compafiia utiliza
‘duracion’, lo que permite una interpolacion correcta de los instrumentos con una
vida remanente menor a 1 afio.

En el caso de las inversiones en valores en fitulos de deuda respaldados con
hipotecas (‘mortgage-backed securities), las Pl son determinadas ulilizando un
criterio de mora sobre los subyacentes.

Enfogue general para la deferminacion del _incumplimiento 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 creditos que otorga la Compariia sea muy
baja en comparaciéon con el comportamiento de otro tipe de creditos. incluso los
préstamos personales sin garantia que cotorga la Compafiia se mantienen por
debajo de las curvas de mora del mercado. Se estima que ese comportamiento
obedece a que fa Compabhia solo ofrece préstamos personales o de consumo a
clientes que tienen hipotecas con la institucion.

La hipotesis antertor es reforzada por la implementacion de adecuadas politicas de
originacion y una eficaz estralegia de cobranzas. Sin duda, oftro aspecto
importante sobre la baja morosidad es el alto nimero de clientes que pagan por
‘Descuento Directe’, que es una de las condiciones para la aprobacién de créditos
an la Compariia.
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En virtud de lo anterior, para definir ‘incumplimiento’ en cada segmento de cada
pais, se han analizado las distintas transiciones de atrasos que han mostrado los
credifos segin alturas de moras (rangos de morosidad).

A manera de un primer acercamiento a la identificacion del nivel de
incumplimiente, fa Compania realizo el conteo por altura de mora (por rangos de
dias de atraso) de cada una las operaciones en cada segmento de su cartera de
préstamos (Crédito Hipotecario y Crédito Personal), tomando como base la setie
histdrica de las mismas, tanto en Panama, en El Salvador como en Colombia.

Bajo este enfoque estadistico, inicialmente se elaboraron matrices intermedias
mensuales para cada segmento y pais para los periodos del 2012 al 2017,
contentivas de los valores mensuales de desplazamiento (roli-rates’) de
morosidad de los créditos otorgados por ta Compafiia segln sus rangos de atraso.
Subsecuentemente, la Compafia ha  elaborado periddicamente matrices
actualizadas, correspondientas a cada segmento de crédito por pais, de forma que
reflejasen una probabilidad de ocurrencia de los atrasos segin rangos de
morosidad.

En las mattices se muestran las probabilidades de que un instrumento alcance
una determinada alftura de mora segun el rango de atraso en que se encuentra al
inicio del periodo en un horizonte de un afio. También se muestran los porcentajes
acumulados de atrasos en gue caen los instrumentos del segmento en un
horizonte de doce meses posteriores al mes del inicio del conteo,

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

Determinar si el riesgo de crédito ha incrementado significativamente
La Compaiiia evalia a cada fecha de reporte si el riesgo de crédito ha incrementado
significativamente.

Con el fin de determinar si se ha producido un aumento significativo en el riesgo de
credito del activo financiero, ia evaluacidn se bhasa en informacion cuantitativa e
informacién cualitativa. La Compafiia considera los siguientes factores, aunque no de
forma exhaustiva, en la evaluacion de si el riesgo de crédito ha aumento
significativamente:

« Cambios significativos en los indicadores de riesgo de crédito como consecuencia
de un cambio en el riesgo crediticio desde su reconocimiento inicial;

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

i
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« Un cambio significativo real o esperade en la calificacidn crediticia externa del
instrumento financiero;
» Cambios significativos en el valor de la garantia colateral que apoya a la
obligacion.

Como tope, la Compariia considera que un aumento significativo en el riesgo crediticio
ocurte a mas tardar cuando un activo presenta una morosidad mayor a 60 dias para
préstamos personales o, para préstamos hipotecarios, mayor a 90 dias. Los dias de
morosidad se determinan contando el nimero de dias transcurridos desde la fecha de
morosidad mas antigua con respecto a la cual no se ha recibido el pago total. Los dias
de morosidad se determinan sin considerar ningln periodo de gracia que pueda estar
disponible para el deudor.

3i hay evidencia de que ya no hay un aumento significativo en el riesgo de crédito en
refacion con el reconocimiento inicial, entonces la reserva de PCE del instrumento
vuelve a medirse ‘a 12 meses’. Algunos indicadores cualitativos de un aumento en el
riesgo de crédito, como la morosidad, o la necesidad de renegociacion de términos,
pueden ser indicative de un mayor riesgo de incumplimiento que persiste después de
que el indicador mismo ha cesado de existir. En estos casos, la Compafiia determina un
periodo de prueba durante el cual el active financiero se requiere que demuestre un
buen comportamiento crediticio para proporcionar evidencia de que su riesgo de crédito
ha disminuido sustancialmente. Cuando los términos contractuales de un préstamo han
sido modificados, la evidencia de que los criterios para reconocer una PCE ‘durante el
tiempo de vida' del activo financiero ya no se cumplen, incluye un historial de pagos
puntuales de acuerdo con los terminos contractuales modificados.

La Compafia monitorea la efectividad del criterio usado para identificar incrementos
significativos en el riesgo de crédito con base en revisiones periédicas para confirmar
que:

» Los criterios son capaces de identificar incrementos significativos en el riesgo de
crédito antes de que una exposicion esté deteriorada:

» Eleriterio no se alinea con el punto del tiempo cuando un activo llega a mas de 60
dias de vencido para los préstamos personales y mas de 90 dias para los
préstamos hipotecarios;

« El promedio de tiempo en la identificacion de un incremento significativo en el
riesgo de crédito y el incumplimiento parecen razonables:

= Las exposiciones no son transferidas, generalmente, de forma directa de las PCE
‘medidas para los proximos 12 meses’ a ‘deterioro crediticio”:

*» No haya una volatiidad injustificada en la provision por deterioro por
transferencias entre la Pl a 12 meses (‘Etapa 1') y la Pl durante el tiempo de vida
del activo financiero (‘Etapa 2').
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Definicion de deterioro
La Compafiia considera que un active financiero esta deteriorado cuando:

* Es poco probable gue el deudor pague sus obligaciones de crédito a la Compafia
en su totalidad, sin que la Compafiia recurra a acciones tales como ta realizacian
de las garantias (en caso de que mantenga); o
» E| deudor presenta una morosidad de mas de 90 dias para los préstamos
personales y mayor a 180 dias en los préstamos hipotecarios,
» Para los instrumentos financieros de renta fijla se incluyen los siguientes
conceptos, entre otros:
- Baja de calificacion externa del emisor;
- Los pagos contractuales no se realizan en la fecha que vencen o en el
plazo ¢ pericde de gracia estipulado
- Existe una alta probabilidad de suspensién de pagos;
- Es probable que &l emisor enfre en bancarrota o se efectle una peficion de
bancarrota o accion similar;
- El activo financiero deja de negociarse en un mercado activo dadas sus
dificultades financieras.

Al evaluar si un deudor esta en incumplimiento, la Compafia considera indicadores que
son: ‘

Cualitativos (por ejemplo, incumplimiento de clausulas contractuales);

= Cuantitativos (por ejemplo, estatus de morosidad y no pago sobre otra obligacion
del mismo emisor o prestatario); v

» Basado en datos desarroltados internamente y obtenido de fuentes externas.

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

La definicion de deterioro para la cartera de prestamos se alinea en gran medida con la
aplicada por la Compafiia para propésitos del capital requlatorio.

Incorporacidn de informacion prospectiva

La incorporacion de aspectos prospectivos en el proceso de calculo de las PCE de la
Compafiia tiene el propoésitc de evaluar el posible impacto que podria presentarse en el
valor de las pérdidas esperadas, ocasionadas por cambios esperados en el
compottamiento de variables macroecondmicas en el corto y mediano plazo, y que
podrian afectar el flujo de pagos de los activos financieros.

En la regidn centroamericana y especialmente en los paises en donde opers la
Compafiia, las estadisticas sohre agregados macroscondmicos es provista casi
exclusivamente por drganos estatales especializados en estadisticas, y en la practica
constituyen la fuente principal de informacion para la obtencion de estos indicadores e
INSUMOS externos.

42




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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(4)

Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

Ante tales limitaciones, a los efectos de identificar aguellos insumos exiernos gue
pudiesen impactar en el comportamiento de pago de sus activos financieros, [a
Compafia determind como apropiado utilizar aquelios que cumplen con al menos una
serie de perfiles que los hicieran aptos para este tipo de mediciones, a saber: a) que
estan disponibles regularmente; b) que son accesibles al publico de una forma
relativamente sencilla; ¢} que son razonablemente confiables.

A los efectos de disponer de datos aceptables para [a medicion de la PCE de log activos
financieros, y mientras no existan fuentes alternativas que permitan confirmar o validar
otros posibles insumos macroeconémicos que pudiesen tener una incidencia en el
comportamiento de los pagos de estos instrumentos financieros, la Compania ha
seleccionado de entre las variables disponibles, aquellas gue presentan los perfiles
sefiatados de regularidad, accesibilidad y confiabilidad, tal como se indica a2
continuacion:

a) Inftacién (indices de Precios al Consumidor o ‘IPC’)

b} Desempleo

c) Cotizantes del seguro social

d) Producto Interno Bruto (‘PIB")

e) [ndice Mensual de Actividad Economica (IMAE’ o ‘IVAE")
f) Tasa de cambio de moneda extraniera

g} Cartera vencida de la Compaiiia

h} Cartera vencida del sistema financiero.

La metodologia empleada en la Compafiia para identificar las variables de informacion
prospectiva (forward-tooking’) que participan del proceso de determinacién de las PCE,
se basa en ef caleulo del ‘Coeficiente de Correlacion Mdiltiple'. A través de este proceso
sa definen las variables mas significativas del universo con que se disponen, a través de
los siguientes tres pasos:

i.  Se calculan los coeficientes de ‘Correlacidon Miltiple v de Explicacién’ entre 1as
series historicas de las variaciones porcentuales anuales del valor de la Cartera
Vencida de la Compafia (tomada como variable dependients), y la serie
historica de los valores de las variaciones inferanuales de PIB, IMAE, Inflacidn y
Desempleo (consideradas vanables independientes). Este caloulo permile
determinar si esas ditimas podrian explicar y/o inferir razonablemente los
eventuales impactos sobre &l comportamiento de pago de los instrumentos en el
futuro.

ii. Una vez determinada la existencia de un grado de asociacidén aceptable entre
tales variables, se procede a calcular la contribucién marginal de cada una, por
separado, al valor de la ‘Correlacién Multipls', a través de despreciar 2l aporte de
cada una al valor de esa correlacion. Esto se logra recaleulando la correlacion
multiple eliminando secuencialmente cada variable que participa en las series
originales. El nuevo valor de correlacion multiple tras dichas eliminaciones
permite inferir la contribucién de cada eliminacién al valor de correlacion
originalmente calculado.
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iii. Finalmente, se contrastan log resultados con los correspondientes a Ia
correlacién existente entre los valores de cartera vencida de la Compafiia con fa
del sistema financiero de cada pais, a razon de confirmar el sentido de las
asociaciones.

Como resultado de la aplicacion de la metodologia expuesta anteriormente, y en base a
series historicas correspondientes a periodos anuales entre 2013 y 2019, la Compafiia
determind como apropiado utilizar las siguientes variables de ‘forward-looking' corno
parte del modelo de PCE por pais y segmento, para &l periodo 2020:

a) Panama Operaciones con Garantias (Desempleo)

b) Panama Operaciones sin Garantia (Desempleo)

c¢) El Salvador Operaciones con Garantias (Cotizantes del seguro social)
d) ElSalvador Operaciones sin Garantia (Cotizantes del seguro social)
e) Colombia Operaciones con Garantia (Desempleo)

f) Colombia Operaciones sin Garantia (Desempleo).

La siguiente tabla refleja un resumen de !a informacion prospectiva incorporada por la
Campahia en el proceso de estimacion de las PCE al 31 de diciembre da 2020;

Variable de

Infarmacion Vartables Incorpotacion de Informacion Prospectiva ((IPY)

Prospectiva higtaricas enh las PCE al 31-Dic-20

correlacionada con la Tendencia Variable de i  Factor Impacto sn
Segmento cartera vencida 2018 2019 Escenario esperada  provectada de "I las PCE
FPanama con Garantia Dasarmpieo & Params 6.00% 7.10% Urilee Pasitiva 7.24% 0.0305% B/, 7.65
Panama sin Garantia Desempieo de Panams £.00% 7.10% Unico Pasitiva 7.24% 2 TBANY, B/.13,0585
e . Poblacién: cotizants del . " - . ]
Ef Salvader eon Garantia SPP e Bl Salvador -TLTE% -13,14% Unico Positiva -11.53 - 0,0389% B/.28
y e ; Poblacién cotlzants del o . .

El Salvadar 2in Garantia SRP an B! Salvadar -11.76% A Lnico Posgitiva -11.53 0,0165% B35
Colombla con Garantia Desernpleo de Colombia  10.43% 8.53% Unico Positiva 10.67% 0.1041% B/.9
Colombia sin Garantia Bagemplen de Colombia 10.43% 9.583% (trico Peasitiva 10.67% 0.8875% B/GGY

Activas financieros modificados

L.os términos contractuales de los créditos pueden ser modificados por un ntmero de
razones, incluyendo cambios en las condiciones de mercado, retencién de clientes y
otros factores no relacionados a un actual o potencial deterioro del crédito del cliente.
Un prestamo existente cuyos términos han sido madificados puede darse de baja en
cuentas y el préstamo renegociado se reconoce como un nueve préstamo a valor
razonable de acuerdo con la politica contable establecida en la Nota 3 (c.4).
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Cuando los términos de un activo financiero son modificados, y la modificacion no
resulta en una baja de cuenta del activo en &l estado consolidado de situacion
financiera, la determinacion de si el riesgo de crédito ha incrementado
significativamente refleja comparaciones de:

s+ La Pl por la vida remanente a la fecha del reporte basado en los términos
modificados; con

+ La Pl por la vida remanente estimada basada en datos a la fecha de
reconocimiento inicial y los términos originales contractuales,

Cuando la modificacion resulta en una baja en cuenta del activo, se reconoce un nuavo
préstamo y se asigna a la ‘Etapa 1’ (asumiendo que aste no se encuentra deterorado
en este momento en ef iempo).

El Comité de Crédito monitorea periddicamente los reportes sobre las actividades de
renegociacién de términos de los préstamos por cobrar.

La renegociacion de los términos de un préstamo puede representar un indicador
cualitativo de que existe un incremento significativo en el riesgo de credito de un active
financiero, lo cual puede constituir una evidencia de que la exposicion presente un
deterioro crediticio. Un cliente requiere demostrar un comportamiento de pagos
oportunos en funcién a los términos revisados, de forma consistente durante un periodo
de tiempo definido, antes de gue su exposicion deje de ser considerada como con
deterioro crediticio o en incumplimiento, o para que se considere que su Pl ha
disminuido hasta los rangos de una Pl ‘para los proximos 12 meses’, y por ende se
considere apropiada su asignacion a la ‘Etapa 1'.

Medicion de fa PCE
Log insumos claves en la medicion de la PCE son usualmente las estructuras de
términos de las siguientes vanables;

¢ Probabilidad de incumplimiento (P1);
» Pérdida dado el incumplimiento (PD1);
« Exposicién ante el incumplimiento (EA).

Las PCE para las exposiciones en ‘Etapa 1" son calculadas mediante Ja multiplicacion
de la P ‘durante los préximos 12 meses’ por la PDI y la EAL Las PCE ‘durante el tiempo
de vida' son calculadas mediante la multiplicacion de la Pl ‘durante el tlempcn de vida'
por la PDl y fa EAL

Estos pardmetros se derivan de modelos estadisticos desarrollados internamente y
otros datos histéricos, y se ajustan para reflejar la informacian prospecnva como se
detaltd anteriormente,
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La metodologia para ia estimacion de las PDI de los segmentos identificados, tal como
se describe anteriormente bajo el encaberzado ‘Generacién de la estructura de término
de la P, y en el contexto del tratamiento colectivo de las carteras de crédito, se enfoca
en su medicion a partir de los procesos denominados como ‘Cadenas de Markov', a
través de las cuales se calcula la probabilidad (condicional) de que un instrumento, que
se encuentre en un momento en una determinada categoria de riesgo, migre a otra en
un horizonte de tiempo también determinado.

La Compania estima los parametros de PDI en funcidon de la historia de las tasas de
recuperacion de los reclamos contra fas contrapartes deterioradas. Los modelos de PDI
consideran la estructura, la garantia, la antigledad del rectamo, 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 indices de ‘LTV son
un parametro clave para determinar su PDI.

Estimacion de la PDI

El calculo de la PDI se implementa para cada segmento identificado en cada pais, v
requiere comparar los importes recuperados en cada uno de aquellos contra los
importes incumplidos. Se establecié ia conveniencia de disponer informacion sobre
casos ‘cerrados’, esto es que los datos de incumplimientos vy recuperaciones se
corresponderan a eventos especificos, cuya gestion de cobro haya side dada por
finalizada por la gerencia, ya sea por ta recuperacién total de los importes adeudados o
por desistimiento justificado de su cobro segin las politicas aprobadas da
administracion de crédito. El objetivo final de calculo es establecer la proporeién
porcentual de recuperaciones sobre el valor de las exposiciones incumplidas. Las
siguientes son definiciones pertinentes al calculo de las PDI estimadas por Ia
Compafiia:

- PDI de operaciones hipotecanas que han pasado por procese judicial vo dacién
de pago
Para su célculo se uiliza una base de datos en donde se han registrado todas
las operaciones en que la Compafiia ha recibido el bien ya sea por medic de
dacién o por adjudicacién via proceso judicial. Esta contiene informacion
histérica desde que el préstamo inicia el proceso vy se recibe el bien, hasta que
se vende o se coloca nuevamente en la figura de un crédito a ofro cliente.
También contiene informacién historica de los gastos legales y reparaciones que
acarreo la recuperacion de dicho bien. Esto permite calcular fa PDY de
operaciones recibidas como dacion en pago o via proceso judicial.
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- PD! de operaciones que alcanzaron mas de 90 dias para préstamos personales,
gue se cancelaron o se enviaron a pérdida
En este caso, se toman &n cuenta las operaciones de préstamos personales que
alcanzan la cantidad de 80 dias de mora y que terminaron cancelados o en la
cartera en pérdida, y se promedian, es decir, se obtienen las recuperaciones de
préstamos gue se enviaron a pérdida y también de los gue habtendo alcanzado
el punto de incumplimiento fueron posteriormente recuperados. Luego se
obtiene el promedio de ambas PDI y se promedian para obtener la PDI del
segmento de préstamos personales. En ¢l caso de los préstamos personales,
por su naturaleza no se incurren en gastos legales de recuperacion.

-  PDI de la caitera de hipotecas en Colombia
Para la cartera hipotecaria de Colombia la Compania no posee datos histéricos
de recuperaciones de préstamos hipotecarios residenciales que permitan
estimar la PDL. Por lo tanto, para |la estimacion de su PDI, se toman en cuenta
indices de crecimiento del valor de las propiedades an Colombia, el déficit actual
de viviendas, los indices de LTV de desemboiso y promedios de la cartera.

Exposicion ante el Incumplimiento (EAD

La EAl representa la exposicion esperada en caso de incumplimiento. La Compafia
determina la EAl de la exposicién actual de ta contraparte y los posibles cambios en el
monto actual permitidos segln el contrato, incluida la amortizacion. La EAI de un activo
financiero es su saldo bruto en libros al momento del incumplimiento, Para los
compromisos de préstamos y las garantias financieras, la EAlincluye el monto utilizado,
asi como los montos futuros potenciales que pueden utiizarse del contrato, gque se
estiman en base a observaciones histéricas y previsiones prospectivas. Para algunos
activos financieros, la EAl se determina modelando el rango de posibles resultados de
exposicién en varios puntos en el tiempo usando escenarios y técnicas estadisticas.

l.a Compafiia determina ta EAl anual a lo largo de la vida restante de los instrumentos
para su posterior ponderacion por la PDI anual marginal respectiva,

La Compafiia estima el valor de la EAl nominal anual a partir de la proyeccion de los
saldos a costo amortizado de los instrumentos. Para realizar el calcuio de la EAI la
Compafiia realiza periddicamente una proyeceion de las tablas de amortizacion de los
prestamos de cada segmento hasta su cancelacion. En funcion de lo anterior se obtiene
el promedio anual proyectado de los saldos de capital residuales, valor que es utilizado
como exposicion anual LAl proyectada para la vida de los instrumentos. Finalmente,
dichos saidos se descuentan a la tasa efectiva anual.

Las agrupaciones estan sujetas a revisiones periodicas para garantizar que las
exposiciones dentro de un grupo particular permanezcan apropiadamente homogéneas.
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Inversiones en valores a CA:

Saldo al inicio del periodo

Adguisicidn de nueves activos financieros
Remedicidn neta de la reserva para pérdidas
Saldo al final del perioda

Inversiones a VRCOUI:

Saldo al inicio del periodo
Remeadicion neta de la reserva para pérdidas

Adguisicion de nuevos actives financieros

Insfrumentos financieros que han sido dados
dae baja durante el afio

Saldo al final del periodo

Inversiones a VRCOUI:

Salde al inicio del perioda

Remedicion neta de a reserva para pérdidas
Adaguisicidn de nusvos activos financierps
Baldo al final del periodo

43

Administracion de Riesgos Financieros, continuacion
Reserva de PCE
Las siguientes tablas muestran una conciliacion de los saldos iniciales y finales de fa
reserva para pérdidas por deterioro de los activos financieros. La base para determinar
lag transferencias entre ‘Etapas’ debido a cambios en el riesgo de crédito ha sido
presentada en la politica contable. Véase Nota 3 (¢.7).

2 2019
FCE durante los PCE durante los
préximos proximos
12 meses 12 meses
{‘Etapa 1') (‘Etapa 1))
354 &7y
(2,830) 0
RENASL — (623}
" cor) —T
2020
PCE durante log PCE durante el
proximos tiempo de vida
12 meses {no deteriorado)
(‘Etapas 1’ {‘Etapa 2’} Total
39,658 97.009 136,567
3412 (37 556} {3,144)
20,910 0 20,810
(25 200) 0 (25,200
_68.580 w2 403 129134
2019
PCE durante los PCE durante el
proximos tiempo de vida
12 meses {no deteriorado)
{Etapa 1°) {‘Etapa 2") Total
68,613 185,083 263,676
{40,843} (98,054) {138,897)
11,788 . 11,788
348,558 97.009 136,567
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Prestamos por cobrar a CA:

Saldo al inicio del periado

Transferencia a Etapa 1

Transferencia a Etapa 2

Transferencia a Etapa 3

Remedicion neta de la reserva para perdidas

Criginacidn de nuavos activos financieros

tnstrurmentos financieros que han sido dados de
baja duranie el periodo

Casligos

Saido al final del pericdo

Préastamas por cobrar a GA:

Saldo al inicto del periodo

Transferencia & Etapa 1

Transferencia & Etapa 2

Transferencls 2 Etapa 3

Remedicion neta de la resarva para perdidas

Qriginacion de nuevos activos financieros

Instrurmentos financieros que ban sido dados de
baja durante el periodo

Castigos

Saldo al final del periode

2020

PCE durante

PCE durante el
tiemnmpo de vida
{no deteriorados

PCE durante el
tiempo de vida
{no deteriorados

los proximos fevatuadaos f evaluados
12 meses colectivamente) individualmente}

{‘Erapa 1%} {‘Etapa 2'} {‘Etapa 3" Total
239,633 119,208 319,914 678,752
243,874 {143,021) (100,853} 0
(89,188) 264,852 (175,468) 0

(6,643 (206,374) 213.018 0
2,954,566 70,061 1,145,113 4,169,740
20,620 1,136 2,015 23772
{13,6826) (5883 (98.974) (118,253)
1] 0 {707 051) (707.851)
3,348,234 100,010 599,717 4,045,961
;e
PCE durante’el
tiempo de vida tiempo de vida
FCE durante (no deteriorados (o deteriorados /
ios proximos { evaluados evaluados
12 meses colactivamente) individualmeante)

(‘Etapa 17) {Etapa 2') {'Etapa 3°) Total
146,786 77617 378,835 603,038
534,813 (317,336) (217,478) 0

{155,932) 455,210 (299,278) 0
(4,590) (438,722) 443,312 0
(369,763) 372,992 248,571 852,800
141,720 756 692 143,168
{53.403) (3,310 (121,090) (205,803)
] 0 (714.250) (714.250%
239 631 119,203 319,814 G78 753
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La siguiente tabla proporciona una conciliacion entre;

- &} monto presentado en las tablas anteriores conciliando los saldos iniciales vy
finales de la reserva para pérdidas por deterioro por cada clase de activo

financiero; y

- el rubro de ‘provision de deteriore’ en ef estado consolidado de resultados.

2020
Inversiones inversiones Préstamos
en valores an valores por cobrar
aCA AVRCOU BCA Total
Remedicitn neta de la reserva para pérdida 34,412 (37,558) 4,168,740 4 166 596
Nuevos actives financieres originados o adguiridas 20,910 0 28772 44 BEZ
Instrwmentos financierns que han sido dados da (25,200)
baja durante &l perfodo ' 0 {116,2563) {141,453)
Total 30,122 (37.556) 4077258 4080828
2019
Inversiones Inversiones Frestamos A
on valores oh valores par cobray
aCA A VRCOUI a GA Total
Remedicidn neta de la resesva para pérdida (523) (138,897) 852 600 715180
Nuevos activos financieros originados o adquiridos 0 11,788 143,168 154,956
Ingtrumentos finangieros que han sido dados de
haja durante el periodo 0 0 (205,803) {205.803)
Taotal (523) 127,108 784,965 662,323

Activos financieros con deterioro crediticio

Las politicas contables establecidas por la Compafiia relacionadas a log activos
financieros con deterioro crediticio se revelan en la Nota 3 (¢.7).

Los activos financieros con deterioro crediticic se encuentran clasificados por la
Compafia en las categorias de ‘B2’ 3 ‘D’ para los préstamos personales y de ‘D’ para
los préstamos de ta cartera hipotecaria, siendo estos asignados a la ‘Etapa 3.

El saldo neto en libros de los préstamos por cobrar que fueron castigados durante e
periodo de seis meses terminado &l 31 de diciembre de 2020 fue de $544,329 (31 de
diciembre de 2019 $740,969) y estos aun estan sujetos a aclividades de gestion de

cobro.
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(b)

Concentracion del riesgo de crédifo

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

Préstamos a CA Inversiones en vatores
2020 2019 2020 2019
Saldo brute en libros £32876.834 104,268,156 99.371.620 95,816 449
Concentracion por sector;
Baneca hipotacaria 660,463,746 628 830,845 61,631,424 61,751,218
Banca personas 72,412,088 75,4385 341 0 0
Otros sectores D ] 37,740,186 37.064.531
132,875 634 704,266,186 98,371.620 28516449
Concentracidn geografica:
Panama# 533,038,192 512,364,788 51,227,543 51,871,828
El Salvador 119,786,044 118,208,367 0 0
Colombia 80,063,698 76,695 021 5,984,127 4,938,011
ESthOS UnldoS de Aménc& wo »'..ww.me:mmh::e:::rg 32 159 950 M

Las concentraciones geograficas de los préstamos a CA estan basadas en la ubicacion
del destino de los fondos desembolsados o domicilio del cliente, v en cuanto a las
inversiones en valores se basa en el pais de domicilio del emisor del instrumento.

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

Riesgo de liguidez de fondeo

Representa ta dificuliad 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 liquidos.

Riesgo de liquidez de mercaclo

Es la probabilidad de pérdida econdmica debido a la dificultad de enajenar o cubrir

activos sin una reduccién significativa de su precio. Se incurre en esta clase de riesgo
coma resultade de movimientos del mercado (precios, tasas, etc), o cuando se realizan
Inversiones en mercados o instrumentos para los cuales no existe una amplia oferta y
demanda.

Administracion del riesgo de liquidez

La Compafiia controla este riesgo con reservas apropiadas de liguidez y de activos
facilmente 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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La gestion del riesgo de liquidez es una funcién del Comité de Activos y Pasivos, el cual
debe asegurar la capacidad de la Compania para responder ante refiros no previstos de
depdsitos 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 vy
pasivos, la estabilidad de depodsitos por fipo de cliente v el cumplimiento de estidndares
minimos establecidos en las regulaciones y politicas corporativas.

Exposicion del riesgo de liquidez

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

A continuacién, se detallan los indices de liguidez de Banco La Hipotecaria, 8. A.
(subsidiaria bancaria panamefia de la Compafiia), infformados a la Superintendencia de
Bancos de Panama, este indice no debe ser inferior al 30%:

2020 2019
Al final del periodo 94.40% 104.14%
Promedio del perioda 115.69% 94.98%
Maximo del periodo 154.66% 119.35%
Minimo de! periodo 91.66% 69.55%
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Ef cuadro a continuacion muestra los flujos de efectivo no descontados de los activos y
pasivos financieros de la Compafiia y los compromisos de préstames no recenocidos,
por agrupaciones de vencimiento contractual.

Manto bruto

2020 Valor en nominal Hasta Misde1as Mas 5 a 10 Mis de 10
libroz {salidag)entradas 1 afin anps anos afog
Pagivos financieros:
Depositos de ahoros 1,950,490 {1,680,490) (1,580,480} 0 0 o}
Depasitos 8 plazo fio 336,662,765 (362,680,106)  (210,701,263) {151,978,843) 0 0
Valares comarciaias negocizbias 84,830,135 (86,211,517) (86,211,517) 0 0 o}
Notas comerciates negociables 107,082,006 (111,464 867) (88,200,937 (45,263 B30 0 0
Bonos cubierns 51,074,683 (88,160,452) (2,516,247) {55,672, 205} 0 v}
Banos ordinarios 15,081,711 (18,476,058) (763,582) (17,712,068 0 o}
Certificados de inversion 37811676 (43,264,720) (4,780, 369) (58,484,381} 4} i}
Chligasiones negociables 38,224,078 (29,157,5988) (23,657,192) (5,500,808 0 Q
Financiamientos recibldos 194,781,434 (213,280,081) (84,629 863) {86,555,855) {32,054 583) 4]
Pasives por arrendamientos 2,824 728 {38682 887) (B36,402) (2,180 898} (1065 589) remsmemnn ot
Total de pasives financieros £08A7LE0E eBElE)  (ARADB0ZTS)  (AD)E3EARS  GBIERMED -
Activos financieros:
Efective 252 571 252,571 2582 871 0 o} 3]
Depositos en bancos 70,602,657 T0,002,697 70,002,697 0 a 0
Inversiones en valores ab 471,620 174,011,112 4,838 597 27 4T3 0¥ 84,585 841 87,012977
Préstamos 31201104 1,216,448 709 63,019,714 246 072 893 215862 844 531,704 458
Total de actives financieros 200 £27 952 1460716080 136243579 2735646600 2 330148085 718807 435
Compromisos y contingencias:!
Cartas promesas de pago {42 868 127} 43,665,127 {43.668.127) o] ) {
Monto bruto
Valar en nominal Hasta Masde1as Mas 5 a 10 Mas de 10
2019 libros, {salidasyentradas 1 ano ahos anos anos
Paszivos financieros:
Degositos de ahomos 1,585,047 (1,585,047} (1,585,047 ¢ 0 i
Depdsitos o plaxo fio 258,156,245 (304,505,778) (164,344,205 (140 167,573) Q 0
Valores comerciales negociables 107,589,534 (108,205 102) (108,285 102) o] 0 0
Notas comerciales negociablzs 116,520,662 {122,911,8560) (47.602,067) {75,308,783) v} )
Bones cubiertos 51,010,803 (BC,715,587) (2,525, 148) (5%,190,451) 0 o
Bonos ordinarios 4574417 (4 580, 278) {4,560,278) 0 0 0
Cerificados de inversion 37,032,086 (42,661,584) (10,973, 210) (32,688,374) 0 &}
Obligaciones negociables 28973 T4T (28,824,378) (28,834,378) 0 o} 0
Financiamientos recibidos 145,861,823 {156,912,238) (84.517,107) (72.395,129) 0 0
Pasivos por arrandamiantes 3,331 810 {4.051,873) (B40.403) {2,215 793} (1.185.878) ¢
Total de pasivos financicros TRA A48 T4 ABAT 033 733) (454 876945 (380981115  LLL)B5,678) 0
Actives financieros:
Efegtive 319,318 219,319 319,318 0 i} s}
Depdsitos en bancos 432,805,305 43,805,305 43,805,305 0 0 1)
Inverziones en valores 08,516,449 147,142 422 4 424 DB3 17,788,837 28,218,208 95,740,222
Préstamos 704,266, 186 1,181,324 791 __60,060 609 e RER 754 265,034 106 820167 322
Total de activos finantieros 547 207,259 1,372,581,837 108,809 286 252,821,591 205,283 316 715.807.645
Compromisas v contingencias:
Cardas promesas de pago AB8 043 3503 wedB8.043 250% | (BB 043 250Y . 0 Y]
b3
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La siguiente tabla muestra los importes de los activos y pasivos financieros que se
esperan recuperar o liquidar posterior a doce meses después de la fecha de reporte:

2020 2019

Activos financieros:

Prestamos £30.744.418 102,222,001
Inversiones en valores 95 887 877 =B, 163 880
Pasivos financieros:

Depésitos a plazo 138 415,368 126 328,522
Financiamigntos recibidos 301,710,940

Notas comerciales negociables 40,275,000

Bonos cuhiertos

Bonos ordinarios N |
Certificados de inversion 28 307,000

La Compafiia se dedica a generar préstamos hipotecarios y personales y es capaz de
titularizar parte de sus créditos de acuerdo con sus necesidades de liquidez. Los
prestamos  hipotecarios reflejan un flujo mensual en abonos a capital y pago de
intereses os cuales no son contemplados en el cuadro anterior.

La tabla a continuacion muestra los activos de ta Compafiia comprometidos y
disponibles como colateral o garantia en relacién con algin pasivo financiero u otro
compromiso, y los disponibles representan aquellos activos que en un futuro pueden ser
utiizados como garantia de futuros compromisos o financiamientos:

Restringidos No Restringidos

2020 Gomao Disponible para
Colateral Colateral Total
Efectivo v equivalente de efectivo o} 70,255,268 70,255,268
Inversionas en valores, neto G 99,370,338 99,370,328
Prestamos a CA 238,395,358 480 431 515 728,826,874
Activos no financieros 8] B0 535 821 50,535 821
238,385 359 LI0.502 o42 948,988 301
Restringidos No Restringidos
2019 cOme Disponible para
Colateral Colateral Total
Efectivo y equivalente de efectivo 0 44,124 624 44,124 624
Inversiones en valoras, neto 0 98,818,095 98,816,085
Prastamos a CA 180,438 206 513,148,227 703,687,433
Activas ne financiercs — 0 24 768 621 24,765,821
150438 208 880,855 887 Bl.a24.073
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(c)

Riesgo de rercado

Es &l riesgo, de que ef valor de un activo financiero de la Compartia se reduzca por
causa de cambios en las tasas de interés, en las tasas de cambio monetario, en fos
precios accionarios, y ofras variables financieras, asi como la reaccion de los
participantes de los mercados a eventos politicos vy econdémicos. Estos elementos
causan que la Compafiia esté sujeta a pérdidas latentes como a ganancias potenciales.

E! objetive de la administracion del riesgo de mercado es el de administrar y vigilar las
exposiciones de riesgo v gue las mismas se mantengan dentro de los pardmetros
aceptables optimizando el retorno del riesgo.

Administracion del riesgo de mercado

La administracidon de este riesgo es supervisada constantemente por la Gerencia
General. Para mitigar este riesgo, la Compafila ha documentado en sus politicas
controles relacionados con limites de inversidn, clasificacién y valuacion de inversiones,
calificacion de cartera, verificacion de pagos de intereses, sensibilidad y prueba de
tasas.

A continuacion, presentamos la composicién de los tipos de riesgo de mercado:

Riesqo de tagsa de cambhio

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

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

El andlisis de sensibilidad para el riesgo de tasa de cambio esta considerado
principalmente en la medicién de la posicién dentro de una moneda especifica. El
andlisis consiste en verificar cudnto representaria la posicion en la moneda funcional
sobre la moneda a la cual se estaria convitliendo y por ende la mezcla del riesgo de
tasa de cambio.
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{4) Administracién de Riesgos Financieros, continuacién
La posicién de monedas se presenta en su equivalente en dolares, como sigue:

Pesos 2020 2018
Colombianos

Activos:

Efective v equivalentes de efectivo 18,722,192 4 875,918
Inversiongs 5,983,260 4 938,011
Prostamos 79,624, 158 76,260 227
Otros activos 4,348,018 _2.702,102
Total de activos 108.677.619 BBT78 258
Pasivos:

Depasitas a plazo 54,356,111 59 177,059
Bonos ordinarios 16,091,711 4274147
Financiamientos racibidos 15,699,731 785,102
Qtros pasivos 33ao0ss 1,152,146
Total de pasivos 85 480 661 55,468, 424
Posicien neta 23,196 958 23.307 834

Riesgo de tasa de interés

El resgo de tasa de interés es la exposicion de |a situacion financiera de la Compafia
(margen financiero y valor de mercado del patrimonio), por posibles pérdidas derivadas
de movimientos adversos en las tasas de interés.

La Compafia dispone de un Comité de Activos y Pasivos, que, bajo parametros
definidos por fa Junta Directiva, analiza la sensibilidad de variaciones en las tasas de
interes, y determina la estructura de balance, el plazo de las diferentes partidas v las
estrategias de inversiones.

La tabla que aparece a continuacion resume la exposicion de fa Compafiia a los riesgos
de la tasa de interés. Los activos y pasivos de la Companiia estan incluidos en latabla a
su saldo bruto en libros, clasificados por categorias por el que ocurra primero entre la
nueva fijacion de tasa contractual o las fechas de vencimiento:

2020 Hasta Masded1a5 Masde5a10 Masdei0
1 afio Afios afios afios Total

Activos:

Depésitos en bancos (1) 39,603,044 o 0 ] 38,603,044
Inversiones en valores a VROR 2,024 519 0 0 24,057 054 26,081,573
Inversiones en valores a CA B30,838 o 220620 0 851,458
Inversiongs en valores a VRCOUI 16,458,261 3,327 487 31,535,450 21,115,109 72,437,307
Prestarmos, brutes 731,201,104 & 0 0 731,201,104
Total de activos 788 918,766 2827487  F1756070 2 45172363 B70.174.483
Pasivos:

Depositoz de ahorros 1,880,480 0 0 ] 1,980,490
Depdsitos & plazo 204957 818 130,704,847 0 0 335862765
Firanciamientes recibidos 194,781,434 0 0 0 194,781,434
Titutoz de deuds emitidos 179,460,113 148,765 076 Q Q 328285189
Total de pasivos 581,178,855 280,469 923 1] 0 8818492875
Sensibilidad neta de taza de interas 208,738 811 {277 A2 A38) 31756070 48172 168 . 8,524,605

(1) Incluye dnicamente los depdsitos en bancos que devengan intereses.
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2018

Activos:

Dapdsites en bancos (1)
Imversiones en valores a VRCR
Inversiones @n valoras a CA
Inversiones an valores a VRCOUI
Frestamos, brutos

Total de activos

Pasivos:

Depasitos de ahorres
Depdsitos & plazo
Financiamientos recibidos
THulos de deuda emitidos
Total de pasivos

Sensibilidad neta do tasa de interés

Hasta Masde1ahb Misde 5218 Mas de 10

1 afio anog anos afhos Total
30,062,923 0 0 G 30,062,923
2.474,314 204,406 0 21,475,594 24,154,314
0 0 219,971 ] 219,971
16,541,289 3,285,548 31,906,550 22,708,777 7d.442.164
704,266,156 0 0 0 704266186
753344712 ~ __G4B0084 32126671  44,18447] 533145558
1,585,047 0 0 0 1,585,047
161,827,723 126,328,522 0 0 268156245
145,661,823 0 0 0 145 861 825
198.274 3098 147 238 G581 {l 0 345 510 049
507 848 851 273,564,173 0 - 781,113,164
245.795.72) 70074 218) 2126 521 Bm,ml g 354

8

Incluye Unicamente |0s depdsitos en bancos que devengan intereses.

El analisis base que efecttia 1a administracion mensualmente consiste en determinar el
impacto por aumentos o disminuciones de 25 y 50 puntos basicos (pb) en las tasas de
interes. A continuacion, se resurme el impacto en el ingreso nete de interés y el

patrimonic neto:

Sensibilidad en el ingreso
nete de inferés proyectado!

2020

Al 31 de diciembra
Promedio del periodo
Maximo det periodo
Minimo del pericdo

2019

Al 31 de diciembre
Promedio del perioda
Maximo del periodo
Minimo del pericdo

Sensibilidad en el patrimonia neto
con relacion al movimiento de
tas tasas de interés:

2020
Al 31 de diciembre
Pramedio del periodo
Mé&ximao del periado
Minirne del pgriodo

Al 31 de diciembre
Promedic del periodo
Maxirno del periodo
Minima del periodo

25 ph de 26 ph de 25 pb de
incrementos  disminucién incremento
1.319,446 {1.319,448) 2,839,827
1,216,629 {1,263,188) 2433732
1,350,656 {1,350,658) 2,701,313
1,020,693 {1,020,083) 2,042 345
1,200,467 (1,200,487) 2,400,934
1,114,146 (1,114,146) 2228293
1,200,467 {1,200,467) 2,400,634
1,035,116 (1,035,118} 2.070,233
{1 639,670} 1,839,670 (3,479,339)
{1,724,738) 1,767,436 {3,449,476)
(1,778,100) 1,778,100 (3,556,201)
(1. 724,410) 1,724,410 (3,448,820}
{1,818,815) 1819818 {3,839,620)
{1,780,760) 1,790,760 (3,581,520)
{1,843,448) 1,843,445 {3,5666,898)
{1,724,204) 1,724,204 {3.448,408)
57

25 ph de

(2,635,827

)
)
(2.701.313)
(2,042,345

(2,400,934)
(2,228,293)
(2,400,834}
(2.070,233)

3,279,333
3,534,873
3,556,201
3,513,544

3,839,630
3,581,620
3,586,898
3,448,408

1
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(4)

Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

(d)

La administracion de la Compafia para evaluar los riesgos de tasa de interés vy 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 fluctie como consecuencia de
cambios en los precios de mercado, independientemente de que estén causados por
factores especificos relativos al instrumento en particular 0 a su emisor, o por factores
que afacten a todos los titulos negociados en ef mercado.

La Compafiia esta expuesta al riesgo de precio de los instrumentos financieros
clasificados al VRCOUI 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 funcién de los limites establecidos.

Riesgo operacional

El riesgo operacional es el riesgo que ocasiona pérdidas por ta falta o insuficiencia de
controles en los procesos, personas y sistemas internos o por eventos externos que no
estén relacionados a riesgos de crédito, mercado y liquidez, tales como los que
provienan de requerimientos legales y reguiatorios y del comportamiento de los
estandares corporativos generalmente aceptados.

El modelo de administracién de Riesgo Operativo abarca como puntos principales:

|dentificacion y evaluacién de los riesgos

Reporte de eventos de pérdidas e incidentes

Definicion de acciones mitigantes

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

« Desarrollo de capacitaciones

= Participacion en ef disefio de politicas y procedimientos.

* & & & #

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

Unidad de Administracion de Riesgo
Tecnologia de Informacion

Unidad de Seguridad Informéatica
Monitoreo y Pravencion de Fraudes
Unidad de Control Interno.

Coma parte del modelo de Gobierno Corporative, la estrategia, metodologia de trabajo v
el seguimiento a los planes de acciones definidos para los eventos y riesgos valorizados
como criticos y altos son reportados a la Gerencia Superior v a su vez al Comité de
Riesgo de la Junta Directiva trimestraimente.
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Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

(€)

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

Administracion de capital

Una de las politicas de la Compaiiia es mantener un nivel de capital que acompafie los
negocios de credito y de inversién para su crecimiento dentro del mercado,
manteniendo un batance entre el retorno de inversiones efectuadas y la adecuacion de
capital requerida por los reguladores.

La subsidiaria bancaria de la Compafiia, Banco La Hipotecaria, S. 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 uha contingencia
irevocable, ponderados en funcién a sus riesgos.

Basados en 10s Acuerdos No.1-2015 y sus modificaciones y No.3-2016, emitidos por la
Superintendencia de Bancos de Panama, al 31 de diciembre de 2020, el Banco
mantiene una posicién de capitat regulatorio que se compone de la siguiente manera:

2020 2019
Capital Primario Ordinario
Acciones comunes 15,000,000 15,000,000
Capital adicional pagado 25051,203 25025 326
Resetva de capital 1,800,000 1,800,000
Farticipacion no centroladora 875,953 391,468
Utilidades no distribuidas 30,807,282 289,704,882
Otras partidas de utilidades integrales (1)
Ganancias en valores y reserva de PCE para
inversiones a VRCOUI 2,185,293 2121420
Ajuste por conversion de moneda extranjera (7.681411) (5,624,056
Acciones an tesoreria (727,000) {727,000)
Menos: impuesta diferida (814.038) (1.080.496)
Total de Capital Primario QOrdinario 66481284 86,111,547
Provision Dinamica 4,803,837 _ 7.034 453
Total Fondos de Capital Regulatorio fae L5148 000
Total de activos ponderados por riesgo S67.665.414 535912899
Minimo
indicadores: requerido
indice de Adecuacion de Capital 8.00% 12 56:%
Indice de Capital Primario Ordinario 4.60% 14 71%
[ndice de Capital Primario £.00% 11.71%
Coeficientes de Apalancamiento 2.00% L4130

(1) Bxcluye el valor razonable de |z cantera adguivids
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Uso de Estimaciones y Juicios en la Aplicacion de Politicas Contables

L.a administracion de la Compafiia en la preparacion de los estados financieros consolidados
de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera ha efectuado
juicios, estimaciones y supuestos que afectan la aplicacion de las politicas contables y las
ciffas reportadas de los activos, pasivos, ingresos vy gastos durante el periodo. Los
resultados reales pueden diferir de estas estimaciones.

Los estimados y decisiones son continuamente evaluados y estan basadas en la experiencia
histdrica y otros factores, incluyende expectativas de eventos futuros que se creen son
razonables bajo las circunstancias, Las revisiones de las estimaciones son reconocidas
prospectivaments.

La administracién de la Compaiiia evalla la seleccidn, revelacion y aplicacion de las politicas
contables criticas en las estimaciones de mayor incertidumbre. La informacion sobre los
juicios realizados al aplicar las politicas contables que tienen un mayor efecto en los montos
reconocides en los estados financieros consolidados de la Compafia, se encuentra incluida
en las siguientes notas:

(a) Clasificacion de los activos financieros
Al momento de determinar ia clasificacion de los activos financieros, 1a Compafiia utiliza
sU juicio para evaluar el modelo de negacio dentro del cual se mantienen los activos vy
de si los términos contractuales del activo financiero son dnicamente pagos del
principal, & intereses sobre el monto del principal pendiente. Véase Nota 3 (¢.2).

(b) Deterioro de activos financieros — Incremento significativo en ef riesgo de crédito
La Compafia utiliza su juicio para determinar &! criterio de cuando un activo financiero
ha aumentado significativamente su riesgo de crédito desde su reconocimiento inicial, y
en la seleccion y aprobacion de los modelos ulilizados para medir la PCE,

De acuerdo al criterio definido, la Compadia evalla a cada fecha de reporte si el riesgo
de crédito de los activos financieros ha aumentado significativamente desde su
reconocimiento inicial. Véase Nota 3 (¢.7) y Nota 4 (a).

(¢) Impuestos sobre la renta

La Compafiia esta sujeta a impuestos sobre la renta bajo las jurisdicciones de la
Republica de Panama, Colombia y El Salvador. Estimados significativos se requieren al
determinar ia provision para impuestos sobre 1a renta. Se realizan estimaciones a través
de una proyeccién fiscal para determinar la provision para impuestos sobre la renta y se
reconocen los pasivos resultantes de dicha estimacion. Cuando el resultado fiscal final
es diferente de las sumas que fueron registradas, las diferencias impactaran las
provisiones por impuestos sobre la renta e impuestos diferidos en el periodo en el cual
se hizo dicha determinacion. Véase Nota 3 (s) vy Nota 25.
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(6)

Activos:

Uso de Estimaciones y Juicios en la Aplicacion de Politicas Contables, continuacidn

(ch)

Entidades estructuradas no consolidadas

La administracion de la Compafiia evalla de forma periddica si los fideicomisos en los
gue actla como administrador, y los cuales son considerados como entidades
estructuradas, requieren ser consolidados con la Compafia. Este andlisis incluye la
evaltiacion de las premisas de agente y principal de la NIIF 10 vy los criterios para dar de
baja en cuentas a los activos financiercs de la NIIF 8, principalmente. Véase Nota 3
(a.2), Nota 27 y Nota 28.

La informacion acerca de los supuestos e incertidumbre en las estimaciones contables
significativas de la Compafiia se encuentra incluida en las siguientes notas:

(a)

(b)

Deterioro de los activos financieros — Insumos y supuestos claves utilizados en la
medicion de las PCE

La evaluacion realizada por la administracion de la Compaitia para la determinacion de
tos insumos ttilizados en el modelo de estimacién de la reserva para PCE de los activos
financieros, incluyendo los supuestos claves utilizados en la estimacion de los flujos de
efectivo recuperables y la incorporacién de informacion prospectiva, se revela de forma
detalla en la Nota 3 (¢.7) y Nota 4 ().

Medicién del valor razonable de los instrumentos financieros con insumos no
observables significativas

La informacion acerca de los insumos no observables significativos utilizados por la
administracion de la Compafia en la medicion de los instrumentos financieros
clasificados en el ‘Nivel 3' de jerarquia de valor razonable de la NIIF 13, se revela en la
Nota 30.

Partes Relacionadas
El estado consolidado de situacién financiera v ef estado consolidado de resultados incluyen
saldos y transacciones con partes refacionadas, los cuales se resumen asi:

Directores y personal
gerencial clave Compafias relacionadas

20620 2019 2020 2019

Depositos a la vista I el _ 525,482 1.313,680

Cuentas por cobrar

Pasivos: :
Depositos de ahomo w208
Depositos a plazo 48,203
Intereses acumulados por pagar

1310921 _B16.393
920, 753 5,864,565

Cuentas por pagar 0 I 2114 —
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{6) Partes Relacionadas, continuacién
Directores y personal
gerencial clave Compaiiias relacionadas
2020 2019 2020 2019
Ingresos v gastos:
Gastos de intereses sobre depbsitos 45420 — (28 B28) 280 335
Comisiones pagadas por fianzas de garaniia 0 0 (11746

Ingresos por reaseguros

Sinigstros y comision asurtido
Gastos de seguros

Beneficios a corto plazo a ejacutivos

")
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Ingresos por reaseguro

Al 31 de diciembre de 2020, Mortgage Credit Reinsurance, Ltd,, subsidiaria de la Compania
que se dedica a ciertas actividades de reaseguro, reconocid iNgrasos por reaseguros sobre
pélizas de desempleo por $1,620,215 (31 de diciembre de 2019: $1,538,628) y sobre pdlizas
de vida colectivas por $3,703,679 (31 de diciembre de 2018: $3,450,151), relacionados a
confratos celebrados con compariias relacionadas.

Las polizas de seguro que se encuentran reaseguradas por esta subsidiaria de la Compafia,
estan vinculadas a facilidades crediticias de clientes que forman parte de la carlera de
préstamos de la Compaiia.

Transacciones con Directores v Ejecutivog

La Compaiiia ha pagado dietas por $48,700 (31 de diciembre de 2019: $37,392) a los
directores que asisten a las sesiones de Junta Directiva y comites.

Los salarios y otros beneficics del personal general clave ascienden a $1,082,708 (31 de
diciembre de 2019: $1,762,774), e incluyen beneficios a corto plazo como lo son salarios,
bonificaciones y sequro de vida, principaimente.

Efectivo y Equivalentes de Efectivo

El efectivo v equivalentes de efectivo se detalla a continuacion para propositos de conciliacién
con el estado consolidado de flujos de efectivo;

2020 2019
Efectivo y efectos de caja 252 871 319,318
Depdsitos a ta vista 53,657 485 AT 850, 262
Depdsitos de ahotro 16.345.212 5,955 013
Efectivo y equivalentes de efectivo en el

estado consolidado de flujos de

efectivo 10,292,288 44,124 624

62 M




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

Notas a los Estados Finangieros Consolidados

(8) Inversiones en Valores
Las inversiones en valores se detallan a continuacion:

2020 2018
Inversiones en valores medidas a VRCR 26,081 574 24,154,314
thversiones en valores medidas a CA 851,458 219,647
Inversicnes en valores medidas a VRCGOU! 72,437,308 [A842 164
Total de inversiones en valores, neto 98,370,338 98,816,085

Inversiones en valores medidas a VRCR
El portafolio de inversiones en valores medidas a VRCR, se compone de la siguiente manera;

2020 2019
Vencimiento
Participaciones retenidas en titularizaciones:
Titulos respaldados con hipotecas (‘'morigage-backed securities’).
Bono del X1 Fideicomizo de Bonos de Préstamos Hinotegarios Oet-41 1,840.873 1,845 227
Bono del Xl Fideicomizo de Bonoes de Prastamos Hipotecarios Nov-42 3¢ 470 821,882
Bono del X1l Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios Dic-45 926,208 926,991
Bono del XIV Fidelcomiso de Bonoes de Préstamoes Hipolegarios Sep-46 1,256,095 1,284,830
Bona del XV Fideicomiso de Bonos de Préstarnas Hipotecarios Jul-47 826,391 __B2G.088
5678037 5,704,788
Intereses residuales:
Interés residual en VIl Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios Dic-36 2,432,057 2.336.763
Interés residual en IX Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios Dic-22 391,131 402,774
Interés residual en X Fideicomiso de Bonos de Prestamos Hipotecarios Sep-39 6,639,209 8,050,194
Interas residual en X Fideicomiso de Bones de Préstamos Mipotecanios Q=41 3,691,247 3,335,620
Interés residual en X1l Fideicomiso de Bones de Préstamos Hipotecarics MNov.d2 1,843 835 1,815,363
Interas residual en X Fidgeicomiso de Bengs de Préstamos Hipoteoaring Dic-45 1,852,388 1,625,688
Interés residual en XIV Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecanos Sep-46 653,690 565 514
Interéds residual en XV Fideicomizo de Bones de Préstamos Mipolecarios Jul-47 775,480 G866 B 1
18378017 16,797,083
Total de participaciones retenidas en titularizaciones 24 057 054 22 501,851
Banos de goblernos;
Titulos de desarralic agropecuario de ta Republica de Colambiz Jul-20 1.868.284 _1,851,262
Total honos de gobiarnos 1.868 264 1,661,262
Otros instrumentos de patrimonio:
Participaciones en fondos mutuos N/A 158,256 101,201
Total de ofros instrumentos de patrimonio ‘ k) wd01,201
Total de inversiones medidas a VRCR 26,081 574 24,154,314

Los intereses residuales en los fideicomisos de titularizacion fueron determinados mediante el
descuento de flujos futuros de las comisiones como fiduciario y de incentivo que recibira fa
Compafia de estos fideicomisos. A la fecha de creacion de estos fideicomisos, se estimod
que la realizacion de estos valores serd de 30 afios para &f Octave, Noveno, Décimo, Décimo
Prnimero, Decimo Segundo, Décimo Tercer, Décimo Cuarte v Décimo Quinto Fideicomiso de
Bonos de Préstamos Hipotecarios (vencimientos 2022, 2036, 2039, 2041, 2042, 2045 y 2047,
respeclivamente). Véase Nota 28.
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Inversiones en Valores, continuacién

Inversiones en valores medidas a CA

El portafolic de inversiones en valores medidas a CA, se compone de la siguiente manera:
Tasa de 2020 2018
interés  Vencimienio

Bonos de gobiernos;

Titulos solidarioz de fa Replblica da Colormbia 3.05% I1-May-21 632,120 a

Bonos de fa Repiblica de Panama 8.875% 31-Dic-27 220820 218,871

852,740 219,971
Manos: reserva de deterioro (PCE) (1,282) (354}
Total de inversiones medidas a CA 851.458 pa kX ki

Los bonos de la Replblica de Panama que forman parte del portafolio de inversiones en
valores medidas a CA de la Compaiia, se mantienen bajo custodia del 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. Adicionalmente,
como parte de su portafolio de inversiones medidas a CA, la Compafiia mantiene titulos
solidarios de la Republica de Colombia para el cumplimiento de requerimientos regulatorios
que como entidad financiera requiere observar su subsidiaria ubicada en este pais,

inversiones en valores medidas a VRCOUI

El portafolio de inversiones en valores medidas a VRCOUI, se compone de la siguiente
manera;

3 de L
diciembre de ¥de dgj;; bre de
Vencimiento 2020
Participaciones retepidas en titularizaciones:
Titulos respaldados con hipotecarias {(‘mortgage-backed securities’):
Bono del VI Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios Dic-36 1,490,801 1475723
Beno del 1X Fideicomizo de Bonos da Fréstamos Hipoteasarios Dic-22 156,114 204 408
Bono del X Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios Sep-30 7,065,867 7,110,653
Bono del XI Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotegarios Cctag 1 2,653,642 2,860,001
Bono det X[l Fldeicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios Nov-42 7716474 7,750,507
Bono det XH Fidaicomiso de Bonos de Préstamoes Higotacarios Dic-48 4 800,428 4.819.818
Bono dei XIV Fideicomiso de Bonos de Fréstamas Hipotecarios Feb-48 6,023,832 5,216,685
Bono det XV Fideicorniso de Bonos de Préstamos Hipolecarios Feb.4g 7,837,200 8.812 263
Taotal de participaciones retenidas en titularizaciones 37 574 369 356,250,066
Bonos de gobhiernes:
Bonos del Tesoro de Colombia AY-26 3,327 487 3,285,548
Bonos del Tezoro de los Estados Unidos de América Ago-27 31,535,450 31,808,550
Total de bonos de gobiernos 34.862 H37 a8 192 068
Total de inversiones medidas a VRCOUI 72 457 308 14 447 184

Al 31 de diciembre de 2020, la reserva para PCE de log instrumentos de deuda clasificada
como medida a VRCOUI, presenta un saldo de $129,133 (31 de diciembre de 2019:
$136,567). Esta reserva no se reconoce en el estado consolidado de situacion financiera
debido a que el valor en libros de los instrumenios de deuda medidos a VRCOUI, es su valor
razonable. Sin embargo, la misma se presenta en el estado consolidado de cambios en el
patrimonio como parte de la reserva de valor razonable.
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(8)

(9)

Inversiones en Valores, continuacion

Al 31 de diciembre de 2020, [a Compafiia realizd ventas de inversiones medidas a VRCOUI
por $ 20,500,000 realizando una ganancia neta de B/.2,098,078 (31 de diciembre de 2019 [a
Compafiia efectlio ventas por $10,591,553, generando una ganancia neta de $27,658).

Concentracion de riesgo e informacion sobre la reserva para PCE

La concentracién de riesgo de crédito por sector econémico y ubicacion geografica del
portafolio de inversiones en valores, y otra informacion detallada sobre su reserva para
pérdidas crediticias esperadas (PCE), se presentan en la Nota 4 (a).

Préstamos a costo amortizado (CA)

El detalle de la cartera de préstamos por cobrar medidos a CA por producto se presenta a
continuacioén:

20320 209
Sector local:
Parsonales 48,260,353 48,064,682
Hipotecarios residenciales 486,837 869 A65 378081
‘Total sactor local 532,198 238 811439033
Sector extranjero:
Personales 26,751,343 28,923,621
Hipotecarios residencialas 172211538 182,258 637
Total sector externs 199,002 882 181,187,208
Masg: intereses por cobrar 1,674,731 1,644 195
Menos: reserva por deteriora (PCE) {4,048 661) __ (78,753
Total préstamos a CA 728,606 574 703,587 433

La concentracion de riesgo de crédito por sector econdmico y ubicacién geografica de la
cartera de préstamos por cobrar medidos a CA, y otra informacion detallada sobre su reserva
para pérdidas crediticias esperadas (PCE), se presentan en la Nota 4 (a).

En el periodo 2015, ta Compaiiia realizd compra de cartera hipotecaria residencial al Sexto y
Seéptimo Fideicomiso de Bonos de Prestamos Hipotecarios con un valor razonable de
$4 517,878 y 34,773,715, respectivamente. La diferencia entre el precio pagado y el valor
razonable de estas compras fue de $905,337 y fue registrado en la cuenta de reserva de
valor razonable en el estado consolidado de cambios en &l patrimonio, El valor pendiente de
amottizar a la fecha es de $142,665 (31 de diciembre de 2019: $182,335).

Durante el periodo 2019, la Compafiia realiz0 venta de cartera hipotecaria residencial con un
saldo en libros de $100,000,000, al Décimo Cuarto y Décimo Quinto Fideicomisos de Bonos
de Préstamos Hipotecarios (vehiculos de titularizacion no consolidados), sin generar
ganancia o pérdida en la transaccién. De acuerdo con la evaluacion realizada por la
administracian, la cartera vendida a la entidad estructurada fue dada de baja en las cuentas
de la Compafiia, al cumplir con los criterios de la NIIF 9. Vease Nota 29. Al 31 de diciembre
de 2020, la Compafiia no ha efectuado venta de cartera de préstamos.
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(10) Mobiliario, Equipos y Mejoras, Neto
El mobiliario, equipos y mejoras a la propiedad se resumen a continuacion:

2020 Equipo de Equipo Mejoras a
Maobiliario Oficina rodante  la propiedad Total

Costo;
Al inicic del periodo 824,822 3,805,495 547,302 2,716,229 8,063,848
Campras 8,704 228300 14,813 11,950 263,767
Ventas y descartes (5,045) (60,080} (81,101} (179,515) (308,721)
Efecte de los movimientos en las tasas (3.2%7) (14,058} 0 8,468 (B.807)

de cambio de monedas
Al final del periodo 804 264 4,049 677 501,014 2,557 132 5,002,087
Depreciacién acumulada:
Al inicio del perfodo 805 444 2,955 966 310,385 1,301,585 52683,280
Gasto det periodo BE,677 AT 234 85,950 245 671 704 552
Ventas y descartes (6,146) (82,374) (23,104} (179,605} {271,232)
Efecto de los movimientos en las tasas (8413 (2,103} 0 71802 4 bEr

de cambio de monedas
Al final del periodo 744,031 3318723 363,231 1,376,253 £791.238
Saldos netos 180,233 750.854 147,753 1,181,579 2210 848

2019 Equipo de Equipe Mejoras a
Nicbiliario Cicina rodante la_propiedad Total

Costo;
Al imcie del periodo 873,886 2,451 310 681,410 2,604,467 7,611,073
Compras 86,113 553,036 41,9685 121,980 783,094
Ventas y descartes (41,960) (94,793} (176,073) (10,218) (323,044}
Efecto da log movimigntos en lag tasas

de cambio de monedas (2217 {14,058 0 0 {17,275
Al final del periode 804 222 2805 495 547,302 2716229 g.053 8348
Bepreciacion acumulada’
Al inicio del periodo 632 720 2,631,259 40%,010 1,008,875 4,877,764
Gasto del periodo 108,068 425,064 81,448 302,925 817 508
Ventas y descartes {41 8680) (84,793) (176,073 (10,218} {323,044}
Efecio de los movimientos en las tasas

de cambio de monadas (3,382) {5.564) 0 0 (8. 046}
Al final del peripdo B35 444 2,955 966 310,385 1,301,685 5 283.280
Saldos netos 189,378 236,917 1414644 2790568

a6




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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

{11) Cuentas e Intereses por Cobrar sobre Inversiones en Valores a Valor Razonable
A continuacion, se presenta un detalle de las cuentas e intereses por cobrar sobre
inversiones en valores a valor razonable:

2020 2019
Cuentas por cobrar:
Cligntes 1,745,298 1,428 307
Empleades 13,267 14,411
Seguros 54,162 85 805
Varios 13,003 621 847 148
14,816,348 2,386,471
Intereges por cobrar sabre;
Inversiones en valores medidas a
VRCR y a VRCOLU 6590 018 761,058
Total 15,506,367 2147528

Al 31 de diciembre de 2020, como parte del rubro de cuentas por cobrar- varios, la Compania
mantiene registrados $9,221,122 (31 de diciembre de 2019: $0) relacionados a los saldos de
las cuotas acumuladas de capital e intereses de clientes amparados bajo los ‘alivios
financieros’ otorgados a raiz de la pandemia del COVID-19. Véase Nota 35.

(12) Otros Activos
Los otros activos se presentan a continuacion;

2020 2019
Depdsitos en garantia 56,326 33,070
Fianza de licencia de fiduciaria 23,000 25,000
Fondo de cesantia 718,813 T4.870
(zasios pagados por anticipado 1,722,964 1,369,092
Adelanto en compra de activos 116,244 52 BYG
Activog en proceso de adjudicacion 779,114 985,535
Bienes adjudicados 834,312 253,554
Otros 4,240,804 445 923
Total 8303577 2,940,740
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(13) Valores Comerciales Negociables (VCON's)
La Compania tiene autorizada, por parte de la Superintendencia del Mercado de Valores, seis
(31 de diciemnbre de 2019: seis) programas rotativos de hasta $200,000,000 (31 de diciembre
de 2019 $200,000,000) en VCN's los cuales se encuentran respaldados con el crédito
general de la Compafia. De estos programas rotativos, un programa por el monio total de
$10,000,000, se encuentra respaldado en adicién por una fianza solidaria de Grupo ASSA, §.
A. Actualmente este programa no tiene emisiones en circulacién.

020
Tipo Tasa de interss Vencimianto Valor

Serie CEG 4,0000% febrerg-21 1,000,000
Serie CEH 4.0000% febrera«21 4 897,000
Setie BDR 4.0000% febirera-21 2,183,000
Serie BDQ 4.,0000% felirero-21 2,167,000
Serig Al 4.0000% febrero«21 2,500,000
Serie BDS 4.0000% febrero-2 1,000,000
Serie BDT 4,0000% fobrero-21 1,174,000
Serie DDP 4.0000% marzo-21 700,000
Setie AH 4.0000% margo-21 500,000
Sarie CEI 4,0000% marzo-21 4,000,000
Serie BDU 4.0000% marzo«21 1,000,000
Serie POV 4.0000% margg-21 £,000,000
Sarie DDG 4.0000% marzo-21 2,175,000
Serie DDR 4 .0300% marzow2 1 533,000
Saris DRV 4,0000% mayp-21 820,000
Serie AM 4.5000% abrit-21 4,091,000
Serie DDZ 4.5000% mayo-21 1,000,000
Serie AR 4,5000% mayo-21 4,593,000
Serig CEL 4 B000% mayo-21 889,000
Serie DDY 4.5000% junip-21 1,600,000
Serie AR 4.5000% junio-21 §,000,000
Serie CEM 4. 5000% junio-21 875,000
Serie CEN 4.2800% julio-21 1,106,000
Serie AW 4.5000% julie-21 1,000,000
Serie BOW 4,2500% agosto-21 2,198,000
Serie AX 4.2500% agosto-21 4,025,000
Sarie AY 4.2500% agosto-21 4,000,000
Serie CEQ 4.2500% agosto-21 1,500,000
Serie BOX 4.2500% septiernbre-21 1,378,000
Serie DEA 4, 2500% septiernbre-21 1,000,000
Zerie AL 4.2500% septiembre-21 2,000,000
Seria DEB 4.2800% sephiembre-21 2,521,000
Serie DEC 4,2500% septiembre-21 1,460,000
Serie DED 4.25300% septiembre-21 554,000
Sene DEE 4.2500% septigrnire-21 1,200,000
Serie BY 4,2500% septiembre-21 750,000
Serie CEF 4 2800% septicmbre-21 3,000,000
Setie CEQ 4.2500% ogtubire-71 2,011,000
Serie BOZ 4,2500% ociubre-21 2,105,000
Serie BA 4.2500% neviembre-21 3,600,000
Serie BB 4,2500% diciembre-21 1,100,000
Total nominal de VCN's &84 606,000
Més: Intereses por pagar 360,476
Menos costos de emision por diferir (166 .341)
Total VCN's a CA 54,530,135
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(13) Valores Comerciales Negociables (VCN's}), continuacion

21 de dicjernbre de 2073

Tipo Tasa de interes Veneimiento Valpr
Lerie COR 4.1250% [imero-Z0 1,000,000
serle CHS 4,1280% Bnerg-20 2,014,000
Ferle QDT A 1280% Febrero-20 1,000,000

Herla V 4. 1250% Enero-20 2,501,000
Seria GOU 4. 1250% Fabraro-20 4,897,000
Serie W 4.1250% Febrare-20 2,167,000
Berig X 4,1250% Febrarg.ag 2,183,000
Seria ¥ 4.1250% Febrarc-20 2,500,000
Rere 2 4,1250% Marzo-20 1,179,000
Sarie DOEG 3.8750% Marzo-20 Tao,060
Sarie AA 4.1 280% Warzo-20 900,000
Setie DOX 4 1250% Marzo-20 3,887,000
Setie DOY 4 1250% Abril-20 1,651,000
Berie CEE 3.6250% Al 20 3,000,000
Serle DCZ 41250% Abril20 2,000,000
Serie DDA 4,1250% Abril-20 1,165,000
Sarie DDB 4.4 280% Abril-20 1,300,000
Seria DDG 4. 1280% Mayo-Zo 1,938,000
Serie ODD 4 1 B50% WMaye-20 1,000,000
Berie: GEF 2.6250% Mayoe-20 2,000,000
Serie DRE 4.1250% Mayo20 2,084,000
Serle DDF 4,1250% Mayo-20 1,880,000
Berie CDY A.1E250% Junio-249 3,988,000
Earie GOZ 4.1250% Junig-20 3,000,000
Serie CES 4. 1250% Junig-20 3,600,000
Serie DDH 4,1250% Jduhig-20 1,565,000
Serie DD 4.1 250% Julio-20 135,000
Sarie DDJ A.1280% Julio-20 1,000,000
Berie DDK 4,1250% Julio-20 5,000,000
SHerie DL, 4.1250% JulligzQ 1,000,000
Serle BPREG A4.1250% Agosto-20 1,000,000
Serie BOM 4.1 250% Agosto-20 1,628,000
Serie BDI 4.1250% Agosto-20 5,440,000
Berie BDJ 4.1250% Agastouz0 1,590,000
Sarie BOK 4.1250% Agoston0 1,804,000
Serie DO A4.1286% Beptiembre-20 1,100,000
Serle BDL AV E50% Baptiembre-20 210,000
Sarie GED A TEB0% Septiembre-20 2,150,000
Savie A 4.1250% Septiembre-20 2,000,000
Setie DDN 4.1260% Septiembres20 1,505,000
Sevie ODG 4,1250% Zeptiembra-20 350,000
Sarte AC 4.1250% Zeptlembre~20t 3,334,000
Serie BDM 4. 1250% Oatubra-20 2,923,000
Berie BDN 4.1250% Outubre-20 2,000,000
Serie AR 4.1260% Qedubra20 4,140,000
Berie BOG 4.1 250% Neviembre.20 2,000,000
Serie BDOF A.1250% Noviembre-20 2,000,008
Serie AE 4.1 250% Noviembre-20 2,450 000

Serie AF 4.1250% Digigmbre-20 2000000 -

Total asminal de VON's 107,124,000
Mas! intereses por pagar 804 79%
Mancs: costos da emizidn por difert {149,2309)
Total VCN'a 8 GA 101558534

Al 31 de diciembre de 2020, la Compafiia no ha tenido incumplimientos en el pago de capital
e intereses con relacion a los valores comerciales negociables.
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{14) Notas Comerciales Negociables (NCN's)

La Compafila tiene autorizado por fa Superintendencia del Mercado de Valores cuatro
programas de NCN's (31 de diciembre de 2019: cuatro) por la suma total de $240,000,000
(31 de diciernbre de 2019 $240,000,000). Las colocaciones de la primera emision por
$40,000,000 se encuentran respaldadas con el crédito general de la Compaiiia y un
fideicomiso de garantia compuesto de créditos hipotecarios. Actualmente no hay notas en
circulacién de este programa. Las colocaciones de los otros tres programas de NCN's por ta
suma de $50,000,000, 50,000,000 y $100,000,000 respectivamente, estan respaldadas solo
por el crédito general de fa Compafiia.

Tipo Taza de interés Vencimiente 2020 a2

SERIE AQ A 25% angro-20 0 2,000,000
SERIE AL 4.25% marzo-20 a 1,378,000
SERIE AC 4,50% marzo-20 0 1,500,000
SERIE AW 4.25% rarn-20 0 1,710,000
SERIE BK 4.13% marzo-20 0 800,000
BERIE AY 4 50% abril-20 0 1,158,000
BERIE AL 4.50% abril-20 a 2,300,600
SERIE BA 4,25% maya-20 Q 2,250,000
SERIE BB 4.25% rnayo-20 & 750,000
SERIE BQ 4,25% rayc-20 ] 2,466,000
SERIE BC 4.25% maye-20 & 3,860,000
SERIE BE 4.25% junio-20 b 848,000
SERIE BF 4,25% junio-20 0 2,870,000
SERIE X 4.50% Junip-20 0 4,000,000
SERIE BG 4.25% junio-20 0 870,000
SERIE BH 4,25% julio=20 0 2,000,000
SERIE AP 4.375% ulip-20 0 960,000
SERIE 2 24.25% ulio-2G 0 2,500,000
SERIEY &,75% julio-2¢ 0 1,800,000
SERIE Bl 4.25% agosto-20 0 4,000,000
SERIE B 4.258%, septismbre-20 0 1,047,000
SERIE BF 4.25% septiembra-20 0 1,837,000
SERIE W 4. 375% neviermbne-20 0 2,000,000
SERIE BL 4.375% noviembre.20 0 1,699,000
SERIE AE 4.250% anerg-21 3,940,000 3,840,000
SERIE AR 4.800% fehrera-21 2,000,000 2,000,600
SERIEBT 4.250% febrero-21 355,000 355,000
SERIEBU 4.250% fabreng-21 622,000 622,000
SERIE AA 4.750% febrere-21 1,761,000 1,761,000
SERIEE 8.000% febrero-21 7.017.000 7,017,000
SERIE AA 4.375% fabrare-21 38,000 39,000
SERIE BY 4.250% maree-21 1,404,000 1,404,000
SERIE BO 4,375% marzo-21 1,250,000 1,260,000
SERIE K £.000% abril-21 4,991,000 4,991,000
SERIE BQ 4.375% maya-21 2466000 ]
SERIE BD 4.500% meayo-21 1,100,000 1,100,000
SERIE AC 4.3758% junio-21 2,000,000 2,000,000
SERIE AD 4,375% julia-21 1,500,000 1,800,000
SERIE Al 4.750% julin-21 1,200,000 1,200,000
SERIE BS 4,378%, julio-21 3,000,000 3,000,000
SERIE L 5.000% sepliembre-21 1,858,000 1,858,000
SERIE BW 4,375% septiembre-21 2,363,000 2,363,000
SERIE AL 4.125% sepliembre-21% 4,000,000 0
SERIE CF 4.128% sepliembre-21 545,000 0
SERIE BY 4.375% otubire-21 1,000,000 1,000,000
SERIE A 4.375% octitbre-21 2,000,000 2,000,000
GERIE AJ 4 375% noviembre-21 2,000,000 2,000,000
Subr - total que pasa ‘ 48,451,000 88,111,000
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(14)

(15)

Notas Comerciales Negociables (NCNs), continuacion
Tipe Taga de interés Vencimiento 2020 2019

Sub-Total que viene 48451 000 88,111,000

SERIE CA 4.375% naviembra-21 5,000,000 5,000,000
EERIE CL 4 600% noviembre-21 3,000,000 n
SERIE X 5.000% noviernbra-z21 1,657,000 1,657,000
SERIE AP 4,600% noviembres21 3,690,000 o]
SERIE CB 4.375% dicsermbre-21 5,000,000 5,000,000
SERIEY 2.675% energ-22 3,145,000 3,145,000
SERIE BM 4.675% enara-22 2,397,000 2,387,600
SERIE BN 4 675% engrg-22 500,000 500,000
SERIE CC 4.250% febrero-22 1,378,000 ¥}
SERIE AM 4,250% marzo-22 2,000,000 0
SERIE CE 4.250% marzo-22 1,710,000 ¢
SERIE CP 4.375% marzo-22 260,000 0
SERIE CJ 4.250% marzo-22 40,000 0
SERIE CK 4.250% IMargo-24 1,000,000 0]
SERIE BR 4.675% junio-22 2,000,000 2,080,000
SERIE AQ 4.700% junia-22 2,558,000 0
SERIE AS 4.500% junio-Ze 2,000,000 0
SERIE CM 4,800% julip=22 2,500,000 1]
SERIE AF 4.673% agostp-22 2,540,000 2,540,000
SERIE CN 4.500% agosto-22 727,000 0
SERIE AG 4.675% agosio-22 £00,000 500,000
SERIE AH 4.675% septiembra-22 720,000 720,000
SERIE BX 4 875% septiermbre-22 1,890,000 1,980,000
SERIE B2 4.675% octubre.22 1,000,000 1,000,000
SERIE CQ 4.500% noviembire-22 3,000,000 0
SERIE CD 4 500% fabraro-23 1,500,000 0
SERIE AK 4,500% marzo-23 2,000,000 0
SERIE AB 4.750% mario-23 2,000,000 2,000,000
SERIE AT 4.700% jumio-23 2,000,000 0
SERIE €O 4.700% 2GOS10-73 810,000 )
Total nominal de NCN's 107,073,000 115,880,000
Mas: intereses por pagar 220,174 247,847
Menos: costos de emisidén por diferir {210.168) {878 188)
Total NCN'sa CA 107 482 006 116,523 662

Al 31 de diciembre de 2020, la Compatiia no ha tenide incumplimientos en el pago de capital
e intereses con relacidén a las notas comerciales negociables.

Bonos Cubiertos
La Junta Directiva de la Compafiia, mediante Acta de Junta Directiva del 24 de mayo de 2018
autorizo la emision de un programa de bonos cublertos (‘covered bonds') por $200,000,000.

La Compafiia ha emitido tres tramos de bonos cubiertos a mediane plazo neto de comisiones
por un monto de $51,074,683 (31 de diciembre de 2019: $51,010,903) a una tasa de 5.50%,
4.75% y 4.125%, respectivamente con un plazo de 3.5y 5 afios.

Los bonos cubiertos estan garantizados con cartera hipotecaria por un monto de $65,000,000
(31 de diciembre de 2019: $65,000,000).

Al 31 de diciembre de 2020, la Compania no ha tenido incumplimientos en el pago de capital
e intereses con relacidn a fos bonos cubieros.
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(17}

Bonos Ordinarios

Al 31 de diciembre de 2020, la subsidiaria del Banco en Colombia ha emitido bonos
ordinarios a mediano plazo (31 de diciembre de 2019: uno) por $15,091,711 (31 de diciembre
de 2019 $4,374,117) a una tasa de 6.28% y 10.05% (31 de diclembre de 2019: 10.05%) con
vencimiento al 23 de junio de 2025, respectivamente.

Los bonos ordinarios estan garantizados con cartera hipotecaria panamefia por un monto de
B/.18,864,638 (2019: B/.5,467 ,648).

Al 31 de diciembre de 2020, el Banco no ha habido incumplimientos en el pago de capital e
intereses en relacién con los bonos ordinarios,

Certificados de Inversion

La Compafiia fiene autorizada por la Superintendencia del Mercado de Valores de El
Salvador dos emisiones de $80.000.000 en Certificados de Inversion (Cl). Actualmente
ambos programas no tienen garantia especial,

Tipo Tasa de interés Vencimiento 2020 201
Tramo 2 5.25% febirers-20 0 3,000,000
Tramo 5 R 25% gbril-20 0 B50,000
Tramo & 5.38% mayo-29 0 1,416,000
Tramo 1 5.50% junio-20 a 2,200,000
Tramo 3 5.50% agosto-20 0 2,000,000
Tramo 7 5.75% noviernbre-20 O 1,600,000
Tramo & 5.75% marzo-21 1,407,000 1,407,000
Tramp 4 £.00% septiembre-21 1,000,000 1,000,000
Tramo 16 B.78% naviembrg-21 700,000 700,000
Tramo 17 5.75% digigrmbre-#1 1,500,004 1,500,600
Tramo 18 5.35% marzo«22 1,000,060 0
Tramo 39 5,35% rarze-22 1,600,000 0
Tramo 21 5.75% mayo-22 350,000 0
Trame 22 5.75% junic-22 2,200,600 0
Tramo 23 5,75% agosto-22 5,000,000 0
Tramo 24 5.75% agosio-Z2 2,000,000 0
Tramo 15 6.00% sepliambre-22 700,000 700,000
Trame 12 5.30% maya-23 2,000,000 2,000,000
Trama 9 6.50% febrero-24 4,500,000 4,500,000
Trarmo 10 6.50% abril-24 4 500,000 4,500,000
Tramo 11 5.50% riaya-24 5,000.000 5,000,000
Trame 13 5.50% mayo-24 2,500,000 2,600,000
Tramo 14 6.50% junin-24 2.500,000 2. 500,000
Total nominal de certificados de inversion 37,857,000 36,973,000
Mas: intereses por pagar 72,705 58,055
Menos: costos de emisidn __ (18.029) __{29.88%)
Total certificados de inversion a CA 370118765 22,032,088

Al 31 de diciembre de 2020, la Compafiia no ha tenido incumplimientos en el pago de capital
e intereses con relacion a los certificados de inversion.
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(18) Obligaciones Negociables
La Compafifa tiene autorizado por la Superintendencia de Valores de El Salvador dos planes
rotativos de hasta $35,000,000 cada uno en Obligaciones Negociables (papel bursatil). Estos
programas no cuentan con una garantia especifica.

2020
Tipo Taza de interés Vencimiento Valor
Trarno 68 £.1500% enerc-21 2,000,000
Tramio 67 5.1500% energ-211 5,000,000
Tramo B9 5.1800% febrero-21 2,200,000
Tramo B8 5.1800% febrero-21 1,150,000
Tramao 01 5.1500% marso-21 880,000
Tramo 02 85.1500% marzo-21 765,000
Tramo 06 5.5000% maya-21 3,000,000
Tramo 07 5.5000% julio21 1,775,000
Trameo (% 5.7600% agjos10-21 850,000
Tramo 08 5.5000% ayosto-21 1,000,000
Tramo 10 5.5000% agosto-21 1,915,000
Tramo 11 5.5000% septizmbre-21 1,000,000
Tramo 12 5.5000% septiembre-21 500,000
Tramo 15 5,2500% noviembre.21 1,000,050
Tramo 16 5.2500% noviembra-21 1,000,040
Tramo 17 5.2500% diciernbre-21 1,000,000
Tramo 13 B.7500% sepliembre-22 3,000,000
Tramo 14 5.3750% novietmtire-22 2,000,000
Taotal nominal de obligaciones negociables 28,135,000
Més: intereses por cobrar 138,318
Merog: costos de emision _ (48.338)
Total oliigaciones negociables a CA 28,224 978
31 de digiembre de 2018
Tipo Tasa de interés Vencimiento Valor
Tramo 48 5.5000% Marza-20 3,000,000
Tramp 48 8.5000% Abril-20 500,000
Tramo 50 5.5000% Mayo-20 1,000,000
Trame 51 5.5000% Mayo-20 1,050,000
Tramo &3 4£.7500% Mayo«20 200,000
Tramo 53 5,5000% Jurio-20 3,000,000
Tramo 52 5.5000% Junig-20 1,000,000
Tramo 54 £.5000% Agoste-20 5,000,000
Tramo 55 5.5000% Septiembre-20 3,000,000
Tramao 56 5.5000% Septiembre~290 1,500,000
Tramo 57 5.5000% Septiembre-20 1,000,000
Trarmo 58 5.5000% Qctubre-20 1,000.000
Tramo 59 5.5000% Octubra-20 500,000
Tramo 50 5.5000% Octubre-20 2,300,000
Tramo 61 5.5000% MNoviernbre-20 2,000,000
Trama &2 5.8000% MNaviembre-20 500,000
Tramo G4 5.5000% Noviembra-20 300,000
Tramo 65 5.5000% Diciernbre-20 2,000,000
Total nominal de obligacienes negociables 28,850,000
Mz interezes por cobrar 180,541
Menas: costos de emigion por diferir L (B6,794)
Total obligaciones negociables a CA 28973 747

Al 31 de diciembre de 2020, Ia Compafia no ha fenido incumplimientos en el pago de capital
e intereses con relacidn a las obligaciones negociables.

(19) Financiamientos Recibidos

Los financiamientos recibidos se resumen a cortinuacion:
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2020 2019

Linea de credilo para capital de trabajo por B/.5,060,000, con
vencimiento &l afic 2021 y tasa de interés anuai Libor més un margen,
garantizada con carlera de préstamaos de hipotecas residenciales 3,000,000 0

Linea de créditc para capital de trabajo por B8/.30,000,000, con
vencimiante el ano 2021 y tasa de interes anual Libor mas un margen,
garantizada con carlera de préstamos de hipotecas residenciales 3443250 6,856 500

Linea de crédito para capital de irabajo por B/.G,060C,000, con
vengimignio el afo 2021 rencvable & opcidn de las partes vy tasa de
interés anual Libor mas un margen, garantizada con cartera de
preéstamos de hipotecas residenciales 6,000,000 5,000,000

Linems de crédito para capital de frabajo por B/LS,000,000, con
vencimignte cada 24 meses renovable a opcidn de las paries v tasa de
interes anual Libor mas un margen, garantizada con cartgra de
préstamos de hipotecas residenciales ‘
5,000,000 4,750,000
Lings de credio rotativa para capital de trebajo por B/.16,000.000, con

vencimiento &l afio 2021 renovable a opcidn de las pares y tasa de

intarés anual Libor mas un margen Q 5,800,000

Linea de crédito parz capital de trabaje por B/.5000,000, con
vencimiento cada 24 meses renovable a opcidn de las partes v tasa de
interés anual Libor mas un margen
2,000,000 0
Linea de orédito para capital de trabsjo por B/.45,000,000, con
vencimiento el aflo 2021, renovable a opcién de las partes y tasa de
interés anuai fija garantizada con carlera de préstamoes de hipotecas
residenciales 35,000,000 14,000,000

l.ineéa de créditc para capital de trabajo por B/.12.000,000, con
vencimiento el afio 2021 renovable a opcidn de las partes v tasa de
interds anugat Libor mds un rmargen, garantizada con cartera de
préstamos de hipotecas residenciales 10,500,000 9,000,000

Linea de crédito para capital de trabajo por B/10,000,000, con
vengimienty &l afo 2021 renovable a opcidn de las partes y tasa de
interés anuai Libor mas un margen, garantizada con carfera de
préstamos de hipotecas residenciales 8,000,000 0

lLinga de credito para capital de trabajo por B/.13,000,000, con
vencimiento el afio 2021 y tasa de interés anual Libor mas un margen,
garantizada con cartera de prestamos de hipotecas residenciales 1,153,845 26482307

Lingea de crédito para capitai de trabajo por B/.28,000,000, con
vehgcimienio el afo 2028 y tasa de interés anual fiig, garantizada con
sartera de préstamos de hipotecas reskdenciales 25,000,000 {

Linea de orédito para capital de trabaje por 540,000,000, con
vencimiento el afio 2023 y tasa de interds fija 40 000,000 30,000,000

Linea de crédito para capital de trabaje por BLT1S,000,000, con

vencimiento el afio 2021 y tagy da interds anual Libor mas un margen,

garantizada con gartera de préstamos de hipotecas residenciales _Lais.607 7.750.000
Sub - total que pasa 140,013 763 B8R 578807
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{19) Financiamientos Recibidos, continuacién

Sub - total que viens

Linea de credito para capital de fabajo por BL25,0608,000, con
vencimianto ¢ afio 2022 v tasa de interés anual Libor mas un margen,
garantizada con carters de préstamos de hipoleeas residenciales

Lings e orédito para capital de trabaje por B/.3,000,000, con
vencimiento el afic 2021 vy faza de interés anual fija,

Linea da credite para capital de trabajo por B/.32,000,000, con
vendimiento &l afo 2020 v tasa de interes atual Likor mas un mangen,
garantizada con cartera de préstamos de hipotecas residenciales

Linea de cradito para capital de trabajn por BA17,000,000, con
vencimiento & afp 2020 v tasa de interas anual Libor mas un margen

Linea de crédito para capital de trabajo por BLT7.250,000, con
vensimiento &l afio 2024 v tasa de interés fija anual,

Linea de cradito rotativa para capital de trabaio hasta aproximadamente
B8/.8,100,000 (COP 20 mil millones}, renovable a opcion de las partes y
tasa de interés anual DTF mas un margen

Prestamo indexado para capital de trabajo hasta aproximadamente
B/.5.241,542 (COP 18.0 mil millones), y taza de interés fija anual,

Linea de crédito rotativa para capital de trabajo hasta aproximadamente
B/.3,700.000 (COP 12 mil millones), renovable a opgidn de las panes y
tasa de interas anual DTF mads un margen

Fréstamo indexade para capital de frabajo hasta aproximadaments
B/.10,433 681 (COP 35.8 mil millpnes), y tasa de interes fija anual.
Total nominal de financiamientos recibidos

Més, inferases por pagar

2020

140.013.763

2y T, ]

7,142 860

3,600,000

21,142,857

7,250,000

5,241,542

10,433,681

194,224,703

1,286,950

2019

85.873.807

10,714,288

30,714,286

17,000,000

457,715

305,148

0
145,070,241

1,163,160

Al 31 de diclembre de 2020, el Banco ha tramitado la extensién de algunos indicadores
financieros y no ha fenido incumplimientos en el pago de capital e intereses en relacién a los

financiamientos por pagar.

(20} Otros Pasivos
El detalle de los otros pasivos se presenta a continuacion:

Acreadores varios

Cuentas por pagar fideicomisos

Cheques de gerencia

Reserva para prestaciones laborales y ofras
remuneraciones

Pagos recibidos por adelanto de cientes

Otros

Tertal

75

020

1,054,547
0
375,784

1,014,281
214,261
110581

015

1,245,276
253,033
377,013

1,007,706
1,981,459
703,919
il 3408
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(21)

Capital y Reservas
La composicion de las acciones comunes, acciones preferiddas v reservas de capital se
resume asi;

Acciones comunes
La Compafiia mantiene capital autorizado de 2,000,000 acciones comunes (31 de diciembre
de 2019: 2,000,000 acciones) sin valor nominal.

El capital en acciones comunes de la Compaiiia se detalla a continuacion:

30 de septiembre de 31 de diciembre de

2020 2019
Cantidad de Cantidad de
Acciohes acciones

Acciones autorizadas v emilidas:

Actiones emitidas at inicio del periodo 1,056 815 1,058,815
Qpciones sobre acclones gjercidas 5,645 o
Acciongs an tesoreria {5.644) 0
Acciones emitidas al final del periodo 1058818 L0556 818

Valor en libros de las acciones comunes

En abril de 2020, la Compafila emitid 5,646 acciones comunes como resultado de la
gjecucion de opciones de compra de acciones por un ejecutivo clave en relacion con los
programas ce opciones sobre acciones aprobados en los afios 2012, 2014, 2016 y 2018; las
opciones fueron ejercidas a un precio promedio de $26.22 $27.98, $3046 y $38.94,
respectivamente (31 de diciembre de 2019: no se ejercieron opciones de compra de
acciones). Posteriormente, estas acciones fueron recompradas en su totalidad por la
Compafiia registrandose como geciones en tesoreria.

La informacién acerca de los programas de opciones de compra de acciones comunes de la
Compafiia se presanta en la Nota 24

Acciones preferidas
Al 31 de diciembre de 2020, las acciones preferidas de la Compafila ascienden a
$20,752,709 (31 de diciembre de 2019: § 22,752,709),

El 26 de sepliembre de 2011, la Compafiia recibio autorizacion por parte de la
Superintendencia del Mercado de Valores para la emision publica de acciones preferidas no
acumulativas Sere A, por un total de hasta 150,000 acciones por un valor nominal de cien
délares ($100.00) cada upa, registradas en la Superintendencia del Mercado de Valores v
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 acurnulativas y pago de dividendos trimestraimente. El costo
de emision de las acciones preferidas ascendio a $106,234.

£l prospecio informativo de |a oferta publica establece las siguientes condiciones:

+ Acciones Preferidas No Acumulativas (en adelante, las “Acciones Preferidas™ con
derecho a recibir dividendos cuando estos sean declarados por fa Junta Directiva, pero
sin derecho a voz ni voto.
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{21) Capital y Reservas, continuacion
e La declaracion y & pago de dividendos es una polestad de la Junta Directiva del
Emisor. Las Acciones Preferidas Serie A tendran derecho a recibir un dividendo anual,
no acumulativo, sobre su valor nominal.

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

El 24 de septiembre de 2008, la Compafia realizd una emision publica de acciones prefetidas
no acumulativas Serie A, por un fotal de hasta 100,000 acciones por un valor nominal de cien
délares ($100.00) cada una, registradas en la Superintendencia del Mercado de Valores de
FPanama v listadas en la Bolsa de Valores de Panama. El total de accionas preferidas es de
$10,000,000 a una tasa de 7% anual no acumulativas y pago de dividendos trimestralmentz.

Al 30 de junio de 2008, se emitiercn $10,000,000. E! costo de emisidn de las acciones
preferidas ascendié a $141,057.

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

s Acciones Preferidas No Acumulativas Serie A (en adelante, las “Acciones Preferidas
Serie A7) con derecho a recibir dividendos cuando estos sean declarados por la Junta
Directiva, pero sin derecha a voz ni voto,

» La declaracién vy el pago de dividendos es una potestad de la Junta Directiva dal
Emisor. Las Acciones Preferidas Serie A tendran derecho a recibir un dividendo anual,
no acumulativo, sobre su valor nominal.

+ [kl pago de los dividendos comrespondientes a un periodo anual, una ver declarados, se
realizara mediante pagos trimestrales, tos dias quince (15) de marzo, quince (15) de
junio, guince (15) de septiembre y guince (15) de diciembre de cada afio.

Durante el periodo de seis meses terminados el 31 de diciembre de 2020, la Compaiiia no ha
emitido acciones preferidas.

En marzo de 2020, la Compatiia redimié acclones preferidas por $2,000,000 relacionadas al
programa gue se encuentra en circulacion desde el afo 2018. Estas acciones preferidas
pueden ser pagadas a opcion del emisor con un aviso previo de por lo menos 30 dias, &l cual
se ejecutd el 15 de marzo de 2020.

Reservas
Naturaleza y propositos de las reservas:

Reserva de capital

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

distribuidas.
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{21} Capital y Reservas, continuacion
Reserva de valor razonable
Comprende los cambios netos acumulativos en el valor razonable de los valores a VRCOLUY,
hasta que el instrumento sea dado de baja a través de una venta, redencion, o &l instrumento
se haya deteriorado. Adicionalmente, incluye &l valor neto del valor razonable de |a 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 |a moneda de presentacibn, para prapdsitos
de presentacidén en los estados financieros consolidados.

Reservas Regutatorias

Provision Dinamica

Se constituyen segun criterios prudenciales sobre todas las facilidades crediticias que
carecen de provision especifica asignada, es decir, sobre las facilidades crediticias
clasificadas en la categoria Normal, segun 1o establecido en el Acuerdo No.004-2013 emitido
por la Superinfendencia 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 &l
patrimonio y se apropia de las utilidades no distribuidas.

Exceso de Provision Especifica

Son fas provisiones gque deben constituirse en razén de la clasificacidon de facilidades
crediticias en las categorias de riesgo Mencion Especial, Subnormal, Dudoso o Irrecuperable,
segun fo establecido en el Acuerdo No.004-2013 emitido por la Superintendencia de Bancos
de Panama. Se constituyen tanto para facilidades crediticias individuales como para un grupo
de estas. El caso de un grupo corresponde a circunstancias que sefialan la existencia de
deterioro de la calidad crediticia, aunque todavia no es posible 1a identificacion 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 vy se apropia de las utilidades no
distribuidas.

Reserva regulatoria — Mencidn especial modificados

El 11 de septiembre de 2020, la Superintendencia de Bancos emitia el Acuerdo No. 9-2020
que maodifica el Acuerdo No. 2-2020 de 16 de marzo de 2020, mediante el cual, entre otras
cosas define que los préstamos clasificados como normales y mencion especial, asi como los
préstamos reestructurados que se encuentren sin atraso, podran ser modificados conforme
con los lineamientos establecidos en el mencionado Acuerdo. Por otra parte, estos préstamos
modificados en categorfa normal y mencién especial se clasificaran en la categoria ‘mencion
especial modificade” para efecto de ia determinacion de las respectivas provisiones. Los
préstamos reestrycturados modificados que se encontraban en la categoria de subnormal,
dudoso o irrecuperable mardendran la clasificacion de crédito que tenian al momento de su
rmodificacion con su respectiva provision,

De conformidad con el acuerdo mencionado en el parrafo anterior, sobre la cartera de
préstamos mencion especial modificado los bancos constituirédn una provision equivalente al /;/
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(21)

(22)

Capital y Reservas, continuacion

mayor valor entre la provision segun NIIF de la cartera mencion especial modificado y una
provision generica equivalente a tres por ciento (3%) del saldo bruto de la cartera de
préstamos modificados, incluyendo intereses acumulados no cobrados y gastos
capitalizados; pudiendo excluirse de este calculo aguellos créditos modificados garantizados
con depositos pignorados en e mismo banco hasta por el monto garantizado. Para ello, se
consideraran los siguientes escenarios:

1. En los casos en que la provision NIIF sea igual o superior a la provisién genérica de 3%
establecida en el presente articulo, el banco contabilizara la correspondiente provision NIIF
en los resultados del afio.

2. En los casos en que |a provision NIIF sea inferior a la provision genérica de 3% establecida
en el presente articulo el banco contabilizara en resultados dicha provision NIIF y ta diferencia
debera registrarla en resultados © en una reserva regulatoria en el patrimonio, tomando en
consideracion los siguientes aspectos:

a. Cuando la provision NIIF sea igual o superior a2 1.5% el banco debera contabilizar dicha
provision NHF en la cuenta de resuitados. lgualmente, |a diferencia para completar el 3% de
la provision genérica establecida en el presente articulo se debera registrar en una resetrva
regulatoria en &l patrimonio.

b. Cuando la provision NIIF sea inferior a 1.5% el banco debera asegurarse de completar este
porcentaje y registrarto en la cuenta de resultados. lgualmente, ia diferencia para completar el
3% de la provisién genérica establecida en &l presente articulo se debera registrar en una
reserva regulatoria en el patrimonio,

Utilidad por Accidn
La politica contable establecida por la Compafiia para el célculo de la utilidad basica por
accion y por accion diluida se detalla en la Nota 3 (1).

Utifidad basica por accion

El caleulo de la utilidad basica por accion presentado en el estado consolidado de resultados
se ha basado en la siguiente utifidad atribuible a los accionistas comunes y promedio
ponderado de actiones comunes.

79 M /4




LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

{(Fanama, Reptiblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(22) Utilidad por Accidn, continuacion
Utilidad atribuible a los acclonistas comunes (basica):

Wilidad neta del periodo
Menos:

Dividendos pagades — acciones prefetidas
Utilidad neta atribuible 2 los accionistas comunes

Promedio ponderado de acciones comunes (hasica):

Acciongs amitidas al inicio det periodo

Efecto de opciones de compra de acciones efercidas

Acciones e tesoreria

Fromedio ponderado de acclones comunes at final del
periodo

Utilidad por accion diluida

Q20

5,290,803

(1.471.329)
SEAERIC

20240

1,069,815
8,848

188,818

Faed
[e=]
—
k=

|

7,350,574

(1,572.500)
5778074

£l caleulo de la dtilidad por accién diluida presentado en el estado consolidado de resultados
se ha basado en la siguiente utilidad atribuible a los accionistas comunes y promedio
ponderado de acciones comunes, después de incluir los ajustes por los efectos de todas las
potenciales acciones comunes diluyentes, las cuales comprenden las opciones otorgadas a

empleados.

Utilidad atribuible & los acclonistas comunes (diluidas):

Litilidad neta atribuible a los accionistas comunes

Promedio ponderado de acciones comunes (diluidas):

Agoiones emitidas al inicte del perfcdo

Opcianes de compra de acciones emitidas

Promedic ponderado de accionas comunegs
{diluidas) al final del periodo

80
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2020

1,050,815

45 782

B

1106597

Ea]

1

b

ENAE RV

[

1

[

1,058,815
28,481
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(23) Comisiones por Administracion y Manejo, y Otros Ingresos
El desglose de comisionas por servicios y olros ingresos se presenta a continuacion:

2020 2019
Comisiones por administracion y manejo:
Administracion de fidelcomises 1,803,687 1,960,830
Cobranza por manejo 2,408 157 2,309,261
Manegjo de seguros 600,909 468 559
Otros 1374576 1,219,844
Total 8,285,529 2,967,594
Dtrog ingresosg:
Cradito fiscal 78,673 39,1589
Constitucion v estructuracion de fideicomisos Q 1,359,613
Seguros 160,520 158,692
Ventas de bienes adjudicados £3,393 101,989
Otros 518,119 1.048 196
Total 820,005 2,107,649

(24) Salarios, Otros Gastos del Personal y Otros Gastos Generales y Administrativos
Los salarios, otros gastos de personal y otros gastos generates y administrativos se detallan a
continuacion:

2020 2019
Salarios vy otros gastos del personal:
Sueldos, décimo tercer mes vy vacaciones 4,796,728 5,615,720
Gastos de representacion 909,651 1,035,874
Bonificaciones 240,000 227,097
Cuotas patronales 591,891 829 401
Prestaciones laborales 938,829 381,957
Viajes, vidticos y combustible 121,340 166,906
Seguros del personal 151,280 188,071
Capacitaciones vy desarrollo de parsonal 137,653 216,118
Otros 334 468 655 537
Total 8,321,859 9,326 681
Otros gastos generales v administrativos:
Arrendamiento 82,5311 80,124
FPublicidad y propaganda 536,961 837,790
Mantenimiento de equipo 1,024,298 915,082
Dtiles de oficina 48 816 106,012
Luz, agua y teléfonos 283,252 311,799
Cargos bancarios 203,040 153,354
Servicios varios 313,835 55G.498
Seguros 79,659 358,489
Bienes adjudicados 285 402 286,725
Otros 733428 587 945
Total 3,800 702 4163 818
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(24)

(29)

Salarios, Otros Gastos del Personal y Otros Gastos Generales y Administrativos,
continuacion

Plan de Opcién de Compra de Acciones

En el 2019, 2016, 2014 y 2012, la Junta Directiva de La Hipotecaria (Molding), Inc. aprobd
planes de opciones de compra de acciones para 10s ejecutivos de la Compafia por 7,220
opciones con un valor razonable unitario de $24.166, 15,550 opciones con valor razonable
unitario de15,025, 15,200 opciones con valor razonable unitario de $8.591 y 14,290 opciones
con valor razonable unitario de $3.694, respectivamente y con un plazo de ejercicio de 10
afios de cada plan,

Al 31 de diciembre de 2020, estan vigentes un fotal de 45,782 opciones (2019 29 491), ze
cancelaron 832 opciones (2019: 0) y se ejercieron 5,646 opciones (2019: 0). Estas opciones
tienen un precio promedio ponderado de ejecucion de $29.69 (2019: $27.13). lLos planes
conceden a los ejecutivos el derecho de ejercer las opciones sobre las acciones de La
Hipotecaria (Holding), Inc. a partir del primer aniversario de la asignacién en ambos planes.
En el 2020 se han registrado gastos por la emisién de opciones de $18,854 (2019: $21,642).

Impuesto Sobre la Renta

Las declaraciones del impuesto sobre la renta de las subsidiarias de la Compaiiia
constituidas en la Republica de Panamd, de acuerdo a regulaciones fiscales vigentes, estan
sujetas a revision por parie de las autoridades fiscales hasta por los tres (3) Gliimos afios. De
acuerdo a regulaciones fiscales vigentes, las compafias incorporadas en Panama estan
exentas del pago del impuesto sobre 1a renta de las ganancias provenienies 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,
S A

De acuerdo como 1o establece &l Articuio 699 del Cédigo Fiscal, modificado por el Articulo 9
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 Repubiica
de Panama, deberan calcular el impuesto de acuerdo a la tarifa del 25%.

Adicionalmente, las personas juridicas cuyos ingresos gravables superen un millén guinientos
mil Balboas ($1,500,000) anuales, pagaran el impuesto sobre la tasa de impuesto sobre la
renta aplicable a la renta neta gravable segin la legislacion vigente en la Replbilica de
Panama o ¢! calculo alternativo el que resulte mayor,

La Lay 52 del 28 de agosto de 2012, restituyo 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 los meses de
junio, septiembre y diciembre de cada afio.
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(25} Impuesto Sobre la Renta, continuacion
Las demdas subsidiarias la Compaiiia deberan calcular el impuesto sobre la renta de acuerdo
a la siguiente tarifa:

Colomhbhia E!l Salvador

Vigente 32% 30%

El 28 de diciembre de 2018, el Congreso de ia Republica de Colombia expidi6 fa Ley 1943
{Ley de Financiamiento), mediante la cual se introdujeron nuevas reglas en material fributaria,
cuyos aspectos mas relevantes se presentan a continuacion:

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

Para las entidades financieras s& 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 supera
120.000 UVT.

Reduccion gradual y finalmente eliminacion de la renta presunta en los siguientes
términos: afo 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 2021, tarifa del 0%.

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

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

Para los periodos gravables 2019 y 2020, se crea el beneficio de auditoria para los
contribuyentes que incrementen su impuesto neto de renta del afio gravable en relacion
con el impuesto neto de renta del afo inmediatamente anterior por 1o 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 prasentacion, respectivamente,

A partir del afio 2017 las pérdidas 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 {os 5 perfodos gravables
siguientes.
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(25) lmpuesto Sobre la Renta, continuacion
El gasto total de impuesto sobre la renta se detalla a continuaciorn:

2020
Impuesto sobre la renta, estimado
Impuesto diferido por diferencias temporales
Total de gasto de impuesto sobre ia renta
Tasa efectiva de impuesto sobre la renta es la siguiente:
2020
Utilidad antes de impuesto sobre la renta

(asto del impuesto sobre la renta
Tasa efectiva del impuesto sobre la renta

966,278
(827,204)
130074

5,429 877
_139.074
2.96%

2019

1,000,807
(19,029)
981,748

6.864.562
981,77

—_.hﬁlmm@.‘

14.30%

La reconciliacién entre el impuesto sobre la renta calculado utilizando la tasa fiscal actual y &
gasto de impuesto sobre la renta registrado en el estado consolidado de resultados se detalla

a continuacion;

2020

Utitidad financiera antes de impuesto

Impuesto estimado utilizando la tasa doméstica
Efecto de las tasas de impuesto en jurisdicciones
extranjeras
Efectn en al impuasto por;
Ingresos extranjeros, exentos y no gravables
Costos y gastos no deducibles
Reconocimiento de diferencias temporarias deduciies
Total de gasto de impuesto sobre la renta

1,357,469
(458,248)
(2,899,285)

2,966,342
(827.204)

2019

8,864 662
1,718,141

{801,469)

(838,680)
924,815
aedel 9.029)

El impuesto diferido active de la Compaiiia se origina de diferencias temporarias relacionadas
a la reserva para pérdidas en préstamos, a la provision para el plan de incentivo por retiro
voluntario v a pérdidas fiscales, vy se presenta en ef estado consolidado de situacion

financiera.
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{25) impuesto sobre la Renta, continuacicn
El impuesto sobre la renta diferido activo esta compuesto por los siguientes componentes:

2020 2019
Diferencias  Impuesto  Diferencias Impuesto
lemporarias diferido temporarias diferida
Impuesto diferido active
Reserva para pérdidas en préstamos 3,886,237 1,027,790 579,608 132,930
Provisidn para plan de incentivo por
retiro voluntario 71173 21,352 89,377 26,813
Arrastres de pérdidas operativas! 2 365 164 780.504 2,630,652 ... 565 404
6322574 _ 1829648 2299 537 1028 237
{1) Coresponde & pérdidas trasladables en Colombia, sin fecha de expiracian.
El movimiente del impueasto diferido es como sigue:
Gambio por 2020
2020 Saldo al 1 de Reconocido en  conversion de mpuesto
enery resuliados moneda diferido active
Provision para perdidas en préstamos 195,125 832,665 0 1,027,790
Provigion de plan de incentive por
retire voluntario 26,813 (5487) 0 21,352
Arrastres de pérdidas operativas 858,559 Q (78,085) 780,504
Impuesto diferido activo 1,080,467 827 204 (78,085) 1,825,646
2619
2019 Saldo al 1 de Reconocido en Impuesto
enero resultados diferido activo
Provision parg pérdidag en prestamos 170,464 {7,784 162,680
Provisidn de plan de incentivo por
retire voluntario 0 26,813 25,813
Arrastres de pérdidas operativas B&2 159 {26 415) 835,744
Impuesto diferido activo 1,032,623 47 874 1,025 237

Con basée en los resultados actuales y proyectados, la administracidon de la Compafiia
considera que habra ingresos gravables suficientes para absorber los impuestos diferidos

activos,

Al 31 de diciembre de 2020, ia Compafiia no ha reconocido un pasivo por impuesto sobre la
renta diferide de aproximadamente $2,360,927 (31 de diciembre 2019: $654,054) por lag
utilidades no distribuidas de sus operaciones en el exterior, debido a gue la Compafiig
considera que aproximadamente $39,193,380 (31 de diciembre de 2019: $37,572,097) de
esas utilidades serdn reinvertidas por un plazo indefinido.
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(26) Fideicomisos bajo Administracion
La Compafiia mantiene en administracion contratos fiduciarios por cuenta y riesgo de clientes
por $254,422,644 (31 de diciembre de 2019: $272,131,015). Considerando la naturaleza de
estos servicios, la administracion considera que no existen riesgos significativos para la
Compafia. Para las participacionas en entidades no consolidadas, véase la Nota 27,

(27) Participaciones en Entidades Estructuradas No Consclidadas
La siguiente tabla describe los tipos de entidades estructuradas que la Compafiia no
consolida, pero en la cuales refiene una participacion y actia como agente de estas.

Total de activos

Tipo de entidad Participacion retanida 2020 2019
estructurada Naturaleza y propdsito por Ia Compania

Fideicomisos  Generar: s lnversiones en los

de titularizacion & Pondos para las actividades de benos hipotecarios

g?‘ p{jg;agsos préstamos de la Compatia residenciales

réz?dencir;les = Comision por administracién y emitidos por los

fideicomisos

manejo de cartera de préstamos .
» Intereses residuzles

Estos fideicomisos estan financiados a

fravés de la venta de instrumentos de 254,422 644
deuda, = 22 3aLR1g

La siguiente tabla presenta el valor en libros de las participaciones retenidas por la Compafiia
en entidades estructuradas no consolidadas. La maxima exposicidon a pérdidas de la
Compafiia en las entidades estructuras no consolidadas, corresponde al valor en libros de los
activos que mantiene en estas.

2020 2019
Inversiones Inversiones
Valor en libros de la Companiia en valores en valores
Fideicomisos de titularizacion de préstamos hipotecarios
residenciales B1.831.424 1,751,917
Total B1.631.424 81.761.917

Al 31 de diciembre de 2020, la Compafia no ha oforgado apoye financiero a las entidades
estructuradas no consolidadas.

(28) Transferencias de Activos Financieros
En el curso ordinario de sus operaciones, la Compania efectla transaccionas que resultan en
la transferencia de activos financieros, principalmente, préstamos hipotecarios residenciales,
por titularizaciones a través de entidades estructuradas no censcolidadas. De acuerdo con la
politica presentada en la Nota 3 (c.3), los activos transferidos se mantienen registrados en &l
gstado consolidado de situacién financiero de la Compafia en la medida de la extensién de

su paricipacion o interés en el vehiculo de titularizacion, o son dados de bajo en cuentas de
la Compafiia en su totalidad.

86 M /4
(1]




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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(28) Transferencias de Activos Financieros, continuacion
Titularizaciones de préstamos hipotecarios
Los préstamos hipotecarios residenciales de la Compafiia son vendidos a vehiculos de
titularizacién (fideicomisos), quienes en su jugar emiten tifulos de deuda a los inversionistas,
los cuales estan garantizados con los activos comprados.

Considerando que la Compaiia vende los activos a un vehiculo de titularizacion no
consolidado, la transferencia de los activos es de la Compariia (que no incluye al vehiculo de
titularizacién) al vehicule de titularizacién de forma directa. La transferencia de activos se
perfecciona en la forma de venta de los activos subyacentes al vehiculo de titularizacidn.

Ventas a entidades estructuras no consofidadas

A largo de sus afios de operacion y de acuerdo con sus necesidades de liquidez, la
Compafia ha realizado esporadicamente transacciones de fitularizacion qgue han resultado
en una baja en cuentas en su totalidad de los activos transferidos. Este es el caso cuando la
Compafiia ha transferido sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a 1a
propiedad de los activos financieros a un vehiculo de titularizacion no consolidado
{fideicomiso) v mantieng una participacion o derechos de administracién relativamente
pequefia en el vehiculo con respecto a los activos financieros transferidos. En el caso de que
los activos financieros sean dados de baja en cuentas en su totalidad, entonces la
participacion en el vehicule de titwarizacién no consolidado gue recibe la Compafia como
parte de transferencia y los intereses residuales, representan un involucramiento cortinuo
sobre dichos activos.

Al 31 de diciembre de 2020, la Compafiia ha reconocido como parte de los ingresos por
intereses de inversiones en valores calculos bajo la tasa de interés efectiva, $3,629,357 (31
de diclembre de 2019: $3,667,278) de interés ganados sobre bonos de préstamos
hipotecarios recibidos por transacciones de tituiarizacién y que forman parte del portafolio de
inversiones en valores medidas a VRCQUI de la Compafiia.

Adicionalmente, ha reconocido como parte de la ganancia neta en inversiones a VRCR,
$1,555,204 (31 de diciembre de 2018: $1,170,901) relacionados a los ingresos por intereses
y la ganancia no realiza por valor razonable, de los bonos de préstamos hipotecarios e
intereses residuales recibidos por transacciones de tiularizacion y que forman parte del
portafolio de inversiones en valores medidas a VRCOUI de la Compaiiia,

Cotmo parte de las transaccionés de fitularizacion de préstamos hipotecarios residenciales
que resultaron en {a baja en cuentas de [a Compaifiia de los activos financieros transferidos,
la Compafiia ha retenido derechos de adminisiracién con respecto a los activos transferidos.
En virtud del acuerdo del servicio de administracion, la Compafia recauda los flujos de
efectivo de las hipotecas fransferidas en nombre de los vehiculos de tifularizacion no
consolidados. A cambio, la Compaiiia recibe una farifa que se espera que le compense
adecuadamenie por administrar fos activos relacionados. Las tarifas de los servicios de
administracion de los activos financieros transferidos a los vehiculos de fitularizacion se
basan en un porcentaje fijo de los flujos de efective que la Compafiia recauda como agenie
en las hipotecas residenciales transferidas. Potencialmente, una peérdida en las actividades
de servicio puede ocurtir si los costos en gue incurre la Compafia al realizar 1a actividad de
administracion exceden los honorarios por cobrar o si la Compaiiia no funciona de acuerdo

con los acuerdos de servicio.
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(28) Transferencias de Activos Financieros, continuacion

(29)

(30)

Al 31 de diciembre de 2020, la Compafiia ha reconocido en el estado consclidado de
resultados ingresos de comisiones por servicios de administracion prestados a vehiculos de
titularizacion por $1,903,933 (2019; $2,145,424),

La siguiente tabla presenta detalle de los activos que representan la participacion continua de
la Compafiia sobre los actives transferidos y queé fueron dados de bajas en cuentas en su
totalidad.

Valor en libros Valor razonabile
Inversiones
Tipo de involucramiento continuo en valores Activos Pasivos
Bonos emitidos por los fideicomizos de
titularizacion no consolidados:

31 de diciembre de 2020 A3 282 407 43282 407 0
31 de diciembre de 2019 44 954 854 d49648584 _ Q
Intereses residuates;

31 de diciembre de 2020 an BB, 010 AB3TROIT Q
31 de diciembre de 2018 J6.797 063 Jd679ro8a3 O

El monto que mejor representa la exposicidn de pérdida maxima por la participacion continua
de la Compafiia en la forma de honos hipotecarios residenciales emitidos por los fideicomisos
de titularizacidn no consolidados y derechos de administracién, es su valor en libros.

Compromisos y Contingencias

En & curso normal de sus operacionas, la Compafija mantiene instrumentos financieros con
riesgos fuera del estado consolidado de situacion financiera para suplir las necesidades
financieras de sus clientes. Al 31 de diciembre de 2020, la Compafiia ha emitido cartas
promesas de pago por $43,668,127 (31 de diciembre de 2019: $68,043,250).

Arrendamientos

Al 31 de diciembre de 2020, la Compafiia mantiene arrendamientos de bienes inmuebles
principalmente para su sucursal bancaria y certros de préstamos, los cuales no cumplen con
la definicion de propiedades de inversion de la NIC 40,

Los confratos de arrendamiento tienen periodos vigencia enfre 1, 5 y 10 afios, y algunos
incluyen una opcién para renovar el contrato de arrendamiento por un periodo adicional de la
misma duracion despues de ta finalizacién del plazo del contrato.
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(30)

(31)

Arrendamientos, continuacion
Activos poer derecho de uso

El valor en libros de los activos por derecho de uso de contratos de arrendamientos es como

sigue:
2020 2019

Bienes inmuebles:;
Saldo al inicio del periodo 3,178,540 4 047,788
Cancalacionss (33,534) (263,208
Depreciacién del periedo (603,042) (B21,724)
Efecto de los movimientos en las tazas de

cambio de monedas {36.832) 20 684
Saldo al final del periodo 2,506 132 3.)08.540

Pasivos por arrendamientos

Al 31 de diciembre de 2020, los pasivos por arrendamientos de la Compahia ascienden a
$2,821,728 (31 de diciembre de 2019: $3,331,610). El analisis de vencimiento de los pasivos
por arrendamientos se presenta en la Nota 4 (b)

Montos reconocidos en ef estado consofidado de resuftados

Al 31 de diciembre de 2020, la Compafila ha reconocido gastos de interés sobre sus pasivos
par arrendamientos por $184 557 (31 de diciembre de 2019: $172,763) como parte de sus
costos financieros (intereses sobre financiamientos) en el estado consolidado de resultados,

Adicionalmente, la Compafiia ha reconocido gastos relacionados a los arrendamientos
evaluados como de ‘activos de bajo valor y de ‘activos de bajo valor’ por $92,311 (2019;
$80,124) como parte de los gastos de alquiler en &l estado consolidado de resultado. Véase
Nota 25.

Monfos reconocidos en el estado consolidado de flujos de efective

Al 31 de diciembre de 2020, el total de efectivo por arrendamientos reconocidos en el estado
consolidado de flujos de efective asciende a $509,882 (2019:5447,970) monto gue
comprende la porcién del pago a principal como actividad de financiamiento por $325,325 Ia
porcién de intereses por B/.184,557 y la porcion de los arrendamientos a corto plazo y de
bajo valor por $92,311 (2019:$90,124) como actividad de operacidn.

Valor Razonable de Instrumentos Financieros

El valor razonable de los activos financieros y pasivos financieros gque se negocian en
mercados activos se basa en precios cotizados en los mercados o cotizaciones de precios de
negociantes. Para todos los demas instrumentos financieros, |a Compafiia determina los
valores razonables usando otras técnicas de valoracion.

Para los instrumentos financieros que no se negocian frecuentemente y que tienen poca
dizponibilidad de informacion de precios, el valor razonable es menos objetivo, v su
determinacion requiere el uso de diversos grados de juicio que dependen de la liquidez, |a
concentracion, la incertidumbre de factores del marcado, los supuestos en la determinacion
de precios y otros riesgos gue afectan el instrumento especifico.

89 /M




LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC, Y SUBSIDIARIAS

(Panama, Reputblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(31) Valor Razonable de instrumentos Financieros, continuacion
Modelos de valuacion '
La Compafia mide &l valor razonable utilizando los siguientes niveles de jerarquia que
reflejan la importancia de los datos de entrada utilizados al hacer las mediciones:

« Nivel 1. pracios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos
tdénticos a los que la Compafila puede accader en la fechs de medicidn,

+ Nivel 2. datos de entrada distintos de precios cotizados incluidos en &l Nivel 1, gue 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 actives para instrumentos similares, precios
cotizados para instrumentos idénticos o similares en mercados que no son activos u ofras
tecnicas de valoracion donde los datos de entrada significativos son directamente o
indiractamente observables en un mercado.

+ Nivel 3: esta categoria contempla todos los instrumentos en los que las i&enicas 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 gjustes
significativos no observables refiejan la diferencia entre los instrumentos.

Ofras técnicas de valoracion incluyen valor presente neto y modelos de flujos descontados,
comparaciones con instrumentos similares para los cuales haya precios de mercado
obsaervables, y ofros modelos de valuacion. Los supuestos y datos de entrada utilizados en
las técnicas de valoracion incluyen tasas de referencia libres de riesgo, margenes crediticios
y ofras premisas utilizadas para estimar las tasas de descuento.

El objetivo de utilizar una técnica de valoracion es estimar el precio al que tendria lugar una
transaccion orderiada de venta del activo o de transferencia del pasivo entre participantes del
mercado en {a fecha de la medicién en las condiciones de mercado presentes.

La Compaiiia utiliza modelos de valuacion ampliamente reconocidos en la determinacion del
valor razonable de los instrumentos financieros comunes y simples, los cuales utilizan
solamente informacién observable del mercado y requiere poco juicio por parte de la
administracion. Los precios observables e insumos de los modelos se encusntran usualmente
disponibles en el mercade para instrumentos de deuda y de patrimonio gue estan listados en
bolsa.

La disponibilidad de precios de mercado observables y de insumos o datos de entrada de los
modelos reduce la necesidad de juicios y estimaciones por parte de la administracién,
reduciendo le incertidumbre asociada a la determinacion de valores razonables., La
disponibilidad de precios de mercado observables y de datos de entrada de los modelos varfa
dependiendo de los productos y mercados, y es susceptible a cambios basados en eventos
especificos y las condiciones generales de los mercados financieros.
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(31)

Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacién

Para instrumentos financieros con naturaleza mas compleja, la Compania utitiza modelos de
valuacion disefiados internamente, los cuales usualmente son desarroilados de modelos de
valiyacion reconocidos. Algunos o todos de los datos de entrada o insumos significativos que
se utilizan en estos modelos pusaden que no sean observables en el mercado, y pueden que
se deriven de precios o tasas de mercado, o estén basados en supuestos. Algunos gjemplos
de este tipo de instrumentos que envuelven datos de entrada o insumos no observables,
incluyen titulos de inversion para los coales no existe un mercado active o participaciones
retenidas en titularizaciones. Los modelos de vatuacion que utilizan datos de entrada o
insumos no observables significatives requieren en un mayor grado de juicios y estimaciones
de |la administracién en la determinacion de valores razonables. Juicios y estimaciones de
parte de la administracion son usualmente requeridos para la seleccion del modelo de
valuacion gue sera utilizado, 1a determinacion de flujos de efectivo futuros en &l instrumento
financiero que estd siendo valorado, la determinacién de la probabilidad de incumplimiento y
prepago de la contraparte, la determinacion de las volatilidades esperadas y las
correlaciones, y la seleccién de las tasas de descuento apropiadas.

Las estimaciones de valor razonable obtenidas de modelos se ajustan por cualquier otro
factor, como el riesgo de liquidez o incertidumbres del modelo, en la medida en que la
Compafiia considere gue un tercero que participe del mercado, lo tendria en cuenta al fijar o
determinar &l precio de una transaccion. Los valores razonables reflejan el riesgo crediticio
del instrumento e incluyen ajustes que toman en cuenta el riesgo de credito de la Compafia y
la contraparte, cuando corresponda.

Los datos de entrada, insumos y valores de los modelos son calibrados con datos historicos e
informacién prospectiva disponible en el mercado, y cuando sea posible con transacciones
cotrientes o recientes observables en diferentes instrumentos y con cotizaciones obtenidas
de corredores externos. Este proceso de calibracion es inherentemente subjetivo y produce
rangos de posibles datos de entrada y estimaciones de valor razonable, y la administracion
utiliza juicio en la seleccion del punte del rango que considere mas apropiado.

Titulos respaldados con hipotecas (‘mortgage-backed securities’) e intereses residuales en
titularizaciones

Dyrante los periodos 2020 y 2019, no ha habido un volumen de negociacion suficiente para
establecer un mercado activo para ciertos titulos respaldos con activos (por ejemplo, bonos
de préstamos hipotecarios residenciales e intereses residuales en titularizaciones), por lo que
la Compafiia ha determinado su valor razonable utilizando otras técnicas de valoracion. Estos
titulos gque mantiene la Compania estan respaldados por carteras de prestamos hipotecarios
residenciales estaticas y gozan de prelacidn de cobro en los flujos de efactivo.
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(31) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion

La metodologia utilizada por la Compaftia para la valuacion de estos titulos respaldados con
activos utiliza técnicas de flujos descontados que toman en consideracion la probabilidad de
incumplimiente v severidad de pérdida, tomande en cuenta los términos originales de
suscripcion, atributos de los prestatarios, indices de ‘LTV' v de prepagos esperados. kstos
atributos se utilizan en la estimacion de los flujos de efective esperados, los cuales son
asignadoes a la ‘cascada’ aplicable al titulo de inversion, y posteriormente, son descontados a
la tasa de descuento ajustada al riesgo. Esta téenica de flujos descontados suele ser ulilizads
por los participantes de mercado para fijar o determinar el precio de titulos respaldados con
activos. Sin embargo, esta técnica estad sujeta a limitaciones inherentes, como lo es la
estimacién de la apropiada tasa de descuento ajustada al riesgo, y diferentes supuestos vy
datos de entrada daria resultados diferentes.

Marco de valoracion de los instrumentos financieras ‘

La Compaiia ha establecido un marco de conirol con respecto a la medicion de los valores
razonables. Este marco de control incluye una unidad independiente de la Gerencia y reporta
directamente a la Vicepresidente Ejecutiva de Finanzas, y tiene responsabilidad
independiente en verificar los resultados de las operaciones de inversiones vy las mediciones
de valor razonables significativas.

Los controles especificos incluyen:

» Verificacion de los precios cotizados:

» Validacién o “re-performance” de los modelos de valuacién;

« Revision y aprobacion de los procesos para 105 nuevos modelos y cambios a los
modelos actuales de valuacion;

« Revisidn de los datos de entrada significativos no observable, szjustes y cambios
significativos en tos valores razonables del Nived 3 comparados conira el mes anterior,

La Compania utiliza a un tercero, como proveedor de servicios para esta unidad de control
evalia vy documenta la evidencia obienida de estas terceras parles que soporten la
conclusion gue dichas valuaciones cumplen con los requerimientos de las NIIF. Esta revision
incluye;

» Verificar que &l proveador de precio haya sido aprobado por fa Compaiiia;

« Obtener un entendimiento de ¢omeo el valor razonable ha sido determinado y si &l mismo
refleja lag transacciones actuales del mercado;

« Cuando se utiliza instrumentos simifares para determinar el valor razonable, como estos

precios han sido ajustados para reflejar las caracteristicas del instrumento sujeto a
medicion.
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(31) Valor Razonable de instrumentos Financieros, continuacion

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

Instrumentos financieros medidos a valor razonable — Niveles de jerarquia de valor razonable
La siguiente tabla analiza los instrumentos financieros medidos a valor razonable a la fecha
da reporte, por el nivel de jerarquia de valor razonable en el cual su mediciéon de valor
razonable es categorizada. Los montos estan basados en valores reconocidos en el estado
consolidado de situacién financiera.

Valor razonabie

Valor en
31 de diciembre de 2020 Libros Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Activos:
Actives financieros medidos 3 valor razonable:
Inversiones en valores a YRCOLU T2 AL7.306 31838450 3,327,487 37.57T4365 72,437,306
Inversiones en valores a VRCR 26,081,574 0 1868264 24213310 26,081,574
Valorr: |
Valor en
31 de diciembre de 2018 Likros Nivel 1 Nivel 2 Mivel 3 Total
Activos:
Activos financieros medidos a valor razonable;
Inversionas en vaiores a VRCOU! 74442 164 319065650 37285548  39.250,086 74,442 164
Inversianas en valores a VRCR 24154 314 0 1551262 22603052 24,154,314

Al 31 de diciembre de 2020, no se realizaron fransferencias de la jerarquia del valor
razonable sobre las invarsiones en valores medidas a VRCOUI y a VRCR (31 de diciembre

de 2019: no se realizaron transferencias).

Mediciones de valor razonable — Nivel 3
Reconciliacion

La siguiente fabla presenta la reconciliaciéon de los balances Iniciales y finales para los
instrumentos financieros registrados a valor razonable categorizados como Nivel 3 segin la

jerarquia de niveles de valor razonable:

30 de
septiembre de 3 de diciembre de
2020 2019
Saldo al inicio del periodo 61,853,118 43,794,699
Utilidades o (pérdidas) tofales:
En el estado consolidado de resultados 1,555,203 880,392
En el estado conseiidado de uiilidades integrates 285 242 312,005
Compras 123,845 26,725,342
Liguidaciones A1.820 528, J2.850,320}
Saldo al final del periodo B 787 873 81853 118

83




LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

{(Panama, Reptblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(31) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion
Datos de entrada no observables utilizados en |la medicion del valor razonable

La tabla a continuacién detalla informacién acerca de los datos de entrada no observables
significativos y supuestos utilizados en la medicidn de los instrumentos clasificados en Nivel 3
de |a jerarquia de valor razonable.

mformacion cuantitativa de los valares razanables « Nivel 3

Tipo de inatrumento

financiero Técnica de valuacion

Bonos de préstamos
hipotecarios

Flujos descontedos

Intereses residuales an
fideicomiscs

Flujos descontados

El modale de valuacicn se
basa en distintos precios de
referanging cheervables én
un mereade  activg, Valor
presente de oz flujpe de un
titule, descontandoioe con
A tasa de referencia y @
FArQEn carrespondiente

Bonos de gebiernos

Datos de entrada y

supuestos no observables

Supuastos de
Incumplimiento Acumulada
{En inglés "EDA")

Supuestos de Velocidad de
repage acurnuiade

(En inglés “PSA" y “CFR")
Paraeritaje de recotrds

Tiempo estimads para
afectuar los reoobros

Bupuesios de
Ingumplimiants Acumuladge
{En ingiés “5DA™
Supuestes de Veloridad de
repage acumulgdo
(B ingiés "PEA" y "CRRT)

Forcentaje de recobros

Tiempo estimade pars
efectuar o recobres

N/A

94

Rango {promedio ponsderado)

2020 2019

2.22% - 0.11% (0.64%)
o7 BY% - 0,12% (0.53%)

50.08% « 9.87% (40.59%) 1339~ 13.73% (42.14%)
0% 0%
12 meses

12 meses

220% - 0.71% (0.54%) 2.78% - 0.12% (0.53%)

51.33% - 13.73% (42.14%)
50.08% - 9.67% (42.14%)

0% o
12 meses 12 meses
M/A
NZA
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(31) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion

Efecto de los datos de entrada no observables en la medicién del valor razonable

Aungue la Compania considera que sus estimaciones del valor razonable son adecuadas, el
uso de diferentes metodologias o supuestos podria conducir a diferentes mediciones de valor
razonable. Para 1as mediciones del valor razonable en & Nivel 3, el cambio de uno o mas
supuestos utilizados, para reflejar supuestos alternativos razonablemente, tendria los

siguientes efectos:

31 de diciembre de 2020

Efecto en Estado Efecto en Otras Utitidades
Consolidade de Resultados {Perdidas] Infeqgrales
Favorabie {No Favorables) Favorable {No Favoerables)
Participaciones retenidas en
titularizaciones v bonos de qobiernos:
Invargionas a VROR 1,148,106 {1,066,348) 0 0
Imvarsiones a VRGOUI Q @ 1.433.812 (1.165,938)
1145108 {1,066 348) 1483812 L1.188.938)
21 de diciembre de 2015
Efecto en Estado Efecto en Otras Utilidades
Consolidado de Resultados {Perdidas) Integrales
Favorable {No Favorables) Favorable {No Favorables)
Participaciones retenidas en
titularizaciones y bonos de gobiernos:
triversionas a VRER 1,774,270 (1,074,381 0 0
Inversiones a VRGO 0 i 1,113,807 {1,033 258)
1774.270 (1.074,381) 415,807 41053 258)

Los efactos favorables y no favorables de la ulilizacion de

supusstos alternativos

razonablemente posibles para {a valuacion de los bonos hipotecarios vy los bonos de intereses
residuales en las tifularizaciones han sido calculados recalibrando los valores de log modalos,

wlilizando datos no observables basados en posibles estimaciones de

la Compahia.

Los datos no observables mas importantes se refieren al riesgo de tasas de descuento, Los

supuestos alternativos razonablemente son de 0.5% por debajo
respectivamente, de las tasas de descuento utilizadas en los modelos.

g5

y 0.5% por encima,
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(31) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacién
Instrumentos financieros no medidos a valor razonable
La siguiente tabla presenta el valor razonable de los instrumentos financieros no medidos a
valor razonable sobre una base recurrente y el analisis del nivel de jerarquia de valor
razonable en el cual su medicidn de valor razonable es categorizada. Esta tabla no incluye
informacion sobre el valor razonable de instrumentos financieros cuando su valor en libros se
aproxima a su valor razonable,

Valor razanable

Valoren
3 igiembir 2020 Libros Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Activos:
Activos financieros no medidos a valor razonabie:
Frestamos a CA TR8 526,874 0 0 TAR BRE GRYT V42 825 BET
lnversionas en valores a CGA 851,458 0 851,458 ] 851,458
Paszivos:
Paszivos financieros no medidos a valor
raronable:
Depositos da clientes - a plaxo 337,643,285 0 0 F38,702,023 338,702,023
Valorgs comerciales negotiables 84,830,135 0 0 83,073,497 33,073.457
Notas comerciales negociables 107,082,006 0 0 102,783,361 102,783,361
Bonos cubiertos 51,074,683 0 0 51,956,241 61,658,241
Bonps ordinarios 15,081,711 0 0 15,070,536 15,070,536
Certificados de inversion 37,911,676 0 0 37,868,506 37,868,306
Obligaciones negociables 28,224,978 0 0 28,156,360 28,158,365
Finahciarmientos recibidos 164,781 434 0 0 194 666,480 194 666480
Valgr [ﬁgﬁ[}able
Valor en
31 de diciembre de 2015 Libros Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Activos:
Activos financierps no medidos a valor razonable:
Préstameos a CA 703,587,433 n} 0 895,910,248 695910248
Inverzsiones en valores a CA 218,617 0 321,953 0 321,983
Pasivos:
Pasivos financieros no medidos a valor
razonable;
Depositos de clientes « 5 plazo 288156 245 0 8] 254,182 825 284 182825
Valores comerciales negociablas 107,586,634 0 0 104 673 B35 104,673 538
Notas comerciales negociables 116,529,562 Q 0 110,907,492 110,907,492
Bonos cublertos 51,010,903 0 0 53,084 606 53,084,606
Bonas ordinarios A3TANT 0 0 4,361,756 4,351,756
Cenificados de inversion 37.032.086 0 0 37,003,802 37,003,802
Obligaciones negociables 28,973,747 0 0 28,850,000 28 850,000
Financiamisntos recibidos 145,861,523 0 0 145,512,149 145,542 149

Datos de entrada wtilizados en la medicién del valor razonable de los instrumentos financieros
gue nos son medidos sobre Una base recurrents

La tabla a continuacion detalla informacion acerca de los datos de entrada significativos vy
supuestos utitizados al 31 de diciembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019 en la medicion
det valor razonable de los instrumentos gue no son medidos a valor razonable.
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(31) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion

Tétnica de valoracion y
Instrumento financiero dato de entrada ptiikado

No medidos a valor razanable:
Depbsitos de clientes Parz loz depdsites de ahorros sy valor razonabis
representa &l mante por eobracfrecitdr a la fecha
del reporte. Para loe depdeitos a plago su valer
razcnable se determina utilizando loz fivjos fuiures
da efactivo descontados a la tasa de interés actual
e mertado.

Inverzionge en valores a CA Su vaker razonable represeria el monto por
cabrac/recibir 2 la fecha del reporte.

Préstamas El valor razonable para loe préstamos representa
la cantidad descontada de los flujos de efective
futuros estirnados & recibir. Los flujos de efectivos
provistos se descudntan a ias tasas actuales da
mercado para determinar si valor razenable,

Bl valor razonable para  ios  financiamientos
Financiamientos recibides recibidoe con reajustes semestrales de lasa de
interés, se determina utiizendo los fiujos futuros
da efectivo descontados a 1o tasa de interds aealys)
de mercado.

El valor razonable para los bonos ordinarios se
determing whilizanda los flujos futuros de efective

Bonos ordinarios descontades @ la tasa de imterds achial de
mercado.
Valoras comerciales negociables Bl valor razonable para loy valorss comerdiales

negocisbles ae determing otiizande los fujos
futuros de afectlvo descontadoz a la fasa de
interes actual de mercade,

Obligaciones negociables El valer razonable para las  obligaciones
negociahles se determing utiizande los flujos
futuros de efectivo dessontados a ja tasa de
intarés actual de mercado.

El vator rezonabie para las noles comsroisles

Motas eomerdiaies negaciables v negeciables vy certificadoz  de  Inversidn 5o

cartificados de inversign deterrnina utilizande Ios flujes futuros de efectivo
deseontades @ |3 tasa de interés actual da
marcada.

(32} Informacion de Segmentos
La informacian 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 torna de decisiones.

La composicién de los segmentos de negocios se describe de la sigulente manera:

- Administracion de fideicomisos: Dentro de este concepto se recogen los ingresos por
comisiones generadas por la gestion de administracién y cobranzas de préstamos
hipotecarios y personales que le pertenecen a terceros menos {0s gastos de operacién
de la Compaiiia quien es contratado bajo contratos de administracion para llevar a cabo
dicha funcion.
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(32) Informacion de Segmentos, continuacion

Reaseguros: Dentro de este concepto se recogen 10s ingrésos por reaseguros de 1os
colectivos de vida y cesantia producto de las pdlizas contratadas al momento que se
otorga un préstamo, los gastos por siniestro y de cada ramo v los cargos financieros por
remssas exiranjeras incurtidas.

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

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

Olras inversiones. Dentro de este concepto se recogen los ingresos generados por
otras inversiones de fa Compa#ia,

La informacion financiera relacionada a cada segmento de segmento reportable se analiza en
la siguiente tabla.

Administracion Préstamos
de Hipotecas personales Otras

2020 fideicomizos Reasequros  como activos  como aclives inversiones Totat
Ingresa de intereses 0 5879 42,417,793 8,658,294 3,939,019 54,920,786
(3asios de intereses 0 0 {34,079,645) {2.755,506) (3,835,665)  (4D,674,706)
Provisiones pars pérdidas en préstamos oA

y en inversionses 2 CA y 2 VRCOLY 0 0 (2608,815) (1,471,633 8,506 (4,073,943)
(Ganancia neta an inversionas g VRCR 0 0 0 0 1,585,049 1,555,049
Ganancia neta realizada en venta de

invarsiones 3 VREOLU 0 B 0 Q 2,098,078 2,068,078
Comiziones por administracion y manejo 2,728,020 o 3,261,671 309,354 (11,716) 5,285,329
Qtros ingresos netos de comisiones G 3,154,756 75,273 6,086 (48,171) 3,184,944
(Gastos generales v adminlatrativos (2.256.917) (180417  (10.885828) (3,138.548)  (1.444.880) {17.870.860)
Utilidad por segmento antes de

impuesto sobre Ia ronta —469.103 A010.018 {1.819 557} 1514048 2286260 5420077

Activos del segments
Pasivos del segmenta

=0 3002011 742892 939 g4752470 118220821 948,988 301
0 227 B5S 726,816,530 785 OF «S1a99 006  BEZ.E2B 062
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{32) Informacion de Segmentos, continuacion

Administracion Préstamos
de Hipotecas personales Hras
2019 Fideicomisgs — Heasequros gomo activos  oomo actives  joversiones Total
Ingrezo de inlereses 0 4,478 22,693 083 1,750,568 865,120 25,311 946
Gastos de intereses 0 0 (15,301,045) (950,396) (1,289.818)  {17.581.360)
Provisiones para pérdidas en préstamos
y en inversiones a CA v a YRCOUI 0 ] (22,858) (326,359) 0 (349.217)
Ganancia nefa en inversiones a VRCR 0 0 0 0 313,618 313,618
Camisionas por administracidn y manegjo 493,091 0 7635,456 74,507 0 3,203,054
Diros ingresos netos de comisiones 0 2,660,538 501,083 51,851 929,971 4,143,423
(astos gencrales y administrativos (301.40%Y  (1,075.439 (B.024 870) (1,754,419 (BETIEM {10,2333.609)
Utilidad por segmente antes de
impuesto sobre 1a renta 208310y JLA89 274 181,010 4 725 B85
Activas del segmento =10 ¥ 882,610,621 21079768 113 727,627 471,204 073
Pasivos del segmeénto Q 285,405 667,183,540 47,388,020 78820830  7DOBTT 788
La composicion de los segmentos geograficos se describe de la siguiente forma;
Istas det
2020 Panama El Salvador Colombia Caribe Total
Ingraso de inferesas 37,165,538 8,354,260 8,307,142 3,846 54,920,786
Gastos de infereses y comigiongs (30,128,271) (5,678,451) (4,867,054) 0 (40,674,708}
Frovisiones para perdidas en préstamas v en
inversiones a CA y a YRCOUS {2.894,978) (778,668} (400,297} 0 (4,073,943}
Gananeia neta en inversiongs a VRCR 1,566,049 0 ] ] 1,555,049
Ganansciz neta realizada en venta de
inversiones a VRCOUI 2095078 G o 2.088,078
Comisiongs por adrminiskracion y mangjo 4,691,200 1,315,873 289,872 (11.718) 8,285,329
Otros ingresos nelos de comisionas {193,269} 180,624 108,255 3,085,334 3,108,944
3astos generales y adminisirativos {11.9165.040) {2,797 817) (2,707 . 226) (405 517 (17 870 6860)
Utilidad por segmento antes de impuesto
sobre la renta 372.307 1585821 826,862 2634887 5420877
Activos del segmento T 1SR NG Y T R v NG - N R0 % TSN 981088 248.988.301
Pagivos del segmento 675 560535 106,014,359 _05.480.661 __F73 467 867,878 082
Isias dai
20149 Panama £l Salvador Colombia Caribe Total
Ingreszo de infereses 17,270,265 4 458 650 3,578,591 4410 25.811,046
Gastos de infereses y comisiones {13,249.926) (2,565,551) (1,766,942) 1.059 (17,581,360}
Provigiones para pérdidas en préstamos v en
inversiones @ CAy a VRCOUI (40,142} {144,865} (164,180) 0 (348,217)
Ganancia neta en inversiones a VRCR 283,478 ] 30,140 0 313,618
Camisiones por adminigiragidn v manejo 2428934 591,205 86,918 0 3,203,054
Ofros ingresos netos de comisionss 631,156 {36,660) 25,964 3522 023 4,143.4%5
{Gastes generales y administrativos (6.101.508} {1.404 809) {1,207 268) {1.600028)  {10.313.609)
Utilidad por segmento antes de impuesto
sobre fa renta N W= ek Loy oTh G562 222 1.978.364 AP 8RR
31 de diciembre de 2019
Activos del segmento 8571412204 el Q02408 _BRJ76.260 871294 073
Pasivos del segmento 825,512 658 20218074  .BHABR 424 ZG0.677 735
A
y/}
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Ley de Intereses Preferenciales sobre Prestamos Hipotecarios

De acuerdo con regulaciones fiscales vigentes en Panami, las entidades financieras que
otorgan préstamos hipotecarios que no excedan de $180,000 con intereses preferenciales,
recibiran un subsidio trimestralmente como un crédito fiscal. A partir de julio de 2010 segin ia
ley & del 15 de marzo de 2010 que deroga el articulo 6 de |3 ley 2 de 1985, se aumenta el
beneficio de un credito fiscal de los primeros diez (10) afios a los primeros quince (15) afios
para préstamos nuevos, por la suma equivalente a la diferencia entre los ingresos que la
entidad financiera hubiese recibido en caso de haber cobrado ia tasa de interés de referencia
del mercado, que haya estado en vigor durante ese afo vy los ingresos efectivamente
recibidos en concepto de intereses con relacion a cada uno de tales préstamos hipotecarios
preferenciales.

La Ley 3 de mayo de 1985 de la Republica 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 1a Ley 11 de septiembre de 1990, mediante la cual se prorroga la ley
anterior, y la Ley 28 de septiembre de 1995, establece que puede ser utilizado Gnicamente
para el pago del impuesto sobre la renta. Si en cualquier afio fiscal la entidad financiera no
pudiere efectivamente utilizar todos los créditos fiscales a que tenga derecho, entonces podra
utilizar el crédito excedente durante los fres afios siguientes, a su conveniencia, o transferirio,
en todo o en parte, a otro contribuyente,

Al 31 de diciembre de 2020, la Compania reconocid neto de reserva la suma de $14.223 326
(31 de diciembre de 2019; $13,049,669), como ingresos de intereses preferenciales sobra la
cartera de préstamos hipotecarios residenciales, en el estado consolidado de resultados.
vendié a terceros créditos fiscales de afios anteriores por la suma de B/.4,930,874 (2019
B/.2,610,601), reconociendo una ganancia de B/.78,673 (2019: B/.39,159), en el rubro de
otros ingresos del estado consolidado de resultados.

Al 31 de diciembre de 2020, el crédito fiscal por realizar asciende a $19,418,736 (31 de
diciembre de 2019: $10,037,951) y ef mismo se incluye en el estado consolidado de situacién
financiera.

Principales Leyes y Regulaciones Aplicables
Las principales leyes y regulaciones aplicables en la Repiblica de Panama se detalian a
continuacion:

{8) Ley Bancaria
Las operaciones bancarias en la Republica de Panama, estan reguladas y supervisadas
por {a Superintendencia de Bancos de la Republica de Panama, de acuerdo a la
legislacion establecida por ef Decreto Ejecutivo No.52 de 30 de abril de 2008, que
adopta el texto Unico del Decreto Ley 9 de 26 de febrero de 1998, modificado por el
Decreto Ley 2 de 22 de febrero de 2008, por el cual se establece el régimen bancario en
Panama y se crea la Superintendencia de Bancos y las normas que lo rigen.
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(b)

(c)

Ley de Fideicomiso

Las operaciones de fideicomiso en Panam4 estan reguladas por la Superintendencia de
Bancos de acuerdo con la legislacion establecida en la Ley No.1 dei 5 de enero de 1984
reformada por la Ley No.21 del 10 de mayo de 2017.

Ley de Valores

las operaciones de puesto de bolsa en Panamé estdn regufadas por la
Superintendencia del Mercado de Valores de acuerdo a la legislacién establecida en el
Decreto Ley No.1 de 8 de julio de 1899, reformado mediante la Ley No.67 del 1 de
septiambre de 2011,

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

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

(a)

(b)

Resolucion General de Junta Directiva SBP-GJD-0003-2013 emitida por la
Superintendencia de Bancos de Panama ef 9 de jufio de 2013

Esta Resolucion establece el tratamiento contable para aquellas diferencias que surjan
entre fas normas prudenciales emitidas por la Superintendencia de Bancos vy las
Normas Internacionales de Informacién Financiera (NItF), 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.0068-2012 de 18 de
diciembre de 2012 y 2) en el evento de que el calculo de una provision o reserva
conforme normas prudenciales aplicables a los bancos, que presenten aspectos
especificos contables adicionales a los requeridos por las NiiF, resulte mayor que el
calculo respectivo bajo NIIF, &l exceso de provision o reserva bajo normas prudenciales
Se reconocera en una reserva regulatoria en el patrimonio.

Sujeto a previa aprobacion del Superintendente de Bancos, los bancos podran reversar
la provision establecida, de manera parcial o total, con base en las justificaciones
debidamente evidenciadas y presemadas a la Superintendencia de Bancos.

Acuerdo  No.003-2009 Disposiciones sobre Enajenacién de Bienes Inmuehles
Adquiridos, emitido por la Superintendencia de Bancos de Panama el 12 de mayo de
2009

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

en las NIIF.
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(c)

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

Primer afio:  10%
Segundo afio: 20%
Tarcer afto:  35%
Cuarto afo:  15%
Quinto afio:  10%

Las reservas antes mencionadas se mantendran hasta que 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.004-2013 Disposiciones sobre la Gestidn v Adrinistracion del Riesgo de
Crédito Inherente a la Cartera de Préstamos y Qperaciones Fuera del Estado de
Situacion Financiera, emitido por la Superintendencia de Bancos de Panama el 28 ds
mayo de 2013 establece criterios generales de clasificacion de las facilidades crediticias
con el proposito de determinar las provisiones especificas y dinamica para {a cobertura
del riesgo de crédito de la Compafila. En adicion, este Acuerdo establece ciertas
revelaciones minimas requeridas, en linea con los requerimientos de revelacion de las
NIIF, sobre la gestion y administracién def riesgo de credito.

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 vy el
articulo 7 del Acuerdo No.002-2003 de 12 de marzo de 2003. Este Acuerdo entrd en
vigencia &l 30 de junio de 2014,

Frovisiones Especificas

El Acuerdo No.004-2013 indica dque las provisiones especificas se originan por la
evidencia objetiva y concrata de deterioro. Estas provisiones deben constituirse para
las facilidades crediticias clasificadas en las categorias e riesgo denominadas mencion
especial, subnormal, dudoso, o imrecuperable, tanto para facilidades crediticias
individuales como para un grupo de tales facilidades,

Los bancos deberan calcular y mantener en todo momento el monto de las provisiones
especificas determinadas mediante la metodologia sefialada en este Acuerdo, la cual
toma en consideracion el saldo adeudado de cada facilidad crediticia clasificada en
alguna de las categorias sujetas a provision, mencionadas en el pamrafo anterior: el
valor presente de cada garantia dispone como mitigante de riesgo, segiin se establece
por tipo de garantia en este Acuerdo; y una fabla de ponderaciones que se aplica al
saldo neto expuesto a pérdida de tales facilidades crediticias.
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En taso de existr un exceso de provisioh especifica, calculada conforme a este
Acuerdo, sobre la provision calculada conforme a NIIF, este exceso se contabilizara en
una reserva regulatoria en el patrimeonio que aumenta o disminuya con asignaciones de
o hacia las utilidades retenidas. El saide de la reserva regulatoria no sera considerado
como fondos de capital para efectos del calculo de ciertos indices o relaciones
prudenciales mencionadas en el Acuerdo,

La tabla a continuacion resume la clasificacion, con base al Acuerdo No.004-2013, de la
cartera de préstamos de Banco La Hipotecaria, $. A (banco panamefio), subsidiaria de
la Compafiia, segin su saldo en libros, y las provisiones especificas para cada

categoria:
2020 2019
Clasificacitn Cartera Reserva Cartera Reserva
Normal 511,235,650 o 485,871,683 0
Mencion especial 7.872,7565 534,828 7,889,838 328 543
Subnormal 3,472,369 831,184 2 846 348 341,020
Dudoso 4. 204 891 1,118,033 2,449 910 452 664
Irrecuperable 5,812,558 1,220,764 2,382,053 335,739
Total 832,198,223 2405838 211439733 1458966
La clasificacion de la cartera de préstamos por perfil de vencimiento as la siguiente:
2020
Vigente Moroso Vencido Total
Préstamos de consumo 406408537 22249592 13540099 532198223
2019
Vigente Moroso Vencido Total
Prestamos de consumo 98,868 12808031 60256834 511439733

Al 31 de diciembre de 2020, los saldos de los préstamas cuya acumulacion de intereses
se ha suspendido debido a un deterioro en la calidad del crédito o por el incumplimiento
de pago conforme a los sefialado en el Acuerdo No.004-2013 asciende a $9,938,305
(31 de diciembre de 2019: $5,627,307).

Provision Dinamica

El Acuerdo No.4-2013 indica que la provision dindmica es una reserva constituida para
hacer frenie a posibles necesidades futuras de constitucion de provisiones especificas,
la cual se rige por criterios prudenciales propios de la regulacién bancaria. La provisién
dinamica se constifuye con periodicidad trimestral sobre las facilidades crediticias
clasificadas en categoria normal,
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()

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

El saldo de la reserva dindmica de la Compania se detalla a continuacidn:

30 de septiembre de 31 de diciemnbre de

2020 2014
Banco La Hipotecariz, 5. A. 2614138 4 844 652
l.a Hipotecaria, 5. A. de C.V, 1,468,441 1,468,441
L& Hipotecana C. F., 3. A 721,360 721,360
Total 4 203 957 7.034 453

Con el actual Acuerde se establece una provision dinamica la 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
$2,086,757 (31 de diciembre de 2018: $1,218,058) que representa el exceso de reserva
regulatoria de crédito sobre el saldo de las reservas de crédito reconocido segtin NIIF.

Acuerdo No.007-2018 Por medio del cual se establecen disposiciones sobre la gestién
del riesgo pais, emitido por la Superintendencia de Bancos de Panama el 8 de mayo de
2018

Exposicion por Riesgo Fais

Con el propodsito de mantener una gestion eficiente de rissgos v de los recursos en el
exiranjero, se ha incorporado dentre del proceso de identificacion, medicidn, evaluacién,
monitoreo, comunicacién y mitigacion de riesges, €l factor por riesgo pals. Para o
anterior, se realizd un andlisis detallado de las operaciones expuestas, de cada uno de
los paises ante los cuales se determind exposicion y se procedid a implementar una
serie de lineamientos, politicas y procedimientos, debidamente aprobados por Junta
Directiva,

Marco de Gestion

Al momento de incorporar el factor de riesgo pais, la Compania disefié un documento
con los analisis iniciales; asi como, la determinacién de limites, politicas,
procedimientos, manuales técnicos, que reposan en la seccidn de manuales de politicas
y procedimientos del &rea de riesgos y fueron debidamente aprobados por las
instancias correspondientas y Junta Directiva.
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Frovision de Riesgo Fais

e acuerdo con lo establecido en el articulo 15 del Acuerdo No.Q07-2018, "se deberan
constituir las  provisiones maximas enifre las que resulfen de comparar las
correspondientes a la naturaleza de la operacion y las provisiones por riesgo pais. La
provision final consfituida por nesgo pais sera la calculada luege de deducir las
provisiones constituidas correspondientes a la naturaleza de la operacion en cuestion”.
Para las operaciones y recursos expuestos a riesgo pais, al corte del 31 de diciembre
2019, no se hizo necesario realizar provisiones adicionales, ni afectaciones z nive!
contable.

l.as principaies leyes y requlaciones aplicables en la Republica de Fl Salvador se detallan a
continuacién;

(@)

(b)

Ley de la Superintendencia de Oblfigaciones Mercantiles (anteriormente Empresas
Mercantiles)

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

Ley de Valores

Las operaciones de emisores y puestos de bolsa en El Salvador estan regulados por la
Superintendencia de Valores de acuerdo a la legislacion establecida en el Decreto Ley
N0.809 de 31 de abril de 1994, De acuerdo al Decreto Legislativo No.592 del 14 de
enero de 2011, la Superintendencia de Valores dej6 de existir a partir de! 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 entré en vigencia a partir
det 2 de agosto de 2011, y que dio origen a la nueva Supetintendencia del Sistema
Financiero como ente supervisor Gnico 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)

(b)

Leyes para Empresas Comerciales

Las operaciones de las empresas comerciales en Colombia estan reguladas por la
Superintendencia de Sociedades de acuerdo a la legistacion establecida en el Decreto
Ley No.222 de 20 de diciembre de 1995,

Impuesto al Patrimonio

Segun Decreto 4825 de 29 de diciembre de 2010, emitido por ef Ministerio de Hacienda
y Crédito Publico, se crea el impuesto al patrimonio aplicable a las personas juridicas,
naturaies y sociedades de hecho. Dicho impuesto se genera por la posesién de riqueza
al 1 de enero del afio 2011, cuyo valor sea igual o superior a mil millones de pesos e
inferior & 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 patrimanio. Este impuesto
al patrimonio se presenta en el estado consolidado de resultados en el rubro de

impuestos,
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Preéstamos cateqoria mencion especial modificado

De conformidad con lo requerido por el articulo 4-E del Acuerdo No. 9-2020 de 11 de
septiembre de 2020 que modifica el Acuerdo No., 2-2020 de 16 de marzo de 2020 se
presenta a continuacion un detalle de la cartera de préstamos categoria mencién especial
modificado v sus respectivas provisiones y reservas regulatorias al 31 de diciembre de 2020,
clasificado segln el modelo de tres etapas de la NIIF 9

Etapa 1 Etapa 2 Etapa3 Total
Préstamos categoria mencion especial modificado
A personas 107,876,363 1,934,869 450,704 160,361,936
(+) Intereses acumulados por cobrar 190,408 7387 _1.E72 199,367
Total cartera sujeta a provisiones Acuarde No. 8-
2020 156,880 451 1,942,258 452,476 1681 013 579
Provisiones: Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Total
Provision NIIF 2 29,648 16,183 36,586 82,394
Provisidn genérica (complemento a 1.5%) 2,323,035
Reserva reguiatoria (complemento a 3%) 2,405 429
Total provisiones y reservas 4,810,858

Como se explica en la nota 21 por los efectos de la COVID-19, a partir del 31 de marzo de
2020 la compaiiia otorgd un periodo de gracia automatico a los prestatarios afectados en
sus actividades comerciales o personales por COVID-19, hasta el 30 de junio de 2020. A
partir de esa fecha, y como resultado de un acuerdo firmado enire el Gobierno de Panama
y la Asociacion Bancaria de Panamd, asi como la emisién de la ley No. 156 de moratoria,
extendié hasta el 31 de diciembre de 2020 los alivios financieros a quienes resultaron
afectados por la COVID-18 y que asi lo solicitaron. Estas medidas de alivio financiero
consisten principalmente en el otorgamiento de periodos de gracia de capital e intereses a
los clientes que hayan visto afectados sus ingresos por la pandemia.

Como parte de la gestion de riesgo de la compafiia, se han desarroliade analisis tanto
individuales como colectivos de la condicion de los créditos, incluyendo la segmentacion de
la cartera con el objetivo de identificar la situacién laboral o de apertura de actividad
econdmica de cada cliente y definir quienes podran cumplir con sus obligaciones bancarias,
cuales tendran dificultades en hacerlo y
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gquienes definitvamente no podran cumplir y de esa manera determinar i ha habido un
incremento significative de riesgo v clasificar dichos préstamos de acuerdo con la etapa de
deterioro correspondiente. Adicionalmente, se ha llegado a diferentes acuerdos con los
clientes segun el analisis individual de su capacidad de generar flujos de efectivo
necesarios para cumplir con sus ohligaciones.

La COVID-12 ha resultado en una disrupcion en las actividades econdmicas gue han
afectado negativamente, vy es probable que contintien afectando negativamente el negocio
del Banco, su condicion financiera, liquidez v resultados de operaciones. Los flujos de
efectivo del banco se han visto disminuidos como consecuencia de las moratorias antes
mencionadas, como se muestra en el siguiente cuadro que detalla el porcentaje del valor de
los préstamos mencion especial modificado, incluyendo intereses, que al 31 de diciembre
de 2020 no presentan pago en sus cuotas confado a partir de! Gltimo page de la cuota
registrado al momento de la modificacion del crédito:

Hasta90 Entre91y Entre121y Enire181y
dias 120 dias 180 dias 270 dias

Prestamos a personas 99.8% 0.1% 0.1% 0%

Es importante notar que ademas de los préstamos mencion especial modificado, el banco
tiene préstamos que se encontraban en la categoria subnormal, dudose o irrecuperable y
que se acogieron a la moratoria de la Ley No.156 del 30 de junio de 2020. El cuadro
siguiente muestra los montos de estos préstamos que al 31 de diciembre de 2020 no
presentan page en sus cuotas contado a partir del Ulitimo pago de 1a cuota contractual.

Entre 91y 120 Entre121y Entre 181 Mas de

dias 180 dias y 270 dias 270 dias
Préstamos a personas en
categoria de alto riesgo qgue se
acogieron ala Lay No, 156 1,000,648 386,238 266,307 50,710
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Como se menciond al inicio de esta nota, el 11 de septiembre de 2020, la Superintendencia
de Bancos emitic el Acuerdo No. 9-2020 que modifica el Acuerdo No. 2-2020 de 16 de
marzo de 2020, mediante el cual, entre otras cosas define que los préstamos clasificados
como normales y mencién especial, asi como los préstamos reestructurados gque se
encuentren sin atraso, podran ser modificados conforme con los lineamientos establecidos
en el mencionado Acuerdo. Por otra parte, estos préstamos modificados en categoria
normal y mencién especial se clasificardn en la categoria “mencién especial modificado”
para efecto de la determinacién de las respectivas provisiones. Los préstamos
reestructurados modificados que se encontraban en la categoria de subnormal, dudoso o
recuperable mantendran la clasificacion de crédito que tenian al momento de su
medificacién con su respectiva provisién.

De conformidad con el acuerdo mencionado en e parrafo anterior, sobre la cartera de
prestamos mencién especial modificado los bancos constituiran una provision equivalente
al mayor valor entre la provision segun NIIF de la cartera mencion especial modificado y
una provision genérica equivalente a tres por ciento (3%) del saldo bruto de la cartera de
prestamos modificados, incluyendo intereses acumulados no cobrados vy gastos
capitalizados; pudiendo excluirse de este céleulo aquellos créditos modificados
garantizados con depositos pignorados en el mismo banco hasta por el monte garantizado.
Para ello, se consideraran los siguientes escenarios;

1. En los casos en que la provision NIIF sea igual o superior a la provision genérica de 3%
establecida en el presente articulo, el banco contabilizara la correspondiente provision NIIF
en los resultados del afio.

2. En los casos en que la provision NIF sea inferior a la provisién genérica de 3%
establecida en &f presente articulo el banco contabilizarg en resultados dicha provision NIIF
y la diferencia debera registrarla en resultados o en una reserva regulatoria en el patrimonio,
tomando en consideracidn los siguientes aspectos:

a. Cuando la provisién NIIF sea igual 0 superior a 1.5% e&! banco debera contabilizar dicha
provision NIIF en la cuenta de resultados. Igualmente, [a diferencia para completar el 3%
de la provisién genérica establecida en el presente ariculo se debera registrar en una
reserva regulatoria en el patrimonio.

b. Cuando la provision NEF sea inferior a 1.5% el banco deberd asegurarse de completar
este porcentaje y registrarlo en la cuenta de resultados. Igualmente, la diferencia para
completar el 3% de la provision genérica establecida en ef presente articulo se debers
registrar en una reserva regulatoria en el patrimaonio.
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(35) Respuesta a la Crisis COVID-19

Durante el periodo terminado el 31 de diciembre de 2020, el brote de Coronavirus (COVID-
19) se ha extendido por todo el mundo, dando como resultado ¢! cierre de las cadenas de
produccion y suministro, ademas de la interrupcion del comercio internacional, lo que podria
conducir a una desaceleracién econdémica mundial afectando a varias industrias. Las
autoridades mundiales, incluidas las de los paises en donde opera la Compafia, han
adoptado, entre otras medidas, el cierre temporal de establecimientos, en pro de preservar &
equilibrio social, la salud y la vida de la poblacion; entre otras medidas, se destaca en comun
la restriccion de viajes y el aislamiento social a través de cuarentena.

De esta manera, se espera evitar el colapso en los sistemas de salud y garantizar una
atencion medica especializada cuando asi se requiera, preservando la vida de personas que
pueden curarse siendo asistidas adecuadamente. Esta situacion podria tener efectos
adversos en los resultados de las operaciones, la situacion financiera y la liquidez de la
Compafiia, Los aspectos antes mencionados estan siendo monitareados periédicamente por
la administracion para tomar todas las medidas apropiadas para minimizar los impactos
negativos que puedan surgir de esta situacion durante el 2020.

La Compafia se caracteriza por tener una visién de large plazo, ta cual histéticamente ha
guiado su estrategia y continuaré siendo clave en su camino de crecimiento, asi mismo, la
experiencia adquirida a lo largo de los afios le ha permitide consolidar conocimiento en temas
asociados a la evaluacion y administracion de riesgos, asi como la asignacion de capital,
fundamentales para cuidar la continvidad de sus negocios v el bienestar de sus empleados,
clientes y proveedores en momentos de alta volatilidad e incertidumbre comao los provocados
por esta crisis sanitaria.

igualmente, la administracidén considera que la dinamica que fraen las operaciones de la
Compafiia, asi como la estrategia financiera que esta ha seguido, incluida la optimizacion de
su portafelio en afios recientes y las decisiones de asignacién de capital, fa ubican en una
posicion adecuada ante los posibles impactos de la crisis del COVID-19.

Al 31 de diciembre de 2020, a excepcidn de algunos casos especificos mencionados a
continuacion, ¢l impacto del COVID-19 no ha sido significativo para la Compafila. Sin
embargo, durante el periodo posterior a {a fecha de los estados financieros consolidados y
hasta la fecha de su emisidn, la administracion contintia monitoreando y analizando los
efectos que la situacion esta teniendo en sus operaciones y en las de sus clientes,

l.a administracién considera que los principales factores de la crisis del COVID-19 gue tienen
un impacto en los estados financieros consolidados de la Compaiia, segin la informacion
disponible y los andlisis realizados hasta la fecha, son aquellos que se describen a
continuacion;

(a) Talento humano
Para la Compafiia ha sido una prioridad el cuidado del personal, por Jo cual mantiene un
50% aproximadamente de su fuerza laboral trabajando de forma remota, acatando la
instruccion de distanciamiento social impartida por los gobiernos e, igualmente, se han
tomado todas las medidas de proteccion con quienes desempefan funciones sensibles
para la continuidad de los servicios o los procesos en sedes fisicas (sucursales de
atencion a clientes, principalmente),
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(35) Respuesta a la crisis COVID-19, continuacion
A continuacion, se detallan las principales medidag tomadas por la Compadia en
funcion de la proteccion talento humano y su desempefio:

» Acompafamiento y cuidado de todos los empleados: Monitoreo de fa salud mental
y fisica, salud financiera, acompafiamiento a los lideres, medicion de!l estado de
animo colectivo y pulso de confianza de los empleados en la Companiia, y
seguimiento a la evolucion de la pandemia en cada pais.

+  Acompafiamiento y cuidados especiales para los empleados en trabajo presencial:
Formacion y motivacion para apropiacion de habitos de prevencion, uso de
elementos de proteccion, reduccién de traslados entre las sedes, y horarios
alternos.

» Comunicacion: Relacionamiento cercano, circularizacién de recomendaciones e
informacién de calidad permanante.

(b) Administracion de riesgos
Como se revela detalladamente en la Nota 4, la Compafiia cuenta con sistemas de
gestion que permiten monitorear la exposicion a los diferentes riesgos financieros
(riesgos de crédito, de liquidez y de mercado), al igual que & riesgo operacional.

Riesgo de crédito y de mercado

Durante el primer semestre del 2020, los mercados financieros internacionales se vieron
afectados adversamente por la guerra de precios del petréleo entre Arabia Saudita vy
Rusia y por los impactos en la economia mundial producto de la pandemia del COVID-
19, representando la mayor caida en los precios de los activos financieros desde la
Gran Recesion del 2008, lfevando a muchos de los portafolios a pérdidas en términos
de valoracion. No obstante, al cierre del 31 de diciembre de 2020, los mercados
internacionales han empezado a mostrar indicios de meioria, observandose en cierta
medida la recuperacién en las pérdidas generadas inicialmente,

E1 2020, como es natural bajo este escenario, estard impactado por una menor dinamica
economica y por sus efectos en el empleo, la demanda, el comportamiento de los
mercados y ef crecimiento global, afectando de forma directa la capacidad de repago de
los prestatarios y emisores de titulos de deuda, y tal como se menciond anteriormente,
en los precios de mercado de los activos financieros. Sin embargo, para precisar el
impacto del COVID-19 sobre las operaciones de la Compafiia, se requiere esperar la
evolucion de la pandemia en vista que la curva de contagios y las acciones tomadas en
los diferentes paises en los que se tiene presencia, aln se encuentran en etapas muy
tempranas para establecer su profundidad y alcance definitivo.

La Compafila ha fortalecido la gestidn activa sobre sus colocaciones en bancos,
portafolio de inversiones y carera de préstamos, conscientes de su alta relevancia en
cuanto a la liquidez y solidez financiera,

Riesgo de liquidez

El riesgo de liquider ha tomado vital importancia producto de las condiciones
econdmicas que genera la pandemia. En este sentido, la Compafiia monitorea su
liquidez de forma recurrente mediante escenarios de liquidez proyectada.
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(35) Respuesta a la crisis COVID-19, continuacion

(b)

La Compania mantiene sus pasivos con fechas definitivas de vencimiento lo cual le
parmite programar de forma precisa las necesidades de liquidez, mitigando el riesgo.

Por otra parte, la Compania cuenta con facilidades crediticias aprobadas, como son las
fineas de credito rotativas, mantenidas con instituciones financieras nacionales e
internacionales las cuales proyectan solidez financiera. Adicionalmente, fa Compafiia
tiene acceso a mercados financieros domésticos e internaciohales, a través de los
cuales emite titulos de deuda de corto, mediano y largo plazo, tales como fos VCNs,
NCNs y y bonos conh o sin garantias, tos cuales forman parte de su estrategia para la
administracion del riesgo de liguidez,

Con base en lo anterior, la administracion no prevé que la Compafiia presente
problemas de liquidez para hacerle frente a sus obligaciones de acuerdo con su
vencimiento contractual.

Riesgo de tasa de cambio

Como se revela en la Nota 4, |la Compafia no mantiene exposiciones significativas en
monedas extranjeras. Sin embargo, para gestionar fa exposicion al riesgo de tasa de
cambio, la Compafiia realiza un seguimiento de sus exposiciongs v, en casoe de gue sea
necesario, determinan la convenientia de fener algin esquema de cobertura,
monitoreado constantemente por las areas encargadas y alineado con las directrices
impartidas por sus Juntas Direclivas.

Riesgo operacional

La Compafiia ha tomado medidas para el control financiero y operativo, lo que gue le
permite contrarrestar los efectos adversos de la pandemia, tales como: el
astablacimiento de canales directos de comunicacion con sus clientes, la habilitacion de
medios de pagos fisicos y en linea para los prestatarios, y el acceso a una plataforma
digital para la gestion de las soliciiudes de préstamos, entre otros.

Deterioro de activos financieros

Los activos financieros de la Compafia que estan dentro del alcance del madelo de
perdidas crediticias esperadas (PCE) de la NIIF 9 (préstamos por cobrar, & inversiones
en instrumentos de deuda medidas & CA y a VRCOUI) estdn siendo evaluados
recurrentemente para se incorpore el impacto del COVID-19 en la medicion de sus
PCE, considerando las medidas adoptadas por log gobiernos de cada uno de los paises
en donde opera la Compafia, en caso de haber. Con base en lo anterior, se espera que
los impactos tengan lugar fundamentaimente en los siquientes aspactos:

* Medicion de la PCE en un horizonte de 12 meses (‘Etapa 1) o durante la vida del
activo financiero (‘Etapa 2 o 3, segin corresponda). En los casos en que se
identifigue un aumento significativo en e riesgo de crédito (riesgo de incumplimianto)
para los activos financieros clasificadas en la ‘Etapa 1", derivado de los efectos de
COVID-19, estos se clasificaran en la ‘Etapa 2 0 3', seglin sea apropiado, y su PCE
se medira durante su tiempo de vida; y
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(35) Respuesta a la crisis COVID-18, continuacién
« Lz estimacion de la PCE incluye:

- El riesgo de crédito, cuyo comportamiento podria variar de acuerdo con la
esfructura de segmentos de la cartera de préstamos de la Compafiia y de que
tan afectados estan por la situacion, aumentande eventualmente los
porcentajes de la PCE incluso a finales del segundo semestre de 2020.

- La pérdida estimada como resultade del incumplimiento (pérdida dada el
incumplimiento), que podria aumentar teniendo en cuenta que en algunos
casos podria haber una disminucion en el valor razonable de los activos no
financieros comprometidos como garantia.

La estimacidn de las PCE sobre los activos financieros al 31 de diciembre de 2020
incorpora  pardmetros e insumos considerados adecuados en funcién de las
proyecciones dque surgen de la informacion prospectiva, reflejando los efectos de las
decisiones de politica ptblica implementadas en refacion con COVID-19 y teniendo en
cuenta el alto nivel de incertidumbre con respecto a la intensidad y duracién de la
interrupcion en la economia. La estimacion de las PCE se basa en la mejor informacion
disponible obtenida, considerando las diferentes &reas geograficas donde opera la
Compafia e incorpora los posibles efectos en sus segmentos y carteras de préstamos,
que estan expuestos a diferentes riesgos y situaciones. Al considerar la informacion
prospectiva (incluida la informacién macroecondmica), se incluyen escenarios adversos
adicionales junto con los utilizados previamente en los modelos de PCE de la
Compafiia, por lo que se consideran ajustes ‘post modelo’ (model overlay').

La administracion de la Compaiiia realizara las actualizaciones pertinentes a Ia
estimacion de las PCE sobre los activos financieros, de forma subsecuente,
considerando la evolucion de la pandemia del COVID-19 y sus impactos en las
condiciones macroeconémicas, y en base a la mejor informacion disponible que se
obtenga.

Alivios financieros a clientes

Actualmente, fa Compaiiia continta ofreciendo alivios, en concepto de pagos de capital
e intereses sobre préstamos, a los clientes que cumplan con los criterios establecidos
por los reguladores de los paises en los que operan sus subsidiarias, promulgados a
fravés de los acuerdos No.002-2020 y No.007-2020 de [a Superintendencias de Bancos
de Panama, y de las circulares externas No.007-2020, No.014-2020 y No.022-2020 de
la Superintendencia Financiera de Colombia.

Por su parte en El Saivador, luego de gue en marzo de 2020 el pleno legistativo del
Estado aprobara la ley transitoria temporal para el pago de créditos en instituciones
financieras, los bancos vy las entidades financieras que operan en la plaza local han
disefiado una serfe de planes de alivios, los cuales tienen como objetivo ayudar a la
poblacion que se ha visto directamente afectada por la pandemia, como las personas
que guardan la cuarentena.
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(35) Respuesta a la crisis COVID-1%, continuacién
Es importante mencionar gue, los alivios financieros estan limitados Gnicamente para los
clientes que se encuentran al dia en sus cuotas de capital e intereses a la fecha de
solicitud a la Compafia, es decir, para aquellos que estén clasificados en una categoria
de riesgo de crédito normal’ © ‘mencidon especial. Adicionalmente, la concesion de
estas axencionas a los clientes en relacion con sus préstamos o acuerdo de préstamos
existentes, implican la renegacion de sus términos.

La Compafiia realiza un monitoreo continuo, en cuanto a los pronunciamientos de los
regutadores y entes estatales, asi como de las condiciones y eventos que pudiesen
impactar la capacidad de repago de los clientes que se han acogido a los alivios
financieros, y por ende en lag PCE sobre los saldos adeudados, de forma oportuna.

Al 31 de diciembre de 2020, la Compafiia mantiene registrado como parte del rubro de
cuentas por cobrar en el astado consolidado de situacion financiera, $9,221,122
relacionados a saldos de capital & intereses de clientes amparados bajo alivio
financiero, acumulados durante el transcurso del plazo aprobade. Véase Nota 11,

Estos saldos se toman en consideracion al momento de estimar las PCE sobre la
cartera de préstamos por cobrar.

Medicidn del impacto del COVID-19 en las PCE

La administracién de la Compafifa ha implementado una metodologia ‘post-modelo’
(‘model overlay) a través de la cual se determinan las posibles PCE con base en
diferentes escenarios macroecondmicos, para asi refiejar el impacto estimado del
COVID-19 en la capacidad de repago de los prestatarios.

En este sentido, la Compania ha realizado un analisis de las posibles afectaciones
agrupando a sus clientes de la cartera de crédito con base en la industria en donde
taboran, para asi clasificarlos en bajo, mediado o alto riesgo. Igualmente, se han
elaborado escenarios de afto impacto gue permiten determinar los potenciales
deterioros de estos activos financieros y estimar ta mora de la cartera bajo cada
escenario, asl como las posibles provisiones que se requeriran a futuro, con el objetivo
de mantener niveles de reservas que permitan hacerles frente a los impactos en la mora
una vez culminen los ativios financieros refacionados al COVID-19.

Portafolio de inversiones en instrumentos de deuda

La Compafiia mantiene un portafolio conservador de inversiones en instrumentos de
deuda medidas a CA y a VRCOUIL, compuesto por bonos de gobiernos y participaciones
retenidas en titularizaciones, el cual es monitoreado de forma recurrente en cuanto su
resgo de crédito y mercado.
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(c)

Particularmente, para el clerre del 31 de diclembre de 2020, los estados financieros
consolidados no reflejan impactos representativos asociados al deterioro del portafolio
de inversiones en valores, puesto que los aumentos gue se percibieron en las tasas de
interés del mercado, obedecen mas a una disminucion en la liguidez, asociada a la
salida de capitales de inversionistas internacionales de los mercados emergentes, dada
la situacion del COVID-19, mas no a una disminucion en las calificaciones de fos
emisores por la incapacidad para honrar sus obligaciones en un corto plazo.

No obstante lo anterior, respecto a no observarse impactos significativos asociados al
riesgo de crédito del portafolio de inversiones en valores al 31 de diciembre de 2020, Ia
administracion de la Compafiia es consciente de la volatilidad y ta alta incertidumbre
que genera la coyuntura actual, por lo que permanentemente se vigilan las medidas
adoptadas por los gobiernos y las implicaciones que estas puedan tener sobre el
comportamiento de jos diferentes sectores, entre otras, la interrupcién en las cadenas
de suministro, suspensién exiensiva de la actividad productiva, incremento del
desempleo, recesion de los ingresos para algunos sectores, comportamiento de los
precios (inflacion), desaceleracion econdmica, etc.

En este sentido, para las inversiones en valores medidas a CA, se esperaria un impacto
en los portafolios de inversion vy los resultados de la Compafiia en caso de presentarse
bajas en la calificacion crediticia de los emisores. Los titulos clasificados a valor de
mercado de forma recurrente incorporan los efectos de la cotizacion y fluctuaciones en
las tasas de interés, por lo tanto, no suponen efectos adicionales asociados a los
anélisis de ‘deterioro prospectivo’. No obstante, como consecuencia de la baja en la
calificacidn crediticia de los emisores, para aquellos tifulos clasificados a valor de
mercado con cambios en el ORI la Compafifa puede reflgjar impactos negativos en los
resultados del periodo asociados a un deterioro estimado, los cuales son compensados
en terminos de patrimonio neto por los movimientos positives en el ORI que permiten
mantener los titulos a su vator razonable.

Es importante mencionar, que el riesgo de mercado, asociado a los cambios en las
condiciones de precio y tasa de los instrumentos que componen los portafolios de
inversion de la Compafiia, que durante el 2020 se ha visto incrementado debido a la
volatilidad gue ha dominado a los mercados financieros, ha generado efectos sobre la
operacion y los resultados de ta Compafiia, a raiz de la exposicion natural de sus
negocios a esta clase de instrumentos. 8in embargo, al 31 de diciembre de 2020 estos
efectos no son adversos.

Negocio en marcha

La Compafia considera que por el momento ninguna de sus operaciones presenta
dificultades significativas que le impidan continuar como negocio en marcha. Los planes
de continuidad y la apropiada gestion de la operacién de la Compariia han permitido Ia
implemantacion de ta modalidad de frabajo remoto, habilitando &l acceso a los sistemas
y recursos tecnoldgicos requeridos para cumplir con este objetivo y facilitando el
aislamiento preventivo. Ademas, se han tomado todas las medidas de proteccion para
el recurso humano que desempefia funciones sensibles para asegurar la continuidad
del setvicio y los procesos en sedes fisicas.
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Por otro fado, en cuanto a la gestién de riesgos de tecnologia y seguridad de la
informacion, la Compafiia ha realizado las labores necesarias tendientes a asegurar la
proteccion de la informacién, manteniende los controles y esquemas de seguridad
definidos para mitigar los riesgos de ciberseguridad a los que se puede ver expuesta.

A nivel financiero, la Compafia evalud su liquidez, con el objetive de verificar su
capacidad financiera ante el escenario proyectado por la coyuntura del COVID-19 y asi
asegurar el cumplimiento de sus obligaciones y la preservacion de sus operacionas.
Como resultado de esta evaluacidn se evidencié que la Compafiia cuenia con una
adecuada posicion de liquidez y scivencia que le permite afrontar la situacidn actual y
continuar operando bajo el principio de negocio en marcha.

Comisiones por otorgamientos de préstamos

Durante el 2020 se presenta una disminucidn en las comisiones por otorgamientos de
préstamos, generado por el menor volumen de colocacion de hipotecas y préstamos
personales, producto de la pandemia por COVID-19

Medicion de instrumentos financieros - Arrendamientos

Los términos y condiciones de los contratos de amrendamientos no han sido modificados
producto de los impactos generales de COVID-19, por lo que la Compafiia no ha
requendo reconocer ganancias o perdidas en el estado de resultados consolidados
intermedios.

Medidas fiscales e implicaciones tributarias

Los gobiernos de algunos de los paises en donde opera la Compafiia han adoptado
medidas de alivio fiscales, sin embargo, la Compafifa ha decidido no acogerse a
ninguna de ellas decidiendo pagar todos sus tributos segin las normativas anteriores.
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