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

Presentado segin ¢l Texto Unico det Decreto Ley 1 de 8 de julio de 1999 v ol Aouerdo N®.18-2000 de 11 de octubre de 2000, modificados poar los
Acuerdos N° 82018 du 19 de diciembre de 2018 vy el Acuerdn N°,1-2020 de 19 de fobrere de 2020.

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

A.  Aplicabilidad

Estos formularios deben ser utilizados por todos 105 emisores de valores registrados ante la SMV, de conformidad con 1o que dispone el Asnerdo
Ne.18-2000, modificados por los Acuerdos N®.8-2018 de 19 de dicienibre de 2018 v el Acuerdo M®1-2020 de 19 de febrero de 2020 (con
independencia de st el registro 5 por oferts pibiica o los ofros registros obligatorios). Los Inforimes de Actualizacion serdn exigibies a partic dei
1 de enerc de afio 2001, En tal virtud, los emisores con ciermres fiscales a diciembre, deberdn presentar sus Informe Anuaf conforme las reglas que
se preseriben en ol referido Acuerdo. De igual forma, todas los informes interings de emisores con oierres fiscales especiales (marzo, septismbre,
noviembre y otros), qué se deban tecibir desde el 1 de enero de 2001 en adelante, tendrin gue presentarse scgin dispone ¢! Acusrde No. 182000,
modificados por los Acuerdos No.£-2018 de 19 de dictembre de 2018 v ¢ Acuerdo N°.1-2020 de {9 de febrery de 2020,

E.  Responsabilidad por ia informacion

Los ntformes que s¢ presenten a la SMVY no podran contener informacion ni declavaciones falsas sobre hechos de importancia, ni podrin omitiy
informacion sobre hechos de itnportancia que deben ser divilgados en virtud del Texto Unico del Decreto Ley | de § de julic de 1999 y sus
reglamentos o que deban ser divulzados para que las declaraciones hechas én dichas solicitudes ¢ informes no sean tendenciosas o engafiosas 4 b
luz de 4y clreungtansias on 1as que fueron hechas (Articulo 118: Estandar de divalgacion de informacin. Texto Unico del Decrata Ley 1 de § de
julio de 1999),

Queda prohibido a toda persoma hacer, o hacer que se hagan. en una soficitud de registro o en cualguier olro docurnento presentado 2 12 SMV en
virwd del Texte Unico del Decreto Ley 1 de § de julio de 1999 v sus reglamentos, declaraciones que dicha persona sepa, o tenga matives
razonables para creer, que en ¢ momento en que fueron hechas, v a la lux de las cireunstancias en que fucron hachas, eran falsas o engafiosas en
algin aspecto de importancia (Articulo 251; Registros, informes y demds documentos presentados a la SMY. Texto Unico de Decrete Ley | de §
de julic de 1999).

La persona yue viols cualquisr disposicién contenida en el Texto Unico del Decreto Ley 1 de £ de julio de 1999 & sus reglamantos, serd
responsable civilmente por log dafios v log pcl_]un:ms que dicha violacién ocasione. (Articulo 256: Responsabilidad Civil, Texto Unico del
Decreto Ley 1 de 8 de julio de [999). La SMV podra imponer mulias administrativas o cualquier persona que viole el Texta Unico del Decroto
Ley 1 de 8 de julio de 1999 o sus reglamentos, de hasta Uin Millén de Balboss (8/1,000,000.003 2 cualquier persana que viole el Texto Unico det
Decreto Lay 1 de & de julio de 1999 o sus reglamentos, port la realizasion de sualesquicra de las actividades prohibidas establecidas en of Tinudo
X del Texto Unico det Decreto Loy 1 de & de julio de 1999, o hasta de Tresaientos Mit Balboas (5/.300.000,000.00) por violaciones a lag demds
disposiciones del Texto Unico dal Desreto Ley 1 de § de julio de 1999,

. Preparacién de los informes de actualizacion

Este no es un formelario para lenar espacios en blanco.  Es Gricamente una guia del orden en gue debe presentarse 12 informacion. El formulario
podrd ser igualmente descargado desde la paging web do la SMV (www, ryalores.sobpa) , bajo el boton de “Formularios” v ¢n 12 seccidn
irgecion de Emisores Dnfwiw,supervalores. sob. pa/seri/308-formular ditgeoion-nacional-desegistro-de-valores.

5i alguna infortaacion requerida no le &5 aplicable ai emisor, por sus caracteristicas, la naturaleza de su negocio o por sualguisr otra razon, deber
CONSIZNAISE axpresamente tal circunstancia y das raxones por las cuales no le aplica. En dos secciones de este Acuerdo se hace express referencia
& Texte Unico del Acverdo No.2-10 de 16 de abril de 2010, sobre Registro de Valores. Bs responsabilidad del emisor revisar dichas referencias.

EY Informe de Actualizacién deberd remitirse en formato *FDF 1 través del Sistema Electrdnico para 2 Remisién de Informacidn (SERL)
en un solo documento.

Una copia cotnpleta def Informe de Actualizacion deberd ser presentada o la Bolsa de Valores en gue se encuentre listados los valores del emisor.




La informacion Fnaneiera deberd ser preparada de conformidad con 1o estableido por los Acuerdos Mo 2-2000 de 28 de febrero de 2000 y No.§-
2000 de 22 de mayo de 2000. Cuando durante los periodos contables que s reportan se hubiesen suscitado cambios en las politicas de
contahilidad, adquisiciones o alzuna forma de combinacion mercantil que afeston la comparabilidad ds las vifras presentadas, el emisor deberd
hacer ¢lata referencia a tales cambios v sus tmpactos en Jas cifras,

Trimestre terminado al: 31 de diciembre de 2021
Nombre det Emisor: La Hipotecaria (Holding), Ine,
Acciones Preferidas - Resolueion 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, Panama,

Domicilio/Direccion fisica del Emisor: Repiiblica de Panams

Nombre de Ia persona contacto del

Emisoy: Emilio Pimentel

Direccidn de correo electrénico de la

persona de contacto del Emisor: epimentel@labipotecaria.com
PARTE I

E.  Informacion del Emisor

A. Historia y desarrollo del Emisor

La Hipotecaria (Holding), Inc. fue constituida el 7 de julio de 2000 bajo las leyes de las Islas
Virgenes Britinicas e identificada con el nimero de sociedad N°.396215. La Hipotecaria
(Holding) Inc., fue creada con el propdsito de servir como tenedora de las acciones de Banco La
Hipotecaria, S.A. para los tres accionistas iniciales del Emisor: Grupo ASSA, S.A., Wall Strect
Securities Trading Inc. e Inversiones Americasa, S.A. En septiembre del afio 2000, Wall Street
Securities Inc. vendiod parte de su interés accionario en el Emisor, a los otros dos accionistas y en
agosto del 2002 termind de vender la totalidad de su interés. Actualmente, los accionistas
principales de La Hipotecaria (Holding) Inc. son, Grupo ASSA, S.A. (69.01% de lag acciones),
duefio de ASSA Compaiiia de Seguros, una de las mas importantes aseguradoras en la Repablica
de Panama, L.a Corporacion Financiera Internacional — IFC (13.5% de las acciones), la cual es un
miembro del World Bank Group y una de las mas importantes instituciones multilaterales del
mundo. Il remanente de las acciones de T.a Hipotecaria (Holding) Inc. pertenecen a sus
Ljecutivos (17.49% de las acciones). El domicilio comercial de la sociedad se indica a
continuacion:

Edificio Tesera 177, Piso 13, Via Espafia, Ciudad de
Panamaé, Repablica de Panama

Apartado Postal 0823 04422

Ciudad de Panama, Reptiblica de Panatna

Direccion fisica:

Direccion postal:

Teléfono: 300-8500
Fax: 300-8501
_Correo electrénico: epimentel@Jahipotecaria.com

B. Capital Accionario

Al 31 de diciembre de 2021 el capital en acciones comunes ascendia a Dieciocho Millones
Noventa v Cinco Mil Qumientos Cincuenta dolares ($18,095,550), el capital en acclones
preferidas de La Hipotecaria Holding, Inc. ascendia a Veinte Millones Setecientos Cincuenta y
Dos Mil Setecientos Nueve ddlares ($20,752,709) v en utilidades no distribuidas ascendia a




Cuarenta y Seis Millones Quintentos Unos Mil Ochocientos Cuarenta v Seis dodlares
($46,501,846).

. Pacto Social y estatutos del emisor

Sociedad constituida el 7 de julio de 2000 bajo las leves de las Islas Virgenes Britdnicas e
wdentificada con el ndmero de sociedad N°.396215. El Pacto Social estipula que la Junta
Directiva estard compuesta por un Presidente y Representante Legal, un Vicepresidente, un
Tesorero y un Secretario. La Junta Directiva puede elegir de cuando en cuando uno o méas
directores, ayudantes y otros dignatarios, agentes y empleados que estime conveniente.

D. Descripeion del Negocio

Giro normal del negocio.

El Emisor es una compafifa tenedora (holding company) que es duefia del 100% de Banco La
Hipotecaria, S.A.; un banco de licencia general, domiciliado en la Reptiblica de Panaméa. Banco La
Hipotecaria, S.A. se¢ dedica principalmente al negocio de generacién, administracién y
titularizacion de préstamos hipotecarios y préstamos personales en la Repiblica de Panamd.
Banco La Hipotecaria, S.A. a su vez, ¢s duefia del 100% de las acciones de La Hipotecaria, S.A.
de C.V. y el 95% de las acciones de La Hipotecaria Compafifa de Financiamiento, Tanto La
Hipotecaria, 3.A. de C.V. como La Hipotecaria Compafiia de Financiamiento, son empresas no
bancarias domiciliadas en El Salvador y Colombia respectivamente, son las tinicas instituciones
en la region dedicadas exclusivamente a la generacion y titularizacion de préstamos hipotecarios
residenciales. BEsto ha ocasionado un impacto favorable en el crecimiento en los resultados
financieros consolidados del Emisor.

El emisor es duefio ignalmente de una reaseguradora que reasegura riesgos directamente
relacionado con el negocio de la generacidn y administracion de préstamos en los palses que
opera. Ll Emisor no opera un negocio sino consolida los resultados de su Subsidiaria v recibe
dividendos de su Subsidiaria.

Ciertos factores como la mflacion, cambios en las tasas de interés, contracciones en el desarrollo
econdmico, devaluaciones en. sus monedas, y cualquier otro factor socio-macroecondmico que se
presente en cualquiera de estos tres pafses puede tener una incidencia, directa o indirecta, sobre los
resultados de Banco La Hipotecaria, 8.A., v, por ende, sobre el Emisor.

Descripeion de la industria,

La industria en la cual estan involucradas las subsidiarias del Emisor, es la industria hipotecaria
que consiste en otorgar y administrar créditos hipotecarios (v préstamos personales a clientes
hipotecarios) a personas naturales de ingresos medianos y medianos-bajos, guienes desean
adquirir viviendas nuevas o usadas o refinanciar sus hipotecas existentes.

El mercado de vivienda se puede segregar en cuatro categorias: 1) Vivienda Informal, que son
viviendas construidas sobre terrenos que no pertenecen al morador o viviendas ocupadas contra
la voluntad de los duefios de los terrenos y cuyos moradores no cuentan con un titglo de
propiedad o derecho de alquiler: 2) Vivienda de Interés Social, que son viviendas construidas y/o
financiadas en su gran parte por subsidios especiales del gobiemo central y cuyos moradores
cuentan con un titulo de tenencia o derecho de alquiler; 3) Vivienda de la Clase Media / Media-
Baja, que son viviendas construidas y financiadas por la empresa privada y cuyos precios de
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venta pueden fluctuar entre los Cuarenta Mil Délares ($40,000) v Ciento Veinte Mil Délares
($120,000) y cuyo financiamiento de largo plazo (préstamo hipotecario) generalmente esta
otorgado por bancos privados o compafiias hipotecarias privadas o bancos estatales; v 4)
Yivignda de la Clase Media Alta / Clase Alta que son viviendas construidas v financiadas por la
empresa privada cuyos precios son arriba de los Ciento Veinte Mil Délares ($120,000) v cuvo
financiamiento de largo plazo (hipoteca) generalmente estd otorgado por bancos privados o
compafiias hipotecarias privadas. Las subsidiarias del Emisor financian, en su gran mayoria, la
adquisicion de viviendas que pertenecen a la categoria “3” arriba sefialada, o sea, Viviendas de la
Clase Media / Media-Baja y su plan estratégico es para mantenerse en este nicho.

En la Republica de Panam4, Fl Salvador v Colombia, el mercado de vivienda Clase Media /
Media-Baja se caracteriza por numerosos y diversos proyectos. Estos proyectos constituyen la
fuente de la materia prima para la industria hipotecaria ya que la disponibilidad de viviendas que
relnen caracteristicas basicas v uniformes que pueden servir para una garantia hipotecaria es lo
que permite el otorgamiento de préstamos hipotecarios nuevos o el refinanciamiento de un
préstamo en el futuro.

La industria hipotecaria en la Repiblica de Panama.

En los alrededores de la ciudad de Panama la mayorfa de los promotores construyen sus
proyectos en las areas de Panama Metro, Via Tocumen, Las Cumbres, Panamoé Este v Panamé
Oeste. Adicionalmente, existen numerosos proyectos en las otras ciudades principales de la
Repiiblica de Panama como David, Santiago, Chitré, Chorrera y Colén. Los principales
competidores del Emisor en Panamd en la generacion de préstamos hipotecatios son Banco
Gieneral, S5.A., Caja de Ahorros, Banistmo, Banco Nacional de Panamné, Global Bank, entre otros.

La construccion de viviendas se caracteriza por poca especulacion debido en gran parte a la alta
demanda que existe, los pasos rigurosos necesarios para lanzar un proyecto nuevo v las practicas
sanas de los bancos de la plaza que requeren un alto nivel de pre-venta antes de desembolsar
fondos para la construccidn. Por consigulente, en la actualidad la gran mavoria de los
compradores se ven forzados a esperar de seis (6) meses hasta un (1) afio para poder ocupar una
casa una vez separada en pre-venta. Tampoco existe especulacion en la compra de dichas
propiedades ya que la gran mayoria de estos compradores ocupan sus casas como la residencia
principal. Histéricamente, el mercado ha experimentado una plusvalia consistente.

Aproximadamente el 68% del negocio del Emisor se encuentra en el mercado de préstamos
hipotecarios de Intereses Preferenciales. ILa Ley 3 del 20 de mayo de 1985, “Por la cual se
establece un régimen de intereses preferenciales en ciertos préstamos hipotecarios”, seglin ha
sido modificada por la Ley 11 de 26 de septiembre de 1990, por la Ley 4 de 17 de mayo de 1994,
por la Ley 30 de 20 de julio de 1999, por la Ley 50 de 27 de octubre de 1999, por Ley 65 de 29
de octubre de 2003, por la Ley 29 de 2 de septiembre de 2008 y por {a Ley 23 de 11 de abril de
2013, establece un subsidio importante en la tasa de interés de los préstamos para la compra de
viviendas nuevas, es decir ocupada por primera vez desde su construccidn, y que sea la
residencia principal del ocupante, El subsidio es recibido por las instituciones que otorgan
crédito a este sector en forma de un crédito fiscal.

La mmdustria bancaria en general se ha caractenizado entre los afios 2012 al 2014, por la fusidn,
venta o adquisicion de acciones entre bancos locales o internhacionales, como por ¢jemplo




(traspaso del 100% de las acciones de BANISI, S.A., propiedad de BANCO DE GUAYAQUIL,
S.A. a favor de BANIST HOLDING 5.A: venta de Ja totalidad de acclomes de ROMANA
CORPORATION C.V., las cuales representan el 37.5% de las acciones de INTERNATIONAL
UNION BANK, S.A. a favor de los sefiores CARLOS HENRIQUE MENDOZA
VALLADARES, NICOLAS ANDRES VERA SANTANDER, GUSTAVO NUNEZ v LUIS
GUILLERMGO DEGWITZ BRILLEMBOURG, traspaso de la totalidad de las acciones de
INVERSIONES TIMON, $.A.8., INVERSIONES CARRON 8.A.S. COMERCIAL CAMACHO
GOMEZ S.A.S y KRESGE STOCK HOLDING COMPANY INC., lus cuales representan ¢l
100% de las acciones de HELM BANK, S.A., conforme los términos establecidos en la
transacelon propuesta, a faver de BANCO CORPBANCA CCLOMBIA, S.A., lo cual produce
como consccuencia el traspaso indirecto de la tenencia de las acciones de HELM BANK
(PANAMA), 5.A.; traspaso, dentro del mismo Grupo Econdmico, por parte de LA
HIPOTECARIA (HOLDING), INC. (BVID), del 99.98% de las acciones de LA HIPOTECARIA
S.A. de C.V. (EL SALVADOR) a favor de BANCO LA HIPOTECARIA. S.A.; traspaso del
51% de las acciones de BANCO PICHINCHA PANAMA. S.A.. conforme los términos
cstablecidos en la transaccién suserita entre BANCO PIC HINCHA C.A. (ECUADOR) v
DINERS CLUB PERU 8.A; waspaso de acciones de MERRILL LYNCH BANK (SUISSE).
5.A. a favor de JULIUS BAER GROUP LTD., ZURICH, que produce como consecuencia el
cambio de control de la Oficina de Representacion de MERRILL LYNCH BANK (SUISSE),
5.A., en la Republica de Panamd.; traspaso de la totalidad de las acciones de su actual tenedora,
ALEMAN, CORDERO, GALINDO & LEE CORPORATE HOLDINGS INC., a favor de APEX
INTERNATIONAL (CYPRUS) LIMITED.; fusién por absorcion entre BALBOA BANK &
TRUST, CORP. y BANCO TRASATLANTICO, $.A., de fa cual resultard BALBOA BANK &
TRUST, CORP.. como sociedad sobreviviente.; traspaso de la totalidad de las acciones de su
actual tenedora BANESCO, S.A. y MIURA INVESTMENTS, N.V., a favor de SOCIETH
FINANCIERE DES ANTILLES N.V., raspaso del 100% de las acciones de BANCO
TRASATLANTICO, S.A., conforme los términos establecidos en la transaccién propuesia, a
favor de STRATEGIC INVESTORS GROUP INC., sociedad tenedora del 100% de las acciones
de BALBOA BANK & TRUST, CORP.; Fusion por Absorciém entre BANCO UNIVERSAL.

3.A. e INMOBILIARIA UNIVERSAL 50, 5. A, de la cual resultard BANCO UNIVERSAL,
S.A. como sociedad sobreviviente; venta de las acciones de las empresas subsidiariag Grupo del
Istmo (Costa Rica) S.A., Inversiones Financieras H5BC Sociedad Andnima. Banco HSBC
Honduras, 8.A. v Seguros HSBC Honduras, Sociedad Andnima, todas en propiedad de HSBC
Bank (Panamd) a favor de Bance Davivienda, 5.A. conforme a lo dispuesto en el Contrato de
Compraventa de acciones suscrito por las partes, v traspaso del 31% de las acciones de BANCO
COLPATRIA MULTIBANCA COLPATRIA, 5.A., conforme los términos establecidos en la
transaccidn propuesta, a favor de THE BANK OF NOVA SCOTIA). Se puede considerar que
estas adquisiciones han fortalecido el sistema financiero de Panama.

La industria hipotecaria en EI Salvador

Igual que Panama, el mercado de vivienda Clase Media / Media-Baja se caracteriza por
provectos construidos por una variedad de constructores. Con la entrada del dolar en el afio 2000
y la estabilidad monetaria brindada por la dolarizacidn, las tasas de interés de lag hipotecas
comenzaron a bajar v los plazos se extendieron a plazos de hasta 30 afios,
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La industria hipotecaria (y la industria bancaria en general) se ha caracterizado en los ultimos
afios pot la adquisicién de los bancos locales més importantes por bancos internacionales (Banco
Cuscatlén por Citibank, Banco de Comercio por The Bank of Nova Scotia, Banco Salvadorefio
por Banistmo/HSBC y éste a su vez por Grupo Davivienda, v Banco Agricola por Grupo
Bancolombia); adquisiciones que se pueden considerar han fortalecido el sistema financiero de
El Salvador. Estos bancos son los competidores principales de LH Ll Salvador en el mercado
salvadorefio,

La Industria hipotecaria en Colombia

Al igyal que Panamda y Bl Salvador, el mercado de vivienda Clase Media / Media-Baja se
caracteriza por proyectos constrmidos por una variedad de constructores., 1.os proyectos
principales estan ubicados en la Zona Sur, Zona Occidente, Zona Norte, Zona Centro v Zonas
Aledafias.

Los principales Bancos generadores de préstamos hipotecarios en Colombia son: Davivienda,
Bancolombia, BBVA Colombia y Banco Colpatria. Juntos generan el 72.5% de la cartera
hpotecaria. En cuanto a Compafifas de Financiamiento, las cinco principales generadoras de
cartera hipotecaria son: Leasing Bancolombia CFC, Credifamilia v Giros v Finanzas S.A. C.F.C.,
que juntas generan el 90.0% en cartera hipotecaria.

La actividad financiera de hipotecas en Colombia estd limitada en la ciudad de Bogota, debido a
que La Hipotecaria apenas se encuentra expandiendo sus operaciones, pero tiene la meta de
convertirse en un jugador importante en el mismo nicho como operan en Panama v El Salvador.

Tributos.
La Hipotecaria (Holding), Inc, no tributa en la Republica de Panama.

Litigios.

A la fecha de este Informe, ni ¢l Emisor ni ninguna de sus subsidiaras tienen litigios legales
pendientes, ni dentro del giro normal de sus actividades ni fuera de él, que puedan incidir
materialmente en sus operaciones.

E. Programa de Alivio de Pago COVID-19

Como resultado de la crisis de COVID-19, el gobiermo de Panama ha solicitado a las
instituciones financieras, a través del ente regalador correspondiente, que otorguen un alivio
sobre todos los pagos de la deuda del consumidor, incluidos los pagos de préstamos hipotecarios.
Para dar cabida a esta solicitud, los entes reguladores bancarios, han emitido nuevas pautas que
permiten a las instituciones financieras otorgar tal plan sin activar los requisitos de reserva que
normalmente se requeririan en tales circunstancias,

El Emisor ha cumplido con los requerimientos gubernamentales de conceder ¢l plan de alivio de
pagos de todos los préstamos hipotecarios a sus clientes, sin distinguir si dicho cliente es un
dendor de un préstamo hipotecario que se mantenga como activo en sus libros, o un deudor
(“Deudor™) de un prestamo hipotecario que forme parte de una cartera hipotecaria que garantizan
transacciones de titularizacion. El alivio de pago COVID-19 (*Alivio COVID-19) se otorga bajo
lag siguientes condiciones: 1) El Alivio COVID-19 solo se otorgard a cada deudor (incluyendo
Deudores) que no hayan estado en mora en sus pagos hipotecarios durante mas de 90 dias a




partir de 29 de febrero de 2020; 2) El monto del Alivio COVID-19 se determinara
automaticamente caleulando los pagos hipotecarios parciales o completos no recibidos por el
deudor durante los meses de marzo, abril, mayo y septiembre de 2020 (el "Periodo de Alivio™)
determinado inmediatamente antes del cierre de cada uno de los meses calendarios
correspondientes durante el Perfodo de Alivio COVID-19; 3) El Alivio COVID-19 se adelantars
individualmente a cada deudor v serd aplicada por el sistema de ¢l Emisor de acuerdo con la
prioridad individual de pagos del deudor (primero a los honorarios de cobro, luego seguros,
después itereses*, y por ultimo capital®*). 4) La cantidad de Alivio COVID-19 aplicado
individualmente a cada deudor se registrard como "Cuentas por Cobrar” al Deudor individual); 5)
el Emisor determinara el ritmo eventual del cobro de las cuentas por cobrar a deudores
individuales en una fecha futura. Se contempla que tales cobros implicardn un aumento del pago
mensuat de la hipoteca del deudor durante un periodo de tiempo particular que amortizara las
cuentas por cobrar, con ¢ $in cargo de intereses, y aplicando dicho aumento primero a la
amortizacion de las cuentas por cobrar antes de aplicar el pago mensual restante (v sin
modificaciones) a la cuenta individual del deudor.

A pesar de la crisis de COVID-19 el mercado hipotecario ha sufrido poca incidencia de
morosidad debido a que las personas ocupan sus casas como vivienda principal v 1os pagos a las
hipotecas son realizados en su mayoria a través del descuento directo de planilla amparado en la
Ley 35 de 1976 en Panama y la practica de Orden de Descuento en El Salvador v en el Decreto
1527 de 2012 en Colombia.

E. Estructura organizativa

Las compafifas sobre las cuales posee la totalidad de las acciones de capital son las siguientes:

(a) Banco La Hipotecaria, 5.A. fue originalmente constituida bajo la razén social Wall Street
Compafiia Hipotecaria, S.A., el 7 de noviembre de 1996, Desde el 6 de septiembre de 2010,
comienza operaciones como Banco La Fipotecaria, S.A. Su actividad principal es otorgar
préstamos  hipolecarios residenciales y personales, administrar y titularizar créditos
hipotecarios residenciales y personales.

Banco La Hipotecaria, S.A. cuenta con licencia general de la Superintendencia de Bancos
para llevar a cabo el negocio de banco en la Repiblica de Panamd, otorgada mediante la
Resolucion S.B.P No. 127-2010 del 4 de septiembre de 2010.

Ademads de contar con la licencia bancaria, mediante Resolucion FID NU3-97 del 6 de agosto
de 1997, la Superintendencia de Bancos le otorgd a Banco La Hipotecaria, S. A. una licencia
fiduciaria que le permite realizar negocios de fideicomiso en o desde la Republica de
Panama. La Compafifa se encuentra registrada en la Superintendencia del Mercado de
Valores mediante Resoluciéon No.487-01 de 14 de diciembre de 2001.

{(a.1) Banco La Hipotecaria, S.A. es duefia o controla las siguientes compafias afiliadas:

- Controladora del 100% de las acciones de La Hipotecaria 5. A. de C. V.; sociedad
constitwida el 3 de septiembre de 2003 bajo las leyes de la Republica de El Salvador. Su
actividad principal es otorgar préstamos hipotecarios residenciales y personales,
administrar y titularizar créditos hipotecarios residenciales y personales en la Repiblica
de El Salvador.



-~ Controladora del 95% de las acciones de La Hipotecaria Compafifa de Financiamiento S.
A.; sociedad que fue constituida el dia 13 de febrero de 2014 bajo las leyes de la
Republica de Colombia. Su actividad principal es otorgar préstamos hipotecarios
residenciales y administrar v titularizar créditos hipotecatios residenciales en la
Repiblica de Colombia,

(b) Online Systems, 3. A., constituida el 30 de mayo de 2000 bajo las leyes de la Republica de
Panama, se dedica al desarrollo y mantenimiento de programas de computadoras.

(¢) Mortgage Credit Reinsurance Limited, constituida el 5 de septiembre de 2002 bajo la ley de
sociedades de las Islas Turks & Caicos, inicio operaciones del giro de su actividad principal,
reaseguros, a partir de Ja misma fecha.

(d) Securitization and Investment Advisors, Inc., constituida el 16 de mayo de 2003 bajo las
leyes de las Islas Virgenes Britinicas. Su actividad principal es el servicio de asesoria
financiera internacional.

A continnacion, se presenta una grafica que detalla la estructura organizativa del Emisor v sus
Subsidiaras, incluyendo el porcentaje de acciones que posee el Emisor én cada una de dichas
Subsidiarias:

La Hipotecaria {Halding) Inc,
Bl

Banco La Hipotecaria, 5.A.
Panama

100%

i

l.a Hipotecaria Compaiiia de
Financiomiento,5.A.
Colombia

ab5%

La Hipotecarna, 5.A. de C.V,
Bl Salvador

1%

* Il otro 5% es propiedad de LH Panama, IL.H El Salvador, Online y Advisors en partes iguales.

F. Propiedades, Plantas v Equipo.

A la fecha de este mforme, las subsidiaras alguilan bd_]() contratos de arrendamiento de d1terentes
plazos la totalidad de 1,543 48m? en Panama, 688.3m? en El Salvador y 170.63m* en Colombia,
distribuidos de la siguiente manera:

LI Panama: La casa matriz cuenta con tres (3) pisos y dos locales que juntos suman 1,543 .48
m2 ubicados en Via Espafia, Plaza Regency, Edificio Tesera 177, Piso 11, 12, 13, Ciudad de



Panama, Republica de Panama. Ademas, Banco La Hipotecaria, 5.A. cuenta con cuatro (4)
sucursales. La sucursal de la Provineia de Chiriqui estd ubicada en la Avemida F Sur, Ciudad de
David v cuenta con 105 m?. La sucursal de la Provincia de Veraguas estd ubicada en la Ave.
Central de Santiago v cuenta con 105 m®. La sucursal de la Provincia de Herrera se encuentra
ubicada en el Paseo Enrique Geenzier, Ciudad de Chitré y cuenta con 125 m®, Por altimo, la
sucursal de Chorrera también ubicada en la Provincia de Panamé cuenta con un local de 40 m?.

LH Fl Salvador: La oficina principal se encuentra ubicada en el Mezanine del Edificio La
Centroamericana, Alameda Roosevelt, #3107, San Salvador, ¥l Salvador v cuenta con un area de
192.5 m?. También en el Edificio La Centroamericana La Hipotecaria, 8.A. de C.V. cuenta con
oficinas adicionales de un area de 364 m™.

LH _de Colombia: La oficina principal se encuentra ubicada en el edificio llamado Rdificio
Nicleo Ejecutivo 93, en la Carrera 7 N°. 93 - 40 Barrio Chico, Bogotd Colombia. Fsta es la
unica sede en Colombia v se encuentra distribuida en oficinas enumeradas de la siguiente
manera: oficina: 207 4rea 56.55 m?, oficina: 210 drea 54.07 m* y oficina: 211 area 60.01 m.

El Emisor no es duefio de propiedades bienes raices. A continuacion, aparece un cuadro con
informacién sobre la planta y equipo del Emisor al 31 de diciembre del 2021 v su comparativo al
2020 los cuales corresponden a los Estados Financieros Consolidados auditados del Emisor.

Equipo de  Equipo  Mejoras a

2021 (No Auditado) Mobiliario Oficina rodante I propiedad Total
Costo:
Aliicio del afio 894,264 4,049,677 501,014 2,357,132 8,002,087
Compras 4458 208,028 0 0 212,486
Descartes . -13,145 -92,283 -25,991 ~111,651  -242.470
Efecto de Io imiertos en la;
‘ Clo de S@Vm@ 05 €1 A5 0 0 0 0 0
tasas de cambio de monedas
Al final del periodo 885,377 4,165,422 475,023 2,446,081 7,972,103
Depreciacion acumulada;
Al inicio del afio 744031 3,318,723 353,231 1,375,253 5,791,238
(Gasto del afio 50,197 375291 62,174 216,026 703,688
Descartes -8,150 -91,313 25,991 -45,905  -171,359
‘ fmtc()ide losb@;:1meut§fien las 4,051 27.015 0 3,590
tasas de cambio de monedasg -34,656
Al final del afio 782,027 3,575,686 389,414 1,541,784 6,288,911
Saldos netos 103,550 589,736 85,609 904,297 1,683,192
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Equipo de Equipo Mejoras a

2020 (Aunditado) M oebiliario oficina rodante  Ja propiedad Fotal
Costo:
Almicio del afio 894,822 3,895,495 547,302 2,716,229 8,053,848
Compras 8,704 228300 14,813 11,950 263,767
Descartes 6,045 -60.060 -61,101 -179,515  -306,721
Efecto de los movimientos en las
tasas de cambio de monedas -3,217 -14,058 0 §,468 -5,807
Al final del periodo 894,264 4,049,677 501,014 2,557,132 8,002,087
Depreciacion acumulada:
Al micio detl afio 695,444 2,955,966 310,385 1,301,585 5,263,380
Grasto del afio 55,677 427 234 65,950 245,671 794,532
Descartes -6,149 -62.374  -23,104 ~179,605  -271,232
Efecto de los movimientos en las :
tasas de cambio de monedas -941 -2,103 0 7,602 4,028
Al final del afio 744,031 3,318,723 353,231 1,375,253 5,791,238
Saldos netos 150,233 730,954 147,783 1,181,879 2,210,849

(. Investigacion y desarrollo, patentes, licencias, ete, No aplica en este caso.

H. Informacién sobre tendencias.

El mercado hipotecario para el segmento que atiende las subsidiarias de El Emisor, tanto en
Panama, El Salvador v Colombia, se ha caracterizado en los Gltimos afios por un aumento en el
mimero de proyectos de vivienda y de promotores. A pesar de la alta demanda que existe, la
construccion de estas viviendas se caracteriza por poca especulacion debido al tiempo que toma
que estas unidades se encueniren listas y que estos compradores ocupan sus casas como vivienda
principal. Histéricamente se ha experimentado una plusvalia consistente, pero moderada, pata
esta vivienda cuando se compara viviendas con similares especificaciones.

El mercado hipotecario ba sufrido poca incidencia de morosidad debido a que las personas
acupan sus casas como vivienda principal y los pagos a las hipotecas son realizados en su
mayoria a través del descuento directo de planilla amparado en la Ley 535 de 1976 en Panami y la
practica de Orden de Descuento en El Salvador v en el Decreto 1527 de 2012 en Colombia.

Las tasas de interés aplicado para los préstamos son variables y corresponde a las tasas de
mercado o la tasa de interés preferencial para los casos que aplique,

ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS

El siguiente andlisis s¢ basa en los estados financieros de La Hipotecaria Holding, Inc. al 31 de
diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020.
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A. Liquidez

Al analizar la liquidez de La Hipotecaria, es tmportante mencionar que el principal objetivo del
Emisor es fomentar el mercado secundario de hipotecas residenciales a través de la originacién v
titularizacion de préstamos hipotecarios residenciales. Al 31 de diciembre de 2021, La
Hipotecaria habia emitido, a través de la Bolsa de Valores de Panama, Dieciséis titularizaciones
de prestamos hipotecarios residenciales por un monto agregado de $631,000,000 y una
titularizacidn de préstamos personales por la suma de US$8,000,000.00. Al 31 de diciembre de
2021 el Banco tenia $5,895,000.00 en bonos del Octavo Fideicomiso, $6,600,000.00 en bonos
del Décimo Fideicomiso, $4,078,442.10 en bonos del Décimo Primer Fideicomiso,
$7.895,049.21 en bonos del Décimo Segundo Fideicomiso, $4,745,420.66 en bonos del Décimo
Tercer Fideicomiso, $6,979,381.05 en bonos del Décimo Cuarto Fidelcomiso, $7,833,442.64 en
bonos del Décimo Quinto Fideicomiso v $12.500,000.00 en Bonos del Décimo Sexto
Fideicomiso, a valor razonable en sus hbros. Es importante resaltar que estas emisiones se
hicieron a través de fideicomisos, por lo cual, Jas mismas no representan pasivos para el banco.

La Hipotecarta cuenta con una amplia capacidad en sus lineas de crédito bancarias como lo son
Banco Nacional de Panama, Banco Aliado, Davivienda, Towerbank, Deutsche Investitions-Und
Entwickhingsgesellschaft Mbh (DEG), Bac de Panama, Banco Internacional de Costa Rica, S.A.
(BICSA), Banco General, S.A., Triodos, International Finance Corporation ([FC), Nedertandse
Financierings-Maatschappij Voor Ontwikkelingslanden N.V. (FMO), Responsability Investments
AG, Banco Centroamericano de Integracion Econdmica (BCIE), Symbiotic 8.A., Blue Orchard,
Bancolombia, GNB Sudameris, BBVA Colombia, Banco de Bogotd, Banco Itah, Micro Small v
Mediam Enterprises v Banco de Occidente, donde en su totalidad existe una capacidad de
$463,307,219. Al 31 de dictembre de 2021, todos los préstamos estaban garantizados.

Al 31 de diciembre de 2021 J.a Hipotecaria (Holding), Inc., a través de Banco La Hipotecaria,
8.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 erédito general del Emisor, va que del afio
2011 al afio 2017 la Superintendencia del Mercado de Valores autorizd al Banco para la
liberacién total de las (lanzas solidarias correspondientes. Un solo programa rotativo de hasta
B/.10,000,000.00 se encuentra respaldado por una Fianza Solidaria emitida por Grupo Assa, $.A.
A la fecha de este reporte, este programa no fiene emisiones en circulacion.

Serie CER 3.7500% enero-22 500,000
Serie CES 3.7500% Enero-22 2,500,000
Serie BEA 3.7500% febrero-22 1,100,000
Serie BER 3.7500% febrero-22 1,100,000
Serie BEC 3.7500% febrero-22 1,250,000
Serie BED 3.7500% febrero-27s 300,000
Serie BEE 3.7500% febrero-22 600,000
Serie BC 3.7300% TMATZO-22 1,600,000
Serie BD 3.7500% marzo-22 2,500,000
Serie BE 3.7500% marLe-22 2,300,000
Serie BF 3.7500% marzo-22 2,175,000
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Serie BG 3.7500% marze-22 333,000
Serle DEF  3.7500% abril-22 500,000
Serie DEG 3.5000% mayo-22 1,000,000
Serie BH 3.5000% Hayo-22 4,593,000
Serie CET 3.5000% mayo-22 1,000,000
Serie DEH 3.5000% Junio-22 2,000,000
Serie CEL 3.5000% junio-22 005,000

Berie BI 3.5000% Julio-22 2,106,000
Serie BEF 3.5000% julio22 2,246,000

Serie BJ 3.5000% agosto-22 4,025,000

Total nominal de VCN's 35,233,000
M#és: Intereses por pagar 133,293
Menos costos de emision por diferir 51,198
Total VON’s a CA 35,315,094

Al 31 de diciembre de 2021, La Hipotecaria (Holding), In¢., a través de Banco La Hipotecaria,
S.A., tenfa autorizado por la SMV cuatro Programas de hasta 13/.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, ¢l tercer
programa de B/.100,000,000.00 y el cuarto programa, por B/.50,000,000.00 podran no tener
garantfa especial, estar respaldados con flanza solidaria constituida por la sociedad Grupo Assa,
S.A. o estar garantizados por un fideicomiso constituide por el Emisor.

SERIE CC 4.250% febrero-22 1,378,000

SERIE AM 4.250% MArzo-22 2,000,000
SERIE CE 4.250% marzo-22 1,710,000
SERIE CP 4.375% marzo-22 260,000
SERIE 2 4.250% marzo-22 40,000
SERIE CK 4.230% marzo-22 1,000,000
SERIE AQ 4.700% funio-22 2,558,000
SERIE AS 4.500% Junie-22 2,000,000
SERIE CM 4.300% Julio-22 2,500,000
SERIE CN 4.500% AZoste-22 727,000
SERIE BZ 4.675% octubre-22 1,000,000
SERIE CQ 4.300% noviembre-22 3,000,000
SERIE CD 4.500% febrero-23 1,500,000
SERIE AK 4.300% marzo-23 2,000,000

SERIEC 4.000% MATEO-23 1,000,000

SERIE E 4.600% marzo-23 3,255,000

SERIE ] 4.250% mayo-23 2,466,000
SERIE K 4.250% mayo-23 1,100,000
SERIE AT 4.700% juniop-23 2,000,000
SERIE CO 4.700% Agosto-23 810,000
SERIE O 3.623% AZOSEOn23 1,000,000

SERIE B 4.250% febrerg-24 3,000,000

SERIED 4.250% marzo-24 2,705,000




SERIEF 4.125% abril-24 1,000,000
SERIE H 4.000% mayo-24 4,990,000
SERIE L 4.000% junio-24 2,000,000
SERIE CR 4.,000% diciembre-24 4,000,000
SERIE | 4.250% mayo-23 2,000,600
SERIE A 4.900% enero-26 1,000,600
SERIE G 4.730% abril-26 1,000,000
SERIE M 4.500% junig-26 1,500,000
SERIEN 4.500% julio-26 1,000,000
Total nominal de NCNs 55,499 000
Mds: intereses por pagar 103,416
Menos: costos de emision pot diferir ~78,331
Total NCN*s a CA 35,524,085

Al 31 de diciembre de 2021 La Hipotecaria tiene autorizado por la Superintendencia del
Sistema Fimanciero de El Salvador, dos programas de Certificados de Tnversion de hasta
US$100,000,000 denominade CILHIPO3 y CILHIPO4. Estos programas podran no tener
garantfa especial; o estar respaldados con fianza solidaria constituda por la sociedad Grupo
Assa, S.A.

Tramo 18 5.350% marzo-22 1,006,000

Tramo 19 5.35% marzo-22 1,000,000
Tramo 21 373% mayo-22 350,000
Tramo 22 3.75% junio-22 2,200,000
Tramo 23 3.75% agosto-22 5,000,000
Tramo 24 5.75% agosto-22 2,000,000
Tramo 26 5.38% ENEro-23 A00,000
Tramo 01 3.00% febrero-23 600,000
Tramo 02 £.00% MArEo-23 1,000,000
Tramo 03 5.00% marzo-23 1,000,000
Tramgo (03 5.00% abril-23 1,000,000
Tramo 06 5.00% abril-23 2,000,000
Trama 07 5.00% agosto-23 £50,000
Tramo 04 5.00% septiembre-23 1,000,000
Total nominal de certificados de inversion 19,300,000
Mas: intereses por pagar 29,129
Menos: costos de emisian -5,303
Total certificados de inversion a CA 19,523,626

Al 31 de diciembre de 2021, La Hipotecaria Holding, Inc. tiene autorizado por la
Superintendencia del Sistema Financiero de El Salvador, dos programas rotativos de Papel
Bursatii de hasta US5$70,000,000 denominado PBLMIPO3 v PBLHIPO4, que se encuentran

respaldados por el crédito general del Emisor.

Tramo 70 5.2500% enero-22 300,000
Tramo 7] 5.2500% enero-22 2,000,000
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Trarmo 72 4.7500% febrero-22 300,000
Tramo 73 4.5000% junie-22 2,000,000
Tramo 09 3.7500% agosto-22 330,000
Tramo 13 5.7500% septiemnbre-22 3,000,000

Tramo 14 3.3750% noviembre-22 2,000,000
Total nominal de obligaciones negociables 10,850,000

Mas: intereses por cobrar 43,017
Menos: costos de emisidn ~4,535
Total obligaciones negociables a CA 10,888,452

Al 31 de diciembre de 2021 & capital en acciones comunes ascendia a Dieciocho Millones
Noventa y Cimco Mil Quinientos Cincuenta Délares Americanos ($18,095,530), el capital en
acciones preferidas de La Hipotecaria Holding, Inc. ascendia a Veinte Millones Setecientos
Cincuenta y Dos Mil Setecientos Nueve Doélares Americanos ($20,752,709) v en utilidades no
distribuidas ascendia a Cuarenta y Seis Millones Quinientos Un Mil Ochocientos Cuarenta v Seis
Délares Americanos ($46,501,846).

B. Recursos de capital

El 27 de septiembre de 2008, la Sociedad realizd upa emision publica de acciones preferidas no
acumulativas, por un total de hasta 100,000 acciones por un valor nominal de cien ddlares
(US$100.00) cada una, registradas en la Superintendencia del Mercado de Valores (antes
Comision Nacional de Valores) de Panama v 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 2021 se habian emitido acciones
preferidas a una tasa de 6.75% por la suma de US$15,000,000 v acciones preferidas a una tasa de
7.00% por la suma de US$10,000,000 cuyos pagos de dividendos son trimestrales ¥ no son
acumulativos. El 15 de marzo de 2018 v el 15 de marzo de 2020, se redimieron en total unas
cuarenta mil acciones preferidas del programa de US$10,000,000 a un precie 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 hipotecartos sobre residenciay puincipales otorgados a la clase media, media-baja en
Panamé, El Salvador v Colormbia. Los préstamos pueden ser considerados el “inventario” de
hipotecas que se utilizardn para llevar a cabo futuras titularizaciones. Los préstamos en los libros
de La Hipotecaria Holding, Inc. tienen las siguientes caracteristicas: (Es importante recalcar que
la siguiente informacion solamente aplica para los présiamos hipotecarios que son propiedad de
La Hipotecaria Holding, Inc., al 31 de diciembre de 2021 v no incluye los préstamos
administrados por La Hipotecaria Holding, Inc. en fideicomisos o para ofras instituciones
financieras).
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Numere de prégtﬂmos 20,059
Saldo insoluto total de los préstamos $593,155,848

Saldo de préstamos otorgados bajo la Ley de Interés Preferencial $299,388,783

Saldo de préstamnos no otorgados bajo Ja Ley de Interés Preferencial. $114,203,704
Monto total original de los préstamos 668,197,230
Saldo minimo de los préstamos in
Saldo maximo de los préstamos $461.435
Saldo promedio de log préstamos £0,580
Tasa méxima de los préstamos 0.91%
Tasa minima de los prestamos 6.03%,
Tasa promedia ponderada de los préstamos 6.64%
Relacién saldo / avaltio minima de los préstamos 0.02%
Relacion salde / avalio méxima de los préstamos 147.07%
Relacidn saldo / avalldo promedio de los préstamos 67.07%%
Relacion saldo / avaltio promedio ponderada de los préstamos oY 7484
Primera fecha de vencimiento de los préstamos 04/07/2022
Ultima fecha de vencimiento de los préstamaos 29-dic=51
Promedio ponderado de tenencia en libros (meses) 50.59

C. Resultados de las operaciones

Los principales ingresos de La Hipotecaria Holding, Inc. provienen por la administracion de las
hipotecas, tanto en sus libros como en los libros de terceros (por ejemplo, carteras de hipotecas
titularizadas o dadas en garantia a otras instituciones financieras) v del margen financiero de los
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 va 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 2021, La Hipotecaria administraba 44,124
préstamos, con un saldo insoluto de $993.021, nivel que le brinda a La Hipotecaria una fuente de
ingresos recurrentes.

I.a morosidad de la cartera hipotecaria se mantiene en niveles razonables v no se prevé cambios
significativos en las ganancias de la sociedad.

D.  Anilisis de Perspectivas

Ias 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 encuenira en niveles sumamente satisfactorios y dentro de los rangos programados. A
continuacion, se encuentra un resumen de todos los préstamos hipotecarios en libros con
morosidad a mas de 91 dias al 31 de diciembre de 2021:

d
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Estatus de Morosidad de Préstamos en Libros | Total de Préstamos

Saldo de préstamos 91-120 dias 12,343.073.71
Saldo de préstamos 181 dias o mas 9.146,359.68
Total: 16,451,471 63
Total de hipotecas en libros 593,155,847.80

% de morosidad de hipotecas en libros 2.77%

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 estd
reportando.

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

III PARTE

Cuando aplique, Estados Financieros interinos correspondientes al Trimestre para el cual estd
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 ¢l 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 provendrin de los recursos generales del Emisor, en
especial de sus utilidades retenidas v los dividendos recibidos de sus subsidiaras.

1V 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.
PARTEV
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
Actualizacion Trimestral entre los inversionistas y al piblico en general, dentro de los dos (2) meses
siguientes al clerre del trimestre correspondiente, por alguno de los medios que alli se indican.
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1.  Identifique el medio de divulgacion por el cual ha divolgado o divalgara el Informe de
Actualizacion Trimestral y ¢l nombre del medio:

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

v" Portal o Pagina de Internet Colectivas (web sitey), del emisor, siempre que sea de acceso
piblico www.lahipatecaria.com.

@ Ef envio, por el emisor 0 su representante, de una copia del informe respectivo a los aceionistas e
inversionistas registrados, asi como a cualquier interesado que 1o solicitare.

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

2. Fecha de divulgacitn,

2.1 5iva fue divulgado por algune 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 serd divulgado:
28 de febrero de 2022,

Este documento ha sido preparado con el conocimiento de que su contenido seri pnesto a
dispesicién del piblico inversiomista y del pablico en generak,

FIRMA

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

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

Hemos preparado los estados financieros consolidados que se acompafian de La Hipotecaria Holding,
Inc. y sus subsidiarias (en adelante “la Compafiia®), los cuales comprenden el estado consolidado de
situacion financiera Al 31 de diciembre de 2021, y los estados consolidados de utilidades integrales,
de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el periodo terminade 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 consolidacion incluida en los Anexos 1y 2, se presenta con propositos 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 patrimonio de los accionistas de las compafias
individuales.

Los estados financieros consolidados de La Hipotecaria Holding, inc. v sus subsidiarias Al 31 de
diciembre de 2021, han sido preparados internamente de acuerdo con Normas Intermacionales de
Informacién Financiera (NIIF) emitidas por el Comité de Normas Internacionales de Contabilidad
("IASC").

28 de enero de 2022
Panama, Repablica de Panama




LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

{Panama, Republica de Panama)
Estado Consolidado de Situacion Financiera

31 de diciembre de 2021

{Expresado en ddlares de los Estados Unidos de América)

Activos

Efectivo y efectos de caja

Depdsitos a la vista en bancos

Depaositos de ahorro en bancos

Total de efectivo, efectos de caja
y depésitos en bancos

Invarsiones en valores, neto
Préstamos a costo amortizado (CA)
Mobiliario, equipos y mejaras, neto

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

Cuentas por cobrar compafiias relacionadas

Credito fiscal por realizar

Impuiesto sobree b renta diferido

Activos por deracho de Uso, neto

Otros activos

Total de activos

El estado consolidade de situacion financiera debe ser feido en conjunto con las notas que
forman parte integral de los estados financieros consolidados intermedios.

Nota

8, 30

10

1

32
24
28
12

2021 2020
242,052 262 671
52,388,551 53,657 485
8,460 842 16,345,212
51,100,545 70,255 268
114,062,958 99,370,338
656,803,162 735,453,868
1,683,182 2,210,848
8,350,652 8,879,372
466,749 470,014
24,077 838 18,418,736
1,284,879 1,829,646
1,878,284 2,606,132
4,850,048 8,593,577
673,658,326 948,988 301




Pasives y Patrimonio

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

Valores comerciales negociables
Notas comerciales negociables
Bonos cubisttos

Bones ordinarios

Cenificados de inversidn
Obligaciones negociables
Firanciamierntos recibidos
Pasivos por arrendamiento
mpuesto sobre la renta por pagar
Ctros pasivos

Total de pasivos

Patrimanio;
Acciones comunes
Acciones en fesoreria
Acciones preferidas
Resetva de capital
Reservas regulatorias
Reserva de valor razonable

Reserva por conversion de moneda extranjera

Utilidades no distribuidas
Total de patrimonio

Compromizos y contingencias

Total de pasivos y patrimonio

13, 30
14, 30
15, 30
16, 30
17,30
18, 30
19,30
29

20

21

28

2021 2020
2,911,514 1,980,490
367,056,823 337,602,643
369,968,337 339,583 133
35315004 84,830,135
55524,085 107,092,006
51,347,808 51,074,683
13,009,668 15,091,711
19,523,626 37,911,676
10,888,482 28,204,978
227,414,806 194,781 434
2,408,253 2,821,728
988,181 722,967
8,905,857 5,693,611
793,291,197 867,528,062
18,005,560 18,005,550
(308,259) (308,259)
20,752,709 20,762,709
1,800,000 1,800,000
9,515,293 10,418,223
279,058 2,258,287
(14,369,086)  (11,049,651)
46,501,846 39,193,380
82,367,134 81,160,239
875,658,325 _ 948,988 301




LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Repiblica de Panam4)

Estado Consolidado de Resultados
For et afio tetminade el 31 de diciembre de 2021

(Expresado en dolares de los Estados Unidos de America)

Nota 2021 2020
Ingresos por intereses calculados utilizando |4 tasa de interés
efectiva sohre;
Frestamos 51,440,598 50,976,088
Inversiones &n valores 3,482,445 3,629,357
Depdsitos en bancos 136,482 315,341
Total de ingresos por intereses 55,055 925 54,920,788
(Gastos de interoses sobre;
Depositos de clientes 8 15,871,654 15,137 987
Einanciamientos, titulos de dsuda emitidos v arendarmisntos 23 812 539 25,538,719
Total de gastos de intereses 38,584 193 40 874, 706
Ingtress neto por intereses 15,475,732 14,246,080
Provisiones por deterioro de activos financigros:
Provisidn para pérdidas en prestamos a CA 4 1,261,008 4,080,449
Ferdida por prestamos reastructurados 4 582,287 0
Provision pare perdidas en inversionas en valgres a GA 4 1,866 923
Haversién de provision para pérdidas en inversiones en valores a VRCOL| ) 8,085 (7.424)
Ingreso neto por intereses, después de provisiones por deterioro
de activos financieros 13622518 10,172,137
Ingresos por servicios bancaricos, comisiones y otros, neto:
Ganancia neta en inversionas a VRCR 1,751,466 1,555,049
Ganancia nata an inversiones a VROUI ¥ 2,008 078
omisiones por administragion y manajo . 22 6,368,062 6,285,329
Ingresos por reasegure i 5,281,756 5,300,114
Reelarmos y beneficlos de reaseguro pagados & (2,324,562) {1,624 965}
Qtras comisionas pagadas G (1,701,689) (1,305,810)
Otros ingresos 22 3488772 820,708
Total de ingresos por servicios bancarios y ofrog, neto 12 BB0,795 13,128,400
Gastos generales v adrministrativos:
Salarios y otros gastos del persanal 6,23 7473544 8,321,859
Depreciacion y amartizacion de mobiliario, equipo y mejoras 10 703,668 794,632
Depraciacidn de actives por derecho de uso 29 538,250 503,042
Henorarios profgsionales v legales & 1,785,793 2,033 827
frmpusstos 2,201,866 2,616,808
Citros gasios 23 46882219 3,600,702
Total de gastos generales y administrativos 17 385,360 17,870,660
Utifidad neta antes del impuesto sobre {a renta 9,697 954 5,422 877
Impuesto sobre la renta, estimado 1,140,438 9685 278
Ampuesto sobra la renta, diferido 456,802 {827 .204)
Impuesto sobre la renta, neto 24 1,597,240 138,074
Utilicdad neta 7,500,711 5,280,803

£l estado consolidado de resuliades debe ser leido en conjunts con las notas gue forman
parte infegral da los estados financieros consolidados intermedios,




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

Estade Censolidado de Utilidades Integrales
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021

(Expresado en dblares de los Estados Unidos de América)

Utifidad neta

Otras 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 VRCOUI:
Cambio neto en el valor razonable
Monto transferidos a resultados
Movimiento en la resetva para pérdidas crediticas esperadas (PCE)
de instrumentos de deuda a VRCOUI;
Cambio neto en la reserva para PCE
Movimiento en la reserva de valor razonable de cartera adquirida:
Amortizacion del valor razonable
Movimiento en la reserva de conversion de moneda exiranjera:
Riferencias de conversién de moneda extranjera de operaciones
en el extranjero
Total de otras utilidades (pérdidas) integrales
Total de utilidades integrales

£l esfado consolidadlo de utilidades integrales debe ser leido en conjunto con las notas que forman

parte integral de los estados financieros consolidados intermedios.

2021 2020
7,500,711 5,290,803
(2,575,505) 2,139,385
0 (2,088,078)
7,933 -7,434
588,343 (79,341)
(3,319,415 (1,077.839)
(5,208,644) (1,123,307)
2202067 4 167 496
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LA HIPGTECARIA (HOLDING), ING. Y SUBSIDIARIAS
(Fanamé, Repdblica de Panamé)

Estado Consolidads de Flyjos de Bfective
For e afio terminado el 21 de diciembra de 2021

(Expresade en dolares de los Estados Unidos da Amériga)

Actividades de operacidn:
Litiligad neta
Ajustes para concilliar {a utitidad neta y 2l efective
de las actividades de operacién:
Depreclacion y amortizagion de mabifiario, eguipe v mejoras
Depraciacion de activos por derechs de uso
Provisidn para pérdidas por deteriore en préstamos
Provision para perdidas en inversionas en valores a CA
Reversién de provisldn para pérdidas en inversiones en valores a VRCOUI
lrgreses neto por intereses
(Ganahcia neta en inversiones a VRGR
Ganancia neta en invarsiongs 2 VROU]
Pérdida en venta de mobitiarie y equipos
Ganancia eh venia de hienes adjudicados
Gasto de impuesto sobra Iz renfa

C-ambtos en actives y pasivos de operacidn:
nversioness en valores 3 VRCR

Préstamas

Guentas por cobrar

Cuertas por cobrar gempaflas relaclonadas
gﬁlenta de oréditos fscales

Otros sotivos

Depositos de ahorro de cllentas

Depasitos a plazo de cliahtes

Otros pasivos

Efectivo generado de operaciones:

Interszes recibidos

Interezes pagados

Impuesto sobre la renta pagado

Flujos de efective de las actividades de operacién

Actividades de inversidn:

Adguisicion de inversiones en valares a VRGO

Products de Ja vania y redenclén de invarsionss en valores a CA Y a VRGOU
Adouisizion de mobiliario, equipas v mejoras

Producte da 1a venta de mobilizrio y equipos

Flujos de efective actividades de Inversion

Actividades de financiamiento:

Producto de fa emision de valores comerclales negotiables
Redenclon de valores comerciales negociables
Producto de fa emisién de notas comerdiales negociables
Redencion de notas comercizles negociablas
Products de 1a emigion de bones cubiatos
Praducto de la emizion de Bonos ordinarios
Fedengién d= bonos ordinarics

Producta de la emision de cerificade de inversitn
Regencian de sertificado da inversidn

Producto de Iz emision de obligacienss negociables
Redencién de obligaciones negociables

Products de financiamientos recibidos

Rapagos de financiamientos recibidos

Prgos de pasivos por drrendamientos

Emisién de aceiones comunes

Acciones gn tesoreria

Redencidn de acciones preferidas

Pago de dividendos sore aceiones preferidag

Pago basado en accionas

Impuesto complemantario

Flujo de efective actividades de financiamiento

Aumento nato en efectivo y equivatentes de efestive
Efectivo v equivalanies al iniclo el perlods

Efecic por movimientos an las tasas de cambio

Efectivo ¥ equivalentes de efective al final del periodo

Py
oo

o

24

2021 2020
7,500,711 5,280,803
703,888 Yo 852
§38.250 803,042
1,281,008 4,080,445
1,556 928
8,085 (7,454
(15,475,732) (14,244,060}
{1,741,456) (1,555,048)
o (2,085,078)
0 2,527
(242,203) (76,053)
1,140,438 139,074
) (372,211
77878042 (29,365,505)
{511,755) (5,302,882)
5,785 118,582
4,957,840 1,708,182
(9,616,76%) (11,083,847)
4,818,144 (4,578,784)
931,024 305,443
20,454,180 49,287,797
141,607 115,208
65,100,428 45,399,332
(38,860,548 {40,848 596}
(560,754) (319,871)
117,527,230 10,587
{18,577,708) (21,067,258)
2,263,311 24,580,017
{212,488) (262.767)
71311 32,082
(18,485,862) 3,060,054
28,000,069 106,281,000
(84,608,000) £128,808,000)
35,522,070 34,718,000
(87,050,000} {44 205 0003
o 2
9 15,070,636
9 (4.351,756)
7,918,950 11,550,000
(26,307,000) {10,886,000)
4,048,504 28,135,000
(22,285,000) (28,850,000
216,560,750 191,008,544
{150,848,59) (142,754,083)
{416,475 (478,348)
) 188,530
0 (308 759)
o {2,600.000)
£1,452,500) (1,471,828)
441,600 11,280
{4,275 (43.757)
{102,105,0073 23,927 358
(1,032,835) 27,007,559
70,265,268 44,124 624
(8,121,084) (B77,088)
7,100,545 70,065,068

Ef vafado conselidado de fujos de efective debe ser lello on cenjunto con fas notas e forman parte integral

de ios estados inancieres consolidados intermadios.




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

Notas a los Estados Financieros Consolidados Intermedios

31 de diciembre de 2021

(Expresado en dolares de los Estados Unidos de Ameérica)

1)

(2}

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

La Hipotecaria (Molding), Inc. es dyefia o controla las siguientes compafiias afiliadas:

Pais de Participacidn

Actividad incorporacidon  controladora

2021 2020

Banco La Hipotecaria, 5. A. y Subsidiatias Actividades bancarias Panaméa 100%  100%

Desarrollo y mantenimientos de

Q, a2,
programas de computadoras Panama 100%  100%

Online Systems, 5. A

Islas Turcas y

Caicos 100% 100%

Mortgage Credit Reinsurance Limited Compafiia reaseguradora

Securitization and Advisors, Inc. Asesoria financiera internacional Islas Virgenes  100%  100%
En adelante, La Hipotecaria Holding, Inc. y Subsidiarias se denominaran como ‘la Compafiia’,
El principal accionista de la Compania es Grupo ASSA, 8. A enun 69.01%.

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

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

Base de Preparacion

(a) Decfaracion de cumplirniento
Estos estados financieros consolidados de la Compaifiia han sido preparados de
canformidad a las Normas Intermacionales de Informacion Financiera (NIIF).

La Compafiia autorizd la emisidn de estos estados financieros consolidados el 28 de enero
de 2022,




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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

2)

(3)

Base de Preparacion, continuacion

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

Rubro Base de medicion

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

Inversiones en valores medidas a valor razonable
conh cambios en otras utilidades integrales
(VRCOUD Valor razonable

(¢) Moneda funcional y de presentacion
Los estados financieros consolidados estan presentados en dolares (US$) de los Estados
Unidos de América. La Republica de Panama no emite papel moneda propio vy, en su lugar,
el dolar de los Estados Unidos de América es utilizado como moneda de curso legal La
maoneda funcionat de la subsidiania en Colombia es &l peso colombiano (COP), v la moneda
funcional de las subsidiarias en Islas Turcas vy Caicos, islas Virgenes, y El Salvador es e}
dolar (US%) de los Estados Unidos de América.

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas
Las politicas de contabilidad detalladas a continuacidn han sido aplicadas consistentemente por
ta Compafiia a todos log periodos presentados en estos estados financieros consolidados.

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

Las subsidiarias son entidades padicipadas controladas por la Compafiia. La
Compafiia controla una subsidiaria cuando estd expuesta, o tiene derecho, a
rendimientos variables procedentes de su involucramiento en la participada y tiene la
capacidad de influir en esos rendimienios a fravés de su poder sobre esta. La
Compafiia evalla nuevamente si controla una participada cuando los hechos y
circunstancias indiguen la existencia de cambios en uno ¢ mas de los tres elementos
de control. Los estados financieros de las subsidiariag, descritas en ia Nota 1, estan
incluidos en los estados financieros consolidados desde la fecha en que comienza el
contral hasta la fecha en que cesa el mismo.

(a.2) Entidades estructuradas '
Una entidad estructurada, es una entidad que ha sido disefiada de forma tal que los
derechos de voto o similares no sean el factor determinante para decidir guién controla
ja entidad, tal como cuando los derechos de voto se relacionan solo con las tareas
adminisfrativas y las actividades relevantes se dirigen por medio de acuerdos
confractuales.

10 mﬂ/ﬁ/




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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(3) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion
En la evaluacion para determinar si la Compafia tiene derechos suficientes para darle
poder sobre estas participadas, la Compafiia considera factores de la participada;
tales como, su propdsito y disefio, su capacidad presente de dirigir las actividades
relevantes, la naturaleza de su relacion con oiras partes, v la exposicién a los
rendimientos variables procedentes de su implicacion en la participada.

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

(a.4) Peérdida de control
Cuando la Compahia pierde control sobre una subsidiaria, da de baja las cuentas de
los activos y pasivos de la subsidiaria, v el importe en libros de todas las
participaciones no controladoras y otros componentes del patrimonio. Se reconoce
en los resuitados del periodo cualquier ganancia o pérdida que resulte de la pérdida
de control. Sila Compafiia retiene alguna participacion en la subsidiaria anterior, esta
séra reconocida a su valor razonable en la fecha en la que se pierde ef control.

(a.5) Transacciones eliminadas en la consolidacion
La totalidad de los activos y pasivos, patrimonio, ingresos, gastos y flujos de efective
relacionados con transacciones entre las entidades de la Compafiia se eliminan al
preparar los estados financieros consolidados.

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

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

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

v
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(Panama, Replblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(3) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion
(b.2} Operaciones en el exiranjero

Los resultados y la situacion financiera de una subsidiaria, cuya moneda sea distinta
a la moneda funcional, son convertidos a la moneda de presentacion, como sigue:

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

= Ingresos y gastos, a la tasa de cambio promedio mensual del afio.

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

- El ajuste por conversién resultante es llevade 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)

(c.2)

Reconocimiento y medicion inicial

Inicialmente, la Compafia reconoce los préstamos vy las partidas por cobrar,
inversiones, depositos, instrumentos de deuda emitidos y financiamientos en fa facha
en que se originan. Todos los demas instrumentos financieros son reconocidos en la
fecha de liguidacion, la cual es la fecha en que la Compafiia se convierte en parte de
las disposiciones contractuales del instrumento.

Un activo o pasivo financiero es medide inicialments al valor razonable mas, para un
instrumento gue no sea medido a VRCR, los costos de transaccion que son
directamente atribuibles a su adauisicién o emisidn. El valor razonable de un
instrumento financiero en su reconocimiento inicial es, generalmente, su precio de
transaccion,

Clasificacion ,

En su reconocimiento inicial, los activos financieros son clasificados como medidos a;
costo amortizado (CA), a valor razonable con cambios en otras utilidades integrales
(VRCOU), 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
Compafiia para su gestion y sus caracteristicas contractuales de flujos de efectivo.

Un activo financiera se mide al CA si cumple con las dos siguientes condiciones y no
ha sido designade como a VRCR:

- el activo se mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo 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 efective gue son Gnicamente pagos del principal e intereses sobre
el importe del principal pendiante.

12
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(3)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacién

Un instrumento de deuda se mide a VRCOUI solo si cumple con las dos siguientes
condiciones y no ha sido designade 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 la vertta
de activos financietos; 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 pendiente,

En el reconocimiento inicial de una inversién en un instrumento de patrimonio gue no
sera mantenida para negociacion, la Compafita puede elegir irrevocablemente
registrar los cambios subsecuentes en el valor razonable en ofras utilidades
integrales. Esta eleccidn se realiza sobre una base de instrumento por instrumento,

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

Ademas, en el reconocimiento inicial, la Compafila puede designar de manera
irrevocable un activo financiero que de otra manera cumple con los requerimientos
para medirse a CA 0 en VRCOUI, a ser medido a VRCR, si al hacerlo elimina o reduce,
significativamente, una asimetria contable que de otro modo surgiria. La Compafiia
hasta el momento no ha hecho uso de esta opcion.

Evaluacion del modelo de negocio

La Compafiia realiza una evaluacion de los objetivos de los modelos de negocio en
los cuales se mantienen los activos financieros a nivel de portafolio para reflejar, de
la mejor manera, la forma en que se gestiona el negocio y como se proporciona la
informacién a la gerencia. La informacion considerada incluye:

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

-  Cémo se evalGa e informa al respecto al personal clave de la gerencia de la
Compaiiia sobre el rendimiento de los portafolios,

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

- la frecuencia, el valor y el calendario de las ventas en periodos anteriores, las
razones de esas ventas y las expectativas sobre la actividad de ventas futuras.
Sin embargo, la informacidn sobre la actividad de ventas no es considerada de
forma aislada, sino como parte de una evaluacion de como los objetivos de fa
Compafiia establecidos para manejar los activos financieros son logrados y
codmo los flujos de efectivo son realizados.
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Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

Los activos financieros que son mantenidos para negociar o son gestionados y cuyos
rendimientos son evaluados sobre una base de vator 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 efectivo contractuales son dnicamente pagos de capital e
intereses

Para el propésito de esta evaluacion, 'principal’ es definido como el vator razonable
del activo financiero al momento de reconocimiento inicial. ‘Interés’ es definido como
la consideracion del valor del dinero en el tiempo y por el riesgo de crédito asociado
al monto del principal vigente a un periodo de tiempo particular y por otros riesgos
basicos de un acuerde de prestamo y otros costos asociados (por ejemplo, riesgo de
liquidez y costos administratives), al igual que el margen de rentabilidad. '

Al evaluar si los flujos de efective contractuales son solamente pagos de principal e
intereses (SPP), la Compafiia considera los téerminos contractuales del instrumento.
Esto incluye la evaluacion para determinar si el active financiero contiene un {érmino
contractual que pudiese cambiar el perfode o monto de los flujos de efectivo
contractuales de tal modo que no cumpla con esta condicion. Al hacer esta evaluacién,
la Compafiia considera:

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

- Condiciones de apalancamiento;

- Términos de pago anticipado y extension;

- Términos gue limitan a la Compafiia para obtener flujos de efective de activos
especificos (por ejemplo, acuerdos de activos sin recursos); y

- Caracteristicas que modifican las consideraciones para el valor del dinero en el
tiempo (por ejemplo, revision periodica de tasas de interds).

Las tasas de interés sobre ciertos préstamos de consumo se basan en tasas de
interés variables gue son establecidas a discrecion de la Compafiia. Las tasas de
interés variables son generalmente determinadas de acuerdo con tas politicas
establecidas por la Compafiia. En estos casos, la Compariia evalla si la caracteristica
discrecional es consistente con el criterio de SPPI considerando un factor que incluye
si los deudores estdn 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 el criterio de SPPI, si los montos
prepagados sustanciaimenie representan montos no pagados de principal e intergzes
sobre &l monto principal pendiente, la cual puede incluir una compensacién razonable
por la tetminacion anticipada del contrato.
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(3)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

En adicién, una caracteristica de prepago es tratada como consistenie con este
criterio si un activo financiero es adquirido u originade con una prima o descuento de
su monto contractual nominal, vy el monto prepagade sustancialmente representa el
monto contractual a la par mas los intereses acumulados contractualmente pero no
pagados (lo cual puede incluir una compensacion razonable por la terminacion
anticipada), y el valor razonable de la caracteristica de prepago es insignificante en
sU reconocimienta inicial,

Las inversiones en instrumentos de patrimonio tienen flujos de efectivo confractuales
gque no cumplen con el criterio de SPPI. Debido a esto, estos activos financieros son
medidos a VRCR a menos que se elija la opcion de medicion a VRCOUI.

Reclasificacion

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

(¢.3) Bafa de activos y pasivos financieros

Activos financieros

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

Al dar de baja un activo financiero, la diferencia entre el valor en libros detl activo (o el
valor en libros asignado a la porcion del active dado de haja) v la suma de (i) la
contraprestacion recibida (incluyendo cualquier activo nuevo obtenido menos
cualquier pasivo nueve asumido) v (i) cualquier ganancia o peérdida acumulada que
haya sido reconocida en otros resultacios integrales, se reconoce en resultados.

La garantia sobre el activo transferido se mide por el menor entre el valor en libros
original del activo y el importe maximo de la consideracion que la Compafila podr[a
ser obligads a pagar.

La Compafiia, esporadicamente v de acuerdo con sus necesidades de liguides,
efectlia transacciones en las gue fransfiere actives reconocidos en el estado
consolidado de situacion financiera, tal como lo son las titularizaciones de préstamos
hipotecarios residenciales, lo 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 Compartia. Los vehiculos de
titularizacién en su lugar emiten titulos de deuda a inversionas.
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(3)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacién

(c.4)

La Compafia por lo general obtiene participaciongs o intereses en los activos
financieros titularizados, a través de bonos ‘senior’ o ‘subordinados’, u otro tipo de
interés residual. Las participaciones o intereses retenidos se reconocen como una
inversion en un instrumento de deuda en el estade consolidade de situacion
financiera, y se miden como se revela en la Nota 3 (f).

Fasivos financieros

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

Modificacion de activos financieros

Si se modifican los términos de un activo financiero, la Compafiia evalda si los flujos
de efectivo del activo modificade son sustancialmente diferenfes. Si los flujos de
efectivo son sustancialmente diferentes, entonces los derechos contracfuales a los
flujos de efectivo del activo financiero otiginal se consideran caducados. En este caso,
el activo financiere original se da de baja en cuentas y se reconoce un nuevo activo
financiero a su vator razonable.

(c.5) Compensacion de activos y pasives financieros

Los activos y pasivos financieros solamente se compensan para efectos de
presentacion en el estado consolidado de situacién financiera cuando la Compafiia
tiene un derecho exigible legalmente de compensar los importes reconocidos vy tiene
Ja intencién de liquidar el importe neto, o de realizar el activo y liquidar el pasivo
simultansamente.

Los ingresos y gastos son presentados sobre una base neta, solo cuande sea
permitido ¢ requerido por una NIIF, o si las ganancias o pérdidas proceden de un
grupe de transacciones similares, tales como las derivadas de instrumentos
financieros mantenidos para negociar,

(¢.8) Medicién de valor razonable

El valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o se pagaria por
transfenr un pasivo en una fransaccion ordenada entre participantes del mercado
principal en [a fecha de madicién o, en su ausencia, en &l mercado mas ventajoso al
cual la Compafiia tenga acceso en el momento. Elvalor razonable de un pasive refleja
el efecto del riesge de incumplimiento.

Cuando es aplicable, la Compafia mide el valor razonable de un instrumento
utilizando el precio cotizado en un mercado activo para tal instrumento. Un mercado
es considerado como ‘active’, si las fransacciones de estos activos o pasivos tienen
lugar con frecuencia y volumen suficiente para proporcionar informacion para fijar
precios sobre una base continua,
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Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

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

El valor razonable de un deposito a la vista no s inferior al monto a pagar cuando se
convierta exigible, descontado desde la primera fecha en la que pueda requerirse el

pago.

La Compaliia establece una jerarquia del valor razonable que clasifica en tres niveles
los datos de entrada de téonicas de valoracion utilizadas para medir el valor razonable.
La Compafifa reconoce las transferencias entre los niveles de jerarquia del valor
razonable al final de! periodo durante el cual ocurrio el cambio.

(¢.7) Deterioro de activos financieros

L a Compafila reconoce reservas para ‘pérdidas crediticias esperadas’ (PCE) para los
siguientes activos financieros que no son medidos a VRCR:

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

No se reconocen pérdidas por deterioro sobre inversionas de patrimonio.

La Compafiia mide las reservas para pérdidas en un monto igual a las PCE ‘durante
el tiempo de vida' del activo 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 gue reflejan
un riesgo de crédito bajo a la fecha de reporte; v

- Qtros instrumentos financieros sobre los cuales el riesgo de credito no ha
incrementado significativamente desde su reconocimiento inicial,

La Compafiia considera que una inversion en un instrumento de deuda refleja un
riesgo de crédito bajo, cuando su ‘calificacién de riesgo de crédite’ es equivalente ala
definicion globalmente entendida como ‘grado de inversién'. La Compaiiia no aplica
la excepcion de bajo riesgo de crédite para ningun ofro instrumento financiero.

La PCE ‘a 12 meses' es la porcion de la PCE que resulta de eventos de pérdida sobre
un instrumento financiero que son posibles dentro de un lapso de 12 meses posterior
a la fecha de reporte. Los instrumentos financieros para los cuales se reconocen PCE
‘a 12 meses', son denominados instrumentos financieros en ‘Etapa 1. Los
instrumentos financieros gue han sido asignados a la ‘Etapa 1’ no han experimentado
un incremento significativo en el riesgo de crédito desde su reconocimiento inicial y
no presentan un deterioro crediticio.
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(3) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

La PCE *durante el tiempo de vida' del activo financiero, es la PCE resultante de todos
los posibles eventos de incumplimiento sobre la vida esperada del instrumento
financiero o su méximo periodo contractual de exposicion. Los instrumentos
financieros para los cuales se reconocen PCE ‘durante el tiempo de vida' pero que no
presentan un deterioro crediticio, son denominados instrumentos financieros en
‘Ttapa 2'. Los instrumentos financieros que han sido asignados a la ‘Etapa 2' son
aquellos que han experimentado un incremento significativo en el riesgo de crédito
desde su reconocimiento inicial, pero que no presentan un deterioro crediticio.

Los instrumentos financieros para los cuales se reconocen PCE ‘durante el tiempo de
vida' v que presentan un delerioro crediticic son denominados instrumentos
financieros en ‘Etapa 3

Medicion de fa 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 la fecha de reporte: el
valor presente de todos los atrasos de pagos contractuales de efectivo (por
ejemplo, la diferencia entre los flujos de efectivo adeudados a la Companiia de
acuerdo con el contrato y los flujos de efectivo que la Compariia 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 efeclive futuros
estimados,

Activas financieros reestructurados

Si los términos de un activo financiere son renagociados o maodificados o un activo
financiero existente es reemplazado por uno nuevo debido a dificultades financieras
del deudor, entonces se realiza una evaluacion de si e active financiero debe ser dado
de baja en cuentas y las PCE se miden de |a siguiente manera.

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

- Silareestructuracion esperada diera como resultado la baja en cuentas del active
existente, entonces el valor razonable esperado del nueve activo se trata como
el flujo de efectivo final del activo financiero existente en el momento de su baja
en cuentas. Este monto se incluye al caleular los déficits de efective del active
financiero existente que se descuentan desde la fecha esperada de baja en
cuentas hasta ia fecha de reporte utilizando la tasa de interés efectiva original del
active financiero existente.
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(3) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion
Activos financieros con deterioro crediticio
En cada fecha de reporte, la Compafifa evalla si {os activos financieros medidos a
CA y a VRCOUI, presentan un deterioro credilicio (denominados como activos
financieros en ‘Etapa 3'). Un activo financiero tiene ‘deterioro crediticio’ cuando
ocurren uno o 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 Compafifa en
términos que la Compariia no consideraria de otro modo;

- Es cada vez mas probable que ¢l deudor entre en bancarrota 0 en una
reorganizacion financiera; o

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

Un préstamo que ha sido renegociade debide a un deterioro en la condicion del
deudor, generalmente, se considera deteriorado a menos gue exisia evidencia de que
el riesgo de no recibir flujos de efectivo contractuales se haya reducido
significativamente y no haya otros indicadores de deterioro. Ademas, un préstamo que
presente morosidad mayor a 20 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, ta Compafila
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 probabitidad de que la deuda se reestructure, lo que hace que los tenedores
sufran pérdidas a través de la condonacion de la deuda voluntaria u obligatoria,

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

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

- Instrumentos de deuda medidas a VRCOUI: no se reconoce ninguna perdida en
el estado consolidado de situacion 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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(3) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacidn

Castigos

Los préstamos y las inversionas en instrumentos de deuda se dan de baja (ya sea en
forma parcial o total) cuando no existen expeciativas razonables de recuperacion.
Este es generalmente ] caso cuando la Compafiia determina que ¢l deudor no tiene
activos o fuentes de ingresos que podrian generar suficientes flujos de efective para
pagar los montos adeudados sujetos a la pérdida por deterioro, sin curso de acciones
por parte de la Compafifa para adjudicar los colaterales (en el caso que mantengan).
Sin embargo, los activos financieres que se dan de baja adn podrian estar sujetos a
actividades de cumplimiento para efectuar los procedimientos de la Compafiia para la
recuperacion de los montos adeudados.

(d) Efectivo y equivalentes de efectivo
Para propositos del estado consolidado de flujos de efectivo, log equivalentes de efectivo
incluyen depdsitos a la vista y depdsitos a plazo en bancos con vencimientos originales de
tres meses 0 menos, en caso de haber, excluyendo los depdsitos pignorados,

(e} Preéstamos
Los préstamos por cobrar son acltivos financieros no derivados con pagos fijos o
determinables que no se cotizan en el mercado activo, los cuales se originan generalmente
al proveer fondos a un deudor en calidad de préstamo y la Compafiia no tiene 1a intencion
de vendertos inmediatamente o en un corto plazo.

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

(ft  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 iniciaimente al
valor razonable mas los costos incrementales direcios a la transaccidn, y
posteriormente, a su costo amortizado utilizando el método de interés efectivo.

- Inversiones eh instrumentos de deuda y patrimonio obligatoriamente designadas y
medidas a VRCR: éstas son medidas a valor razonable con cambios reconocidos
inmediatarnente en resultados.

- Inversiones en instrumentos de deuda medidas a VRCOULL

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

- Ingresos por intereses utilizando el metodo de interés efectivo;
- Reservas y reversiones de las PCE.
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(3)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

(9)

(h

Cuando las inversiones en valores medidas a VRCOUI se dan de baja en cuentas, la
ganancia o pérdida acumulada previamente reconocida en el estado consolidado de

- utilidades integrales, se reclasifica de patrimonio a resultados.

Mobifiario, equipos y mejoras

Mobiliario, equipos y mejoras comprenden mobiliario y equipos utilizados por sucursales y
oficinas de la Compania. Los mobiliarios, equipos y mejoras son medidos al costo histdrico
menos ta depreciacion y amortizacién acumulada. El costo histdrico incluye el gasto que
es directamente atribuible a la adquisicion de los bienes,

Los costos subsecuentes se incluyen en el valor en libros del activo o se reconocen como
un activo separado, segln corresponda, sélo cuando es probable que la Compafia obtenga
los beneficios econdmicos futuros asociados al bien vy el costo del bien se pueda medir
confiablemente. Los costos considerados como reparaciones y mantenimiento se cargan
al estado consolidado e resultados durante ¢l periodo financiero en el cual s incurren.

Los gastos por depreciacion de mobiliario y equipos, y por amortizacion de mejoras a la
propiedad arrendada, se cargan a los resultados del periodo corriente utilizando el método
de linea recta considerando la vida Otil de los activos. La vida util de los activos se resume
como sigue:

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

La vida utit de los activos se revisa y se ajusta si es apropiado, en cada fecha del estado
consolidado de situacion financiera, Las propledades, 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 active se reduce
inmediatamente a su valor recuperable si el valor en libros del activo es mayor que el valor
recuperable estimado. La cantidad recuperable es la méas alta entre el valor razonable del
activo menos el costo de vender y su valor en uso.

Activos clasificados como mantenidos para la venta

Los activos no corrientes, o grupo para disposicion que comprende activos y pasives,
incluyendo bienes adjudicados mantenidos para la venta, que se espera sean recuperados
principalmente a través de ventas en lugar de ser recuperados mediante su uso continuo,
son clasificados como disponibles para la venta. Inmediatamente antes de ser clasificados
como mantenidos para la venta, los activos o los componentes de un grupo de activos para
su disposicién, se volveran a medir de acuerdo con las politicas contables de la Compaiia,
A partir de esta clasificacion, estos se reconocen por el menot valor entre su importe en
libros y su valor razonable menos los costos de venta. Se reconocera una pérdida por
deteriorn debido a las reducciones del valor inicial de tales activos. Las pérdidas por

 deterioro en |a clasificacién inicial y medicion posterior como mantenides para la venta se

reconocen ah el estado consolidado de resultados.
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(3) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion
() Depdsifos, financiamientos y titulos de deuda emitidos
Estos pasivos financieros, corresponden a las fuentes principales de financiamiento de |a
Compafiia. 3on inicialmente medidos a valor razonable menos los costos directos
incrementales de la transaccion, y posteriormente, son medidos a su costo amortizado
utilizando el método de interés efectivo.

(i} Pagos basados en acciones
El valor razonable de las opciones otorgadas a los participantes, se reconocen como gastos.
de personal en las subsidiarias contra el balance adeudado a la compania controladora, la
Compafiia registra estas opciones en cuenta de patrimonio conira el balance adeudado por
las subsidiarias. El valor razonable de la opcion en la fecha de otorgamiento es reconocide
como un gasto de las subsidiarias de {a Companiia durante el periodo de adqu:smuon de
derechos sobre la opeidn,

(k) Beneficios a empleados
(k- 1} Beneficios por terminacion
Los beneficios por terminacion se reconocen come gastos entre lo gue ocurra primero,
cuando la Compariia ya no puede refirar las ofertas de estos beneficios, ¢ en &l
momento cuando la Compania reconozea los costos por una reestructuracién. Silos
beneficios no se esperan gue sean cancelados dentro de los doce meses a la fecha
del estado consolidade de situacion financiera, entonces tales beneficios son
descontados para determinar su valor presente.

(k.2) Beneficios a corto plazo
L.os beneficios a corto plazo se reconocen como gastos cuanto el servicio haya sido
recibido por parte de la Compafila. El pasivo es reconocido por el monto no
descontado que ha de pagarse por la Compafiia y se tiene una obligacion presente,
legal o implicita, de hacer tales pagos como consecuencia de sucesos pasados y
pueda realizarse una estimacion fiable de la obligacion.

() Informacion de segmentos
Un segmento de negocio es un componente de la Compania, cuyos resultados operativos
son revisados regularmente por {a Gerencia para ia toma de decisiones acerca de los
recurses que seran asignados al segmento y evaluar asi su desempenfo, y para ef cual se
tiene disponible inforrmacién financiera para este proposito.

Loz segmentos de negocios presentados en los Estados financieros consolidados
corresponden a un componente distinguible de la Compafiia que se encarga de
proporcionar un producto o servicio individual o un grupo de productos o servicios
relacionados dentro de un entorno econdmico en particular, y gue esta sujeto a riesgos y
beneficios que son diferentes de los ofros segmentos del negocio.
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(3}

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion
(m) Ingresos y gastos por intereses

Tasa de interés efectiva

Los ingresos y gastos por intereses se reconocen en resultados usando e metodo 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 instrumeanto
financiero:

- alimporte en libros bruto del activa financiero; o
- al costo amortizado del pasivo financiero.

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

El calculo de |a tasa de interés efectiva incluye los costos de transaccion y los honorarios.
Los costos de transaccidn incluyen costos incrementales que son directamente atribuibles
a la adquisicidn o emisidn de un activo o un pasivo financieros.

Costo amortizado y saldo bruto en libros

El costo amortizado de un activo o pasivo financieros es el importe al que se mide el activo
o pasivo financieros en el reconocimiento inicial menoes los pages a principal, mas o menos
la amortizacion acumulada utilizando &l método de interés efectivo de cualquier diferencia
entre el monto inicial y el monto al vencimiento y, para los activos financieros, ajustado por
cualquier PCE.

El importe bruto en libros de un active financiero es el costo amortizado de un activo
financiero antes de ajustarse por cualguier 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 al costo amortizado
del pasivo.

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

Fresentacion
Los ingresos y gastos por intereses presentados en ef estade consolidado de resultados v
en el estado consolidado de utilidades integrales incluyen:

- Intereses sobre aclivos vy pasivos financieros medidos a CA calculados sobre una
base de interés efectivo;

- Intereses sobre los instrumentos de deuda medidos a VRCOU! calculados sobre una
base de interés efectivo.

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

Hornworarios y comisiones

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

La Compaflia percibe ingresos recurrentes por sus servicios de administracion de
fideicomisos. Estos ingresos son registrados bajo el método de acumulacion. Es obligacion
de la Compafila administrar 1os recursos de los fideicomisos de conformidad con los
contratos y en forma independiente de su patrimonio.

Obligaciones de desgmpefio y politica de reconocimienfo de ingresos por fionorarios y
conisiones

Los ingresos por honorarios y comisiones de los contratos con clientes se miden con base
a la contraprestacion especificada en el contrato con el cliente. La Compafiia reconoce
estos ingresos cuando transfiere el control sobre el servicio al cliente.
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(3)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

(o)

(P)

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

Tipo de sarvicio

Maturaleza y oportunidad en gue se cumplen
{as obligaciones de desempefo, incluyendo

Reconocimients de ingresos
bajo NUIF 15

Servicios de banea privada

La Compafia presta sewviclos bancarlos a
personzs nalurales vy a clientes juridicos gque
mantienen una cuanta de shorres a un deposito
a plazo fijo, por la venta de cheques, la
realizagion de fransferencias y [ confescidn
confirmaciones bencariag,

Los Ingresoa relacionados con transacciones
o servicios bansados a los chentes son
reannacidos en el marnenta en que so lleva a
cabko ia transaccion o se brinda g aervicio,

Administracion de caftera de
fldeicomisos

l.2 Compafifa prests servicios de adminiatragion
de cartera.

Las comisiones por sarvicios de administracion
de cartera se caiculan en base & un pofteniaje
fijg del valor de la cartera administrada v se
cohran mensuaimentie.

Loz ingresos per adminisiracian de carttera se
reconeeen 2 1o largo det tiempo a medida que
8@ prestan los servicins,

Administracion y cobranza de
aeguIns

La Companfia prasta sarvicios de administracion
y cobranzz de seguros.

Les comisionss por servicios de administracian
de sequrns e calculan en hase a un porcentaje
fijo. y se reciben mensualmenie,

Log ingresos por adininistraclén y cobranza
da zeguros e reconccen a lo largo del
figrmpo, a2 medida dque se prestan log
sepicios.

Servicios de reaseguro

La Compafila presta servicios de reaseguros
sobre pdlizas de vida colectivas v pélizas de
casantia (desampleo).

Los ingresos por raaseguro 4 raconacan a lo
large del tiempo, 2 medida que 5¢ prestan los
servicios

Laz cotisionas por servicios da reaseguro se
calculan en base un porcentaje fjo y s& reciben
mensualmente,

Operaciones de fideicomisos

L.os activos mantenidos en fideicomisos o en funcidn de fiduciario no se consideran parte
de la Compafia vy, por consiguiente, tales activos y sus comespondientes ingresos no se
incluyen en los presentes estados financieros consolidados, Es obligacion de la Compafiia
administrar log recursos de los fideicomisos de conformidad con los contratos y en forma
independiente de su patrimonio.

La Compafia cobra una comision por la adminisiracion fiduciaria de los fordos en
fideicomisos, la cual es pagada por los fideicomitentes sobre la base del monto que
mantengan los fideicomisos o segln acuerdos entre las partes. Estas comisiones son
reconocidas come ingresos de acuerdo con log términos de los contratos de fideicomisos,
ya sea de forma mensual, timestral o anual sobre 1a base de devengado. Véase Nota 3 (n).

Ganancia neta por instrumentos financieros a valor razonable con cambios en resultados
La ganancia neta por instrumentos financieros a valor razonable con cambios en resultados
se relaciona con las inversiones en valotes medidas a VRCR. En este rubro se incluyen
las ganancias y perdidas realizadas y no realizadas, por cambios en el valor razonable,
intereses y diferencias por fluctuacion en cambio de moneda.
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(g} Amrendamientos

Al inicio de un contrato, la Compafiia evalua si este es, 0 contiene, un arrendamiento. Un
cantrato es, o contiene, un arrendamiento si el contrato transmite el derecho de controlar el
uso de un activo identificado por un periodo de tiempo a cambio de una consideracion, Para
avaluar si un contrato fransmite el derecho de controlar 2] uso de un activo identificado, la
Compania evalua si;

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

» la Compania tiene derecho a obtener sustancialmente todos los beneficios
econdmicos del uso del active durante todo el periodo de uso;

» la Compariia tiene derecho a dirigir el uso del activo. La Compaiiia tizne este derecho
cuando tiene los derechos de toma de decisiones mas relevantes para cambiar cémo
y para qué proposito se utiliza el activo. En casos excepcionales en los gue la decisién
sobre como y para qué proposito se usa el activo estd predeterminada, la Compania
tiene el derecho de dirigir el uso del activo si:

- la Compafiia tiene el derecho de operar el activo; o
- la Compafiia designé el activo de una manera gque predetermina como y para qué
proposito sera utilizado.

Alinicio ¢ en la reevaluacion de un contrato que contiene un componente de arrendamiento,
la Compafiia asigna la consideracién en el contrato a cada componente de arrendamiento
sobre la base de sus precios independientes relativos. Sin embargo, para los

_ arrendamientos de terrenos y edificios en los que es arrendatario, la Compaiia ha elegido

no separar los componentes de no-arrendamiento del contrate y contabilizarlos en un Unico
componente de arrendamiento jurto con los componentes gue si califican.

Como arrendatario

La Compafiia reconoce un activo por derecho de uso y un pasivo por arrendamiento en la
fecha de inicio del arrendamiento. El activo por derecho de uso se mide inicialmente al
costo, que comprende el monto inicial del pasive por arrendamiegnto ajustado por cualquier
pago de arrendamiento realizado en o antes de la fecha de inicio, mas los costos directos
iniciales incurridos y una estimacién de los costos para desmantelar y eliminar e activo
subyacente o para restaurar el activo subyacente o el sitio en el gue se encuentra, menos
los incentivos recibidos de arrendamientos.

El activo por derecho de uso se deprecia posteriormente utilizando el método de linea recta
desde la fecha de inicio hasta el final de la vida Util del activo por derecho de uso o al final
del plazo del arrendamiento. La vida Gtil estimada de los aclives 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 peridédicamente por perdidas por deterioro,
en caso de haber, y se ajusta para ciertas nuevas mediciones del pasivo por arrendamiento.
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(r)

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 interés implicita en el arrendamiento o, si esa tasa no puede determinarse faciliments, |a
tasa de endeudamiento incremental de la Compafifa. La Compafiia utiliza su tasa de interés
incremental como tasa de descuentto.

- El pasive por arrendamiento se mide al costo amorizado utilizando el método de interés

efectivo. 3e vualve a medir cuando hay un cambio &n los pagos de arrendamiento futures
que surgen de un cambio en un indice o tasa, si hay un cambio en [a estimacion de a
Compafiia del monto que se espera pagar bajo una garantia de valor residual, o si la
Compafila cambia su evaluacién de si ejercera una opeidn 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 ¢ se registra en
resuitados si el importe en lbros 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 corfo plazo y arrendamientos de activos de bajo valor

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

La Compafiia reconoce los pagos de arrendamiente asociados con estes contrates como
un gasto en linea recta durante el plazo del arrendamiento, en el estado consolidado de
resultados.

Impuesto sobre la renta

El impuesto sobre la renta estimado es el impuesto a pagar sobre la renta gravable para el
afio, utiizando las tasas de impuestos vigentes a la fecha del estade consolidado de
situacion financiera y cualquier otro ajuste del impuesto sobre la renta de afos anteriores.

El impuesto sobre la renta diferido representa el monte de impuestos por pagar y/o por
cobrar en afos futuros, que resulta de diferencias temporales entre fos saldos en libros de
activos y pasivos para reportes financieros v los saldos para propdsitos fiscales, utilizando
las tasas impositivas a la fecha del estado consolidade de situacién financiera. Estas
diferencias femporales se esperan reversar en fechas futuras. 9 se determina gue el
impuesto diferido no se podra realizar en afios futuros, éste seria disminuido total o
parciaimente.
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(s} Nuevas Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) e Interpretaciones ain no
adoptadas.
Una serie de nuevas normas entran en vigor para periodos anuales que comienzan
después del 1 de enero de 2022 y se permite su aplicacién anticipada; sin embargo, la
Compafia no ha adoptado anticipadamente estas nuevas normas o enmiendas al preparar
estos estados financieros consolidades al 31 de diciembre de 2021,

No se espera que las siguientes nuevas normas y enmiendas, requeridas proximamente
por las NIiF | tengan un impacto significativo en los estados financieros de la Compariia.

Fecha efectiva —

periodos anuales :
que empiezan el Nuevas normas o enmiendas (proximos requerimientos de lag NHF)

1de enero de 2022« Meioras Anuales a los Estandares de las NIIF 2018-2020

* NiIF 17 Contratos de Seguros y enmiendas a la NIiF 17

1 de enero de 2023 * Definicién de Estimados Contables — Enmiendas a la NIC 8

+ Revelacion de Politicas Contables — Enmiendas a la NIC 1 y Declaracion de
Practica 2 de las NIIF

(4)

Administracién de Riesgos Financieros

Un instrumento financiero es cualquier contrato que origina a su vez un activo financiero en una
entidad y un pasivo financiero ¢ un instrumento de patrimonio en otra entidad. Las actividades
de la Compafiia se relacionan, principaimante, con el uso de instrumentos financieros y como tal,
el estado consolidado de situacion financiera se compone principalmente de instrumentos
financieros. Estos instrumentos financieros exponen a la Compaiiia a varios tipos de riesgos. La
Junta Directiva de la Compaiiia ha aprobado una Politica de Administracién de Riesgos, la cual
identifica cada uno de los principales riesgos a los cuales esta expuesta la Compafiia.

La Junta Directiva ha establecido los siguientes comités para administrar y monitorear estos
riesgos:

Comité de Crédito

Comité de Cobros

Comité de Auditoria

Comite de Cumplimiento

Comité de Riesgo

Comité de Activos y Pasivos (ALCO).

2 & & B & a

El Comité de Auditoria supervisa la manera en que la Gerencia monitoraa el cumplimiento de las
politicas y procedimientos de administracién de riesgo y revisa si el marco de administracion de
riesgo @s apropiado respecto a los riesgos que afronta la Compafia.
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Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

Este Comité es asistido por Auditoria Interna en su rol de supervisién, Auditoria Interna realiza
revisiones periodicas de los controles v procedimientos de administracién de riesgos, cuyos
resultados son reportados al Comité de Auditoria.

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

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

1.

Velar por el buen desempefio e independencia del Departamento de Riesgo de la
Compaliia, segln 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 fa Junta Directiva los
resultados presentados.

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

Emitir recomendacionas para apoyar el mantenimiento y/o mejoramiento de la calificacion
de riesqo de la Compafiia.

Periodicamente, asi como previo a ta realizacion de operaciones activas y pasivas de gran
significancia institucional, ayudar a la gerencia a cuantificar las pérdidas posibles en que
podria incurrir la Compariia, en caso de efectuarse una operacion.

Froponer planes de contingencia en matena de riesgos, los cuales serén sometidos a la
aprobacion de la Junta Directiva y recomendar cursos de accidn o mecanismos mediante
los cuales se pueda normalizar cualquier situacion en la cual la Compaiiia se haya salido
de los limites establecidos.

Velar que la Gerencia de ta Compariia promueva la cultura de administracion de riesgo.

- Desarrollar y mantener las clasificaciones de riesgo de la Compaiiia para categorizar las

exposiciones de acuerdo con &l 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 estan asociadas o relacionadas a
los diferentes niveles de mora que presenta el instrumento de préstamo. Mientras la

- Compaiiia adopta la inclusién de un 'scoring’ de comportamiento las calificaciones seran

basadas en los niveles de mora.

Desarrollar y mantener los procesos de la Compariia para medir las PCE, esto incluye
procesos para la aprobacion inicial, validacion regular y pruebas retrospectivas de los
modelos utilizados; e incorporacion de informacién prospectiva.
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Administracion de Riesgos Financieros, continuacion
Los principales riesgos identificados por la Compafiia son los riesgos de crédito, liquidez,
mercado y operativo, los cuales se describen a continuacion:

(a} Riesgo de crédito;

Es el riesgo de que el deudor, emisor o contraparte de un activo financiero propiedad de la
Compafiia no cumpla, completamente y a tiempo, con cualguier pago que deba hacer a la
Companiia de conformidad con los términos y condiciones pactados al momento en que la
Compariia adquirio u ariginé el activo financiero respectivo. También se concibe este riesgo
como un deterioro en la calidad crediticia de la contraparte, del colateral y/o de la garantia
pactada inicialmente.

Para mitigar el riesgo de crédito, las politicas de administracion de riesgo establecen
procesos y controles a seguir para la aprobacion de préstamos ¢ facilidades crediticias. La
Companiia estructura los niveles de riesgo crediticio aceptables a fravés del establecimiento
de limites sobre la cantidad de riesgo aceptado con relacion con un sdlo prestatario, o grupo

- de prestatarios, y segmento geografico. Estos créditos son controlados constantemente v

sujetos a una revision periddica.

La exposicion al riesgo crediticio es administrada a través de un analisis periddico de la
habilidad de los prestatarios o prestatarios potenciales, para determinar su capacidad de
pago de capital € intereses. La exposicion al riesgo crediticio es también mitigada, en parte,

a traves de la 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 funcion de cambios y expectativas de los
mercados en que se actla, regulaciones y otros factores a considerar en su formulacion de
gstas politicas, ‘

La Compafiia 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 credito en
el Comite de Crédito, Comité de Administracién de Crédito, Comité de Riesgo y Comité de
Cobros, los cuales vigilan periddicamente la condicidn financiera de los deudores vy
emisores respectivos, que involucren un riesgo de crédito para la Compafiia. '

Analisis de la Calidad Crediticia

La siguiente tabla presenta informacion sobre la calidad crediticia de los activos financieros
medidos a CAy las inversiones en valores medidas a VRCOUWI, sin considerar las garantias
y otras mejoras para reducir el riesgo de crédito. A menos que se indique especificamente,
para los activos financieros, los montos en la tabla representan los valores en libros brutos.
Para las cartas promesas de pago, los montos en la tabla representan los importes
comprometidos.

Las definiciones de los términos ‘Etapa 1', ‘Etapa 2' y ‘Etapa 3’ se presentan en la Nota 3
{c.7). ‘
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Préstamos a CA:
Nermal o riesgo bajo
Mencion especial
Subnormal

Dudose

Irrecupersble

Mas; intereses por cobrar
Monto bruto

Feserva por deterioro {PCE)
Total do préstamos a CA

Inversiones en valores a CA:
Normal o riesgo bajo
Monto bruto

Reserva por detariora (PCE)
Total &nt inversiones a CA

Inversiones en valores a VRCOUI:
Notmal o riesgo bajo

Reserva por deteriora (PCE)

Cartas promesas de pago:
Mormal o riesgo bajo

Préstamos a CA:
Normal ¢ riesgo bajo
Mencién especial
Subnormal

Dudose

Irrecuperable

Mas; intereses por gobrar
Monte bruto

Resarva por deterioro (FCE)
Total de préstamos a CA

Inversiones en valores & GA:
Normal o riesgo bajo

Monto bruto

Reserva por deterioro (POE)
Tofal en inversiones a GA

Inversiones en valores a VRCOLI:
Normal o rigggo hajo

Reserva por deterioro (PCE)

Cartas promesas de pago:
Normal o riesgo bajo

Administracién de Riesgos Financieros, continuacion

2021
PCE durante PCE durante el PCE durante el
fos préximos fiempo de vida tiempo de vida
12 meses (no deteriorados) (deteriorados)
(‘Etapa 1} (‘Etapa 2] {‘Etapa 3') Total
587,760,699 0 0 588,522,360
34,706 025 ¢ it 34,706,023
0 7,976,477 1,184,511 2,160,988
0 7,063,471 1,186,548 8,260,019
0 1} 10,744,135 10,744,135
g 621, 783 253,391 220,076 10,085 250
632,088,505 15,293,338 13,335,270 661,299,371
(955.438) (214,388) (2,704 127) (5,913,853
631,093,067 15,078,950 10,631,143 656,803,161
85118 o) 0 789,118
788,118 0 4 761,819
(3,299} 0 e (3,299
761,819 0 4] 761,619
B3 109,833 0 & 83,108,833
137,088 Q Q. 137,066
74,577,290 0 0 74877 200
2020
PCE durante PCE durante el PCE durante el
los préximos tiempo de vida fiempo de vida
12 meses (no deteriorados) {deteriorados)
(‘Etapa 1) (‘Etapa 2') {‘Etapa 3') Total
683,481,622 0 0 883,481,622
28,748,968 0 0 28,748,968
0 3,993,278 803,702 4,796,980
0 4 049,333 1,437,068 5,486,392
0 0 8,687,142 8,687,142
8223181 42,036 36,609 8,301,728
720,483,774 8,084,647 10,984,412 738,502,830
(3,349, 234) (100,010} (fee7i7) . (4,048961)
717,104,537 7,984,637 10,364 685 730,453,869
852,740 G e 852 740
852,740 o O 852,740
(1,282 9 0 (1,282)
851,458 0 0 251,458
72437306 0 1] 72,437 306
31129.133 0 o 126133
43,668,127 4] 4 43,668 127
> ﬂ
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Administracion de Riesgos Financieros, continuacion
Al 31 de diciembre de 2021, la Compaliia realizd el analisis de las operaciones fuera de
batance. Del total de las operaciones fuera de balance, el 100% corresponden a cartas
promesas de pago revocables. El total de {as cartas promesas de pago se mantiene en
clasificacion ‘normal o riesgo bajo’.

l.a siguiente tabla presenta informacidn sobre el estatus de morosidad de los préstamos por
cobrar de acuerdo con su clasificacion en las ‘Etapas 1, 2 y 3, segin su saldo bruto en

litros.
2021
{(‘Etapa 1’) (‘Etapa 27} (Etapa ¥) Total
Préstamos personales
Corrientes 51,260,031 0 0 51,260,031
Morosos < 20 3,806,124 0 4] 3,808,124
Morpsos = 30 v = 60 dias 2,167 335 0 2,187,335
Morosos > 60 v < 90 dias 0 1,679,614 0 1,579,614
Morosos = 80 dias ] 0 3,286,130 3,286,130
Préstamos hipotecarios
residenciales
Corrientas 440,989 248 0 0 490,285 248
Moresos < 30 diag 41,705,285 0 ] 41,705,285
Morosos = 30 y = 90 dias 30,659,074 C 0 30,858,074
Morosos = 80 y = 180 dias 0 15,039,943 0 15,038,848
Morogos = 1580 dias 0 o 8,828,064 9,529,064
2020
{‘Etapa 1) {‘Etapa 2} {‘Etapa &) Total
Préstames persohales
Carrigntes 62,138,642 0 0 £2,138,642
Moroses < 30 4,018,696 0 Q 4,018,668
Merosos = 30 y < 60 dias 2,140,080 0 0 2,140,080
Morosos = B0 y < '90 dias 0 1,813,517 2 1,513,617
Morosos = 90 dias 0 0 2,240,761 2,240,769
Préstamos hipotecarios
Corrientes 579,480,180 Q Q 679,460,180
Marosos = 30 dias 37 864,094 0 0 37,864,084
Maorosos = 30 y < 80 dias 25,085,371 0 4 25,095,371
Morosos = 90 y < 180 dias 1] 3,042,611 v 3,042,511
Morosos = 180 dias 0 0 8,687,142 8,687,142
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Administracion de Riesgos Financieros, ¢continuacion

La siguiente tabla presenta el analisis de la calidad crediticia de las inversiones en valores
medidas a VRCR, la ¢ual es monitoreada segln la calificacion de riesgo internacional del
amisor proporcionada por las agencias Standard & Poor's, Moody's, y/o Fitch Ratings Inc.,

'y en su ausencia por calificaciones internas de fa Compafifa.

Inversiones en valores a VRCR.: 021 2020
Bonos de gohiefnos:
BRE+ hasta BRE- 1,257 593 1,868,264
1 257,593 1,868,264
Titulos respaldos con hipotecas
(‘mortagage-backed securities’);
Normal o riesgo bajo 2,085,052 5,678,037
8,085,062 5678037
Intereses residuales:
Nommal o riesgo bajo 20,603,473 18,378,017
201,603,473 18,379,017
Total de inversiones en valares a VRCR 29,956,117 25925 318

Depositos colocados en bancos

Al 31 de diciembre de 2021, la Compafiia mantiene depésitos colocados en bancos por

$60,858,493 (2020: $70,002,697).

Al 31 de diciembre de 2021, la Compafifa no ha recenocido reserva por PCE sobre los
depositos en bancos, debido a gue el riesgo de crédito ha sido evaluade comeo bajo y la
administracion considera que los montos resultantes no serian de importancia relativa para

los estados financieros consolidados.

Garantias y otras mejoras para reducir ¢l riesgo de crédito y su efecto financiero

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

financieros.

% de cobertura gue estd sujeto a
reguerimientos de garantiags

2021 2020
Tipo
Tipa de exposgicion crediticia; de garantia
Préstamos 90% 90% Propiedades residenciales
Inversiones eh valores 82% 82% Cartera hipotecaria de préstamos
33




LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(4) Administracion de Riesgos Financieros, continuacién

Préstamos hipotecarios residenciales
La siguiente tabla presenta el rango de relacidn de préstamos de la cartera hipotecaria con
relacidn al valer de las garantias (Loan To Valug’— LTV, EILTV es caleulado como un

- porcentaje del saldo del préstamo con relacion al valor de la garantia &l momento del

desembolso. El valor de la garantia para los préstamos hipotecarios residenciales esta
hasado en el valor original de la garantia a la fecha de desambolso, con excepcion de los
préstamos con deterioro crediticio, para los cuales el valor de sus garantias se basa en
avaldos recientes,

2021 2020
Relacion de LTV’

0-20% 2,032,313 1,847 125
20-40% 12,733,389 12,788,369
40-60% 40,213,964 42,825,397
B0-80% 230,348,186 265,186,278
80-100% 303,776,035 336,932 238
Total 580,104,887 859,140 408
Préstamos con deterioro

0-20% 361,088 186,437
20-40% 219,513 157,324
40-60% 168,762 90,788
60-80% 2,251,735 1,771,128
80-100% 7,743,036 6472 495
Total 40,744 135 8,687,142

Activos recibidos mediante la adjudicacion de garantia

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

2021 2020
Propiedades residenciales 922,410 934 312
Total 922,410 ~Sad.312

La politica de la Compariia es gestionar oportunamente y de forma ordenada ta realizacién

- 0 gjecucion de la venta de las garantias adjudicadas para cubrir los saldos adeudados. No

es politica de la Compafiia utflizar las garantias adjudicadas para el uso propio de sus
operaciones.

Montos originados por las pérdidas crediticias esperadas (PCE)

Las politicas contables establecidas por la Compaiia para la medicién de la reserva de
PCE de los activos financieros se revelan en la Nota 3 (c.7).
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Administracién de Riesgos Financieros, continuacion

Incrementadao significativamente en el riesgo de crédito

Cuando se determina si €l riesgo de crédito de un activo financiero ha incrementado
significativamente desde su reconocimiento inicial, la Compafia considera informacion
razonable y sustentable que sea relevante y este disponible sin costo o esfuerzo
desproporcionado, incluyendo tanto informacién y andlisis cuantitative y cualitativo, con
base en la experiencia histdrica y evaluacion de expertos en riesgo de crédito de la
Compatiia, incluyendo informacion prospectiva.

El objetivo de esta evaluacion es identificar si ha ocurrido un incremento significativo en el
riesgo de crédito para cada exposicién comparando:

» {a Pl 'durante el tiempo de vida remanente’ del instrumento financiero estimada a la
fecha de reporte; con

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

l.a Compania utiliza tres criterios para determinar si se ha dado un incremento significativo
en el riesgo de crédito;

un analisis cuantitativo basado en movimientos de la PI;
indicadores cualitativos; vy
+ que el instrumento financiero refleje una condiciéon de morosidad mayor g 60 dias
para los préstamos personales y mayor a 90 dias para los préstamos hipotecarios,
« Con ocasion especial de la pandemia ocasionada por el COVID se monitorean las
subcategorias “dudoso’ e “irecuperabie” gue trata el acuerdo 6-2021 de la
Superintendencia de Bancos de Panamd, para aquellos créditos clasificados como
‘modificados’, es decir, aquellos creéditos que sufrieron cambios en su plan de pagos
producto de ta afectacion en la capacidad de pago de los deudores.

Grado de riesgo crediticio para la cartera de crédito
La Compafiia asigna a cada exposicion en una calificacion de riesgo de crédito basada en

las transiciones de morosidad que la operacion va generando. A estas migraciones se les
asigha una P| basada en los resultados de matrices de transicion que se revisarona 1,2y
3 afios, lo que da una tasa real de incumplimiento en funcidn del nivel de mora en que se
encuentra la operacién. Adicionalmente, la Compafiia esta en el proceso de adaptacion de
otras variables, ademas de la tasa real de incumplimiento, como pueden ser: un ‘scoring’
de comportamiento, puntaje del bureau y/o factores colectivos en funcién de los eventos
economicos que pueden registrar los sectores de la economia.

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

Cada exposicion se asigha a una calificacion de riesgo de crédito en su reconocimiento
inicial, en funcidn de la informacion disponible sobre el deudor. Las exposiciones estan
sujetas a un monitoreo continuo, lo que puede ocasionar que una exposicion se mueva a
una calificacion de riesgo de crédito diferente.
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Administracién de Riesgos Financieros, continuacion

Consecuentemente, la Compafnia determinara, periddicamente, los cambios en el riesgo de
crédito de los activos financieros a lo largo de su vida remanente, respecto al evaluado en
ta fecha de su reconocimiento inicial. £n funcién de esta evaluacion, la Compafiia asigna
a cada activo financiero en una de las siguientes tres ‘etapas’ (‘buckets’) de deterioro de
riesgo craditicio;

« Etapa 1: Instrumentos con bajo riesgo de crédito;
» FEtapa 2: Instrumentos con deterioro significativo de riesgo crediticio;
e Etapa 3: Instrumentos deteriorados (alto riesgo crediticio).

El objetivo de la asignacion a diferentes efapas de riesgo crediticio es ajustar el algoritmo
de calculo de las PCE, de forma tal que, las pérdidas de los instrumentos 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 ¢ 3', se caleulardn para la vida remanente de los
instrumentos, es decir, hasta su maduracion o vencimiento (‘lifetime").

La Compafiia ha implementado una calificacion interna para la evaluacion del deterioro,
basada principalmente en la informacién sobre la morosidad de los activos financieros. Por
lo cual, la Compartia utiliza para la asignacién de calificaciones de deterioro crediticio, el
esquema de rangos de atraso o morosidad de los activos financieros, siendo estas como
se detalla a continuacion:

A1 - Corriente (al dia o sin atraso) o con rango de atraso de 1 a 30 dias (‘Normal’)
AZ - Rango de atraso de 31 a 80 dias (‘Riesgo Bajo’)

B1 - Rango de atraso de 61 a 90 dias ('Mencidn 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’).

Gradg de riesgo crediticio para &l portafolio de inversiones en valores

Para el portafolio de inversiones en bonos de gobiernos, el grado de riesgo de crédito se
determina a través de matrices de transicion basadas en las calificaciones de riesgo
internacional del emisor obtenidas de agencias calificadores. En el caso de los titulos
respaldados con hipotecas, las matrices de transicidén estan basadas en las calificaciones
de riesgo obtenidas de las agencias en funcion a sus activos subyacentes.

Generacién de |a estructura de térming de la B
o Enfogue de fratamiento de instrumentos
Dada la homogeneidad de los perfiles de prestatarios de las carteras de préstamos
de la Companfia, para la determinacion del deterioro crediticio de los instrumentos que
las constituyen, se establecid 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.
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(4) Administracion de Riesgos Financieros, continuacion
La Compafilfa ha identificade que los instrumentos gue componen la cartera de
préstamos presentan perfilee similares de riesgo en relacidén con el monto de
exposicion, tasa de interés, garantias u otros factores dentro del grupo al que
pertenacen.

Para esto se determinaron estadisticas de dispersidén (‘volatilidad’) de los valores de
dichos perfiles alrededor de valores promedios. A la fecha, la Compafiia no ha
identificado instrumentos de su cartera de préstamos que requieran ser evaluados de
forma individual,

En consecuencia, se determind la conveniencia de agrupar ios instrumentos
financieros que componen lag carteras de crédito de la Compafiia 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 adopcién de este criterio de agrupacion de instrumentos deriva, no sélo del
requerimiento de compartimiento de riesgos, sino de la necesidad de facilitar el calculo
posterior de la 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,
lo 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, el riesgo moral, en tanto las viviendas que financia
la Compania, en general son del tipo residencial para uso de los deudores de
relativamente bajos y medios ingresos y sus familias. La PDI def segmento PSGH se
determinara a fravés de las recuperaciones.

Para la determinacién de la Pl de los segmentos identificados, y en el contexto del
tratamiento colectivo de las carteras de crédito, |a Compafiia enfoca la medicién a
partir de los procesos denominados como ‘Cadenas de Markov', a través de las cuales
se calcula la probabilidad (condicional) de que un instrumento, que se encuentre en
un momento en una determinada categoria de riesgo, emigre a otra en un horizonte
de tiempo 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
Compaifiia, se determinara la probabilidad de que un instrumento que a la fecha de
reporte presenta una determinada calificacion, incumpla para un horizonte de tiempo.
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Para el calculo de la Pl, se han estructurado matrices de transicion que reflgjan la
migracion anual de las categorias de riesgo de los instrumentos tomadas
mensualmente, Para la estructuracion de la matriz se parte de la serie histdrica de
calificaciones de cada instrumento que compone cada segmento de la cartera de cada
pais, las cuales se dispondran en series histdricas de cinco afios para cada
instrumento,

Dada la pandemia ocasionada por el COVID 18 y ante el eventual incremento en el
deterioro de tos prestamos ante la incertidumbre por el impacto que esta pandemia
pueda tener en los hogares; para el ejercicio actual las matrices de transicion que
tratan el parrafo anterior fueron disefadas teniendo en cuenta un escenario de estrés
de morosidad en los créditos; a partir del cual se incrementd en un ejercicio alterno,
la morosidad de aquellos créditos que recibieron alivios en sus pagos mensuales
como medida otorgada por la Compania para mejorar el flujo de caja del deudor

Con esta base de datos se compara mensualimente 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 0 mas afos).

Mediante este proceso se forman dentro de cada segmento ‘pares’ de categorias
correspondientes a un periodo historico de cinco afios. Cada ‘par’ representa la
calificacién de riesgo de cada instrumento para un determinado mes (T} y el mismo
mes del afto siguiente (T+12), el mismo mes de otros afios (T+24; T+36; T+n), segn
sea el horizonte de tiempo analizado. Arreglando matricialmente los pares y
calcilando las frecuencias de ocurrencia de estos, se obtiene la probabilidad
condicional de migracion entre la categoria corriente de riesgo del instrumento vy la
categorfa de incumplimiento para diferentes horizontes de tiempo.

La Compafila emplea modelos estadisticos para analizar los datos recopilados y
generar estimaciones de Pl del tiempo de vida restante de las exposiciones y como
s€ espera que cambien como resultado del paso del tiempo.

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

Para el calculo de las Pl a través de 1a plataforma de Bloomberg, la Compatiia utiliza
la opcidn de 'Pl cliente de exponenciacion basica’, la cual corresponde a la foto de la
Pl a la fecha de reporte. En la metodologia de la exposicion, ta Compafiia utiliza
‘constante’, lo cual a su vez permite ser mas conservador, debido a que los valores
amortizados estan amarrados a la frecuencia de amortizacion que tenga la Comparia
y al efecto que pueda causar comprar a prima o a descuento. En cuanto a la
metodologia de amortizaciones, la Compania utiliza ‘duracion’, lo que permite una
interpolacion correcta de los instrumentos con una vida remanente menor a 1 afo.
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=n el caso de las inversiones en valores en titulos de deuda respaldados con
hipotecas (‘morigage-backed securities’), las Pl son determinadas utilizando un
criterio de mora sobre los subyacentes.

» Enfoque general para la_ determinacitn  del incumplimiento v refutacion de
presunciones:
El comportamiento y compromiso de pago de los clientes cuando se frata de cuidar
su hogar hace que la mora de los créditos que otorga la Compartia sea muy baja en
comparacion con ef comportamiento de otro tipo de créditos. Incluso los préstamos
personales sin garantia que otorga la Compafiia se mantienen por debajo de las
curvas de mora del mercado. Se estima que ese comportamiento obedece a que la
Compaiiia solo ofrece préstamos personales o de consumo a clientes que tienen
hipotecas con la institucion.

La hipdtesis anterior es reforzada por la implementacién de adecuadas politicas de
originacion y una eficaz estrategia de cobranzas. Sin duda, otro aspecto importante
sobre la baja morosidad es el alto niimero de clientes que pagan por ‘Descuento
Directo’, que es una de las condiciones para la aprobacién de créditos en la
Compafiia.

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 créditos
segun alturas de moras (rangos de morosidad).

A manera de un primer acercamiento a la identificacion del nivel de incumplimiento,
la Companiia 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 a serie histdrica de las mismas,
tanto en Panama, en E! Salvador como en Colombia.

Bajo este enfoque estadistico, inicialmente se elaboraron matrices intermedias
mensuales para cada segmento y pais para los periodos del 2015 al 2020, contentivas
de los valores mensuales de desplazamiento (‘roll-rates’) de morosidad de los créditos
otorgados por la Compafiia segin sus rangos de atraso. Subsecuentemente, la
Compartija ha elaborado periddicamente matrices actualizadas, correspondientes a
cada segmento de crédito por paig, de forma que reflejasen una probabilidad de
ocurrencia de los atrasos segin rangos de morosidad.

En las matrices se muestran las probabilidades de que un instrumento alcance una
determinada altura de mora segun el rango de atrase en que se encuentra al inicio del
periodo en un horizonte de un afio. También se muestran los porcentajes acumulados
de atrasos en que caen los instrumentos del segmento en un horizonte de doce meses
posteriores al mes del inicio del conteo.
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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
imite de aceptacién. A partir de esa informacion, la Compafia ha decidide que el
incumplimiento se estableceria a partir de 180 dias para los segmentos de
instrumentos con garantia hipotecaria y 90 dias para los segmentos de instrumentos
de crédito personal sin garantia hipotecaria.

Determinar si el rigsgo de crédito ha incrementado significativamente
La Compafila evalla 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 crédito
del activo financiero, la evaluacion se basa en informacion cuantitativa & informacion
cualitativa. La Compafiia considera los siguientes factores, aungue no de forma exhaustiva,

- en la evaluacion de si el riesgo de crédito ha aumento significativamente:

o 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 ¢ instrumentos financieros similares con la
misma vida esperada;

o Un cambio significativo real o esperado en la calfificacion 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 significative en el riesgo crediticio
ocurre a mas tardar cuando un activo presenta una morosidad mayor a 60 dias para
prestamos 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
morgsidad se determinan sin considerar ningan periodo de gracia que pueda estar
disponible para el deudor.

Si hay evidencia de que ya no hay un aumento significativo en el riesgo de crédito en
relacidén con el reconocimiento inicial, entonces la reserva de PCE del instrumento vuelve a
medirse ‘a 12 meses’. Algunos indicadores cualitatives de un aumento en el riesgo de
crédito, como la morosidad, o la necesidad de renegociacién 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 activo financiero se requiere que demuestre un buen comportamiento
credilicio para proporcionar evidencia de que su riesgo de crédito ha disminuido
sustancialmente. Cuanda 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 términos contractuales modificados,

La Compafiia monitorea la efectividad del criterio usado para identificar incrementos
significativos en el riesgo de crédito con base en revisiones periédicas para confirmar que;
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Los criterios son capaces de identificar incrementos significativos en el riesgo de
credito antes de que una exposicion esté deteriorada;

El criterio no se alinea con el punto del tiempo cuandoe 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 identificacién de un incremento significativo en el riesgo
de credito y el incumplimiento parecen razonables:

Las exposiciones no son transferidas, generalmente, de forma directa de las PCE
‘medidas para log préximos 12 meses' a ‘deterioro crediticio’;

No haya una volatilidad injustificada en la provision por deterioro por transferencias
entre la Pl a 12 meses (‘'Etapa 1') y la Pl durante el tiempo de vida de! active financiero
(‘Etapa 27).

Definicion de deterioro
La Compafia considera que un activo financiero esta deteriorado cuando:

Es poco probable que el deudor pague sus obligaciones de crédito a la Compafiia en
su totalidad, sin que la Compafiia recurra a acciones tales como la realizacion de las
garantias (en caso de que mantenga); o
El deudor presenta una morosidad de mas de 90 dias para los préstamos personales
y mayor a 180 dias en log préstamos hipotecarios;
Es un prestamo clasificado como “modificado” por pandemia COVID, ha incumplido
su nuevo plan de pagos y tiene una subcategoria de "dudoso” o “irrecuperable”, segin
el acuerdo 08-2021 de la Superintendencia de Bancos de Panama.
Para los instrumentos financieros de renta fija 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
0 periodo de gracia estipulado
- Existe una alta probabilidad de suspension de pagos;
- Es probable que e emisor entre en bancarrota o se efectie una peticidn de
bancarrota ¢ accion similar;
- Elactivo financiero deja de negociarse en un mercado activo dadas sus
dificultades financieras.

Al evaluar si un deudor esta en incumplimiento, la Compafiia considera indicadores que

S0

Cualitativos (por gjemplo, incumplimiento de clausulas contractuales);

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

Basado en datos desarrollados internamente y obtenido de fuentes externas.

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

La definicion de deterioro para la cartera de préstamos se alinea en gran medida con la
aplicada por ta Compafiia para propdsitos del capital regulatorio,
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Incorporacion de informacion prospectiva

La incorporacidn de aspectos prospectivos en el proceso de célculo de las PCE de la
Companfia tiene el proposito de evaluar el posible impacto que podria presentarse en el
valor de las perdidas esperadas, ocasionadas por cambios esperados en el comportamiento
de variables macroeconomicas en el corto y mediano plazo, y que podrian afectar et flujo
de pagos de los activos financieros.

En la region centroamericana y especialmente en los paises en donde opera la Compania,
tas estadisticas sobre agregados macroecondmicos es provista casi exclusivamente por
organos estatales especializados en estadisticas, y en la practica constituyen la fuente
principal de informacién para la obtencion de estos indicadores e insumos externos. Ante
tales limitaciones, a los efectos de identificar aquellos insumos externos que pudiesen
impactar en el comportamiento de pago de sus activos financieros, ta Compafia determiné
como apropiade utilizar aquellos 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) gue son accesibles al pablico de una forma relativamente sencilla; ¢) que son
razonablemente confiables. ‘

A los efectos de disponer de datos aceptables para la medicién de la PCE de los activos
financieros, y mientras no existan fuentes alternativas que permitan confirmar o validar otros
posibles insumos macroecondmicos que pudiesen tener una incidencia en el
comportamiento de los pagos de estos instrumentos financieros, la Compadiia ha
seleccionade de entre las variables disponibles, aquellas que presentan los perfiles
sefialados de reguiaridad, accesibilidad y confiabilidad, tal como se indica a continuacion:

a) Inflacion (Indices de Precios al Consumidor o 1PC)

b} Desempleo

¢) Cotizantes del seguro social

d) Producto interno Bruto (‘PI1B')

e) indice Mensual de Actividad Econdmica (IMAE’ o IVAE")
fy Tasa de cambio de moneda extranjera

g) Cartera vencida de la Compania

h)y Cartera vencida del sistema financiero,

La metodologia empleada en la Compafiia para identificar las variables de forward-looking’
que participan del proceso de determinacidn de las PCE, se basa en el calculo del
‘Coeficiente de Correlacion Muitiple'. A través de este proceso se definen las variables més

. significativas del universo con que se disponen, a través de los siguientes tres pasos:

i, Se calculan los coeficientes de ‘Correlacion Multiple v de Explicacion’ entre las series
histdricas de las variaciones porcentuales anuales del valor de Ja Cartera Vencida de
la Compania (fomada como variable dependiente), v |a serie histérica de los valores
de las variaciones interanuales de PIB, IMAE, Inflacion y Desempleo (consideradas
variables independientes). Este cdlculo permite determinar si &sas (ltimas podrian
explicar y/o inferir razonablemente los eventuales impactos sobre el comportamiento
de pago de los instrumentos en el futuro,
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ik,

Una vez determinada la existencia de un grado de asociacién aceptable entre tales
variables, se procede a calcular la coniribucién marginal de cada una, por separado,
al valor de la ‘Correlacion Multiple’, a través de despreciar el aporte de cada una al
valor de esa correlacion. Esto se logra recaleulande la correlacidn maltiple eliminando
secuancialmenie cada variable que participa en las series originales, El nuevo valor
de correlacion multiple tras dichas eliminaciones permite inferir |a contribucién de cada
eliminacion al valor de correlacion originalmente calculado.

Finalmenie, s& contrastan los resultados con los correspondientes a la correlacién
gxistente entre los valores de cartera vencida de la Compahla con fa del sistema
financiero de cada pais, a razdn de confirmar & sentido de las asociaciones.

Teniendo en cuenta que durante el 2021, los principales indicadores macroecondmicos
mantienen cifras que no guardan un comportamiento simitar al histérico, producto de la
pandemia ocasionada por el COVID 19, que asi mismo origind una recesion econdmica a
nivel mundial; se determind que para la estimacién del modelo de informacion prospectiva
(‘farward-looking’) no se realizaran gjercicios con diferentes variables macroeconomicas
hasta encontrar aguella que se correlacione con la cartera vencida de la Companiia, sino
que se optara por correlacionar y obtener un factor de ajuste a las PCE con la variable del
desempleo en los 3 paises (Panama, El Salvador y Colombia).

Lo anterior, ademas, por los siguientes motivos:

a.

Historicamente una de las variables en las que se intentaba buscar correlaciones era
el PIB y las demas variables relacionadas con el crecimiento econdmico como el IVAE
0 el ISE en Colombia. Estas variables, a la fecha de elaboracidn de esta metodalogia
demuestran recesiones econdmicas en los 3 paises, y entes de mercado como
Moody's y el Fondo Monetario Internacional (FM!) proyectaron recesiones al finalizar
el 2020 en los 3 paises, con una incertidumbre o que sera la recuperacion para el afio
2021,

El desempleo histéricamente ha sideo la variable que mejor correlaciona la variacion
de la cartera vencida de la Compafiia, lo cual, ademas, tiene una logica de negocio
muy alta, puesto que el modelo de negocio de la Compafia esta disefiado
especialmente para atender empleados en los 3 paises; ademas de algunos perfiles
de jubilados ¢ independientes.

En afos anteriores también se ha intentado obtener correlaciones con las variaciones
de la cartera vencida en el mercado, cifras publicadas por la Superintendencia de
Bancos en cada pais: no abstante, durante el 2020 ia exisiencia de alivios financieros
para aquellos clientes que hayan incumplido sus pagos, no permite que el mercado
refleje realmente cual es el deterioro que se esta presentando en la cartera de
creditos; y tal y como lo advirtié la Superintendencia Financiera de Colombia en su
informe mensual de septiembre de 2020 y la Superintendencia de Bancos de Panama
en su presentacion del mismo periodo, el deterioro en ia cartera de ¢réditos no se vera
reflejado hasta tanto pase el periodo dado de alivios tanto por la Ley Moratoria en
Panama; como por la normativa existente en cada pais.
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Como resultado de las consideraciones expuestas anteriormente, la Compafia determino
como apropiado utilizar las siguientes variables de forward-logking’ como parte del modeio
de PCE por pais y segmento, para el periodo 2021

a) Panama Operaciones con Garantias (Desempleo)

b) Panama Operaciones sin Garantia (Desempileo)

¢) El Salvador Operaciones con Garantfas (Desempleo)
d) El Salvador Operaciones sin Garantia (Desempleo)
e) Colombia Operaciones con Garantia (Desempleo)

f) Colombia Operaciones sin Garantia (Desempleo).

l.a siguiente tabla refleja un resumen de la informacion prospectiva incorporada por la
Compania en el proceso de estimacién de las PCE al 31 de diciembre de 2021:

Variable de Varlables Incorporacién de Informacion Prospectiva (1F)
Informacién higtoricas sh las PCE al 30-Sep-21
Praspedtiva Tendencia
correlacionada con Ja esperads  Variablede P  Factor  Impacto en
Segmento cartera vencida Eseonario provectada de 1P fas PCE
2020 202
Papamg con Garantia Desempley en Panarnd | 18.5% 11.3% Unico incremanto 18.50% 1.0300% B/L1.187.80
Panarna sin Garantia Desempleo de Panama  18.6% 11.3% Unico  ‘noremanto 18.50% 1.0500% B/.23,302.65
Lesempleo en El ]
El Salvador con Garangia Salvadar 6.19% 9.5% Unpico [ngremento 12, 12% 1.0000%  BA1,221.36
Desempleo ot El .
Bl Salvador sin Gargntia Salvador 6.19% 8.5% Linico Incremente 12.12% 1.0800%  B/3,230.79
Colombia con Garantia Degernples de Colombia  13.4% 10.8% Qnico Ineremerte 13.57 1.0600% B/.132.35
Colombia sln Garantia Desemplec de Colombia  13.4% 10.8% Urica Incremanto 13,37 1,0800%  B/.3,666.71

Activos financieros modificados

Los términos contractuales de los créditos pueden ser modificados par un ndmero 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
préstamo existente cuyos términos han sido modificados puede darse de baja en cuentas
y el préstamo renegociado se reconoce como un nuevo préstamo a valor razonable de
acuerdo con la politica contable establecida en la Nota 3 (¢.4).

Cuando los términos de un activo financiero son modificados, v la modificacién no resulta

en una baja de cuenta del activo en el estade consolidado de situacion financiera, la

determinacion de si el riesgo de crédito ha incrementado significativamente refleja
- comparacionas de:

» LaPl poriavida remanente a la fecha del reporte basado en los términos modificados:
con ‘

+ |la Pl porla vida remanente estimada basada en datos a la fecha de reconocimiento

~inicial y los términos originales contractuales.
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Cuando la maodificacion resulta en una baja en cuenta del activo, se reconoce un nuevo
préstamo y se asigha a la ‘Etapa 1’ (asumiendo que este no se encuentra deteriorado en
este momento en el tiempo).

El Comité de Crédite monitorea periddicamente los reportes sobre las actividades de
renegociacion 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 crédito de un activo 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 funcion a los
términos revisados, de forma consistente durante un periodo de tiempo definido, antes de
que 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
Pt ‘para los proximos 12 meses’, y por ende se considere apropiada su asignacion a la
‘Etapa 1°.

Medicion de la PCE
Los insumos claves en la medicion de la PCE son usualmente las estructuras de términos
de las siguientes variables:

« Probabilidad de incumplimiento (PI);
» Pérdida dado el incumplimiento (PDI);
+ Exposicion ante el incumplimiento (EAI).

l.as PCE para las exposiciones en 'Etapa 1' son calculadas mediante la multiplicacién de 1a
Pl ‘durante los préximos 12 meses’ por la PDIy la EAL Las PCE ‘durante el fiempo de vida'
son calculadas mediante la multiplicacién de la Pl ‘durante el tiempo de vida' por la PDl y
la EAL

Estos parametros se derivan de modelos estadisticos desarrollados internamente y otros
datos historicos, y se ajustan para reflejar la informacion prospectiva como se detallé
anteriormente.

La metodologia para la estimacion de las PDI de los segmentos identificados, tal como se
describe anteriormente bajo el encabezado 'Generacion de la estructura de término de la
P, y en el contexto del tratamiento colective 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, gque se encuenire en
un momento en una determinada categoria de riesgo, migre a otra en un hotizonte de
tiempo tambien determinado.

La Compaiiia estima los parametros de PDI en funcidn de la historia de las tasas de
recuperacion de los reclamos contra las contrapartes deterioradas, Los modelos de PDJ
consideran la estructura, la garantia, la antiglledad del reclamo, la industria de la
contraparte y los costos de recuperacion de cualquier garantia que sea integral al activo
financiero. Para los préstamos garantizados con propiedades, los indices de ‘LTV' son un
parametro clave para determinar su PDI.
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Estimacion de la PDI

Ef célculo de la PDI se implementa para cada segmento identificado en cada pais, y requiere
comparar los importes recuperados en cada uno de aquellos contra los importes
incumplidos. Se establecio la conveniencia de disponer informacion sobre casos ‘cerrados’,
esto es que los datos de incumpfimientos y recuperaciones se corresponderan a eventos
especificos, cuya gestidn de cobro haya sido dada por finalizada por la gerencia, ya sea por
la recuperacion total de los importes adeudados o por desistimiento justificado de su cobro
segun las politicas aprobadas de administracién de crédito. El objetivo final de calculo es
establecer 1a proporcidn porcentual de recuperaciones sobre el valor de las exposiciones
incumplidas. Las siguientes son definiciones pertinentes al calcule de las PDI estimadas
por k2 Compafia;

~  PDI de operaciones hipotecarias que han pasade por proceso judicial y/o dacién de
pago |
Para su calculo se utiliza una base de datos en donde se han registrado todas las
operaciones en que la Compafiia ha recibido el bien ya sea por medio de dacién o por
adjudicacion via proceso judicial. Esta contiene informacion histdrica desde que e
préstamo inicia el proceso y se recibe el bien, hasta que se vende o se coloca
nuevamente en la figura de un crédito a otro cliente. También contiene informacion
historica de los gastos legales y reparaciones que acarred la recuperacion de dicho
bien. Esto permite calcular la PDI de operaciones recibidas como dacion en pago o
via proceso judicial.

- PDI de operaciones que alcanzaron mas de 90 dias para préstamos personales,_que
$¢ cancelaron 0 se enviaron a pérdida
En este caso, se toman en cuenta las operaciones de préstamos personales que
alcanzan la cantidad de 90 dias de mora y que terminaron cancelados o en la cartera
en perdida, y s& promedian, es decir, se obtienen las recuperaciones de préstamos
que se enviaron a pérdida y también de los que habiendo alcanzado el punto de
incumplimiento fueron posteriormente recuperados. Luego se obtiene el promedio de
ambas PDIl y se promedian para obtener |2 PDI del segmento de préstamos
personales. En el caso de los préstamos personales, por su naturaieza no se incurren
en gastos legales de recuperacién.

PDI de Ja cartera de hipotecas en Colombia

Para ia cartera hipotecaria de Colombia la Compafifa no posee datos historicos de
recuperaciones de préstamos hipotecarios residenciales que permitan estimar la PDI.
Por lo tanto, para la estimacion de su PDi, se toman en cuenta indices de crecimiento
del valor de las propiedades en Colombia, el déficit actual de viviendas, los indices de
‘LTV' de desembolso y promedios de la cartera.
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Exposicion ante el Incumplimiento (EAD

La EAl representa la exposicion esperada en casoe de incumplimiento. La Compafia
determina la EAl de la exposicioén actual de la contraparte vy los posibles cambios en &l
monto actual permitidos segin el contrato, incluida la amortizacién. La EAl de un active
financiero es su salde bruto en libros al momento del incumplimiento. Para los compromisos
de préstamos y las garantias financieras, la EAl incluye el monto utilizado, ast como los
montos futuros potenciales que pueden ulilizarse del contrato, que se estiman en base a
observaciones historicas y previsiones prospectivas. Para algunos activos financieros, la
EAI se determina modelando el rango de posibles resultados de exposicion en varios puntos
en el tiempo usando escenarios y técnicas estadisticas.

La Compafifa determina la EAI anual 2 lo largo de la vida restante de los instrumentos para
su posterior ponderacién por la PDI anual marginal respeactiva.

La Compafiia estima el valor de la EAl nominal anual a partir de la proyeceion de los saldos
a costo amortizado de los instrumentos. Para realizar el calculo de la EAI, la Compafiia
realiza periddicamente una proyeccion de las fablas de amortizacion de los préstamos de
cada segmento hasta su cancelacion. En funcion de lo anterior se obtiene e! promedio anual
proyectado de los saldos de capital residuales, valor gue es ulilizado como exposicion anual
EAIl proyectada para la vida de los instrumentos. Finalmente, dichos saldos se descuentan
a la tasa efectiva anual.

Las agrupaciones estdn sujetas a revisiones periddicas para garantizar que las
exposiciones dentro de un grupo particular permanezcan apropiadamente homogéneas.,

Reserva de PCE

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

2021 2020
PCE durante los PCE durante los
praximos proximos
12 meses 12 meses
{‘Etapas 1) {‘Etapas 1'}

Inversiones en valoras a CA:
Saldo al inicio del periodo 1,282 354
Rermedicién neta de {2 reserva para perdidas 2,017
Adguisicitn de nuevos activos financieros 0
Saldo al final del periodo s, 289
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Inversiones a VRCQUL

Saldo al inicie del periodo

Remedicion neta de 1a reserva para pérdidas
Adquisicion de nuevos activos financieros
Instrumentos financieros que han sido dados

de baja durante &l afio
Saldo al final del perfodo

lnversiohes 3 VRCOUE

Saldo al inicio del periodo

Remeadicién neta de la reserva para pérdidas
Adguisicién de nuevos adtivos finansieros
Instrurnentos financieras gque han sido dados

de baja durante el afio
Saldo al final del periodo

Préstamos por cobrara CA:

Saido al inicio del periodo

Transferencia a Etapa 1

Transierencia a Etapa 2

Transfarencla a Etapa 3

Femedicidn neta de la reserva para perdidas

Originacién de nuaves activos financieros

Instrumentos financigros que han sido dades de
baja durame el periodo

Castigos

Recuperacion de montos previaments castigados

Camblos n modelos

Efecto de los movimientos en las tasas de cambio
de manedas

Saldo ai final del periodo

2021

PCE durante fos

PCE durante &l

proximos tiempo de vida
12 meses (no deteriorado)
{‘Etapa 1) (‘Etapa 21 Total
59,680 59,453 129,133
(4,357) 10,244 5,893
2,040 0 2,040
0 0
2020
PCE durante los PCE durante e}
proximaos tiempao de vida
12 meses {no deteriorado)
{‘Etapa 1) {‘Etapa 2'} Total
38,663 87,008 136,567
34,412 (37 ,556) (3,144)
20,810 0 20,910
(25.200) 0 (25 200)
~59,680 9453 428,138
2021 |
PCE durante al PCE durante el
tiempo de vida tiempo de vida
PCE durante {no detericrados (e deteriorados
1oz proximos I evaluados / evaluados
12 meses colectivamente) individuaimente)
(Etapa 1)) (‘Etapa 2') (Etapa 3) Total
3,348,234 100,010 809,717 4,048,961
935,208 (656,514) (275,684) 0
{404,440 847,262 {443 422) a
(108,877) (873,311) 1,082,188 o)
(2,092,002) 852,841 2822122 1,412,961
62,262 36,731 8,015 107,008
(52,120 {23,131) (183,710Q) (258,281)
0 0 {732,0089) (732,099)
37,699 0o 37,659
(B63,055) 0 0 0
(38.561) 0 0 (38,561)
995 438 214 388 2,704 127 3,813 668
48
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2020

PCE durante ef
tiempo de vida
PCE durante {no deteriorados

PCE durante el
tiempo de vida
(no deteriorados

los préximoes { evaluados { evaluados
12 meses solestivamente) individualmente)

Préstamos por cobrar a CA: (‘Etapa 1') {‘Etapa 2| {Etapa 3} Total
Saldo al inicio det periodo 239,631 119,208 318,814 678,753
Transferencia a Etapa 1 243,874 (143,021) (100,853) 0
Transferencis & Etapa 2 (89,188) 264,652 (175,466) 0
Transferencia a Etapa 3 {6,645) {206,373) 213018 0
Remedicidn neta de la reserva para pérdidas 2,957,756 70,061 1,145,113 4172,930
Qriginagion de nuevos activos financieros 20,620 1,136 2,016 23,772
Instrumentes financieros que han sido dados de

baja durante &l periode {13,626) (5,653) (96.974) {116,253)
Castigos 0 0 (707.051) {707,051)
Efecto de los movimientos en las tasas de cambio

de monedas (3190 0 0 (3.180)
Baldo al final del perfode 3,348,234 100,010 65599 717 4,048,961

Al 31 de diciembre de 2021, la Compariia no mantiene (2020: $821,046) como parte de su
reserva de pérdidas crediticias esperadas (PCE) sobre préstamos por cobrar, de acuerdo
. con el resultado de la estimacion basada en la metodologia ‘post-modele’ (‘modet overlay)
definida por la administracién. Esta metodologia considera los impactos de la pandemia del
COVID-19 en las condiciones macroecondmicas de los paises en los cuales se concentra
la cartera de préstamos de la Compaitia y, por consiguiente, en la capacidad de repago de

los prestatarios.

La siguiente tabla proporciona una conciliacion entre:

- el monto presentado en las tablas anteriores conciliando los saldos iniciales y finales de

la reserva para pérdidas por deterioro por cada clase de activo financiero; y
el rubro de ‘provisidn de deterioro’ en el estado consolidado de resultados.

2021
Inversiones  Inversiones  Prestamos
en valores en valores por cobrar
aCA AVRCOUI aCA Total
Remedicién neta de la reserva para pérdida 2,017 5,803 1,412 961 1,420,871
Nuevos activos financieros originados o
adquirdos 0 2,040 107,008 109,048
Instrumentos financieros gue han sido dados
de baja durante e periodo 0 0 (268561) (258.981)
Total 2,017 7,833 1,281,008 1,270,858
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2020
Inversiones Inversiones Préstamos
en valores en valores por cobrar
aCA AVRGOUL aCA Total
Remedicion neta de |a reserva para pérdida {2,830) (3,144} 4,172,930 4,166,956
Nuevos activos financieres originados o .
adguiridos 3,758 20,810 23772 48,440
Instrumantes financierss que han sido dados de
baja durante &l perinda 0 (28,200) (116,253) (141,483)
Total o278 (7,434) 4,080,449 073,943

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

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

El saldo neto en libros de los préstamos por cobrar que fueron castigados durante el periodo
de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2021 fue de $732,099 (31 de diciembre de
2020: $707,051) y estos aln estan sujetos a actividades de gestion de cobro.

Concentracion del riesgo de crédito

La Compafia monitorea la concentracién de riesgo de crédifc 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 CGA Inversiones en valores Cartas promesas de pago
2021 ‘ 2020 201 2020 2021 2020
Salda bruta en libros 660717 118 730 502830 114 062959 99371620 74377260 42,688 127
Concentracién por sector: : |
Banca hipotecaria 599,200,137 667,090,742 77,304,887  G1.631.424  T4,377.290 43888127
Banca personag 62,681,492 72,412,088 o a 0 0
Qiros sectoras 0 ¢ 36758072 37.740.196 5]

g
680717115  739.502.830 114062056 99371620 I[ASLLP00  43.668.127

Concentracidn geografica:

Panatmna

El Salvador
Colombia
Estados Un

462,843,168 537,821,848 VT 3D7.97% 61,227,543  T4,377,280 43,668,127
122,372,071 120,477,773 2,024,600 0 0 0
- 75,501,879 81,203,409 4,530,550 5,884,127 0 0

idos de América G _30.108.800 32150 660 a 0

1)
280004005 739502030 114062959 g9.371020 [4377.200 43868107

Las concentraciones geograficas de los préstamos a CA estan basadas en la ubicacién del
destino de los fondos desembolsados o domicilio del cliente, y en cuanto a las inversiones
en valores se basa en el pais de domicilio del emisor del instrumento.
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(b) Riesgo de liquidez
Elriesgo de liquidez comprends dos definiciones dependiendo de la fuente que lo origine:

Riesgo de liquidez de fondeo

Representa la dificultad de una institucion de obtener los recursos necesarios para cumplir
con sus obligaciones, a través de los ingresos generados por sus activos o mediante la
captacion de nuevos pasivos. Este tipo de riesgo generaimente es ocasionado por un
deterioro drastico y repentine de la calidad de los activos que origina una extrema dificultad
para convertirlos en recursos liquidos.

Riesgo de liquidez de mercado

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

Administracién del riesgo de liguidez

~La Compaiia controla este riesgo con reservas apropiadas de liquidez 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. La gestion del riesgo de liquidez es una funcion del Comite de
Activos y Pasivos, el cual debe asegurar la capacidad de la Compafiia para responder ante
retiros 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
posicidn de liguidez mediante el analisis de la estructura de vencimientos de activos y
pasivos, la estabilidad de depdsitos por tipo de cliente y ¢l cumplimiento de estandares
minimos establecidos en las regulaciones y politicas corporativas,

Exposicién del riesgo de liquidez

~ La medida clave utilizada por la Compafiia para la administracién del riesgo de liguidez es
el indice de activos liquidos netos sobre depésitos recibidos de clientes, Los activos liquidos
netos son el efectivo y equivalentes de efactivo v titulos de deuda, para los cuales exista un
mercado activo v liquido, menos cualquier otro depésito recibido de bancos, instrumentos
de deuda emitida u otros financiamientos.

A continuacidén, se detallan los indices de liquidez de Banco La Hipotecaria, 8. A
(subsidiarta bancaria panamefia de la Compafia), informados a la Superintendencia de
Bancos de Panama, este indice no debe ser inferior al 30%:

2021 2020
Al final del periodo £0.69% 94.40%
Promedic del pariodo 80.12% 115.69%
Maximo del perlodo 105.45% 154.66%
Minimo del periodo 67.54% 91.65%
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El cuadro a continuacion muestra los flujos de efectivo no descontados de los activos v
pasivos financieros de la Compahia y los compromisos de prestamos no reconocidos, por
agrupaciones de vencimiento contractual.

Vionto brute

Valor en nominal Hasta MasdetaS MisdeSal10 Masde10
2021 libres (salidasyentradas 1.ane anos aﬁ. g afos

Pasivos financieros,

Depdsitos de ahorrog 2,911,814 (2,911,514) {2,911,514) 0 0 0
Depdsitos a plaze fijo 367,056,823 (386,869,096)  (211,183,444) (175875,572) 0 ¢
Valores comerciales negociables 35,315,094 (35,636,642) (35,635,642) 0 1] ¢
Notas comerciales negociables 58,524,085 (59,628,997} {17,525,046) (42,104,551) ¢ G
Bonos cubiertos 51,247,808 {55,672,205) {1,073 458) (54,598,750) ] 0
Bonos ordinarios 13,009,568 {15,268,517) (558,692) (14,609,924) ¢ 0
Cerificrdos de inveraion 16,523,526 (20,383,148) {11,892,624) {8,490,524) e 0
Qbligaciones negociables 10,588,482 {11.154,268) {11,154,268) 0 ¢ 0
Financiamientos recibidos 227,414,606 (259,118,051) {18,731,289)  (185,360,274) (55,026,478} 0
Pasivos por arendamientos 2,408 253 (3,269,842 (858275 (2,413,587 Q 1]
Total de pasives financiereg 785597 139 (849013200} (311.635168) (483251 563)  (B5026478) 0
Astives financisrds:

Etedtiva 242,082 242,082 242,082 B 0 0
Depositus en bancos 60,858,403 60,858,403 80,858,493 o Q 0
Inversiones en valares, netas 114,066,258 122,542,387 8,740,119 38,553,720 41,150,431 33,088,118
Préstamos, netos 851.204.121 950,907,003 52.047. 136 202 982 BE3 224 858 325 BOO.DEO 949

Total do activos financieros

Compromisos v contingencias:

Cartas promesas de pago (B eRg) ML) JEARLL200) q A g
Monte brito
Valor en norminal Hasta Masdelasd MaisdeS5a1d Mz dell
2020 libros {salidas)entradas 1 ano anos alins anos

Pasivos financieros:

Depositos de ahorros 1,980,480 (1,980,490} {1,580,490) 0 0 0
Depésitos a plazo fijo 337,602,643 (362,680,106  (210,701.,283)  (151,978,843) 4} ]
Valores comerciales nagociables 84,630,135 - [86211.5317) (86,211,517) 0 0 0
Notas comerciales negociables 107,082,006 (111,662 474} (68,394,972) {45,267 ,502) 0 0
Bonos cubiertos 51,074 683 (58,190,462} (2,518.247) {BE G2 205) 0 0
Benos ordinarios 15,081,741 {18,476,058) (763,692} {17,712,068) 0 o}
Certificados de inversion 37,911,676 {43,264, 7203 (4,780,389} (358,484,351} 0 0
Obligaciones negocizbles 28,224,978 (29,157,998} (23 B5¥,162) (8,500,808) 0 0
Financiamientos recibidos 194,781,454 (213,250,081) (94.829,883) (86,565,6585) {32,054 563) ]
Fasives por amendamientos 2,821,728 {3,862 887} (636,402} (2,160,896) (1,065.589) ¢
Total de pasives financieros BE1.411 484 J828,736.783) (404 274 307) (401.342.304} _ (33120 153) C

Activos financieros:

Efective 252,571 262 571 252 571 0 Q 0
Depdsitos en bancos 70,002,687 70,002,697 70,002 897 0 0 i
Inversiones en valores 99,370,355 174,011,112 4,938 597 27 473,997 54,585,541 87,012,977
Prestamos 735 455 869 1,216 448 709 630185, 714 248,072 983 275 562 544 531,794,458

Total de activos financieros 205076475 1460718080 .JBZIAS78 273846880

Compromizos v contingencias:

Cartas promesas de pago 43668127 (43 B8R 120 (43 BE8 127} 1] h )
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La siguiente tabla muestra los importes de los activos y pasives financieros gue se esperan
recuperar o liquidar posterior a doce meses despues de la fecha de reporte:

2021 2020
Activos financieros;
Préstamos 650,621,864 J30.744.418
[rnversiones en valores 113,085,950 95887 877
Pasivos financigros:
Depédsitos a plaro 210,671 438
Notas comerciales negociables _3B8,326.000
Bonos cubiertos 52,000,000
Bonos ordinarios w1417
Certificados de inversion —2.950 000
(Obligaciones negociables S, |
Financiamientos recibidos ‘ 208,666,783 101,710,940
Pasivos por arrendamientos 2,185 326 — 2,342 850

La Compariiia 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 préstamos
hipotecarios reflejan un flujo mensual en abonos a capital y pago de intereses los cuales no
son contemptados en el cuadro anterior,

La tabla a continuacion muestra los activos de la Compafiia comprometidos y disponibles
como colateral o garantia en relacién con algun pasive financiero u otro compromiso, y los
disponibles representan aquellos actives gue en un futuro pueden ser utilizados como
garantia de futuros compromisos o financiamientos:

Restringidos No Restringidos
2021 como Disponible para
Colateral Colateral Total
Efective v equivalente de efectivo 0 81,100,545 61,100,545
Inversiones an valares, neto 0 114,066,258 114,086,258
Frestamos a CA 200,910,697 455 897 465 656,803,162

Activos no financieros 43 6588 363 43,683,363

0
200,810,697 674.747.631 B75.658,328

Restringidos No Restringidos
2020 como Disponible para
‘ Colateral Colateral Total
Efectivo y equivalente de efectivo 0 70,255 268 70,255,268
Inversiones en valores, neto Q 99,370,338 88,370,338
Préstamos a CA 238,395 369 497,088,810 735,453,869
Activos ho financieros 0 43008 828 43,908,826

| -‘ U



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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(4) Administracion de Riesgos Financieros, continuacion
(c} Riesgo de mercado
Es el riesgo, de que el valor de un activo financiero de ta Compahia se reduzea por causa
de cambios en las tasas de interés, en las tasas de cambio monetario, en los precios
accionarios, vy otras variables financieras, asi como la reaccion de los participantes de los
mercados a eventos politicos y econdmicos. Estos elementos causan que la Compafiia
esté sujeta a pérdidas latentes como a ganancias potenciales.

El objetivo de la administracidén del riesgo de mercado es el de administrar y vigilar las
exposiciones de riesgo y que las mismas se mantengan dentro de log parametros
acaptables optimizando el retorno del riesgo.

Administracion del riesgo de mercado

l.a administracion de este riesgo es supervisada constantemente por la Gerencia General.
Para mitigar este riesgo, la Compafifa ha documentado en sus politicas controles
relacionados con limites de inversion, ¢lasificacion y valuacién de inversiones, calificacion
de cartera, verificacion de pagos de intereses, sensibilidad y prusba de tasas.

A continuacion, presentamos la composicion de los tipos de rigsgo de mercado: -

 Riesgo de tasa de cambio
Es el riesgo de que el valor de un instrumento financiero fluctie como consecuencia de

variaciones en las fasas de cambio de las monedas extranjeras y otras variables
financieras. Para efectos de la NIIF 7, este riesgo no surge de instrumentos financieros que
son partidas no monetarias ni de instrumentos financieros denominados en la moneda
funcional.

Al 31 de diciembre de 2021 v al 31 de diciembre de 2020, {a Compafiia no mantenia
transacciones en moneda extranjera en el estado consolidado de situacion financiera que
estuvieran expuestas al riesgo de tasa de cambio, debido a que todos sus instrumentos
financieros han side denominados en su moneds funcional, incluyendo los de sus
subsidiarias en Colombia, E! Salvador, Islas Virgenes e Islas Tureas y Caicos.

Riesgo de tasa de interes

El riesgo de tasa de interés es Ia exposicion de la situacién financiera de la Compaiila
{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 la Junta Directiva, analiza la sensibilidad de variaciones en las tasas de interés, y
determina la estructura de balance, el plazo de las diferentes partidas y las estrategias de
INVErsiones,
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

{(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(4) Administracion de Riesgos Financieros, continuacién
- La tabla que aparece a confinuacion resume la exposicion de la Compadia a los riesgos de

la tasa de interés. Los activos y pasivos de la Compalfiia estan incluidos en la tabla a su

saldo bruto en libros, clasificados por categorias por el que ocurra primero entre la nueva

fijacién de tasa contractual o las fechas de vencimiento;

021

Actives:

Dapdsitos en bancos (1)
Invergiones on valores a VRCR
Inversiones en valores a CA
Inversiones en valores a VRCOUL
Préstamos, bruios

Total de activos

Pasivos:

Depodsitos de ahomros
Depositos a plazo
Financiamientos recibidos
Titulos de deuda emitidos
Total de pasivos

Sensibilidad neta de tasa de interés

(1y  Ingieye dnicamente los depdsites en bancos que devengan intereses,

2020

Activos:

Depositos en bancos (1)
hversiones en valores a VRCR
fnversiones en valores a CA
Iversionas en valares 3 VRGO
Préstames, brutes

Total de activos

Pasivos;

Depdsitos de ahorros
Depésitos a plazo
Financiamientos recibidos
Tiiuios de deyda amitidos
Total de pasivos

Sensibilidad neta de tasa de intarés

(1 Incluye tnicamente los depdsitos en bancos que devengan intereses. .

o5

Hasta Masde1ad Masdefail Masde10
1 arnio Alios afios afios Total
32,603,908 0 0 0 32,803,806
235,190 1,257 5492 ] 28,698,525 30,191,307
Q 843,850 221,258 0 765,118
19,678,200 4,621,021 29,982 450 18,861,762 73,044 223
660,717.115 0 0 0 680,717,115
113238 201 5,322.463 30,203,718 47 580,287 797,321,680
2,911,514 0 4] a3 2.911,5614
173,553,070 163,503,753 4] 0 367,056,823
80,711,697 121,703,108 25,000,000 0 227 414,806
85.515.578 80,093 187 0 0 185608.762
262,691,857 405,300,049 25,000,000 0 782,981,906
280540 544 (396977586} - _S.203718 47660287 _ 14520763
Hasta Masdetas Masde 52310 Masde 10
1 afto afios afios afios Total
39,603,044 0 Q ¢ 39,803,044
1,668,264 0 Q 24,087 054 25,825 318
630,838 Q 220,820 G 851,456
16,4588 260 3,327,487 31,635,450 21,115,108 72 437,306
738,502 830 8] 0 0 7355602830
298,064 256 — 2327487 ¥ 070 45172183 878 310,956
1,980,490 0 ¢ G 1,880,450
206,897,796 130,704,847 Q 0 337602642
194,781,434 o} 4] o] 194,781,434
154,460,113 139,768,076 £t 0 324205180
588 118 B33 270, 469 523 Q 0 8585685756
8L 142.406) 31.786.070  AS172.163 __16.730.200
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
{Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(4)

Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

£l andlisis base que efectla la administracion mensualmente consiste en determinar el
impacto por aumentos ¢ disminuciones de 25 y 50 puntos basicos (pb) en las tasas de
interés. A continuacion, se resurme ¢l impacto en el ingreso nefo de interes y el patrimonio
neto:

25 pb de 25 pb de 25 pb de 25 pb de
incremento  disminucion ingremento disminucion

Sensibilidad en el ingreso
neto de interés proyectado:

2021

Al 21 de diciembre de 2021 1,294,636 (1,294,636) 2,589,271 (2,589,271}
Promedio del periodo 1,438,051 (1,438,081 2,876,103 (2,876,103
Maxima del periodo 1,673,049 {1,573,048) 3,146,097 (3,148,097
Minimo del periodo 1,294,636 {1,294 636) 2,589,271 (2.589.271)
2020

Al 31 de diciembre de 2020 1,319,446 {1,319,444) 2,639,827 (2.639,827)
Premedio del periodo 1,216,629 {1,263,188) 2,433,732 {2,5626,378)
Maximo del pericdo 1,350,656 (1,350,656) 2,701,313 (2,701,313}
Mirtimo del pericdo 1,020,693 {1,020,093) 2,042 345 {2,042,345)

Sensibilidad en el patrimonio neto
con relacion al movimiento de
las tasas de interés:

2021

Al 31 de diciembre de 2021 (2,035,541 2,035,541 {4,071,083) 4,071,083
Promedio del periodo (1,587 848) 1,687,848 (3,175,695) 3,175,695
Méximo del petfodo (1,600,938) 1,600,936 (3,201,871) 3,201,871
Minima del periodo (1,674,758) 1,674,759 (3,149,518) 3,149,518
2020

Al 31 de diciembre de 2020 {1.839,670) 1,639,670 (3,279,339) 3,279,333
Promedio de! pericdo (1,724,738) 1,767,436 (3,449,476) 3,534,873
Maximeo del periodo (1,778,100) 1,778,100 (3,656,201) 3,566,201
Minimo del perfodo (1,724 410) 1,724,410 {3,448,820) 3,513,544

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

Riesgo de precio

Es el riesgo de gue el valor de un instrumento financiero fluctle como consecuencia de
cambios en los pracios de mercado, independientemente de que estén causados por
factores especificos relativos al instrumento en particular 0 a su emisor, o por factores que
afecten a todos los titulos negociados en el mercado.

La Comparfitia estd expuesta al riesgo de precio de los instrumentos financieros clasificados
al VRCOW o como valores a VRCR, Para gestionar el riesgo de precio derivado de las
mnversiones en instrumentos financieros de patrimonio o deuda, la Companfia diversifica su
cartera en funcion de los limites establecidos.

56 Py, 4}/




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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(4)

Administracion de Riesgos Financieros, continuacion
(d) Riesgo operacional

Bance La Hipotecaria, siguiendo los tineamientos regulatorios y las mejores practicas, ha
definido un Sistema de Gestidn Integral de Riesgos, cuyo objetivo principal es promover un
entorno sano y seguro.

La funcion de Riesgo Operativo es garantizar la adecuada administracion de este riesgo,
lograr su compransion, identificar los riesgos operativos presentes en las actividades de la
organizacion, para reforzar los controles, disminuir el nimero de incidentes o eventos, v
minimizar las perdidas monetarias. Para lo anterior se ha definido una metodologia de
Riesgo Operative vy un marco de gestion, que permite lievar a cabo la identificacion,
medicién, mitigacién, monitoreo, control e informacidon con el abjetivo de minimizar niveles
de pérdidas asociadas.

Todo el personal del banco debe aplicar dicha melodologia v es responsable de la
adecuada gestién de los riesgos operativos asociados a sus areas y actividades y consta
principalmente de las siguientes etapas:

identificacién y evaluacidn de riesgos,

Medicion de riesgos (recolaccidn de gventos e incidentes).

Mitigacion de riesgos (implementacion de controles y planes de accidn

Monitoreo de riesgos (seguimiento de indicadores de riesgo).

Pruebas de eficacia de controles.

Evaluacion de Riesgo Operativo en las nuevas iniciativas del Banco, productos y/o
servicios, mejoras significativas a los procesos.

« Entrenamiento periddico con tas diferentes areas del banco.

Hemos definido y formalizade la metodologia para la Gestién del Riesgo Operativo
mediante:

Politica y Manual de Riesgo Operativo

Limites de Riesgo Operativo

Indicadores de Riesgo Operativo

Gestores de Riesgo Operativo

Herramienta para ia gestién de eventos

Matrices de Riesgo Operativo

Base de datos de Riesgo Operativo

Caleulos de reguerimiento de Capital por Riesgo Operativo

« 9 9 2 + 5 5 2

El marco de gestion de Riesgo Operative, con el fin de orientar a los objetivos y
componentes esenciales estd compuesto por las siguientes fases:

Fase 1 - Cultura

Etapa en la cual se sensibiliza a todo el personal de Ia organizacion sobre la importancia
de la gestion del Riesgo Operativo

Fase 2 ~ Gestion Cualitativa
Etapa en la cual se define la estructura organizativa, politicas, identificacién de riesgos y
priorizacidn de respuestas, desarrollo de indicadores y autoevaluaciones,
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Repiblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(4)

Administracion de Riesgos Financieros, ¢continuacion

(e}

Fase 3 — Gestion Cuantitativa

Etapa en la cual se da la captura, mantenimiento de datos y recoleccidn de pérdidas para
el disefto de indicadores internos que permitan realizar contrastes contra ef requerimiento
de capital por riesgo operativo que maneja la entidad.

Administracion de capital

Una de las politicas de la Compafiia es mantener un nive! de capital que acomparie los
negocios de crédito y de inversidn para su crecimiento dentro del mercado, manteniendo
un balance entre el retorno de inversiones efectuadas vy la adecuacion de capital requerida

- por los reguladores.

La subsidiaria bancaria de la Compania, Banco La Hipotecaria, 3. A. y subsidiarias (‘e
Banco®), esta sujeta a lo establecido en la Ley Bancarig, ia cual establece que el indice total

- de adecuacion de capital no podré ser inferior al 8% del total de sus activos ponderados y

operaciones fuera de balance gue representen una contingencia irrevocable, ponderados
en funcion a sus riesgos.

Basados en los Acuerdos No.1-2015 vy sus modificaciones y No.3-2016, emitidos por la
Superintendencia de Bancos de Panama, al 31 de diciembre de 2021, e Banco mantiene
una posicion de capital regulatorio que se compone de |a siguiente manera;

2021 2020
Capital Primario Ordinario
Acciohes comunes 15,000,000 15,000,000
Capital adicional pagadoe 25,051,203 25,051,203
Reserva de capital 1,800,000 1,800,000
Participacion no controladora 810,206 870,983
Utilidades no distibuidas 36,393,323 30,807,282
Otras partidas de utilidades irdegrales {1)
Ganancias en valores y reserva de PCE para
inversiongs a VRECOUI (412,280 2,165,283
Ajuste por conversidn de moneds extranjera (10,856,150} {7,661,41Q)
Acciones en tesoreria (727,000) (727,000}
Menos: impuesto diferido (351 656) __(780,504)
Total de Capital Primario Ordinario 66,716,646 66,524,817
Provision Dinamica 4,706,852 4,803,937
Total Fondos de Capital Regulatorio _71.423 5099 L1308, 154
Total de activos ponderados por riesgo 584 443 598 EB7 666414
Minimo
Indicadores: requerido
Indice de Adecuacitn de Capital £,00% 12.22% 12.57%
Indice de Capital Primario Ordinario 4.50% 1142% 11.72%
Indice de Capital Primario 6.00% Jla2% 11.72%
Coeficientes de Apalancamiento 2005 L74% L.14%

(1) Excluye &l valor razonabie de ta cartera adquiida
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LA HIFOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(5) Uso de Estimaciones y Juicios en la Aplicacion de Politicas Contables
La administracién de la Compariia en la preparacion de los Estados financieres consolidados de
conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera ha efectuado juicios,
estimaciones y supuestos que afectan la aplicacion de las politicas contables y las cifras
reportadas de los aclivos, pasivos, ingresos vy gastos durante el petiodo. Los resultados reales
pueden diferir de estas estimaciones.

Los estimados y decisiones son continuamente evaluados y estan basadas en la experiencia
historica v ofros factores, incluyendo expectativas de eventos futuros que se creen son
razonables bajo las circunstancias. Las revisiones de las estimaciones son reconocidas
prospectivamente.

La administracion de la Compafiia evalla la seleccion, revelacién y aplicacion de las politicas
contables criticas en las estimaciones de mayor inceridumbre. La informacion sobre los juicios
realizados al aplicar las politicas contables que tienen un mayor efecto en los montos reconocidos
en los estados financieros consolidados de la Compafiia, se encuentra incluida en las siguientes
notas:

(a) Clasificacion de los activos financieros
Al momento de determinar la clasificacidon de los activos financieros, la Companfia utiliza
s juicio para evaluar el modelo de negocio dentro del cual se mantienen log activos v de
si los terminos contractuales del activo financiero son Unicamente pagos del principal, e
intereses sobre el monto del principal pendiente. Véase Nota 3 (c.2).

(b) Deterioro de activos financieros — Incremento significativo en el riesgo de crédito
La Compania utiliza su juicio para determinar el 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 utilizados para medir la PCE.

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

(c) Impuestos sobre la renta

L.a Compaiiia esta sujeta a impuestos sobre la renta bajo las jurisdicciones de la Replblica
de Panama, Colombia y El Salvador. Estimados significativos se requieren al determinar
la provisién para impuestos sobre la renta. Se realizan estimaciones a través de una
proyeccion fiscal para determinar la provision para impuestos sobre la renta y se reconocen
los pasivos resultantes de dicha estimaciéon, 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 (8) y Nota 24.

(d) Entidades estructuradas no consolidadas
La administracion de la Compafiia evalla de forma periddica si los fideicomisos en los que
actia como administrador, y los cuales son considerados como entidades estructuradas,
requieren ser consolidados con la Compania. Este analisis incluye la evaluacion de las
premisas de agente y principal de la NIIF 10 y los criterios para dar de baja en cuentas a
los activos financieros de la NIIF 9, principalmente. Véase Nota 3 (a.2), Nota 26 y Nota 27
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(5)

Uso de Estimaciones y Juicios en la Aplicacién de Politicas Contables, continuacién
La informacién acerca de los supuestos e incerdidumbre en las estimaciones contables
significativas de la Compania se encuentra incluida en las siguientes notas:

(a) Deterioro de los activos financieros — Insumos y supuestos claves utilizados en la medicion

(b)

de las PCE

La evaluacion realizada por la administracion de la Compafiia para la determinacién de fos
insumos utilizados en &l modelo de estimacion de la reserva para PCE de los activos
financieros, incluyendo los supuestas claves utilizados en la estimacion de los flujos de
efectivo recuperables vy la incorporacion de informacion prospectiva, se revela de forma
detalta en la Nota 3 (¢.7) y Nota 4 (a).

Medicion del valor razonable de los instrumentos financieros con insumos no observables
significativos

La informacion acerca de los insumos no observables significativos utilizados por la
administracion de la Compafiia en la medicion de los instrumentos financieros clasificados

en el ‘Nivel 3' de jerarquia de valor razonable de la NIIF 13, se revela en |a Nota 30.

(6} Partes Relacionadas

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

Activos:
Cuentas por cobrar

Pasivos:

Depésitos de ahorro

Depasitos a plazo

Intereses acumulados por pagar
Cuentas por pagar

[naresos v gastos:

Gastos de intereses sobre depbsitos
Comisiones pagadas por flanzas de
garantia

Ingresos por reaseguros

Reclamos y beneficios de reasequro
pagados

Otras comisiones pagadas

Otros gastos por reclamos de reasegur
Honorarios profesionales

Gastos de seguros

Beneficios a corto plazo a ejecutivos

Directores y personal
gerencial clave

Compariiag refacionadas

2021 2020 2021 2020
m«mwxwm«:wg M M
—121.547 e 08, 208 1925631
—816,504 —1.148203 9.906.047
mmﬂnﬁmﬁ#ﬁ@« mrwmmsﬁkg.g; %12&3,2
-0 -0 - a71

Directores y personal
getencial clave

Compafiias relacionadas

2021 2020 2021 2020
— 376196 — 280,303
Elei-Crid ok 1@}&@‘% _J-_ﬂﬁ_ ——
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Reptblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(6)

(7)

Partes Relacionadas, continuacion

Ingresos por reasequro

Al 31 de diciembre de 2021, Mortgage Credit Reinsurance, Lid., subsidiaria de la Compafiia que
se dedica a clertas actividades de reaseguro, reconocié ingresos por reaseguros sobre pdlizas
de desempleo por $1,633,893 (2020: $1,596,435) y sobre pdlizas de vida colectivas por
$3,647,863 (2020: $3,703,679), relacionados a contratos celebrados con compafias
relacionadas.

Las pdlizas de seguro que se encuentran reaseguradas por esta subsidiaria de la Compaiifa,
estan vinculadas a facilidades crediticias de clientes que forman parte de la cartera de préstamos
de fa Compafiia.

Transacciones con Directores v Eiecutivos
La Compafiia ha pagado dietas por $63,421 (2020; $48,700) a los directores que asisten a las
sesiones de Junta Directiva y comités.

Los salarios y otros beneficios del personal general clave ascienden a $931,550 (2020
$1,092,708), e incluyen beneficios a corto plazo como lo son salarios, bonificaciones y seguro de
vida, principalmente.

Efectivo y Equivalentes de Efectivo
El efectivo y equivalentes de efectivo se detalla a continuacion para propositos de conciliacion
con el estade consolidado de flujos de efectivo;

021 020
Efectivo vy efectos de caja 242 082 252 571
Depdsitos a la vista £2 388 551 53,657 485
Depodsitos de ahorro 8,469 942 16,345 212
Efective y equivalentes de efectivo en el estado
consolidado de flujos de efectivo 61,100,545 70 255 268
(8) Inversiones en Valores
Las inversiones en valores se detallan a continuacion:
2021 2029
inversiones en valores medidas a VRCR 30,191,307 26,081 574
Inversiones en valores medidas a CA 761,819 851,468
Inversiones en valores medidas a VRCOUI 83,109 833 72.437.308
Total de inversiones en valores, neto 114,062 959 £6.370.338
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

{8) Inversiones en Valores, continuacion
Inversiones en valores medidas a VRCR
El portafolio de inversiones en valores medidas a VRCR, se compone de la siguiente manera:

2021 2020
Vencimiento
Participaclones retenidas en titularizaciones:
Titulos respaldados con hipotecas (‘mortgage-backed securities'):
Bono del X Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipoteearios ott-41 1,838,844 1,849,873
Bono del Xt Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios nov-42 746,241 339470
Boro del Xl Fideicomiso de Bonos de Préstames Hipotesarios dic-45 625,211 926,208
Bono del XIV Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotacarios sep-46 1,234,468 1,236,095
Bono del XV Fideicomiso de Bonog de Préastamos Hipotecarios jul-a7 825,682 826,291
Bono del XV Fideicornise de Bonos de Préstamos Hipotecarios jul-B2 2474 807 0
8,085 052 B B78 057
Intereses residuales:
interds regiduzl en VI Fideisomiso de Bonoes de Préstamoes Hipotecarios Dic-36 2,546 827 2,432,087
Interds residual en [X Fideicomise de Bonos de Préstamos Hipotecarios Dic-22 0 391,13
interés residuzl en X Fidgicomizo de Bonos de Préstamos Mipotecarios Sep-38 7,377,609 6,639,208
Interes residual en X1 Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotacarios Q-4 4,055,344 3.691,247
Interds residugl en X1l Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios Nov-42 2,171,578 1,943,838
Interés residual en X1 Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios Dic-45 2,033,726 1,852,388
interés residual en X1V Fideicomise de Bonos de Prestamos Hipotecarios Sep-46 721,656 653,680
interés residual en XV Fideicomiso de Bonos de Préstamos Mipotecatios Jui-47 850,708 775,480
Interes residual en XV] Fideicomiso de Benos de Préstamos Hipotecarias Jul-52 845 935 0
20,603,473 16,379,017
Total de participaciones retenidas en fitularizaciones 28,608,525 24,057 054
Bonos de gobiermos: .
Titulos de desamolio agropecuatio de la Repiblica de Colombia Jubk22 1,257 692 1,868 264
Totat bonos de gobiernos 1,267 592 1,868 264
Otros instrumentos de patrimonio;
Participaciones en fondos mutuos N/A 358,190 156,256
Total de otros instrumentos de patrimonio 235 180 156,258

Total inversiones medidas a VRGR

307 28081674

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 ef Banco
de estos fideicomisos. A lafecha de creacion de estos fideicomisos, se estimd que la realizacion
de estos valores serd de 30 afios para el Octavo, Noveno, Décimo, Décimo Primero, Décimo
Segundo, Decimo Tercer, Décimo Cuarto, Décimo Quinto y Decimo Sexto Fideicomiso de Bonos
de Préstamos Hipotecarios (vencimientos 2022, 2036, 2039, 2041, 2042, 2045, 2046, 2047 y
2052 respectivamente). Véase Nota 27.

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

Tasa de 2021 2020
interds Vengimiento
Bonos de gobisrnos:
Titulos solidaries de la Republica de Colombia 3.06% 1-May-22 543,650 BE2120
Bonos de la Repiblica de Panamd 8.88% 31-Dhe-27 221,268 220,620
‘ 765,118 852,740
Menos: reserva de deteriorg (PCE) (3,208) (1.282)
Total de inversiones en valores medidas a CA 761818 551,458
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(8)

Inversiones en Valores, continuacion

Las bonos de la Republica de Panama que forman parte del portafolio de inversiones en valores
medidas a CA de la Compafiia, se mantienen bajo custodia del Banco Nacional de Panama a
disposicion de la Superintendencia de Bancos de Panama, para garantizar el adecuado
cumplimiento de tas obligaciones fiduciarias de la Compartia. 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 reguerimientos regulatorios gue como entidad financiera
requiere observar su subsidiaria ubicada en este pais.

Inversiones en valores medidas a VRCQU!
El portafolic de inversiones en valores medidas a VRCQOUI, se compone de la siguiente manera:

2021 2020
Vencimiento
Farticipaciones retenidas en fitularizaciones:
Titulos respaldados con hipotecarias (‘martgage-hacked securities’):
Bonag del Vill Fideicomiso de Bonos de Préstamos Mipotecarios Dig-38 5,332,761 1,490,801
Bono del X Fideicomiso de Bonos de Prestamos Hipotecarios Dig-22 0 186,119
Bono del X Fideicormniso de Bonos de Fréstamos Hipotecarios Sep-38 7,033,003 7,065,867
Bona det XI Fideicomiso de Bonos de Préstamos Mipotecarios Qct-41 2,187,157 2,653,642
Beono del XH Fideicomizo de Bonos de Préstamoes Hipotecarios Nov-42 7.513,226 7,716,474
Bong del Xil Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios Dic-45 3,828,213 4,500,425
Bone del XIV Fideicomise de Bonos de Préstamos Hipotecarios Sep-46 5,841,851 5,023,832
Bono def XV Fideicomiso de Bonos de Préstamos Mipotecarios Jul-47 7,007 541 7,937,208
Bone del XVI Fideicomiso de Bones de Préstamos Hipotecarios jul-562 10085810 - 1,
Total de participaciones retenidas en titularizasiones 48,606,362 37.5674 369
Bonos de aobiernos:
Bonos del Tesore de Colombia Apo-26 2,496,421 3,327 A8T
Bonos del Tesere de los Estades Unidos de Ametica Ago-30 32.007.060 31.635.450
Total de bonos de goblernos 34,503 .471 34,862 937
Total inversiones medidas a VRCOUL 83,108 855 12487 3068

Al 31 de diciembre de 2021, la reserva para PCE de los instrumentos de deuda clasificada como
medida a VRCOUI, presenta un saldo de $137,066 (2020: $129,133). Esta reserva no se
reconoce en el estado consolidado de situacion financiera debido a que el valor en libros de los
instrumentos 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 ta reserva de valor
razonable.

Durante el periodo 2021, la Compariia no realizd ventas de inversiones medidas a VRCOU!
(2020: realizo ventas por $22,598,078, generando una ganancia neta de $2,098,078).

Concentracion de riesgo e informacién sobre la reserva para PCE

La concentracion de riesgo de crédito por sector economico y ubicacion geografica del portafolio
de inversiones en valores, y otra informacion detallada sobre su reserva para pérdidas crediticias
esperadas (PCE), se presentan en ia Nota 4 (a).
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2

Préstamos a costo amortizado {CA)
El detalle de la cartera de préstamos por cobrar medidos a CA por producte se presenta a
continuacion:

2021 2020
Sector local: o
Parsonales 40,746,579 45,260,353
Hipotecarios residenciales 413,995,724 486 937 8649
Total sector local 454,746,313 532 198 232
Sector extranjero:
Personales 20,770,400 26,791,343
Hipotecarios residenciales 175,105,152 172,211,539
Total sector externo 195,675,552 199,002 882
Mas: intereses por cobrar 10,095,250 8,301,726
Menos: reserva por deterioro (PCE) (3,913 953) {4.048 951}
Total préstamos a CA £56,803 162 Lab 453 869

La concentracién de riesgo de crédito por sector econdmico y ubicacion geografica de la cariera
de préstamos por cobrar medidos a CA, y otra informacién detallada sobre su reserva para
perdidas crediticias esperadas (PCE), se presentan en la Nota 4 (a).

En el periodo 2015, la Compania realizd compra de cartera hipotecaria residencial al Sexto y
Septimo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios con un valor razonable de $4,517 878
y $4,773,715, respectivamente. De igual manera, en el primer trimestre del afio 2021, &l Bango
realizd compra de cartera hipotecaria residencial al Noveno Fideicomiso de Bonos de Prestamos
Hipotecarios con un valor razonable de $3,204,062. La diferencia entre el precio pagado v ef valor
razonable de estas compras fue de $1,702,992 vy fue registrado en la cuenta de reserva de valor
razonable en el estado consolidado de cambios en el patrimonio. Ef valor pendiente de amortizar
a la fecha es de $691,337 (2020: $102,994).
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{10} Mobiliario, Equipos y Mejoras, Neto
El mobiliario, equipos y mejoras a la propiedad se resumen a continuacion:

2021 Equipode Equipo Mejoras a
Mobiliario  Oficina  rodante lapropiedad  Total

Costo:
Al inicio del periodo 894 264 4049677 501,014 2,657,132 8,002,087
Compras 4,458 208,028 0 0 212 486
Ventas y descartes (13,148) (92.283)  (25,991) {(111,051) (242 470)
Efecio de log movimientos en las 0 0 0 0 D

{asas de cambio de monedas ‘
Al final del periodo 885,677  4,165422 476,023 2,446 081 7.872 103
Depreciacion acumulada:
Al inicio del pericdo 744,031 3,318,723 353,231 1,375,253  5791,238
Gasto del periodo 50,197 375,291 62,174 216,028 703,688
Ventas v descarles {8,150} (81,313} (25991 (45,805)  (171,359)
Efecto de log movimientos en las (40513 (27,018) 0 {3590} (34 656)

fasas de cambio de monadas ‘
Al final del pericdo 782027 3575686 389 414 1.6841 784 £.288 911
Saldos netos 103,650 _5680.736 _85609 _904297 1683190

2020 Eduipode  Egquipo Mejoras a
Mohiliario oficina rodante la propiedad Total

Costo:
Al inigio del afio 894,822 3,895,485 847 302 2,716,228 8,053,848
Compras 8,704 228,300 14,813 11,850 263,767
Descartes (6,045 (80,060)  (61,101) (178,518 (306,721)
Efecto de los movimientos en las

tasas de cambio de monedag (3.217) {14.058) 1] 8,468 (8.807)
Al final del pericdo 894,264 4048 677 501,014 2557132 8.002 087
Repreciacion acumulada;
Al inicie del periodo 695,444 2955066 310,385 1,301,585 5,283,380
Gasto del periodo 55,677 427,234 $55,950 245671 794,632
Descartes (6,149) (62,374)  (23,104)  (179,605)  (271,232)
Efecto de los movimientos en las

tasas de cambio de monedas {941 (2103 0 7602 4 558
Al final del periodo 744 031 3318723 353 231 1,375,253 5791238
Saldos netos ~100.233 730954 _147.783 1181870 2210849
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(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

an valores a valor razonable:

2021 2020
Cuentas por cobrar:
Clientes 2,514,219 1,745 298
Empleados 18,569 13,267
Seguros £0,876 54 162
Fideicomisos 3,207,437 3,410,600
Varios 3,027,945 2.966.126
8,818,048 8,188,353

Intereses por cobrar sobre:
Inversiones en valores medidas a

VRCR v a VRCOUI 531.606 690 019
Tota 9,350,653 8,879,372

(12) Otros Activos
Los ofros activos se presentan a continuacidn:
2021 2020

Depdsitos en garantia 56,325 58,326
Fianza de licencia de fiduciaria 25,000 25,000
Fonrdo de cesantia 730,834 718,813
Gastos pagados por anticipado 1,834,133 1,722,964
Adelarto en compra de activos 9,848 116,244
Activos en proceso de adjudicacion 828,652 779,114
Bienes adjudicados 922,410 934,312
Adelanto de pagos de operacionegs bursatiles ‘

(a tenadores de titulos de deuda emitidos) 0 3,847,907
Otros 442 T34 292 897
Total 4,850,048 B.683 877

Al 31 de diciembre de 2021, no hubo adelantos de fondos remitidos al agente de pago de los
titulos de deuda emitidos por la Compafiia a través de bolsa de valores (2020: $3,947,907), para
respaldar el pago a los tenedores a la fecha de vencimiento, de acuerdo con {os términos
contractuales.

> A
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(13) Valores Comerciales Negociables (VCN'’s)
lLa Compariia tiene autorizada, por parte de la Superintendencia del Mercado de Valores, seis
(2020: seis) programas rotatives de hasta $200,000,000 (2020: $200,000,000) en VCN's los

cuales se encueniran respaldados con &l crédito general del Banco.

De estos programas

rotativos, un programa por el monto total de $10,000,000 (2020: $10,000,000), se encuentran
respaldado en adicion por una fianza solidaria de Grupo ASSA, 8. A, Actualmente este programa
no tiene emisiones en circulacion.

Tigo
Serie CER
Serie CES
Serie BEA
Sevie BEB
Serie BEC
Serie BED
Serie BEE
Sarie BC
Serie BD
Berie BE
Serie BF
Serie BG
Serie DEF
Serie DEG
Serie BH
Serig CET
Serie DEH
Serie CEU
Serie Bl
Serie BEF
Seria B

Yasa de interés

3.7500%
3.7500%
3.7500%
3.7500%
3.7500%
3.7500%
3.7500%
3.750C%
3.7500%
3.7500%
3.7500%
3.7500%
3.7500%
2.5000%
3.5000%
3.5000%
3.5000%
3.5000%
3.5000%
3.5000%
3.5000%

Total nominal de YCN's

Mas: [ntereses por pagar

Menos costos da emisién por diferir
Total VCN's a CA

2021

67

Vencimiento

enero-22
ENnero-22
febrero-22
febrero-22
febrerg-22
fabrero-22
febrero-22
MArzo-22
Marzo-22
marzp-22
Marzo-22
marzo-22
abril-22
mayo-22
mayo-£2
mayq-22
junicm22
juhip-22
julia=22
julio-22
agosto-22

Valor

500,600
2,500,000
1,100,000
1,100,000
1,250,000

500,000

&00,000
1,600,000
2,600,000
2,500,000
2,178,000

533,000

500,000
1,000,000
4,583,000
1,000,000
2,000,000

805,000
2,106,000
2,246,000
4,025,000

35,233,000

133,203

51,199
35,315,094
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(13) Valores Comerciales Negociables (VCN’s), continuacion

Tipo

Serie CEG
Serie CEH
Serie BDR
Serie BDQ
Serie Al
Serie BDS
Serig BOT
Serie DDP
Serie AM
Serie CEI
Berig BOU
Serie BDV
Serie DDQ
Zerie DDR
Serie DOV
Serie AM
Serie DDZ
Serie AR
Serie CEL
Serie DDY
Serie ABJ
Serie CEM
Serie CEN
Serie AW
Serie BDW
Serie AX
Serie AY
Serie CEQ
Serie BOX
Serie DEA
Serig AZ
Sere DEB
Serie DEC
Serie DED
Serie DEE
Serie BDY
Serie CEP
Serie CEQ
Serie BHZ
Serie BA
Serie BB

Tasa de interés

4,0000%
4.0000%
4,0000%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4,0000%
4.0000%
4.0000%
4,0000%
4.0000%
4.0000%
4,0000%
4.0000%
4.0000%
4 5000%
4,.5000%
4.5000%
4.5000%
4.5000%
4. 5000%
4.5000%
4.2500%
4.5000%
4.2500%
4, 2500%
4.2500%
4.2500%
4. 2600%
4,2500%
4.2500%
4.2600%
4. 2500%

4.2500%

4.2500%
4.2500%
4.2500%
4.2500%
4,2600%
4.2500%
4,2500%

Total nominal de VCN's

Mas: Interesas por pagar

Menos costos de ernision por diferir

Total VCN's a CA

202D

Vencimienio

Febrero-21
Febrero-21
Febrero-21
Febrero-21
Febrero-21
Febrero-21
Febrero-21
Marzo-21
Marzo-21
Marzo-21
Marzo-21%
Marzg-21
Marzo-21
Marzo-21
Mayo-21
Abril-21
Mayo-21
Mayo-21
Mayo-21
Junio-21
Junio-21
Junio-21
Julig-21
Julis-21
Agosto-21
Agosto-21
Agosto-21
Agosto-21
Septiembre-21
Septiembre-21
Septiembre-21
Septiembre-21
Septiembre-21
Septiembre-21
Septiembre-21
Saptiembre-21
Septiembre-21
Ouotubre-21
Qclubre-21
Novigmbre-21
Piciembre-21

Valor

1,000,000
4,897,000
2,183,000
2,167,000
2,500,000
1,000,000
1,179,000

700,000

500,000
4,000,000
1,000,000
5,000,000
2,175,000

833,000

820,000
4,081,000
1,000,000
4,593,000

889,000
1,800,000
5,000,000

875,000
1,106,000
1,000,000
2,196,000
4,02% 000
4,00C,000
1,500,000
1,376,000
1,000,000
2,000,000
#.521,000
1,460,000

554,000
1,200,000

780,000
3,000,000
2,011,000
2,105,000
3,600,000

1.100.000
34,606,000

380,478

(166,341)
—84.830.135

Al 31 de diciembre de 2021, la Compafiia no ha tenido incumplimientos en el pago de capital e

interases con relacion a los VCN's.
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(14) Notas Comerciales Negociables (NCN’s)

La Compadiia tiene autorizado por la Superintendencia del Mercado de Valores cuatro programas
de NCN's (2020: cuatro) por la suma total de $240,000,000 (2020: $240.000,000). Las
colocaciones de la primera emision por $40,000,000 se encuentran respaldadas con el crédito
general de la Compafia vy un fideicomiso de garantia compuesto de créditos hipotecarios.
Actualmente, el Banco no mantiene notas en circulacién relacionadas a este programa.

Las colocaciones de los ofros tres programas de NCN's por la suma de $50,000,000, $50,000,000
y $100,000,000 respectivamente, estan respaldadas solo por el crédito general del Banco.

Tipo
SERIE AE
SERIE AR
SERIE BY
SERIE BL
SERIE AA
SERIEE
SERIE AA
SERIE BY
SERIE BO
SERIE K
SERIE 8@
SERIE BD
SERIE AC
SERIE AD
SERIE Al
SERIE BS
SERIEU
SERIE BW
SERIE AL
SERIE CF
SERIE BY
SERIE Al
SERIE AJ
SERIE CA
SERIE GL
SERIE X
SERIE AF
SERIE GB
SERIEY
SERIE BM
SERIE BN
SERIE CC
SERIE AM
SERIE CE
SERIE CP
SERIE CJ
SERIE G
SERIE ER
SERIE AQ
SERIE AS
SERIE CM
SERIE AF
SERIE CN
SERIE AG
SERIE AH
SERIE BX
SERIE BZ

Tasa de inferds
4. 250%
4 500%
4,250%
4, 250%
4.750%
5.000%
4,375%
4,250%
4.375%
5.000%
4,.375%
4.500%
4.375%
4.376%
4. T50%
4. 375%
5.000%
4 37B%
4.125%
4125%
4.375%
4.375%
4.376%
4. 375%
4.600%
5.000%
4.600%
4,375%
4,675%
4.675%
4,675%
4.250%
4,250%
4,250%
4.375%
4,250%
4,250%
4 B75%
4.700%
4.500%
4,500%
4.6758%
4 500%
4.675%
4.675%
4.675%
4 675%

3ub - total que pasa

Vencimiento

anerg-21
febrarn-21
febrero.21
febrarce21
febrero-21
febrere-21
febreros21
marzo=21
marzo-21
abril-21
mayo-21
mayo-21
nnio-21
julip-21
julio-21
julio=21
septiembre-21
septiembre-21
septiembre-21
septiembre-21
octubre-21
octubre-21
noviembre-21
noviembre-21
noviembre-21
noviembre-21
noviembre«21
diciembre«21
energ-22
anera-22
Enera-dd
febrera-22
marzo-22
marzo-22
marze-22
marzg-22
marze-22
junig=22
junie-22
junig-22
jilig22
agosto-22
agosio-22
agoste-22
septiembre.22
septiembre-22
ootubre-22

69

2021

QOO0 00O C O OO OO0 0000

1,378,000
2,000,000
1,710,000
280,000
40,000
1,000,000
0
2,558,000
2,000,000
2,500,000
0

727,000

0

0

0
8
14473000

2020
3,940,000
2,000,000

358,000
622,000

1,761,000
7.017,000

39,000

4,404,000
1,290,000
4,881,000
2,466,000
4,100,000
2,060,000
1,500,000
1,200,000
3,000,000
1,858,000
2,363,000
4,000,000

545,000

1,000,000
2,000,000
2,000,000
5,000,000
5,000,000
1,657,000
3,690,000
5,000,000
3,145,000
2,387,000

500,000

1,378,000
2,000,000
1,710,000

260,000
40,000

1,006,000
2,000,000
2 658,000
2,000,000
2,500,000
2,540,000

727,000
500,000
720,000

1,990,000
1,000,000

25.265.000
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{14)

(15)

(16}

Notas Comerciales Negociables (NCNs), continuacion

Tipo Tasa de interés Vengimiento 2021 2020

Sub-Total que viene 14,173,000 95,762,000

SERIE CQ 4.500% novigmbre-22 3,000,000 3,000,000
SERIECD 4 500% febrero-23 1,500,000 1,500,000
SERIE AK 4.500% marzo-23 2,000,000 2,000,000
SERIE C 4.000% rmarze-23 1,000,000 0
SERIE AB 4.750% marzo-23 ] 2,000,000
SERIEE 4.000% marzo-23 3,285,000 ¢
SERIE J 3.750% mayo-23 2,456,000 (4]
SERIEK 3.750% Mmay =23 1,100,000 ¢
SERIE AT 4.700% unfe-23 2,000,600 2,000,000
SERIE CO 4.700% agosto-23 810,000 210,000
SERIE O 3.625% agosto 2023 1,000,000 O
SERIEB 4.250% febrera-24 3,000,000 G
SERIE 4.250% marzo-24 2,705,000 ¢
SERIEEF 4.125% abril-24 1,000,600 ]
SERIE H 4,000% mayo-24 2,880,000 0
SERIE L 4.000% unig-24 2,000,000 Q
SERIE CR 4,000% diciembre-24 5,000,000 0
SERIE] 4.250% mayo-25 2,000,000 a
SERIE A 4,900% enero-26 1,000,000 0
SERIE G A.T80% Abril-26 1,000,G00 0
SERIE M 4.500% Junio-26 1,500,060 1]
SERIEN 4.500% Julio-28 1,000 000 0
Total neminal de NCN's 55,489,000 107,073,000
Mas: intereses por pagar 103,416 220174
Menes: costos de emision por diferir (78,331} (210.168)
Total NGN's 3 GA £5,524,085 10Z,082,008

Al 31 de diciembre de 2021, la Compafifa no ha tenido incumplimientos en el pago de capital e
intereses con relacion a las NCN's,

Bonos Cubiertos
La Junta Directiva de 1a Compafiia, mediante Acta de Junta Directiva del 24 de mayo de 2018
autorizo la emision de un programa de bonos cubiertos (‘covered bonds") por $200,000,000.

La Compafifa ha emitido tres tramos de bonos cubiertos a mediano plazo neto de comisiones por
un monto de $51,347,808 (2020: $51,074,683) a una tasa de 5.50%, 4.75% y 4.125%,
respectivameante con un plazo de 3.5y 5 affos.

Los bonos cublertos estan garantizados con cartera hipotecaria por un monto de $65,000,000
(2020: $65,000,000).

Al 31 de diciembre de 2021, la Compaiifa no ha tenido incumplimientos en el pago de capital e
intereses con relacion a los bonos cubiertos.

Bonos Ordinarios

En 2015, ia Superintendencia Financiera de Colombia autorizé a la subsidiaria del Banco en
Colombia 1a inscripcion de Bonos Ordinarios en el Registro Nacional de Valores y Emisores v su
respectiva oferta pablica.

Al 31 de diciembre de 2021, a través de esta subsidiaria, la Compafiia ha emitido bonos ordinarios
a mediano plazo por $13,009,668 (2020: $15,091,711) a una tasa de 6.29% (2020; 6.29%) con

vencimiento at 23 de junio de 2025,
70
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(16)

(17)

Bonos Ordinarios, continuacion

Los bonos ordinarios estan garantizados con cartera hipotecaria panamefia por un monto de

$17,330,304 (2020; $18,864,638).

Al 31 de diciembre de 2021, la Compafiia no ha tenide incumplimientos en el pago de capital e

intereses con relacion a los bonoes ordinarios.

Certificados de Inversion

La Compariia tiene autorizada por la Superintendencia del Mercado de Valores de Ei Salvador
dos (2020: dos) emisiones por $100,000,000 (2020: $100,000,00) en Certificados de Inversion

(Cl). Actualmente ambos programas no tienen garantia especial.

2021
Tipo Tasa de interés Vencimiento
Tramo & 5.75% marzo-21 a
Tramo 4 5.00% septiembre-21 0
Tramo 16 5.75% noviembre-21 0
Tramo 17 575% diciembre-21 0
Tramp 18 5.25% marzo-22 1,000,000
Tramo 19 5.35% marzo-22 1,000,000
Tramo 21 5.75% mayo-22 350,000
Trarmo 22 575% junio-22 2,200,000
Tramo 23 5.75% agoste-22 5,000,000
Tramo 24 5.75% agosto-22 2,000,000
Tramo 15 6.00% septiembre-22 ]
Tramo 26 B.375% enero-23 500,000
Tramo 01 5.00% febrerp.23 600,000
Tramo 02 5.00% marzo-23 1,000,000
Trame 03 5.00% marzo-23 1,004,000
Tramo 04 5.00% abril-23 1,000,000
Tramo 08 5.00% abril-23 2,000,000
Tramo 12 6.30% mayo-23 0
Tramo 07 4 50% agosto-23 850,000
Trama 04 B, 125% septiembre-23 1,000,000
Tramo 9 &.50% febrero-24 0
Tramo 10 6.50% abril-24 Q
Tramo 11 6.50% mayo-24 0
Tramo 13 6,50% mayo-24 0]
Tramo 14 8.50% junio-24 S |
Total nominal de certificados de inversién 18,500,000
Mag: intereses por pagar 28,128
Menos: costos de emision (8.503)
Total certificados de Inversién a CA 18,523 626

2020

1,407,000
1,000,000

700,000
1,500,000
1,000,000
1,000,000

350,000
2,200,000
5,000,000
2,000,000

700,000

[aRaelalele]

2,000,000
0

0
4,500,000
4,500,000
8,000,000
2,500,000

2,500,000
37,857,000

72,705

(18,029

Al 31 de diciembre de 2021, la Compaiiia 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 Compafiia tiene autorizado por la Superintendencia de Valores de El Salvador dos (31 de
diciembre de 2020: dos) planes rotativos de hasta $35,000,000 (31 de diciembre de 2020:
$39,000,000) cada unc en Obligaciones Negociables (papel bursétil). Estos programas no

cuentan con una garantia especifica.

Tipo Tasa de interés
Tramo 70 5 2500%
Tramo 71 £,2500%
Ttarno 72 4, 7500%
Tramo 73 4. 5000%
Tramo D8 5.7500%
Trama 13 £.7500%
Tramo 14 5.3750%

Lig

021

Vencimiento
Enerq-22
Enero-22

Febraro-22
Junig-22
Agosto-22
Septiembre-22
Noviembre-22

Total nominal de obligaciones negoclables

Mas: intereses por cobrar
Menos: costos de emision

Total obligaciones negociables a CA

Tipo Tasa de interes
Tramo &8 5 1500%
Trama 67 5.1600%
Tramo 69 5.1500%
Tramo 68 £.1500%
Tramp 01 5.1500%
Trarme 02 5.1500%
Tramo 06 5.5000%
Trarmo 07 £.5000%
Trama 08 £.5000%
Tramo 10 5,5000%
Tramo 11 £.5000%
Tramo 12 5.5000%
Tramo 15 5.2500%
Tramo 16 5,2500%
Tramo 17 §.2500%
Tramo 09 5.7500%
Tramo 13 5.7500%
Trarp 14 5,3750%

20

g

0

|

Vencimiento

Enero-21
Enara-21
Febrero-21
Febrerg-21
Marzo-21
Marzo-21
Maye-21
Julig-21
Agoste-21
Agosto-21
Septiembre-21
Septiembre-21
Novigrmbre-21
MNoviembra-21
Diciembre-21
Agosto-22
Septiembre-22
Noviembre-22

Total nominal de obligaciones negociables

Més: intereses por cobrar
Menos: costos de emisian

Total obligaciones negociables a CA

Vilor
500,000
2,000,000
500,000
2,000,000
850,000
3,060,000
2,000,000
10,850,000

43,017
(4535

Valar

2,000,000
3,000,000
2,200,000
1,150,000
980,000
766,000
3,000,000
1,775,000
1,000,000
1,815,000
+,000,000
500,000
1,000,000
1,000,000
1,000,000
850,000
3,000,000
2,000,000
28,135,000

138,316

(48,338)
28224 678

Al 31 de diciembre de 2021, la Compafiia no ha tenido incumplimientos en el pago de capital e
intereses con relacion a las obligaciones negociables.
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(19) Financiamientos Recibidos
Los financiamientos recibidos se resumen a continuacion:

Eavd
L=
T
o

|

LLihea de crédito para capital de trabajo por B/.5,000,000, son vendimisnto
al afip 2021 v tasa de interés anugl Libor mas un margen, garantizada
con cartera de préstamos do hipotecas residenciales 0

Linea d& crédito para capital de trabajo por B/.30,000,000, con
vancimiente al afto 2021 v tasa de interds anual Libor mas un margen,
garantizada con cartera de préstamos de hipotecas rasidencigles 0

Linea de credito pars capital de trabajo por B/.50,000,000, con
vencimiento el aiio 2028 v tasa de interés anual Libor mas un margen,
garantizada con cartera de préstamos de hipotecas residenciales 25,000,000

Linga de cradito para capital de trabaje por B8/.15.000,000, con
vencimiente el afip 2023 renovable a opcidn de las partes y tasa de
interés anual Libor mds un margen, garantizada con carttera de
préstamos de hipotecas residenciales 0

LInea de crédita para capital de trgbajo por B/.5,000,000, con vencimiento
cada 24 meses renovable a epclon de las partes v tasa de interés anual
Libor més un margen, garantizada con cartera de préstamos dz hipotecas
residenciales Q

Linea de grédito para capital de trabajo por B/.5,000,000, con vencimiento
cada 24 meses renovable a opcidn de las parfes v tasa de interés anual
Libor mas un margen 1]

Linea de crédito para capital de trabajo por B.45,000,000, con
vencimiento el afo 2022, renovable a opcion de las partes vy tasa de
interés anval fija garantizada con cartera de préstamos de hipotecas
residenciales 5,000,000

Linea de crédito para capital de trabajo por B/.12,000,000, con
vencimiento &l afic 2022 rencvable a opcidn de las partes y tasa de
interds andal Lbor mas un margen, garantizada con carera de
prestamos de hipotecas residenciales a

Linea de crédito para capital de trabajo por 8/.10,000,000, con
vencimiente ¢ afic 2022 renovable a opcidn de las partes y tasa de
interés anual Libor mas un margen, ogarantizada con canera de
préstamos de hipotecas residenciales 0

Lines de crédito para capital de trabajo por B/13,000,000, con
vencimisnto &l afo 2021 y tasa de interés anual Libor més un margen,
garantizada con cartera de préstamos de hipotecas residenciales 0

Lines de credite para capital de trabajo por B/,.25,000,000, con
vencimianio e afio 2028 y tasa de interés anual fila, garantizada con
cartera de préstamos de hipotecas residenciales 25,000,000

Linga de crédite para cepitéal de trebajo por BAB0,000,000, con
vencimianto et afto 2028 y tasa de interés anual Libor mas un margen,
garantizada con cartera de préstamos de hipotecas residenciales 25,000,000
Linea de crédito para capital de trabajo por B/A45,000000, con
vencimiento el afio 2023 y tasa de interes fija 32,500,000

Sub - total que pasa 112,500,000

20249

3,000,000

3,443,250

8,000,006

£,000,060

2,000,00¢

35,000,000

10,500,000

8,000,000

1,163,846

25,000,000

40,000,000

139,097,096
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{Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(19) Financiamientos Recibidos, continuacion

Sub - total que viene

Linea de crédita para capital de trabajo por B/.40,000,000, con vensimiento
el afio 2023 y tasa de interés fija :

Linea de crédite para capital de trabajo por B/.10,000,00¢, con vencimignto
al afio 2026 v tasa de interes fiia

Linea de crédite para capital de trabajo por B/, 18,200,000, con vencimiento
&l afo 2021 y tasa de interés anual Libor mas un margen, garantizada con
cartera de préstamos de hipotecas residenciales

Linea de crédito para capital de t}abaja por B/.10,000,000, con vencimiento
ol afip 2026 y tasa de Interés fiia

Lihea de orédito para capital de trabajo por B/.25,000,00¢, con vancimiento
el afo 2022 v tasy de imterés fija, garantizada con cartera de préstarmos
de hipotecas residenciales

Linea de aradite para capital de trabajo por B/.3,000,000, con vencimianto
et afilo 2022 v tasa de interds anual fija.

Linea de crédito para capital de trabajo por B/, 32,000,000, con vencirmiento
el &fio 2026 y fasa de interés anual Libor més un margen, garantizadsa con
cartera de prestamos de hipotecas residenciales

Linea de crédito para capltal de trabajo por B/.7 250,000, con vencimiento
el afo 2024 y tasa da interés fila anual,

Préstamo indexado para capital de trabajo hasta aproximadamente
B/.8,000,000 (COP 32 mil millones), y tasa de interés fija anual,

Préstamo para capital de trabajo hasta aproximedamente B/.1,600,000
(COP & mil millenes), v tasa de interés fija anoal.

Préstarno indexado para capital de trabaje hasta aproximadamente
B/.9,800,000 (COR 35.8 mil millones), v tasa de interés fiia anual,

Prestamo para capial de trabajo hasta aproximadamente B/.2 300,000
(COP 8.0 mil miionas), y tasa de interés fija anual.

Préstamo para capital de trabajo hasta aproximadamente B/.4,000,000
(COP 12,0 mil millones), y tasa de interés fija anual,

Préstamo para capital de trabajo hasta aproximadamente B/.2,000,000
(COP &.0 mil millones), y tasa de interés fija anual.

Fréstamo para capital de trabajo hasta aproximadamente B/.2,000,000
(COP 8,0 mil millenes), y tasa de interés fija anual.

Préstamo para capital de trabaje hasta sproximadamente B/.4,000,000
(GO 12.0 mil millenes), y tasa de inferés fija anual,
Total nominal de financtamientos recibidos

Mas: intereses por pagar

Menos: costos de @mision
Total de financiamientos recibidos a CA

74

2021 2020
112,500,000 138.097.0963
40,000,000 a
10,000,000 0
0 916,667
10,000,000 0
3,571,432 7,142,860
3,000,000 3,000,000
16,571,429 21,142 857
7,250,000 7,260,000

7 987 336 5,241,542
1,111,488 0
8,995,773 10,433,651
1,507,088 0
2,009,465 0
502,366 0
502,366 0
2,511,851 "
227,990,581 104,224,703
1,684, 282 1,286,350
(2.270,057) L (730,219)
Rl 414,806 194 781 434

i
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

(Panama, Replblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(19)

(20)

(21)

Financiamientos Recibidos, continuacion

La Companiia mantiene dos financiamientos recibidos de instituciones bancarias del extranjero
con las cuales no pudo cumplir un coeficiente financiero; sin embargo, las instituciones bancarias
le comunicaron a la Compafiia que estaran preparando la dispensa correspondiente por &l no
cumplimiento de dicha clausula. Por lo anterior, las lineas financieras v garantias se mantienen
vigentes, sus fechas contractuales sin cambios y los pagos al dia.

Al 31 de diciembre de 2021, 2| saldo ulilizado de estas liheas financieras asciende a un fotal de
$38 miliones. No se ha comunicado ningin cambio en los términos de los contratos a la fecha de

este informe.

Otros Pasivos

El detalle de los otros pasivos se presenta a continuacion:

Acreedores varios

Cuentas por pagar fideicomisos

Chegues de gerencia

Reserva para prestaciones laborales y otras
remuneracionss

Pagos recibidos por adefanta de clientes

Ofros

Total

Caﬁital y Reservas

2021

1,374,871
0
1,030,975

1,858,332
1,647 478
894,103

2020

1,094,547
0
375,794

1,014,281
2,214,261
984,728

2693611

La composicidn de las acciones comunes, acciones preferidas y reservas de capital se resume

asi

Acciones comuhes

La Compafiia mantiene capital autorizado de 2,000,000 acciones comunes (2020: 2,000,000

acciones) sin valor nominal.,

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

Acciones autorizadas v emitidas:

Acciones emitidas al inicio del pertodo
Opciones sobre acciones ejarcidas
Acciones en tesorer(a

Acciones emitidas al final del periodo

Valor en libros de las acciones comunes

75

2021

Cantidad de
Acciones

1,069,815

0
0
1059810

A7.787.201

2020

Cantidad de
acciones

1,068,815
5,646

(5,646)
1,059,815

ALI8L.28)
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LA HIPOTECARIA (HOLDING]), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Reptblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(21) Capital y Reservas, continuacion
En abrif de 2020, la Compafiia emitid 5,646 acciones comunes como resultado de la gjecucion
de opciones de compra de acciones por un ejecutivo clave en relacidn con los programas de
opciones sobre acciones aprobados en los afios 2012, 2014, 2016 y 2019; las opciones fueron
ejercidas a un precio promedio de $26.22, $27.98, $30.46 y $38.94, respectivamente.
Posteriormente, estas acciones fueron recompradas en su tolalidad por la Compania
registrandose como acciones en tesoreria,

La informacién acerca de los programas de opciones de compra de acciones comunes de la
Compafiia se presenta en [a Nota 23.

Acciones preferidas
Al 31 de diciembre de 2021, las acciones preferidas de la Compania ascienden a $20,752,709
(2020: $ 20,752,709).

El 26 de septiembre de 2011, la Compafila recibid autorizacion por partte de [a Superintendencia
del Mercado de Valores para la emision pliblica de acciones preferidas no acumulativas Serie A,
por un total de hasta 150,000 acciones por un valor nominal de cien délares ($100.00) cada una,
registradas an la Superintendencia del Mercado de Valores y listadas en |a Bolsa de Valores de
Panama. El total de acciones preferidas es de $15,000,000 a una tasa de 6.75% anual no
acumulativas y pago de dividendos trimestraimente. El costo de emision de las acciones
preferidas ascendio a $106,234.

El prospecto informativo de la oferta piblica establece las siguientes condiciones:

+ Acciones Preferidas No Acumulativas (en adelante, las ‘Acciones Preferidas’} con derecho
a recibir dividendos cuando estos sean declarados por la Junta Directiva, pero sin derecho
a voz ni voto.

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

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

El 24 de septiembre de 2008, la Compariia realizd una emisién publica de acciones preferidas no
acumulativas Serie A, por un total de hasta 100,000 acciones por un valor nominal de cien détares
($100.00) cada una, registradas en la Superintendencia del Mercado de Valores de Panama y
listadas en la Bolsa de Valores de Panama. El total de acciones preferidas es de $10,000,000 a
una tasa de 7% anual no acumulativas y pago de dividendos trimestralmente.

Al 30 de junio de 2008, se emitieron $10,000,000. El costo de emision de las acciones preferidas
ascendid a $141,057.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
{(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(21) Capital y Reservas, continuacién
El prospecto informativo de la oferia publica establece las siguientes condiciones:

»  Acciones Preferidas No Acumutativas Serie A (en adelante, las "Acciones Preferidas Serie
A"y con derecho a recibir dividendos cuando estos sean declarados por la Junta Directiva,
pero sin derecho a voz ni voto.

« La declaracion y el pago de dividendos es una potestad de la Junta Directiva del Emisor.
Las Acciones Preferidas Serie A tendran derecho a recibir un dividendo anual, no
acurnulativo, sobre su valor nominal.

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

Durante el periodo de seis meses terminados el 31 de diciembre de 2021, la Compafiia no ha
emitide acciones preferidas.

Durante el petiodo, la Compafiia no redimio acciones preferidas (2020: $2,000,000) relacionadas
al programa que se encuentra en circulacion desde el afo 2008

Reservas
Naturaleza y propositos de las reservas:

Reserva de capital

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

Reserva de valor razonable

Comprende los cambios netos acumulativos en el valor razonable de los valores a VRCOUI,
hasta gue el instrumento sea dado de baja a través de una venta, redencion, o &l instrumento se
haya deterioraclo. Adicionalmente, incluye el valor neto del valor razonable de la cartera de
crédito adquirida, el cual serd amortizado por la vida de log préstamos o hasta gue sean
cancelados. '

Reserva por conversion de moneda extranfera

Comprande todas las diferencias cambiarias que surgen en la conversion de moneda extranjera
a la moneda de presentacion en ios estados financieros de las subsidiarias en el extranjero con
una meneda funcional distinta a la moneda de presentacion, para propésitos de presentacién en
los Estados financieros consolidados.
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(21) Capital y Reservas, continuacion
Reservas Regulatorias
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 lo establecido en el Acuerdo No.004-2013 emitido por la
Superintendencia de Bancos de Panama. La misma corresponde a una partida patrimonial que
se presenta en ef rubro de reserva regulatorias en el estado de cambios en &l patrimonio v se
apropia de las utilidades no distribuidas. Véase Nota 33.

Exceso de Provision Especifica .

Son las provisiones gue deben constituirse debido a la clasificacion de facilidades crediticias en
las categorias de riesgo Mencién Especial, Subnormal, Dudoso o lrrecuperable, segin lo
establecido en el Acuerdo No.004-2013 emitido por la Superintendencia de Bancos de Panama.
Se constituyen tanto para facilidades crediticias individuales como para un grupo de estas. El
caso de un grupo corresponde a circunstancias que sefialan la existencia de detetioro de la
calidad crediticia, aungue todavia no es posible la identificacion individual. La misma corresponde
a una partida patrimonial gue se presenta en sl rubro de reserva regulatorias en el estado de
cambios en el patrimonio y se apropia de las ulilidades no distribuidas. Véase Nota 33.

Reserva requlatoria — Mencion especial modificados

Es la reserva que debe constituirse sobre las facilidades crediticias clasificadas en la categoria
‘Mencién Especial Modificado®, segin lo establecide en el Acuerdo No.9-2020 que modifica el
Acuerdo No.2-2020, ambos emitidos por la Superintendencia de Bancos de Panama como
medidas solidarias subsecuentes adoptadas para apoyar a los clientes ante la declaracion de
‘estado de emergencia’ de la Republica de Panama el 13 de marzo de 2020 producto de la
pandemia de COVID-19. Véase Nota 33.

(22) Comisiones por Administracién y Manejo, y Otros Ingresos
El desglose de comisiones por servicios y ofros ingresos se presenta a continuacion:

2021 2020
Comistones por administracion y manejo:
Administracion de fideicomisos 1,854,673 1,803,687
Cobranza por mangjo 2,440 156 2,408,157
Manejo de seguros 656,192 600,909
Otros 1,417,041 1,374,576
Total 6,268,062 6.285.320
Otros ingresos:
Seguros 157,081 160,520
Ventas de bienes adjudicados 242 203 03,383
Otros 3.086 488 596,792
Total 3485772 520,708
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(23) Salarios, Otros Gastos del Personal y Otros Gastos Generales y Administrativos
Los salarios, otros gastos de personal y otros gastos generales y administrativos se detallan a
cortinuacion:

2021 2020
Salarios y otros gastos del personal:
Sueldos, décimo tercer mes y vacaciones 4,097,851 4,796,728
Gastos de representacion 788,300 809,651
Bonificaciones 927 582 240,000
Cuotas patronales 568,608 691,851
Prestaciones Iaborales 281,580 938,529
Viajes, viaticos y combustible 172,776 121,349
Sequros del personal 128,268 151,280
Capacitaciones y desarrclle de personal 207,415 137,653
Qtros 291 145 334 468
Total L403.844 8321858
Otros gastos generales v administrativos:
Arrendamiento 109,023 92,311
Pubilicidad y propaganda £30,354 536,961
Mantenirmiento de equipa 861,003 1,024,298
Utiles de oficina 53,737 48,816
Luz, agua y teléfonos 270,367 283252
Cargos bancarios 272,237 203,040
Servicios varios 401,118 313,635
Seguros 78,050 79,5549
Bienes adjudicados 364,656 285 402
Otros 1,640,686 733,428
Total 4,682.219 3.600.702

Plan de Opcion de Compra de Acciones

En el 2019, 2016, 2014 y 2012, 1a Junta Directiva de La Hipotecaria (Holding), Inc. aprobd planes
de opciones de compra de acciones para los ejecutivos de la Compania por 7,220 opciones con
un valor razonable unitario de $24.166, 15,550 opciones con valor razonable unitario de $15.025,
15,200 opciones con valor razonable unitario de $8.591 vy 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 2021, estan vigentes un total de 45782 opciones (2020 45,782), se
cancelaron 0 opciones (2020: 832) y se ejercieron 0 opciones (2020: 5,646). Estas opciones
tienen un precio promedio ponderade de ejecucion de $29.69 (2020: $29.69). Los planes
conceden a los ejecutivos el derecho de ejercer las opciones sobre las acciones del Banco a
partir del primer aniversario de la asignacion en ambos planes. En el 2021 se han registrado
gdastos por la emision de opciones de $438,305 (2020: $27 179).
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(24) Impuesto Sobre la Renta

Las declaraciones del impuesto sobre la renta de las subsidiarias de la Compariia constituidas
en la Republica de Panama, de acuerdo con regulaciones fiscales vigentes, estan sujetas a
revision por parte de las autoridades fiscales hasta por los tres (3) Ultimos afios. De acuerdo con
regulaciones fiscales vigentes, las compafiias incorporadas en Panama estan exentas del pago
del impuesto sobre la renta de las ganancias provenientes de operaciones extranjeras, de los
intereses ganados sobre depositos a plazo en bancos locales, de titulos de deuda del gobierno
de Panamé y de [as inversiones en valores listados con la Superintendencia de! Mercado de
Valores y negociados en la Bolsa de Valores de Panama, S. A.

De acuerdo como lo establece el Articulo 699 del Codigo Fiscal, modificado por el Articulo 9 de
la Ley 8 def 15 de marzo de 2010 con vigencia a partir del 1 de enero de 2010, el impuesto sobre
la renta para las personas juridicas dedicadas al negocio de la banca en la Republica de Panama,
deberan calcular el impuesto de acuerdo con la tarifa del 25%.

Adicionalmente, las parsonas juridicas cuyos ingresos gravables superen un millén quinientos
mit Balboas (B/.1,500,000) anuales, pagaran el impuesto sobre la tasa de impuesto sobre la renta
aplicable a la renta neta gravable seguin la legislacién vigente en la Replblica de Panama o ef
calculo alternativo el que resulte mayor.

La Ley 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 con 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.

Las demas subsidiarias la Compafia deberan calcular el impuesto sobre la renta de acuerdo con
la siguients tarifa;

Colombia El Salvador
Vigente 31% 30%

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

» Reduccion gradual en la tarifa del impuesto sobre la renta y complementarios corporativa
asl: afo gravable 2019, tarifa del 33%; afic gravable 2020, tarifa del 32%; afio gravable
2021, tarifa del 31%; vy a partir del afio gravable 2022, tarifa del 20%.

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

+ '~ Reduccion gradual y finalmente eliminacion de Ja renta presunta en los siguientes términos;
afio gravable 2018, tarifa del 3,5%; afo gravable 2019, tarifa del 1,5%; afio gravable 2020,
tarifa del 1,5%; y a partir del afio gravable 2021, tarifa del 0%.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(24) lmpuesto Sobre la Renta, continuacion

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

El 50% del impuesto de industria y comercio, podré ser tomadeo como descuento tributario
del impuesto sobre la renta en el afio gravable en que sea efectivamente pagado y en la
medida gue tenga relacidon de causalidad con su actividad econdmica. A partir del afio 2022
podra ser descontado at 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 relacién con
el impuesto neto de renta det afio inmediatamente anterior por lo menos en un 30% o 20%,
con lo cual la declaracién de renta quedara en firme dentro los 6 0 12 meses siguientes a
la fecha de su presentacion, respectivamente,

A partir del afo 2017 las perdidas fiscales podran ser compensadas con rentas liquidas
ordinarias que obtuvieren en los 12 perfodos gravables siguientes,

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

El gasto total de impuesto sobre la renta se detalla a continuacion:

2021 2020
Impuesto sobre |a renta, estimado 1,140,438 966,278
Impuesto diferido por diferencias temporales 456,802 (827.204)
Total de gasto de impuesto sobre la renta 1,597 240 139.074
Tasa efectiva de impuesto sobre fa renta es la siguiente;
021 2020
Utilidad antes de impuesto sobre la renta 5,429.877
Gasto del impuesto sobre la renta 139,074
Tasa efectiva del impuesto sobre la renta 2.56%

i



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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(24) mpuesto sobre la Renta, continuacion

La reconciliacidn entre el impuesto sobre la renta calculade utilizando la tasa fiscal actual y el
gasto de impuesto sobre la renta registrado en el estado consolidado de resultados se detalla a

continuacian:
2021 2020

Utilidad financiara antes de impuesto 9,097,951 5429877
impuesto estimado Wilizando 13 tasa doméstica 2,274,488 1,357,469
Efecto de las tasas de impuesto en jurisdicciones

extranjeras {1,117,908) (458,248)
Efecto en el impuesio por:

Ingresos extranjeros, exentos y no gravables (183,768) (2,899,285)

Costos y gastos no deducibles 167,624 2,966 342
Reconocimiento de diferencias temporarias deducibles 456,802 (827.204)
Total de gasto de impuesto sobre la renta SLEET. 240 139,074

El impuesto diferido activo de la Compafiia se origina de diferencias temporarias relacionadas a
la reserva para pérdidas en préstamos, a la provision para el plan de incentivo por retire voluntario
y a pérdidas fiscales, y se presenta en el estado consolidado de situacion financiera,

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

2021 2020
Diferencias Impuesto Diferencias Impuesto

temporariag diferido tempotarlas diferido
Impuesto diferido activo

Reserva para perdidas en préstamos 3,558,156 212,448 3,886,237 1,027,790
Provision para plan de incentivo por

retiro voluntario 59,252 20776 71,173 21,352
Arrastres de pérdidas operativas!! 1172187 351,657 2,366,164 780.504

4799506 1284878 63225674 @ _1.829646

(1} Corresponde 2 pérdidas trasladabies an Colombia, 5in fechs de expiracian.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a lgs Estados Financieros Consolidados

(24) Impuesto sobre la Renta, continuacién
El movimiento del impuesto diferido es como sigue:

Saldg al 30 de
Efecto de los septiembre
2021 Baldo al 1 de Reconocido en cambios de Impuesto
enero resuitados monedas diferido activo
Provigidn para pérdidas en préstamos 1,027,790 {81.811) (33,533 912,446
Provision de plan de incentivo por retiro
voluntaric 21,352 (576) G 20,776
Arrastres de pérdidas operativas __T780,504 {374.415) _ {54 432) 351,657
Impuesto diferido activo 1,823,648 AA50,802) wab B E0) O 808
Saldo al 31 de
Efecto de log diciembre
2020 Saido al 1 de Reconocido en cambios de Impuesto
enero resultados monedas diferido activa
Frovision para perdidas en préstamos 195,125 832,665 0 1,027,790
Provision de plan de incentivo por retiro
valuntario . 26,813 (5,461) 0 21,352
Arrastres de pérdidas operafivas 58 559 13 (78,053) 780,504
tmpuesto diferido activo 1,080,407 £27 204 {78 055) _1.820 846

Con base en los resultados actuales y proyectades, la administracion de la Compafia
considera que habra ingresos gravables suficientes para absorber los impuestos diferidos activos.

Al 31 de diciembre de 2021, la Compafiia no ha reconocido un pasivo por impuesto sobre la renta
diferido de aproximadamente $2,750,666 (2020 $2,360,927) por las utilidades no distribuidas de
sus operaciones en el exterior, debido a que la Compariia considera que aproximadamente
$45,844 428 (2020: $39,193,380) de esas utilidades seran reinvertidas por un plazo indefinido,

(25) Fideicomisos bajo Administracion
La Compahia mantiene en administracion contratos fiduciarios por cuenta v riesgo de clientes
por $342,248,852 (2020; $254,422,644). Considerando la naturaleza de estos servicios, [a
administracién considera que no existen riesgos significativos para la Compafia. Para las
participaciones en entidades no consolidadas, véase la Nota 26,
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Fihancieros Consolidados

(26) Participaciones en Entidades Estructuradas No Consolidadas

La siguiente tabla describe los tipos de entidades estructuradas que la Compariia no consolida,
pero en la cuales retiene una participacion y actia como agente de estas.

Total de activos

T:e[;ct.rﬂitmgg:d Participacién retenida tral 2020
—e=EEE Naturaleza y propésito peor la Compaiiia

Fideicornisos Generat: *  |nversiones en los S42,248 853 264,422 644

de titularizacion o Fandos para lag actividades de bonos hipotecarios

ﬁ? g{:g;?i”gg?’ préstamos de la Compafiia residenciales

regidenciales *  Comisitn por administracion y emitidos por log

(27)

fideicomisos

manejo de cartera de préstarmos ]
&  Intereses residuales

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

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

2021 2020
Inversiones fnversiones
Valor en likros de la Compafia en valores en valores
Fideicomisos de titularizacion de préstamos
hipotecarios residenciales 77.304.886 61631423
Total £7,304 836 £1.631423

Durante et periodo 2021, la Compafiia no ha otorgado apoyo financiero a las entidades
estructuradas no consolidadas.

Transferencias de Activos Financieros

En el curso ordinario de sus operaciones, la Compafiia efectlia transacciones que resultan en la
transferencia de activos financieros, principalmente, préstamos hipetecarios residenciales, por
titularizaciones a través de entidades estructuradas no consolidadas. De acuerdo con la politica
presentada en la Nota 3 (¢.3), los actives transferides se mantienen registrados en el estado
consolidado de situacion financiero de la Compafiia en la medida de la extension de su
participacion ¢ interés en el vehiculo de titularizacion, o son dados de bajo en cuentas de la
Compafiia en su totalidad.

84 /’M/N}Z

4



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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

{27) Transferencias de Actives Financieros, continuacion
Titularizaciones de préstamos hipotecarios
l.os préstamos hipotecarios residenciales de la Compafiia son vendidos a vehiculos de
titularizacion (fideicomisos), quienes en su lugar emiten titulos de deuda a los inversionistas, los
cuales estan garantizados con los activos comprados.

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

Ventas a entidades estructuras no consofidadas

A largo de sus afios de operacion y de acuerdo con sus necesidades de liquidez, la Companiia
ha realizado esporadicamente transacciones de titularizacion que 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 heneficios inherentes a la propiedad de los
activos financieros a un vehiculo de fitularizacion no consolidado (fideicomiso) y mantiene una
participacion o derechos de administracion relativamente pequefia en el vehicule con respecto a
los activos financieros transferidos. En el caso de gue los activos financieros sean dados de baja
en cuentas en su totalidad, entonces la participacion en el vehiculo de titularizacion no
consalidado que recibe la Compafiia como parte de transferencia y los intereéses residuales,
representan un involucramiento continuo sobre dichos activos.

En octubre de 2021, La Compafia vendié¢ ciertos préstamos hipotecarios residenciales a
vehiculos de titularizacidon no consolidados (fideicomisoes) y, como parte de la consideracion,
recibié bonos emitidos por estos vehiculos de titularizacion. Los bonos recibidos representan el
11% del total emitido. La Compafiia clasifica estos titllos de deuda como medidos a VRCOUl y
VRCR, a considerando los criterios definidos en la politica contable de clasificacion de
instrumentos financieres, De acuerde con los contratos de venta pactados con los vehiculos de
titularizacién, La Compariia no generd ganancias o pérdidas en esta transaccion.

Durante el periodo 2021, la Compafiia ha reconocido como parte de los ingresos por iniereses
de inversiones en valores calculos bajo la tasa de interés efectiva, $3,482,445 (2020: $2,782,094)
de interés ganados sobre bonos de préstamos hipotecarios recibidos por transacciones de
titularizacién y que forman parte del portafolio de inversiones en valores medidas a VRCOUI de
la Companiia.

Adicionalmente, la Compafia ha reconocido como parte de la ganancia neta en inversiones 3
VRCR, $1,752,162 (2020 ganancia $1,555,049) 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 titularizacion y que forman parte del portafolio de
inversiones en valores medidas a VRCOUI de la Compafiia.

Como parte de las transacciones de titularizacién de préstamos hipotecarios residenciales que
resultaron en la baja en cuentas de la Compafia de los activos financieros transferidos, la
Compafiia ha retenido derechos de administracion con respecto a los activos transferidos. En
virtud del acuerde del servicio de administracion, la Compafiia recauda los flujos de efectivo de
fas hipotecas transferidas en nombre de los vehiculos de titularizacion no consolidados. A
cambio, la Compafiia recibe una tarifa que se espera que le compense adecuadamente por
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LA HIPOTECARIA (HOLDING]), INC, Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a les Estados Financieros Consolidados

(27)

(28)

Transferencias de Activos Financieros, continuacion

administrar los activos relacionados. Las tarifas de los setvicios de administracion de los activos
financieros transferidos a los vehiculos de titularizacion se basan en un porcentaje fijo de los
flujos de efeclivo que la Compafiia recauda como agente en las hipolecas residenciales
transferidas. Potencialmente, una perdida en las actividades de servicio puede ocurrir si los
costos en que incurre la Compafiia al realizar la actividad de administracion exceden los
honorarios por cobrar ¢ si la Compafifa no funciona de acuerdo con los acuerdos de servicio.

Al 31 de diciembre de 2021, la Compafiia ha reconocido en el estado consolidado de resultados
ingresos de comisiones por servicios de administracion prestados a vehiculos de titularizacion
por $1,854,673 (2020: $1,903,687).

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

Valor en libros Valor razonable
Inversiones
Tipo de involucramiento continuo en valores Activos Pasivos
Bonas emitidos por los fideicomisos de
titularizacion no consolidados:
2021 56,701 414 S8.701. 414 &)
2020 45,252,406 43252406 0
Intereses residuales:
2021 20,603 472 20803472
2020 8379017 AB379.007 e

El monto que mejor representa la exposicion de perdida maxima por la participacion continua de
la Compariia en la forma de honos hipotecarios residenciales emitidos por los fideicomisos de
titularizacién no consolidados vy derechos de administracion, es su valor en libros.

Compromisos y Contingencias

En el curso normal de sus operaciones, fa Compafiia mantiene instrumentos financieros con
riesgos fuera del estado consolidado de situacidn financiera para suplir las necesidades
financieras de sus clientes. Al 31 de diclembre de 2021, la Compafia ha emitide cartas promesas
de pago por $74,377,289 (2020, $43,668,127), de las cuales $3,335,283 (2020: $2 687,720) son
irrevocables,
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Replblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(29) Arrendamientos
Al 31 de diciembre de 2021, la Compafiia mantiene arrendamientos de bienes inmuebles
principalmente para su sucursal bancaria y centros de préstamos, los cuales no cumplen con la
definicion de propiedades de inversién de la NIC 40. Los contratos de arrendamiento tienen
periodos vigencia entte 1, 5 y 10 afios, y algunos incluyen una opcién para renovar el contrato
de arrendamiento por un periodo adicional de la misma duracion después de la finalizacion del
plazo del contrato.

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

sigue;
2021 2020

Bienes inmuebles:
Saldo al inicio del perfodo 2,5068132 3,178,540
Compras 245,080 0
Cancelaciones (243,320) (33,534)
Depreciacion del peripdo (538,24%) (B03,042)
Efecto de los movimientos en las {asas de 8 640

carnbio de monedas e L {35.852)
Saldo al final del periodo 1.978 784 2508132

Pasivos por arrendamientos
Al 31 de diciembre de 2021, los pasivos por arrendamientos de la Compafia ascienden a

$2,405,253 (2020: $2,821,728). El analisis de vencimiento de los pasivos por arrendamientos se
presenta en la Nota 4 (b).

Montos reconocidos en el estado consofidado de resultados

Al 31 de diciembre de 2021, la Compafiia ha reconocido gastos de interés sobre sus pasivos por
arrendamientos por $153,807 (2020: $142,774) como parte de sus costos financieros (intereses
sobre financiamientos) eh &l 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 bajé valor' por $98,854 (2020; $92,311) como
parte de los gastos de alquiler en el estado consolidado de resultado. Véase Nota 23.

Montos reconocidos en el estado consolidade de flujos de efectivo

Al 31 de diclembre de 2021, el total de efectivo por arrendamientos reconocidos en el estado
consolidado de flujos de efectivo asciende a B/.570,282 (2020. B/.753,216) monto que
comprende la porcion del pago a principal como actividad de financiamiento por B/.416,475
(2020: B/.476,348) la porcion de intereses por B/, 153,807(2020: B/.184,557) y la porcion de los
arrendamientos a corto plazo y de bajo valor por B/.98,854 (2020: B/.92,311) como actividad de
operacion.
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(30) Valor Razonable de Instrumentos Financieros
El valor razonable de los activos y pasivos financieros que se negocian en mercados aclivos se
basa en precios cotizados en los mercados o cotizaciones de precios de negociantes. Para todos
los demas instrumentos financieros, la Compafiia determina los valores razonables usando otras
técnicas de valoracion.

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

Modelos de valuacion
La Compafiia mide el valor razonable utilizando los siguientes niveles de jerarquia que refigjan
la importancia de los datos de entrada utilizados al hacer las mediciones:

e . Nivel 1: precios cotizados (sin gjustar) en mercados activos para activos o pasivos idénticos
a los que la Compafifa puede acceder en la fecha de medicion,

= Nivel 2: datos de entrada distintos de precios cotizados incluidos en el Nivel 1, que son

observables, va sea directamente (s decir, precios) o indirectamente (es decir,

determinados con base en precios). Esta categoria incluye instrumentos valorizados

utilizando precios cotizados en mercados activos para instrumentos similares, precios

. cotizados para instrumentos idénticos o similares en mercados gue no son activos U otras

tecnicas de valoracion donde los datos de entrada significativos son directa o
indirectamente observables en un mercado.
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(Panama, Reptiblica de Panama)
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(30} Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacién
» Nivel 3: esta categoria contempla todos los instrumentos en los que las técnicas de
valoracion incluyen datos de entrada no observables y tienen un efecto significativo en la
medicién del valor razonable. Esta categeria incluye instrumentos que son valuados,
basados en precios cotizados para instrumentos similares donde los supuestos o ajustes
significativos no observables reflejan la diferencia entre los instrumentos.

Otras técnicas de valoracion incluyen valor presente neto y modelos de flujos descontados,
comparaciones con instrumentos similares para los cuales haya precios de mercado observables,
y otros 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 otras premisas
utilizadas para estimar las tasas de descuento.

El objetivo de uilizar una técnica de valoracién es estimar el precio al que tendria lugar una
transaccion ordenada de venta del active o de transferencia del pasivo enire participantes del
mercado en la fecha de la medicidn en las condiciones de mercado presentes.

La Compaidtia utiliza modelos de valuacién 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 fa administracién. Los
precios observables e insumos de los modelos se encuentran usualmente disponibles en el
mercado para instrumentos de deuda y de patrimonio que estan listados en bolsa.

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

Para instrumentos financieros con naturaleza mas compleja, la Compania utiliza modelos de
valuacion disefiados internamente, los cuales usualmente son desarrollados de modelos de
valuacion reconocidos. Algunos o todos de los datos de entrada o insumos significativos que se
utilizan en estos modelos pusden gue no sean observables an el mercado, v pueden que se
deriven de precios o tasas de mercado, ¢ estén basados en supuestos, Algunos ejemplos de este
tine de instrumentos que envualven datos de entrada o insumos no ohservables incluyen titulos
de inversion para los cuales no existe un mercado activo o participaciones retenidas en
titularizaciones. Los modelos de valuacion que utilizan datos de entrada o insumos no
observables significativos requieren en un mayor grado de juicios y estimaciones de la
administracion en la determinacion de valores razonables. Juicios y estimaciones de parte de la
administracion son usualmente requeridos para la seleccion del modelo de valuacion gque sera
utilizado, la determinacion de flujos de efectivo futuros en el instrumento financiero que estd
siendo valorado, la determinacion de la probabilidad de incumplimiento y prepago de la
contraparte, la determinacion de las volatilidades esperadas v las correlaciones, v la seleccion
de las tasas de descuento apropiadas.
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(Fanama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

{30} Valor Razonable de Instrumentos Financieres, confinuacion
Las estimaciones de valor razonable obienidas de modelos se ajustan por cualguier otro factor,
como el rigsgo de liquidez o incertidumbres del modelo, en la medida en que la Compafila
caonsidere que un tercero que participe del mercado, o tendria en cuenta al fijar o determinar el
precio de una transaccion. Los valores razonables reflejan el riesgo crediticio del instrumento e
incluyen ajustes que toman en cuenta el riesgo de crédito de la Compafia y [a contraparte,
cuando cotresponda.

Los datos de entrada, insumos y valores de los modelos son calibrados con datos histdricos e
informacién prospectiva disponible en &l mercado, y cuando sea posible con transacciones
corrientes o recientes observables en diferentes instrumentos y con cotizaciones obienidas de
corredores externos. Este procese de calibracidn es inherentemente subjetive vy produce rangos
de posibles datos de entrada y estimaciones de valor razonable, y la administracién utiliza juicio
en la seleccion del punto del rango que considere mas apropiado.

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

Durante los periodos 2021, no ha habido un volumen de negociacién 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 Compa#fia ha
determinado su valor razonable utilizando otras técnicas de valoracién, Estos titulos que
mantiene la Compaiia estan respaldados por carteras de préstamaos hipotecatios residenciales
estaficas y gozan de prelacion de cobro en los flujos de efectivo.

L.a metodologia utilizada por la Compafia para la valuacion de estos titulos respaldados con
activos utiliza técnicas de flujos descontados que toman en consideracion la probabilidad de
incumplimiento y severidad de perdida, tomando en cuenta los términos originales de suscripcion,
atributos de los prestatarios, indices de 'LTV' y de prepagos esperados. Estos atributos se ufilizan
en la estimacion de los flujos de efectivo esperados, los cuales son asignados a la ‘cascada’
aplicable a! fitulo de inversion, y posteriormente, son descontados a la tasa de descuento
ajustada al riesgo. Esta técnica de flujos descontados suele ser utilizada por los participantes de
mercado para fijar o determinar el precio de titulos respaldados con activos. Sin embargo, esta
tecnica esta sujeta a limitaciones inherentes, como lo s a estimacion de la apropiada tasa de
descuento ajustada al riesgo, y diferentes supuestos vy datos de entrada daria resuftados
diferentes.

Marco de valoracion de los instrumentos financieros

lLa Compafia ha establecido un marco de control con respecto a la medicién 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 y las mediciones de valor razonables
significativas.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panam&, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(30) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion
Los controles especificos incluyen:

s Verificacion de los precios cotizados;

« Validacion o ‘re-performance’ de los modelos de valuacion;

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

+« Revisidon de los datos de entrada significativos no observable; ajusies y cambios
significativos en los valores razonables del Nivel 3 comparados contra el mes anterior.

La Compafiia utiliza a un tercero, como proveedor de servicios para esta unidad de control evalla
y documenta la evidencia obtenida de estas terceras partes que soporten la conclusidn gue
dichas valuaciones cumplen con los requerimientos de las NIIF. Esta revision incluye:

Verificar que el proveedor de precio haya sido aprobado por la Compafiia; -
Obtener un entendimiento de como &l valor razonable ha sido determinado vy si el mismo
refleja las transacciones actuales del mercado;

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

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 facha de
reporte, por el nivel de jerarquia de valor razonable en & cual su medicion de valor razonable es
categorizada. Los montos estan basados en valores reconocidos en el estado consolidado de
situacion financiera.

Valor razonable

2021 Valor en
Libroas Nival 1 Nivel 2 Nivei 3 Total
Activos:
Activos financieros medidos a vator razonahle:
fvarsiones en valares a VRCOLUS 83,108,833 32,007,060 2,406 421 48,606,362 83,109,833
nversiones en valgres a VRCR 30,191,307 0 1,257,593 28,933,714 30,191,307
Valor razenable
2020 Valor en
Libros Nivel 1 Nive| 2 Nivel 3 Total
Activos:
Activos financieros medidos a valor razonable:
iversiones en valeres a VRGO 72437306 31535480 3327487 A7 674,369 T2,437.306
inversiones en valores a VRCR 26,081,574 0 1,868,264 24,213,310 26,081,574

Al 31 de diciembre de 2021, no se realizaron transferencias de la jerarquia del valor razonable
sobre las inversiones en valores medidas a VRCOUIl y a VRCR.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC, Y SUBSIDIARIAS

(Panamd, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(30) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion
Mediciones de valor razonable - Nivel 3

Reconciliacion

La siguiente tabla presenta la reconciliacion de los balances iniciales y finales para los
instrumentos financieros registrados a valor razonable categorizados como Nivel 3 segun la
jerarquia de niveles de valor razonable:

Saldo al micio del periodo

Utilidades o (pérdidas) totales:
En el estado consolidado de resultados

En el estado consolidado de utilidades integrales

Compras
Liquidaciones
Saldo al final del periodo

2021 2020
61,787,679 61.883,118
1,751,465 1,666,203
{763,907) 85,242
17,365,977 123,645
{2:601,138) (1,829,529

Datos de entrada no observables utilizados en la medicion del valor razonable
La tabla a continuacion detalla informacion acerca de los datos de entrada no observables
significativos y supuestos utilizados en la medicion de fos instrumentos clasificados en Nivel 3 de

la jerarquia de valor razonable.

Informacidn cuantitativa de los valores razonables - Nivel 3

Tipo de instrumento
financiero Técn Vi 16

Bonos de préstamos
hipotecarios

Flyjos descontados

Imtereses rasicuales en
it cormisos

Flujos descontados

Bonos de gobiermos El modelo de valyagion se
basa en gistintos precios de
referencias obsetvabies en
un mercade activa. Valor
presente de los flujos de un
titulo, deseontandalos con la
tasa de referencia vy el
margen cormespondiante

Datos de entrada y
supuestos no observables

Supusstas de
ineumplimiants Acumulado
(En ingléz "SDA")

Supugsaios de Velocidad de
rapago acumuladgo
{En Inglés "PSA" y "CPR")
Porcentaie de recobrog
Tiermpa estimado para

efgetuar los recobros

Supueslos do
Incumplimients Acumulado
(En inglés "SDA™
Supugssics de Velocidad de
repago acumdalady
(En inglés "PSA" y "CPRY
Forcentaie de recobros
Tiernpo estimado para
efectuar los racobroz

N/A

92

nderad

2020

Rango (promedio

2021

1.88% - 0.10% (0.62%) 222%- 0.11% (0.84%)

4872%-2061% (41.08%) 000 DT (0.59%)

208 20%

12 meses 12 mesas

1.68% - 0.10% (C.62%) 2.22% - 0.11% (0.54%)

20.08% « 9.67% (42.14%;)
48.72% » 28.51% (41.05%)

50%
0%
12 mgzes
12 meses
N/A N/A
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

{30} Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion
Efecto de los datos de entrada no observables en la medicion del valor razonable
Aunque la Compafiia considera que sus estimaciones del valor razenable son adecuadas, el uso
de diferentes metodologias o supuestos podria conducir a diferentes mediciones de valor
razonable. Para las mediciones del valor razonable en el Nivel 3, el cambio de uno o mas
supuestos utilizados, para reflejar supuestos alternativos razonablemente, tendria los siguientes

efectos:
2021
Efecto en Estado Efecto en Otras Utiidades
Consolidade de Resultados {Perdidas) integrales
Eaverahle (No Favorables) Favorable {No Favorables)
Participaciones retenidas en
titularizaciones v benos de gobiernos:
Inversiones a VRCR 1,821,692 (567,336) 0 Q
Inversionas a VRCOUI 0 — 2,286,878 {1,688.439)
1821582 (557 386) 2.266.878 (1.888,439)
2020
Efecto en Estado Efecto en Otras Wtilidades
Consolidado de Resultados (Pérdidas) Integrales
Favorable {No Favorables) Favorable (Mo Favorables
Participaciones retenidas en
titularizaciones v bonos de gobiernos:
Inversiones a VRCR 1,145,108 (1,066,346) 0 ¢
Inversiones a VRCOUI 0 0 1.433.812 {1.165.938)
1145108 (1.066.346) R CERE NN S1,1685,938)

Los efectos favorables y no favorables de la utilizacidn de supuestos alternativos razonablemente
posibles para la valuacion de los bonos hipotecarios y los bonos de intereses residuales en las
titularizaciones han sido calculados recalibrandoe los valores de los modelos, utilizando datos no
abservables basados en posibles estimaciones de la Compafiia.

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

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

03
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Reptblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(30) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion
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 medicion 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 razonable
2021 Valor en
Libros Nivet 2 Mivel 3 Total

Actives:

Activos financieres no medidos & valor razonable:

Préstamos a CA 656,803,162 ) 762402497 762,402,497
Inversiones en valores a CA 761,818 842,081 0 248,081
Paéivos:

Pasivos financieros no medidos a valor razonable:

Depositos de cfientes - a plazo 369,868,337 0 367,661,804 367,561,804
Valores comerciales negociables 35,316,004 i) 35,233,070 35,233,070
Motas cometsiales negociables 55 524 0BG 0 51,801,852 51,891,882
Bonos cubiertos 51,347,808 0 51,940,748 51,940,748
Benos ordinarios 13,009,668 0 12,991,411 12,891,411
Certtificados de inversicn 19,823 628 0 18,543 287 18,545 207
Obligaciones negociables 10,388,482 0 16,898,129 10,898,129
Financiamientos recibidos 227414 806 0 228,003,102 228,003,102
Vator raronable
2020 ] Valor en
Libiros Nive| 2 Nivel 3 Total

Activos:

Activos financieros no medidos a valor rezonable:

Préstamos & CA 735,453,869 0 742 825,887 742,825 667
Invergiones en valores a CA 851,488  ¢57.079 0 957,07¢
Pagivos:

Pasivos financieros no medidos a valor razonable:

Depdsitos de olientes - & plazo 337,602,643 0 338,702,023 338,702,023
Valores comercialas nagociables 84,330,135 0 83,073,497 83,073,497
MNotas comerciales negociables 107,092,006 0 102,783,361 102,783,361
Bonos cubiertos 51,074,683 0 51,956,241 51,966,241
Bonos ordinarios 15,081,711 0 15,070,536 15,070,536
Cerlificados de inversion 37,911,676 0 37,868,306 37,868,308
Obligaciones negaciables 28,224,978 0 28,156 365 28,156,365
Financiarmiantos recibidos 194,781,434 ) 194,656,430 194,666,480

Datos de entrada utilizados en |a medicion_del valor razonable de los instrumentos financieros
gue nog son medidos sobre una base recurrente

La tabla a continuacion detalla informacién acerca de los datos de entrada significativos vy
supuestos utilizados al 31 de diciembre de 2021 en la medicidn del valor razonable de fos
instrumentos que no son medidos a valor razonable.

94 ﬂ/\ﬁ )
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Reptblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Gonsolidados

(30) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion

Técnica de valoracion v
Instrumento financierg dato de entrada utlizado

No medidos a valor razonable:
Depésitos de cligntes Para los depositos de ahorros su valor razonable representa el
mentg por cobrar/recibir a la fecha del reporte. Fara los
depésitos a plezo su valor razonable se determina utilizande los
flujos futuros de efectivo descontados a |a taza de interés actual
de mercado.

Inversiones en valores g CA Su valor razonable represents el monto par cobrarfracitir 2 la
fecha del reporte,

Préstamos El valor razonable para los prestamos representa la cantidad
descontada de log flujps de efectivo futuros estimados a
recibir, Los flujos de efectivos provistos se descuentan a las
tasas actuaies de mergado para determinar su valor razanable,

Financiamisntos recitldos £l valor razonable para los financiamientos recibidos con
regjusies semastrales de tasa de interdés se determina
titizando los flujos futuros de efectivo descontados a fa {asa de
interes actual de mercado.

El valor razonable para los bonos ordinarios se deferming
Bonos ordingrios utilizands los flujos futuros de efectivo descentados a latasa de
interds actual de mercade.

Valores comergiales negociables El valor razonable para tos valores comerciales negociables se
deterrnina utilizando los flujos futuros de efectivo descontados
& la tasg de interés actual de margado.

Obligaciones negociabiss El velor razonable parz las obligaciones negociables sa
determina utilizando los flujos futuros de efactive descontados
& la tasa de interés actual de mercado.

Naotas comercinles negociables v Fl valor razenable para las notas comerciales negociables v

cerificados de inversion certificados de inversidon se determina utilizendo los flujos
futuros de efectivo descontados a 1a tasa de interés actual de
mercada,

(31) informacion de Segmentos
La informacion por segmentos de la Compafiia se presenta respecto a sus lineas de negocios y
han sido determinadas por la administracion, basados en reportes revisados por la Alta Gerencia
para la toma de decisiones.

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

- Administracion de fideicomisos: Dentro de este concepto se recogen los ingresos por
comigiones generadas por la gestion de administracion y cobranzas de préstamos
nipotecarios y personales que le pertenecen a terceros menos los gastos de operacian de
la Compafiia guien es contratado bajo contratos de administracion para llevar a cabo dicha
funcion.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(31} Informacion de Segmentos, continuacion

Reaseguros: Dentro de este conceplo se recogen 08 ingresos por reaseguros de os
colectivos de vida y cesantia producto de las polizas contratadas al momento gue se otorga
un préstamo, los gastos por sinjiestro y de cada ramo y los cargos financieros por remesas
extranjeras incurridas.

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

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

Otras inversiones: Dentro de este concepto se recogen los ingresos generados por ofras
inversiones de ta Compafia.

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

siguiente tabla.
2021

Ingraso de intereses

Gastos de intereses

Pravisiones para pérdidas en préstamos
¥ Bn inversiones a CA y a VRCOUI

Ganancia neta en inversiones a VRCR

Comisienas por administracion v mangjo

Otrog ingresos netos de comisiones

Gastos generales v administrativos

Utitidad por segmento antes de
impuesto sobre |a renta

Activos del segrnento
Pasivos del segments

Administracion Prestamos
de Hipotecas personales Otras
fideicomisos Reasequros como activos  como activos  inversiones Total
0 881 43,040,930 7,500,068 3,618,046 55,059,925
0 0 (32,608,748) (2,481,048) (4.516,399) (39,584,183)
0 0 {1,607,342) {235,654) (10,220)  (1,853,218)
0 O G 0 1,751,466 1,751,466
2,767 284 Q 3,205,948 206,849 0 6,268 062
0 2,414,471 822,375 80,825 1,443,508 4,741 267
{1.608.386) (817,380} (11,241,330 (2 871.028) (847 235y (17,388 %60y
2611836 2260011 1439254 2007551
875668 328
185291097
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(31) Informacion de Segmentos, continuacion

2020

Ingreso de intereses

Gastos de intereses

Provisiones para pérdidas en préstamos
y en inversiones a CA y a VRGOU

Ganancia neta en inversionas g VROR

Comisionas por administragién v manejo

Otros ingresoz netos de comisicnes

Gastos generales vy administrativos

Utitidad por segmento antes de
impuesto sobre la renta

2020

Actives dal segmento
Pasivos del segments

2021

Ingreso de intereses

Gastos de intereses y comisionas

Provisionges para pérdidas &n préstamos y en
fnversiones a CA v & VRCOLI

Ganancia neta en Inversiones a VROR

Camisiones por administracién y manegjo

Otros ingresos netos de comisiones

Giastos generales v administrativos

Utilidad por segmento antes de impuesto
sobre 1a renta

Actives del segmento
FPasivos del segments

2020

Ingreso de intereses

Gastos de intereses y comisiones

Frovisiones para pérdidas en préstamos y en
inversiones a CA y & VYRCOU!

Gsanancia neta en inversiones a VRCR

Comizsiones por administracién y manejo

Otros ingresos netos de comisiones

(Gastos generales v administrativos

Utltidad por segmento antes de impuesto
sobre la renta

Administracién Préstamos
de Hipoiecas personales Otras
fideicomizsos  Reasequros como activos  como activos  inversiones Total
0 5679 42,417,793 8,558,295 3,939,018 34,920,786
] 0 {34,079,645) {2,755,506) (3,839,653) (40,674,706)
0 0 (2,608,816) {1.471,633) 6,506  (4.073,943)
0 0 0 0 3,863,127 3,653.127
2,728,020 0 3,261,671 309,354 {11,718) 6,286,329
0 3,184,756 75,273 6,086 (46,171} 3,188,244
(2,256 917) {150.417) (10,885,828} (3,132 548) (1.444.950) (17.870.660)
—469.103 3010018  _(1.818.553)  _1514048 22862360 __A430877
a082.011 142,922 989 B4.082.479 118220821 948988 301
sl 226,216,329 68,786,060 . 84800006 AG7.A898 063
La composicién de los segmentos geograficos se describe de la siguiente forma:
Islas del
Banama El Salvador Colombia Caribe Total
36,505,253 9,594,854 8,953,858 1,160 55,089,928
{29,940,824) (5,175,431) (4,487,936) Q (38,584,183)
(1,294,058) (307.23%) (251,943) 0 (1,853,218)
1.781,466 0 0 Q 1,761,466
4,808,910 1,225,653 336,599 o} 6,368,062
3.541 718,428 285,925 3,732,073 4,741,267
(12,007 926% (2,136.151) (2,811,108) {430.174) 17,388 380
we2004.000 134,800,561 92423087, 5.00.280  B75,658.52,
808,550 335  _115 581 088 1228804 230,071 185201 198
tslas del
Panama El Salvador Colombia Caribe Total
37,185,838 9,354,260 2,397,142 3,846 54,920,784
(30,128,271} (6,678,451) (4,867 ,984) 0 (40 674, 706)
(2,894,978} (778,668) (400,297) 0 {4,073,943)
3,883,127 0 0 0 3,683,127
4,681,200 1,315,873 239,972 (11,718) 8,785,320
(198,269) 180,624 109,255 3,098,334 3,189,944
(11,916,040} (2,797 .817) (2.701,278) {4565 577} {17 870.650)
272,307 1.808 821 526,862 2,554,887 £.429 877

2020

Activos del segmento
Pasivos del segrmento

515,560,535
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L.A HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(32)

(33}

Ley de Intereses Preferenciales sobre Préstamos Hipotecarios

De acuerdo con regulaciones fiscales vigentes en Panama, las entidades financieras que otorgan
préstamos hipotecarios que no excedan de $180,000 con intereses preferenciales, recibiran un
subsidio trimestralimente como un crédito fiscal. A partir de julio de 2010 segtn |a ley 8 del 15 de
marzo de 2010 que deroga el articulo 6 de la ley 3 de 1985, se aumenta el beneficio de un 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 |2 tasa de interés de referencia del mercado, que haya estado en vigor
durante ese afio y 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 Replblica de Panama, establece que el crédito fiscal puede ser
utiizado para el pago de impuestos nacionales, incluyendo el impuesto sobre la renta. E! crédito
fiscal bajo la Ley 11 de septiembre de 1990, mediante la cual se prorraga la ley anterior, v 1a Ley
28 de septiembre de 1995, establece gque puede ser utilizado Unicamente para el pago del
impuesto sobre la renta. Si en cualguter afio fiscal la entidad financiera no pudiere efectivamente
utiizar todoes los créditos fiscales a gue tenga derecho, entonces podra utilizar el crédito
excedente durante los tres afios siguientes, a su conveniencia, o transferirlo, en tado o en parte,
a ofro contribuyente,

Durante el periodo 2021, la compafiia reconocié neto de reserva la suma de $14,256,766 (2020:
$14,223 326), como ingresos de intereses preferenciales sobre la cartera de préstamos
hipotecarios residenciales, en el estado consolidado de resultades. Igualmente, la Compafiia
vendid a terceros créditos fiscales de afios anteriores por la suma de $9,616,762 (2020:
$4,930,874), sin generar ganancias o pérdidas en su venta (2020: B/.53,126).

Al 31 de diciembre de 2021, el crédito fiscal por realizar asciende a $24,077,858 (2020
519,418,738) vy el mismo se incluye en el estado consolidado de situacién financiera.

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

(a) Ley Bancana
- Las operaciones bancarias en la RepUblica de Panama estan reguladas y supervisadas por
la Superintendencia de Bancos de la Replblica de Panama, de acuerdo a la legislacion
establecida por el Decreto Ejecutive 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 ef régimen bancario en Panama y se crea la
Superintendencia de Bancos v las notmas que lo rigen.

(b) Ley de Fideicomiso
Las operaciones de fideicomiso en Panama estan reguladas por la Superintendencia de
Bancos de acuerdo con la legislacion establecida en la Ley No.1 del 5 de enero de 1984
- reformada por la Ley No.21 del 10 de mayo de 2017,
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(Panama, Replblica de Panama)
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(33} Principaies Leyes y Regulaciones Aplicables, continuacién

(c)

Ley de Valores

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

Las operaciones de las Casas de Valores se encuentran en proceso de adecuacion al
Acuerdo No.4-2011, modificado en clertas 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 Replblica de Panama, las cuales tienen un
efecto en la preparacién de estos Estados financieros consolidados se describen a continuacion;

(a)

(b)

Resolucion General de Junta Directiva 3SBP-GJD-0003-2013 emitida por fa
Superintendencia de Bancos de Panama ef 9 de julio de 2013

Esta Resolucion establece el tratamiento contable para aquellas diferencias que surjan
entre las normas prudenciales emitidas por fa Superintendencia de Bancos y las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), de tal forma que 1) los registros contables
y los Estados financieros consolidados sean preparados de conformidad con las NIIF
conforme lo requiere el Acuerdo No.006-2012 de 18 de diciembre de 2012 y 2) en 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, ef 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 presentadas a la Superintendencia de Bancos.

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

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

(c)

De igual forma la Compafiia debera crear una reserva en la cuenta de patrimonio, mediante
ta apropiacién en el siguiente orden de: a) sus uiilidades no distribuidas; b) utilidades del
periodo, a las cuales se realizaréan las siguientes transferencias del valor del bien

adjudicado:

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

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

Acuerdo No.Q04-2013 Disposiciones sobre la Gestion y Administracion del Riesgo de
Credito Inherente a la Cartera de Préstamos y Operaciones Fuera del Estado de Situacion
Financiera, emitido por la Superintendencia de Bancos de Panama el 28 de mayo de 2013
establece criterios generales de clasificacion de las facilidades crediticias con el propdsito
de determinar las provisiones especificas y dinamica para la cobertura del riesgo de crédito
de la Compafia. En adicidn, este Acuerdo establece ciertas revelaciones minimas
requeridas, en linea con los requerimientos de revelacién de las NIiF, sobre la gestion y
administracion del riesgo de crédito.

Este Acuerdo deroga en todas sus partes el Acuerdo No.006-2000 de 28 de junio de 2000
y todas sus madificaciones, 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 vigor el 30 de
junio de 2014,

Provisiones Especificas

El Acuerdo No.004-2013 indica que las provisiones especificas se originan por la evidencia
objetiva y concreta de deterioro. Estas provisiones deben constituirse para las facilidades
crediticias clasificadas en las categorias e riesgo denominadas mencién especial,
subnormal, dudoso, o irrecuperable, 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
gspeciiicas 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 parrafo anterior; el valor presente de
cada garantia dispone como mitigante de riesgo, segln se establece por tipo de garantia
en este Acuerdo; y una tabla de ponderaciones gue se aplica al saldo neto expuesto a
pérdida de tales facilidades crediticias.
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(33) Principales Leyes y Regulaciones Aplicables, continuacion

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

La tabla a continuacién resume la clasificacion, con base al Acuerdo No.004-2013, de la
cartera de préstamos de Banco La Hipotecaria, S. A. (banco panameifio), subsidiaria de la
Compania, segln su saldo en libros, y las provisiones especificas para cada categoria:

2021 2020
Reserva Reserva
Clasificacion Cartera especifica Cartera especifica
Normal 421,787 266 0 511,235,650 0
Menecion especial 11,284,612 604,874 7,672,755 534,828
Subnormal 7,487 247 1,480,346 3,472,369 831,184
Dudosa 7,388,189 1,646,583 4,204 891 1,118,033
irecuperabla 7.411,255 1.841125 5.612.857 1.220.784
Total 455328569 5672928 32198229 3705830

La clasificacion de la cartera de préstamos por perfil de vencimiento es Ia siguiente:

2021

Vigente Moroso Vencido Total

404.821.442 28,84 22256603 490,326,569

Préstamos de consumo

2020

Vigente Moroso Vencido Total

496,208,032 22440592 15540008 532,108 222

- Al 31 de diciembre de 2021, los saldos de los préstamos cuya acumulacion de intereses se
ha suspendido debido a un deteriore en la calidad del crédito o por el incumplimiento de

pago conforme a los sefialado en el Acuerdo No.004-2013 asciende a $16,232,555 (2020:
$9,938,305). -

Prestamos de consumeo

Provision Dinamica

El Acuerdo No.4-2013 indica que la provision dinamica es una reserva constituida para
hacer frente a posibles necesidades futuras de constitucién de provisiones especificas, la
cual se rige por criterios prudenciales propios de la regulacién bancaria. La provisién
dinamica se constituye con periodicidad trimestral sobre las facilidades crediticias
clasificadas en categoria normal.
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(33) Principales Leyes y Regulaciones Aplicables, continuacion

(d)

La provision dinamica es una partida patrimonial que se presenta en el rubro de reserva
legal en et estado consolidado de cambios en el patrimonio v se apropia de lag utilidades
no distribuidas. & salde acreedor de esta provision dinamica forma parte del capital
regulatorio, pero no sustifuye ni compensa los requerimientos al porcentaje minimo de
adecuacion de capital establecido por la Superintendencia.

El saldo de la reserva dinamica de la Compa#ia se detalla a continuacion:

2021 202
Banco La Hipotecaria, 5. A, 2,517,151 2,614,136
La Hipotecaria, 5. A. de C.V. 1,468,441 1,468,441
l.a Hipotecaria C. F., 5. A, 721.360 721,360
Total 4,708,952 o5803.837

Con el actual Acuerdo 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 Jas facilidades
crediticias clagificadas como normal.

Por requerimientos del Acuerdo No.004-2013, se constituyd una reserva regulatoria por
$2,670,398 (2020: $3,208,856) que representa el exceso de reserva regulatoria de crédito
sobre el saldo de las reservas de crédito reconocido segin NilF.

Acuerdo No.007-2018 Por medio del cual se establecen disposiciones sobre la gestion del
riesgo pais, emitido por la Superintendencia de Bancos de Panami el 8 de mayo de 2018
Exposicion por Riesgo Pals

- Con el propésito de mantenar una gestion eficiente de riesgos vy de los recursos en el

extranjero, se ha incorporado deniro del proceso de identificacién, medicion, evaluacion,
maonitoreo, comunicacion y mitigacion de riesgos, el factor por riesgoe pais. Para o anterior,
se realizo un analisis detallado de las operaciones expuestas, de cada uno de los pafses
ante los cuales se determind exposicion v se procedic a implementar una Serie de
lineamientos, politicas y procedimientos, debidamente aprobados por Junta Directiva.

Marco de Gestién

Al momento de incorporar €] factor de riesgo pails, la Compafiia disefio un documento con
los analisis iniciales; asi como, la determinacion 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 correspondientes y
Junta Directiva.
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(33) Principales Leyes y Regulaciones Aplicables, continuacidn
- Provisitn de Riesgo Pais
De acuerdo con lo establecido en el articulo 15 del Acuerdo No.007-2018, "se deberan
congtituir las provisiones méaximas enire las que resulten de comparar las correspondientes
a la naturaleza de la operacion y las provisiones por riesgo pais. La provision final
constituida por riesgo pais serd la calculada luego de deducir las provisiones constituidas
correspondientes a la naturaleza de la operacién en cuestion”. Para las operacionas y
recursos expuestos a riesgo pais, al corte del 31 de diciembre de 2021, no se hizo necesario
realizar provisiones adicionales, ni afectaciones a nivel contable.

Es importante aclarar que a futuro se pueden presentar operaciones gue, por su naturaleza,
ameriten o no afectacién de provisionas; por lo cual, ef Area de Riesgo de la Compafiia
brinda monitoreo periddico que permita tomar accion oporfunamente.

(e) Acuerdo No.009-2020 Que modifica ef Acuerdo No.002-2020 a través del cual se establecen
medidas adicionales, excepcionales y temporales para el cumplimiento de las disposiciones
contenidas en ef Acuerdo No. 4-2013 sobre riesgo de credito

Préstamos categoria mencion especial moedificado

De conformidad con lo reguerido por el articulo 8 del Acuerdo No. 6-2021 de 22 de

diciembre de 2021, se presenta a continuacién un detalle de la cartera de préstamos
- categoria mencidn  especial modificade v sus respectivas provisiones y reservas

regulatorias al 31 de diciembre de 2021, clasificado segln las codificaciones indicadas en

la Resalucion General de Junta Directiva SBP-GJD-0003-2021 y segun la etapa de riesgo

de la NIfF 9:
Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Total

Prestamos categorla mencion espacial modificado

Modifisado normal 32,772,310 00,692 135455 33,511,487

Muodificado mencion especial 0 Q 0 0

Modificado subnormal 12,268,673 543,213 98,163 13,010,049

Modificado dudoso 0 0 30,241,533 30,241,533

Modificado irresuperable 0 0 8.2l T.598 8,277,308
Total de préstamas modificados 45,040,883 1,243,905 39,788,879 86,040,467
(+) Intereses acumulados por cobrar 122,087 14,680 259,614 426,360
(¥) GxC de alivios COVID acumulados por cokrar 2,261,897 91,2672 2. 702 258 5 055 416
Total cartera syjeta a provisiones Acuerdo No. 6-2021 A7 424 B4B 1,349,845 42 747 451 91,622 243
Provigiones y raservas

Provision NiF 9 297,126 28,225 2,007,472 2,332 564

Reserva regulatoria (Patrimonio) 2,337 942

Total provisiones y reservas 4 670,508
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(33) Principales Leyes y Regulaciones Aplicables, continuacion

Como se explica en la Nota 33 sobre los efectos de la COVID-19, a partir del 31 de marzo
de 2020 el banco 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 entre el Gobierno de Panama
y la Asociacidn Bancaria de Panama, asi como la emision de la ley No. 156 de moratoria,
extendio 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
ios clientes que hayan visto afectados sus ingresos por la pandemia.

Como parte de la gestidn de riesgo de La Compatiia, se han desarrcilade analisis tanto
individuales como colectivos de la condicion de los créditos, incluyendo la segmentacion de
la cartera con el objetivo de identificar 1a situacion laboral o de apertura de actividad
acondmica de cada cliente y definir quienes podran cumplir con sus obligaciones bancarias,
cuales tendran dificultades en hacerlo y quienes definitivamente no podran cumplir y de esa
manera determinar si ha habido un incremento significativo 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 e andlisis individual de su capacidad
de generar flujos de efectivo necesarios para cumplir con sus obligaciones.

EI COVID-19 ha resultado en una disrupcion en las actividades economicas que han afectado
y es probable que continuen afectando el negocio de la banca panamefia, sus condiciones
financieras, liquidez y resultados de operaciones.

La Compafiia no ha tenido un impacto sobre las condiciones citadas pues durante el periodo
mantuvo niveles de liquidez muy solidos que garantizaron la continuidad de sus operaciones.
De igual manera a nivel de flujos de efectivo, no presentd afectaciones significativas comao
consecuencia de las moratorias antes mencionadas.

El siguiente cuadro muestra en el porcentaje del valor de los préstamos mencion aépecial
modificado, que al 31 de diciembre de 2021 no presentaron pagos de sus cuotas contados
a partir del dltimo pago de la cuota completa registrada al momento de la modificacion del
credito.

Hasta 90 Entre 91y Entre 121y Entre 181y
dias 120 dias 180 dias 270 dias

Préstamos a persona 82% 0.55% 0.47% 0%
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(33) Principales Leyes y Regulaciones Aplicables, continuacion

Como se menciond al inicio de esta nota, ¢l 11 de septiembre de 2020, la Superintendencia
de Bancos emitié el Acuerdo No. 8-2020 que modifica el Acuerdae 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 categoria normal y
mencion especial se clasificaran en la categoria “mencion especial modificado” para efecto
de la determinacidon de las respectivas provisiones. Los préstamos reestructurados
modificados que se encontraban en la categoria de subnormal, dudoso o irrecuperable
mantendran la clasificacion de crédito que tenian al momento de su modificacidn con su
respectiva provision.

De conformidad con el acuerdo mencionado en el parrafo anterior, sobre la cartera de
préstamos mencién especial modificado los bancos debian constituir 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 préstamos modificados, incluyendo infereses acumulados no cobrados y gastos
capitalizados; pudiendo excluirse de este calculo aquellos créditos modificados garantizados
con depositos pignorados en el mismo bance hasta por el monte garantizado.

Mediante Acuerdo No. 6-2021, la Superintendencia derogd el articulo que requeria la
provisién genérica indicada en el parrafo anterior, sin embargo, tomando en consideracién
las nuevas circunstancias derivadas de la COVID-19 y el incremente significative de riesgo
derivado del paso del tiempo, las entidades bancarias no podran reversar las provisiones
previamente constituidas (por resultados o por patrimonio) al corte de noviembre de 2021
para fa totalidad de la cartera modificada a esa fecha, de conformidad a lo que establecia el
articulo 8 del Acuerdo No. 2-2021.

No obstante, lo anterior, en el evento que un crédito modificado sea reestablecido a la
aplicacion del Acuerdo No, 4-2013 en la categoria normal, las entidades bancarias podrén
utitizar de fa provision previamente constituida la porcion gue le corresponda para constituir
la provision NIIF requerida. Esta disposicidn estara vigente hasta tanto la Superintendencia
lo determine, en funcion del comportamiento futuro de la cartera modificada.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC, Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(33) Principales Leyes y Regulaciones Aplicables, continuacion
Las principales leyes y regulaciones aplicables en la Replblica de El Salvador se detallan a
continuacion:

(a) Ley de fla Superintendencia de Obligaciones Mercantiles (anteriormente Empresas
Mercantiles)
Las operaciones de las empresas mercantiles en El Salvador estan reguladas por la
Superintendencia de Empresas y Scociedades Mercantiles, contenide en el Decreto
Legislativo No.448 del 09 de octubre de 1973.

(b) Leyde Valores

Las operaciones de emisores y puestos de bolsa en £l Salvador estan reguladas por la
Superintendencia de Valores de acuerdo a la legislacion establecida en el Decreto Ley
No. 809 de 31 de abril de 1994, De acuerdo al Decreto Legislativo No.592 del 14 de enero
de 2011, la Superintendencia de Valores dejd de existir a partir del 2 de agosto de 2011,
gue 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 del 2 de agosto
de 2011, v que dio origen a {a nueva Superintendencia del Sistema Financiero como ente
supervisor unico que integra las atribuciones de las anferiores Superintendencias del
Sistema Financiero, Pensiones y Valores.

Las principales leyes y regulaciones aplicables en la RepUblica de Colombia se detallan a
continuacian:

(a8} Leyes para Empresas Comerciales
Las operaciones de las empresas comerciales en Colombia estan reguladas por la
Superintandencia de Sociedades de acuerdo con la legislacion establecida en el Decreto
Ley No.222 de 20 de diciembre de 1995,

(b} Impuesto al Patrimonio

Segun Decreto 4825 de 29 de diciembre de 2010, emitido por el Ministerio de Hacienda y
Crédito Publico, se crea el impuesto al patrimonio aplicable a las personas juridicas,
naturales y sociedades de hecho. Dicho impueste se genera por la posesién de riqueza al
1 de enero del afio 2011, cuyo valor sea igual o superior a mil miliones de pesos e inferior
a tres mil millones de pesos. La tarifa del impuesto va de 1% a 1.4% y se adiciona una
sobretasa del 25% de!l resuliade del impuesto al patrimonio. Este impuesto al patrimonio se
presenta en el estado consolidado de resultados en el rubro de impuestos.
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(34) Respuesta a la Crisis COVID-19
Durante afio terminado el 31 de diciembre de 2021, se han detectado nuevas variantes de
Coronavirus (COVID-19) en diferentes regiones de mundo, dando como resultado algunas
medidas de restriceion, lo que podria mantener la desaceleracion econdmica mundial y seguir
con las afectaciones de varias industrias

La Compafiia se caracteriza por tener una vision de largo plazo, la cual histéricamente ha guiado
su estrategia y continuara siendo clave en su camino de crecimiento, asi mismo, la experiencia
adquirida a lo largo de los afios le ha permitido consolidar conocimiento en temas asociados ala
evaluacion y administracidn de riesgos, asi como la asignacién de capital, fundamentales para
cuidar la continuidad de sus negocios y el bienestar de sus empleados, clientes y proveedores
en momentos de alta volatilidad e incertidumbre como los provocados por esta crisis sanitaria,

tgualmente, la administracién considera que la dinamica que traen las operaciones de la
Compafiia, asi como la estrategia financiera que esta ha seguido, incluida la optimizacion de su
portafolio en afios recientes y su estrategia de mantener su capital robusto, la ubican en una
posicion adecuada ante los posibles impactos de la crisis del COVID-18.

Al 31 de diciembre de 2021, a excepcion de algunos casos especificos mencionados a
continuacion, el impacto del COVID-19 no ha sido significativo para la Compafiia.

La administracion considera que los principales factores de la crisis del COVID-18 que tienen un
impacto en los Estados financieros consolidados de la Campania, segln la informacion
disponible y los analisis realizados hasta la fecha, son aquellos que se describen a continuacion:

(a}  Talenic humano
Para la Compariia ha sido una prigridad el cuidado del personal, por lo cual mantiene una
porcién de su fuerza laboral trabajando de forma remota, acatando la instrucciéon de
distanciamiento social impartida por los gobiernos e, igualmente, se han tomado todas las
medidas de proteccion con quienes desempefian funciones sengibles para la continuidad
de los servicios o los procesos en sedes fisicas (sucursales de atencién a clientes,
principalmente).

A continuacion, se detallan las principales medidas tomadas por la Compania en funcién
de la proteccién talento humano y su desempefio:

»  Acompafiamiento y cuidado de todos los empleados: Monitoreo de la salud mental y
fisica, salud financiera, acompafiamiento a los lideres, medicion del estado de animo
colectivo y puiso de confianza de los empleados en la Compafia, y seguimiento a la
evolucion de la pandemia en cada pals.

* Acompafiamiento y cuidados especiales para los empleados en trabajo presencial;
Formacion y motivacion para apropiacion de habitos de prevencion, uso de elementos
de proteccion, reduccion de fraslados entre las sedes, y horarios alternos,

+« Comunicacion: Relacionamiento cercano, circularizacién de recomendaciones e
informacién de calidad permanente. :
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(34) Respuesta a la crisis COVID-19, continuacion
(b)  Administracion de riesgos
Como se revela detalladamente en la Nota 4, la Compafiia cuenta con sistemas de gestidn
que permiten monitorear la exposicién a los diferentes riesgos financieras (riesgos de
crédito, de liguidez y de mercado), at igual que &l riesgo operacional,

Riesgo de crédito y de mercado

L.a Compariia ha fortalecido la gestion 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 liguidez ha tomade vital importancia producto de las condiciones econémicas
que genera la pandemia. En este sentido, la Compafia monitorea su liquidez de forma
recurrente mediante escenarios de liguidez proyectada.

La Compafia mantiene sus pasivos con fechas definitivas de vencimiento lo cual le permite
programar de forma precisa las necesidades de liquidez, mitigando el riesgo.

Por ofra parte, la Compafiia cuenta con facilidades crediticias aprobadas, como son las

lineas de crédito rotativas, mantenidas con instiiuciones financieras nacionales e

internacionales las cuales proyectan solidez financiera. Adicionalments, la Compania tiene

acceso a mercados financieros domésticos e internacionales, a través de los cuales emite

titulos de deuda de corto, medianc y largo plazo, tales como los VCN's, NCN'’s y bonos con

o sin garantias, los cuales forman parte de su estrategia para la administracion del riesgo
- de liguidez,

Con base en lo anterior, la administracién no prevé que la Compafiia presente problemas
de liguidez para hacerle frente a sus obligaciones de acuerdo con su vencimiento
contractual.

Riesgo de tasa de cambio

- Como se revela en la Nota 4, [a Comparia ho mantiene exposiciones signhificativas en
monedas extranjeras. Sin embargo, para gestionar la exposicidn al riesgo de tasa de
cambio, la Compafia realiza un seguimiento de sus exposiciones y, en caso de que sea
necesario, determinan la conveniencia de tener algin esquema de cobertura, monitoreado
constantemente por las areas encargadas y alineado con las directrices impartidas por sus
Juntas Directivas.

Riesgo operacional

La Compa#ia ha tomado medidas para el control financiero y operativo, lo que le permite
contrarrestar los efectos adversos de la pandemia, tales como: el establecimiento de
canales directos de comunicacion con sus clientes, la habilitacion de medios de pagos
fisicos y en linea para los prestatarios, vy el acceso a una plataforma digital para la gestidn
de las solicitudes de prestamos, entre otros,
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(34) Respuesta a la crisis COVID-19, continuacion
(b) Deterioro de activos financieros
Los activos financieros de la Compaiiia que estan dentro del alcance del modelo de
pérdidas crediticias esperadas (PCE) de la NIIF 9 (préstamos por cobrar, e inversiones en
instrumentos de deuda medidas a CA y a VRCOUI) estdan siendo evaluados
recurrentemente para se incorpore el impacto del COVID-19 en la medicidén de sus PCE,
considerando tas medidas adoptadas por los gobiernos de cada uno de los paises en donde
opera la Compafia, en caso de haber,

Con base en lo anterior, se espera gue los impactos tengan lugar fundamentatmente en tos
siguientes aspectos:

« Maedicién de la PCE en un horizonte de 12 meses ('Etapa 1') o durante la vida del activo
financiero (‘Etapa 2 o 3, segun corresponda). En los casos en que se identifigue un
aumento significativo en el riesgo de crédito (riesge de incumplimiento) para los activos
financieros clasificadas en la ‘Etapa 1', detivado de los efectos de COVID-19, estos se
clasificaran en la ‘Etapa 2 o 3', segun sea apropiade, y st PCE se medira durante su
tiempo de vida; vy

e La estimacién de la PCE incluye:

- El riesgo de crédito, cuyo comportamiento podria variar de acuerdo con la
estructura de segmentos de la cartera de préstamos de la Companiia y de qué tan
afectados estan por la situacion, aumentando eventualmente los porcentajes de la
PCE incluso a finales del segundo semestre de 2020

~ lLa pérdida estimada como resuliado del incumplimiento (pérdida dada el
incurmplimiento), que podria aumentar teniendo en cuenta gue en algunos casos
podria haber una disminucion en el valor razonable de los activos no financieros
comprometidos como garantia.

La estimacion de las PCE sobre los activos financieros al 31 de diciembre de 2021 incorpora
parametros e insumos considerados adecuados en funcidn de las proyecciones que surgen
de la informacién prospectiva, reflejando los efectos de las decisiones de politica publica
implementadas en relacion con COVID-19 y teniendo en cuenta el alto nivel de
incertidumbre con respecto a la intensidad y duracion de la interrupcion en la economia. La
estimacion de lag PCE se basa en la megjor informacion disponible obtenida, considerando
las diferentes areas geograficas donde opera la Compafiia & incorpora los posibles efectos
en sus segmentos y carteras de préstamos, que estan expuestos a diferentes riesgos v
sifuaciones. Al considerar 1a 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
rmodelo’ (‘model overlay”).

La administracién de la Compafiia realizara las actualizaciones pertinentes a la estimacion
de las PCE sobre los activos financieros, de forma subsecuentes, considerando la evolucidn
de la pandemia del COVID-18 y sus impactos en las condiciones macroecondmicas, y en
base a la mejor informacion disponible que se obtenga,
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(34) Respuesta a la crisis COVID19, continuacion
Alivios financieros a clientes
Hasta el 30 de junio de 2021, el Banco ofrecid alivios, en concepto de pagos de infereses,
- comisiones y seguros sobre préstamos, a las operaciones de Panama,

Para la operacion de Colombia los alivios financieros fueron extendidos hasta el 30 de
septiembre de 2021 a los clientes gue cumplan con los criterios establecidos por el
regulador,

Es importante mencionar gue, los alivios financieros estan limitados anicamente para los
clientes que se encuentran al dia en sus cuotas de capital e intereses a la fecha de solicitud
a la Compafiia, es decir, para aquellos que estén clasificados en una categoria de riesgo
de crédito ‘normal’ o ‘mencion especial’. Adicionalmente, la concesidn de estas exenciones
a los clientes en relaciéon con sus préstamos o acuerdo de préstamos existentes, implican
la renegacion de sus terminos.

La Companfia realiza un seguimiento continuo, en cuanto a los pronunciamientos de los
reguladores 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 las PCE sobre los saldos adeudados, de forma oportuna.

Estos saldos se foman en consideracion al momento de estimar las PCE sobre la cartera
de préstamos por cobrar a CA.

Medicion del impacto delf COVID-19 en las PCE

La Compaifiia ha realizado un analisis de las posibles afectaciones agrupando a sus clientes
de la cartera de crédito con base en la industria en donde laboran, para asi clasificarlos en
bajo, mediado o alto riesgo. Igualmente, se han elaborado escenanios de alto impacto que
permiten determinar los potenciales deterioros de estos activos financieres vy estimar la
mora de la cartera bajo cada escenario, asi como las posibles provisiones que se requeriran
a future, con el objstivo de mantener niveles de reservas gue permitan hacerles frente a los
impactos en la mora una vez culminen los alivios financieros relacionados at COVID-19.

Portafolio de inversiones en instrumentos de deuda

La Companiia mantiene un portafolio conservador de inversiones en instrumentos de deuda
medidas a CA 'y a VRCOUI, compuesto por bonos de gobiernos y participaciones retenidas
en titularizaciones, el cual es monitoreado de forma recurrente en cuanto su riesgo de
crédito y mercado,

Partictdarmente, para el cietre del 31 de diciembre de 2021, los estados financieros
consolidados no reflejan impactos asociados al deterioro del portafolio de inversiones en
valores, puesto que los aumentos que se percibieron en las tasas de interés del mercado,
obedacen mas a una disminucion en la liquidez, asociada a la salida de capitales de
inversionistas internacionales de los mercados emergentes, dada la situacién del COVID-
19, mas no a una disminucién en las calificaciones de los emisores por la incapacidad para
honrar sus obligaciones en un corto plazo.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(34) Respuesta a la crisis COVID-19, continuacion

(c)

No obstante lo anterior, respecto a no observarse impactos asociados al riesgo de crédito
del portafolio de inversiones en valores al 31 de diciembre de 2021, la administracion de la
Compaiija es consciente de ta volatilidad y Iz alta incertidumbre que genera la coyuntura
actual, por lo que permanentemente se vigilan las medidas adoptadas por los gobiernos y
tas implicaciones que estas puedan tener sobre el comportamiento de los diferentes
sectores, entre ofras, la interrupcion en las cadenas de suministro, suspension extensiva de
ta actividad productiva, incremento del desempleo, recesion de los ingresos para algunos
sectores, comportamiento de los precios (inflacion), desaceleracion econémica, etc.

- En este sentido, para las inversionas en valores medidas a CA, no se esperaria un impacto

en los portafolios de inversién v 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 andlisis de ‘deterioro
prospectivo’. No obstante, como consecuencia de la baja en la calificacion crediticia de los
amisores, para agueiios tittlos clasificados a VRCOUI la Compahia puede reflejar impactos
negativos en los resultados del periodo ascciados a un deterioro estimado, los cuales son
compensados en términos de patrimonio neto por los movimiantos positivos en tas QUl gque
permiten mantener los titulos a su valor razonable.

Es importante mencionar, que ef 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 Compaiiia, gue durante &l 2021 se ha visto incrementadeo debido a la volatilidad que

- ha dominado a los mercados financieros, ha generado efectos sobre la operacion y los

resultados de la Compania, a raiz de la exposicion natural de sus negocios a esta clase de
instrumentos. Sin embargo, al 31 de diciembre de 2021 estos efectos no son adversos.

Negocio en marcha

La Comparfiia considera que por el momento no presenta dificultades que le impidan
continuar como negocio en marcha, Los planes de continuidad y la apropiada gestion de la
operacion de la Compania.

Por otro lado, en cuanto a la gestion de riesgos de tecnologia y seguridad de la informacién,
la Compafiia ha realizado las labores necesarias tendientes a asegurar la proteccion de [a
informacién, manteniendo los controles y esquemas de seguridad definidos para mit:gar los
tiesgos de ciberseguridad a los que se puede ver expuesta.

A nivel financiero, la Compafiia evalla constaniemente su liquidez, con el objetive de
verificar su capacidad financiera ante el escenario proyeciado por la coyuntura del COVID-
19y asi asegurar el cumplimiento de sus obligaciones y la preservacion de sus operaciones.

Como resuitado de esta evaluacidn, se demuestra que la Compania cuenta con una

adecuada posicion de liquidez y solvencia que le permite afrontar la situacion actual y
continuar operando bajo el principio de negocio en marcha.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(34) Respuesta a la crisis COVID-19, continuacion

(d)

(e)

Medicion de instrumentos financieros - Arrendamientos

L.os términos y condiciones de tos contratos de arrendamientos no han generado impactos
generales de COVID-19, por lo que la Compafiia no ha requerido reconocer ganancias o
pérdidas en el estado de resultados consolidados intermedios,

Medidas fiscales e implicaciones tributarias

Los gobiernos de algunos de los paises en donde opera la Compafia han adoptado
medidas de alivio fiscales, sin embargo, la Compafija ha decidido no acogerse a ninguna
de ellas decidiendo pagar todos sus tributos segln las normativas anteriores.

(35) Eventos subsecuentes

Al cierre del 31 de enero de 2022, Grupo ASSA, S. A e Inversiones Americasa, S.A,
incrementaron su participacion accionaria sobre la Sociedad at adguirir las acciones que la
Corporacion Financiera Internacional (IFC) posela desde el afio 2008,

E! IFC, entidad financiera multilateral v miembro del Grupe Banco Mundial, mantenia una
participacion accionaria de 13.5% sobre la Sociedad, representada en 143,042 acciones
comunes. El IFC ha participado por 13 afios como socio estratégico de la Sociedad,
apoyando en su expansion regional al igual que contribuyendo en el fortalecimiento del
impacto social que tiene La Hipotecaria a través del otorgamiento de prestamos
hipotecarios a familias de ingresos bajos y medios bajos en Panama, Bl Salvador vy
Colombia.

Las subsidiarias de La Mipotecaria han mantenido una estrecha y creciente relacion
estratégica con IFC desde e 2004, recibiendo lineas de financiamiento a largo plazo por un
monto total de $150 millones, siendo la mas recientemente, en junio de 2021 por US$ 50
millones, de los cuales un segundo desembolso se realizd exitosamente en diciembre de
2021,

Con ta compra de las acciones comunes al IFC, se modifica la distribucion accionaria
guedando en adelante compuesta por 79.85% de Grupo ASSA SA, 1964% de
Inversiones Americasa, S A. y 0.51% de Fundacion Biomat.
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