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I PARTE:

I INFORMACION DE LA COMPANIA
A. HISTORIA Y DESARROLLO DE LA SOLICITANTE

La empresa Hipotecaria Metrocredit, S.A., fue fundada en el afio 1994,
iniciando sus operaciones en el mes de junio de ese mismo afio, utilizando
para las operaciones los aportes de accionistas. En el mes de diciembre de
1996, obtiene la autorizacion de la Direccion Nacional de Empresas
Financieras del Ministerio de Comercio e Industrias de Panama4, de acuerdo a
Resolucion No. 587 del 4 de diciembre de ese afio, con el fin de operar como
una empresa financiera autorizada. En septiembre del afio 2005, obtiene la
autorizacion de la Comision Nacional de Valores y de la Bolsa de Valores de
Panam4, (Resolucion No. CNV 209-05) con el fin de ofrecer emision de
Bonos Hipotecarios al pablico inversionista, lanzando la misma el 15 de
septiembre de 2005 logrando colocar la totalidad de la misma por $3 millones.
Debido al éxito de la emision y al alto crecimiento logrado en su cartera de
colocaciones, la Junta Directiva de la empresa, aprueba una nueva emision
por un monto de $3 millones adicionales con fecha de emision 20 de
noviembre de 2006, a un plazo de cuatro afios, y una tasa flotante, de libor a 3
meses mas 3% con un minimo de 8% y un méaximo de 12% anual. Esta
emision al igual que la anterior fue aprobada por la Comisién Nacional de
Valores (Res. 268-06)y listada en la Bolsa de Valores de Panama, y también
fue colocada exitosamente en su totalidad.

En el afio 2007 la decide incursionar en el mercado con Valores Comerciales
Negociables y obtiene autorizacion de la Comision Nacional de Valores para
emitir $3 millones de acuerdo a Resolucion No. CNV 327-07 del 26 de
diciembre de 2007, con fecha de emision de 28 de diciembre de 2007. La
misma se colocé totalmente en su totalidad en los primeros 60 dias del afio
2008, el plazo de la misma es de 360 dias y la tasa de interés al inversionista
es de 7.75% anual, pagadera mensualmente.

Al 31 de diciembre de 2005 la empresa cerrd con una cartera de cuentas por
cobrar, neta de intereses no devengados y reservas por el orden de
B/.2,885,535.00 , para el afio 2006 fue de B/ 4,441,952. Al 31 de diciembre de
2007 el monto fue de B/.8,730,092. La deuda bancaria ascendid a
B/1,082,276




B. PACTO SOCIAL Y ESTATUTOS DEL SOLICITANTE

HIPOTECARIA METROCREDIT.S.A., es una sociedad anénima
constituida en la Republica de Panama, mediante Escritura Publica No. 6763
de 19 de noviembre de 1994, debidamente inscrita en la Seccion de
Micropeliculas (Mercantil) a la Ficha 293941, Rollo 44055 , Imagen 45 del
Registro Publico del 28 de octubre de 1994 y opera como una empresa
financiera autorizada por la Direccion de Empresas Financieras del Ministerio
de Comercio e Industrias de Panama, autorizada mediante Resolucion No. 587
del 4 de diciembre de 1996. La solicitante tiene sus oficinas ubicadas en Via
Espafia y Via Argentina, Edificio Casa Bella, ler piso, Oficina 4 El Cangrejo.
Su teléfono es 2236065, Fax es 213-0622 su correo electronico
es:hipotecaria@metrocreditpanama.com y su apartado postal Apartado 0830-
00827

C. DESCRIPCION DEL NEGOCIO

En la empresa financiera HIPOTECARIA METROCREDIT.S.A., la politica
de préstamos es de plazo de hasta 72 meses, con la garantia hipotecaria, el
50% de esta cartera es con descuento directo y sin fiador, lo que corresponde

al 80% de la cartera actual de la misma.
El 20% restante de su cartera corresponde a préstamos personales a jubilados,
hasta 60 meses de plazo con el descuento directo de su cheque de la Caja de

Seguro Social

Ningin cliente representa mas del 10% de los ingresos totales de la empresa.

El préstamo con garantia hipotecaria es un sistema de financiamiento que le
permite a la pequefia empresa y personas naturales obtener liquidez rapida a
través de la hipoteca de una propiedad o bien raiz.

En el servicio de Financiamiento con garantia hipotecaria intervienen tres
figuras basicas:

1- La Financiera que es la institucion o ente financiero
2- El Deudor, que es la persona natural o juridica que cede la propiedad a

través de una hipoteca \
3- La compafiia Avaluadora, que es la entidad privada que efectua la “\
operacion de préstamo hipotecario. \




En el negocio de Financiamiento tradicional, la transaccion corriente es la del
préstamo con descuento directo del deudor y fiador. En nuestra empresa,
solamente al 50% de los deudores se le efectiia descuento directo, ya que el
valore de la propiedad responde por el préstamo , y en ningin caso se necesita
un fiador. No obstante lo anterior, aproximadamente 20% de la cartera total de
préstamos son jubilados con descuento directote su pension de la Caja de

Seguro Social.

Hipotecaria Metrocredit, S.A., asi como la mayoria de las empresas
financieras que operan en nuestro pais, cuentan con departamentos de
mercadeo, comités de crédito, asociacion a sistemas de informacion de
créditos como la Asociacion Panamefia de Crédito, administracion y cobros.

El préstamo sobre propiedades es entre dl 25% al 50% del valor nominal del
avaluo de las propiedades.

Hipotecaria Metrocredit, continuard enfocandose principalmente en la
financiacion de personas naturales y juridicas con garantia hipotecaria, con
plazos de créditos que oscilan entre 60 y 72 meses.

La empresa esté regida por las reglamentaciones de la Ley No. 20 de 24 de
noviembre de 1996 que regula el funcionamiento de las empresas financieras
en la Republica de Panama, a través de la Direccion de Empresas Financieras
del Ministerio de Comercio e Industrias.

D. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA

Hipotecaria Metrocredit S.A., tiene la siguiente estructura organizativa, desde
hace algunos afios

Junta Directiva:

Presidente: Aba Cubilla
Secretaria: Carlos Herrera Correa
Tesorero: Ramon Castillero

En su estructura de funcionamiento cuenta con diecinueve colaboradores
siendo la el Lic José Maria Herrera Jr. su Gerente General y Apoderado
General, la figura principal y cuenta con cuatro colaboradores para el



departamento de préstamos seis para cobros, seis para administracion y dos
en el departamento legal.

E. PROPIEDADES PLANTA Y EQUIPOS
No Aplica
F. INVESTIGACION Y DESARROLLO, PATENTES, LICENCIAS.

No Aplica

G. INFORMACION SOBRE TENDENCIAS

La tendencia de las operaciones para el final del afio se veian muy
prometedoras, sobre todo por las expectativas de nuevos proyectos del
gobierno, el auge del mercado inmobiliario y la gran cantidad de extranjeros
llegando a residir en nuestro pais, con la consiguiente derrama econémica en
el medio y al momento de preparar este informe, se nota que hay un mejor
ambierte para crecer este afio 2008 vs el afio 2007.

II ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS OPERATIVOS:

A. LIQUIDEZ:

Para el periodo que finaliz6 el 31 de diciembre de 2006, la empresa registrd
activos circulantes por un monto de B/.7,369,184, sin embargo para el afio
terminado el 31 de diciembre de 2007 los activos corrientes alcanzaron un
monto de B/.13,181,304, lo cual representa un incremento de 79%. El efectivo
representd B/.886,694 un 6.7% de estos activos circulantes y las cuentas por
cobrar B/.12,172,947 o sea 92.4%, lo que es de por si el corazén de esta
empresa.

Los pasivos en su totalidad alcanzaron B/.12,818,477, todos estos pasivos
corrientes.. La razon corriente es de 8.94

B. RECURSOS DE CAPITAL:



El Capital de la empresa, fue incrementado con una suma de
B/.320,000.00, o sea un 64% vy su relacidon de patrimonio/activo es de es de
.063. y su relacion de apalancamiento es de 14.95 veces.

La empresa a pesar de haber obtenido utilidades en este periodo no
contempla pago de dividendos para el mismo.

C. RESULTADOS OPERATIVOS:

Durante este periodo, la empresa obtuvo ingresos totales por el orden de
B/.1,736,227 , desglosando el mismo asi: intereses ganados el 66.8%,
manejo el 8.5%, intereses ganados plazo fijo 1.7% y otros por 23.0%. Los
gastos en general casi a B/.1,479,869, siendo los mas representativos los
relacionados con la emision de Bonos, y VCNs, ya que los interesen
alcanzaron B/.508,566 o sea un 35.9%, los gastos de personal sumaron
B/.382,489 o sea 27%. '

D. ANALISIS DE PERSPECTIVAS:

Las perspectivas para el afio 2008 son muy positivas. La empresa ha
invertido en publicidad en television y radio, aunado a la apertura de
nuevas aperturas en el interior de pais, especificamente en Chitré y
Santiago y se han captado muchos nuevos clientes.

Adicionalmente en el nuevo afio se agregaron cuatro nuevas personas a la
planilla de la empresa, asi como se han abierto nuevas sucursales en el
2008 en David, y para el de marzo se abrira la sucursal de Aguadulce y en
el mes de abril la de Penonomé.

Adicionalmente se han hecho algunas actualizaciones al sistema
tecnologico de la empresa con el fin, de permitir un mayor crecimiento y

control.

Consideramos que las estimaciones del MEF, asi como de analistas
privados, en lo que al crecimiento de la economia se refiere, y esperamos
beneficiarnos de ese auge, que promete crecimientos interesantes para nuestro
pais, tercero en el mundo.



ITII. DIRECTORES, DIGNATARIOS, EJECUTIVOS,
ADMINISTRADORES, ASESORES Y EMPLEADOS

A. Identidad

1- Directores, Dignatarios, Ejecutivos y Administradores

Los miembros de la Junta Directiva son los siguientes:
Presidente: Alba Cubilla
Secretaria: Carlos Herrera Correa

Tesorero: Dr. Ramoén Castillero

2- Empleados de importancia y asesores

El Lic. Jos¢ Maria Herrera Jr. funge como Gerente General y Apoderado
General de la empresa.

3- Asesores Legales

Los asesores legales de la empresa son Sucre, Bricefio & Co

El socio a cargo de la cuenta es el Lic. Fernando Sucre Miguez

4- Auditores. Informar si el o los Auditores Internos y
Externos del emisor siguen algin programa de educacién
continuada propio de la profesion de contabilidad.’

Los auditores externos son Barreto y Asociados y si siguen programas de
formacion continuada propio de la profesién de contabilidad, dictados por el
Colegio de Contadores Publicos Autorizados de Panama

S- Designacion por acuerdos o entendimientos (

1 Adicionado por el Acuerdo No.8-2004 de 20 de diciembre de 2004



No existen designaciones de personal o asesores por acuerdos o
entendimientos.

B. Compensacion

La Junta Directiva de la compaiiia no paga dietas por concepto de reuniones.

C. Practicas de la Directiva

La Junta Directiva mensualmente verifica el resultado de las operaciones
mensuales, establecera lineas de crédito para cada sucursal y aprobara o no la
seleccion de clientes de la empresa. Ademas de velar por el buen
funcionamiento en general de la empresa en todos sus aspectos, contables,
controles , cuentas por cobrar, etc.

D. Empleados

Ademas de la Gerente hay al 31 de diciembre de 2007 dieciocho empleados,
seis personas en operaciones, seis en cuentas por cobrar, dos en el
departamento legal y cuatro en préstamos

E. Propiedad Accionaria

Hay un solo accionista propietario del 100% de las acciones y es el Sr. José
Maria Herrera Jr.

IV. ACCIONISTAS PRINCIPALES

A. Identidad, nimero de acciones y cambios en el porcentaje
accionario de que son propietarios efectivos la persona o
personas que ejercen control.

Hay un solo accionista propietario del 100% de las acciones, el Sr. José Maria
Herrera Jr.



B. Presentacion tabular de la composicion accionaria del emisor.
No aplica.

C. Persona controladora

José Maria Herrera Jr..

D. Cambios en el control accionario

No Aplica

V. PARTES RELACIONADAS, VINCULOS Y AFILIACIONES

Identificacion de negocios o contratos con partes relacionadas

No hay relaciéon o contratos entre partes relacionadas.

Interés de Expertos y Asesores

Fuera de la prestacion normal de servicios no hay ningun interés especial de
expertos y asesores para con la empresa Hipotecaria Metrocredit S.A., aparte
de los arriba mencionados.

VI. TRATAMIENTO FISCAL

De conformidad con el Articulo 269 del Decreto Ley No.1 del 8 de julio de
1999, para los efectos del impuesto sobre la renta, impuesto sobre dividendos
y del impuesto complementario, no se consideraran gravables las ganancias, ni
deducibles las pérdidas que dimanen de la enajenacion de valores emitidos o
garantizados por el Estado.




Igual tratamiento tendran las ganancias y las pérdidas provenientes de la
enajenacion de valores registrados en la Comisién, siempre que dicha
enajenacion se dé:

(1) A través de una bolsa de valores u otro mercado organizado; o
(2)Como resultado de la aceptacion de una oferta piblica de valores.

De conformidad con el Articulo 270 del Decreto Ley 1 del 8 de julio de
1999, los intereses que se paguen o acrediten sobre valores registrados en la
Comisién causaran impuesto sobre la renta a base de una tasa tnica del cinco
por ciento que debera ser retenido por la persona que pague o acredite tales
intereses. Estas rentas no se consideraran parte de las rentas brutas de los
contribuyentes, quienes no quedan obligados a incluirlas en su declaracion de
rentas.

Las sumas retenidas deberan ingresar al Tesoro Nacional dentro de los
treinta dias siguientes a la fecha de pago o acreditamiento , junto con una
declaracién jurada en formularios que suministrard el Ministerio de Economia
y Finanzas. El incumplimiento de estas obligaciones se sancionard conforme
lo ordena el Cédigo Fiscal.

No obstante lo establecido en los parrafos anteriores, estaran exentos del
impuesto sobre la renta los intereses u otros beneficios que se paguen o
acrediten sobre valores registrados en la Comision y que ademdas sean
colocados a través de una bolsa de valores o de otro mercado organizado.

Esta Seccién no constituye una garantia por parte del Emisor sobre el
tratamiento fiscal que se le dard a la inversion en los Valores Comerciales
Negociables y Bonos Corporativos. Cada Tenedor deber4 independientemente
cerciorarse de las consecuencias fiscales de su inversion en los Valores
Comerciales Negociables y Bonos Corporativos , antes de invertir en los
mismos.

VII. ESTRUCTURA DE CAPITALIZACION

A. Resumen de la Estructura de Capitalizacion

La empresa ha sido capitalizada con $820,000.00 de aporte de su tUnico |

accionista.
1. Accionesy titulos de participacion
2. Titulos de Deuda



A la empresa se le ha aprobado una emisién de $2 millones, y al cierre de
diciembre de 2006 habia colocado $1,946,000.00

B. Descripcion y Derechos de los Titulos

1.Capital accionario
2.Titulos de participacion
3.Titulos de deuda

A.- DETALLES DE LAS OFERTAS

Primera Emision de Bonos

La empresa obtuvo una autorizacion para la Emision Publica de Bonos
Hipotecarios, mediante la Resolucion emitida por la Comisién Nacional de
Valores, No. CNV 209-05 del 7 de septiembre de 2005. Esta emision se
encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panama.

Términos y condiciones de la emision de los Bonos Hipotecarios, son los

siguientes:

Fecha de 15 de septiembre de 2005.

emision:

Monto: Tres millones de Balboas a ser ofrecidos en
multiplos de mil balboas cada uno.
(B/.3,000,000.00)

Bonos por Dos millones novecientos noventa y seis mil
pagar: Balboas(B/.2,996,000.00)

Bonos disponibles para

la venta:  Cuatro mil Balboas (B/.4,000.00)

Plazo: Cuatro afios (15 de septiembre del 2009).
Tasa de Ocho por ciento anuales (8%), pagadas
interés: mensualmente.

Respaldo Crédito General del Emisor, Hipotecaria
de la Metrocredit, S. A.
emision:



Garantia: Los Bonos estaran garantizados por un
Fideicomiso de Créditos con garantia
hipotecaria con la empresa ABS Trust, con
avalio equivalente al 200% del importe de la
emision tal como se detalla en la seccion H del
presente  prospecto. Las hipotecas se
constituyen a favor de Hipotecaria Metrocredit,
S. A, y estas se ceden al Fideicomiso
constituido con ABS Trust.

Adicionalmente al Fideicomiso se le afiadiran pagarés sobre la cartera

vigente, cuyo saldo pendiente de cobro sea equivalente al 110% de los

bonos emitidos y en circulacidén, estos pagarés y sus montos seran

revisados trimestralmente para cumplir con la relacion porcentual.

En el Fideicomiso de Crédito, se establecio una clausula que estipula lo

siguiente: '
[0 “En caso que le FIDEICOMITENTE requiera contratar Facilidades
de Crédito por un monto SUPERIOR a la suma de CINCO MILLONES
DE DOLARES (US$ 5,000,000.00), EL FIDEICOMITENTE debera
notificar dicha necesidad por escrito al Fiduciario, y cuando esta
situacion persista por un periodo de mas de dos (2) afios calendario, El
FIDEICOMITENTE necesitara la autorizacion de la mayoria de los
Tenedores de Bonos, calculado con base a su capital y del Fiduciario
para contratar mas Facilidades de Crédito”.
[0 Redencion anticipada: existe una clausula de redencion anticipada,
que faculta al El Emisor a redimir total o parcialmente la emision a
partir del primer afio.

Segunda Emision de Bonos

La empresa obtuvo una autorizacion para la segunda Emision Publica de
Bonos Hipotecario, mediante la Resolucion emitida por la Comision
Nacional de Valores, No. CNV 268-06 del 17 de noviembre de 2006. Esta

emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panama.

Términos y condiciones de la segunda emision de los Bonos Hipotecarios,
son los siguientes:



Fecha de 20 de noviembre de 2006.

emision:

Monto: Tres millones de Balboas a ser ofrecidos en
multiplos de mil balboas cada wuno.
(B/.3,000,000.00)

Bonos por Tres millones de Balboas (B/.3,000,000.00)

pagar:

Vendido en su totalidad

Plazo: Cuatro afios (19 de noviembre del 2011).

Tasa de Ocho punto veinticinco por ciento anuales

interés: (8.25%), pagadas mensualmente.

Respaldo Crédito General del Emisor, Hipotecaria

de la Metrocredit, S. A.

emision:

Garantia: Los Bonos estaran garantizados por un
Fideicomiso de Créditos con garantia
hipotecaria con la empresa ABS Trust, con
avaluo equivalente al 200% del importe de la
emision tal como se detalla en la seccion H del
presente  prospecto. Las hipotecas se
constituyen a favor de  Hipotecaria
Metrocredit, S. A., y estas se ceden al
Fideicomiso constituido con ABS Trust.

Adicionalmente al Fideicomiso se le afiadirdn pagarés sobre la cartera
vigente, cuyo saldo pendiente de cobro sea equivalente al 110% de los
bonos emitidos y en circulacidén, estos pagarés y sus montos seran
revisados trimestralmente para cumplir con la relacion porcentual.
En el Fideicomiso de Crédito, se establecié una clausula que estipula lo
siguiente:
O “En caso que le FIDEICOMITENTE requiera contratar Facilidades
de Crédito por un monto SUPERIOR a la suma de CINCO MILLONES
DE DOLARES (US$ 5,000,000.00), EL FIDEICOMITENTE debera |
notificar dicha necesidad por escrito al Fiduciario, y cuando esta |
situacion persista por un periodo de mas de dos (2) afios calendario, El
FIDEICOMITENTE necesitara la autorizacion de la mayoria de los




Tenedores de Bonos, calculado con base a su capital y del Fiduciario
para contratar mas Facilidades de Crédito”.

O Redencion anticipada: existe una clausula de redencion anticipada,
que faculta al El Emisor a redimir total o parcialmente la emision a
partir del primer afio.

Bienes del Fideicomiso

Fideicomiso I
El valor de la cartera con corte al 31 de diciembre de 2007, asciende a

TRES MILLONES TRESCIENTOS DIECISEIS MIL CIENTO
NOVENTA Y NUEVE DOLARES CON CINCO CENTESIMOS. (US $
3,316,199.05)

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida
a favor del fideicomiso asciende a SIETE MILLONES QUINIENTOS
CINCUENTA Y OCHO MIL SESENTA Y CUATRO DOLARES CON
TREINTA CENTESIMOS. (US $ 7,558,064.30), para la misma fecha.
Fideicomiso II ‘

El valor de la cartera con corte al 31 de diciembre de 2007, asciende a
TRES MILLONES TRESCIENTOS VEINTICINCO MIL QUINIENTOS
CINCUENTA Y UN DOLARES CON CUARENTA Y CUATRO
CENTESIMOS. (US $ 3,325,551.44)

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida
a favor del fideicomiso asciende a SEIS MILLONES NOVENTA Y SEIS
MIL SETENTA Y SEIS DOLARES CON SETENTA Y CINCO
CENTESIMOS. (US $ 6,096,076.75), para la misma fecha.

Informe de la empresa Fiduciaria

En el informe de ABC Trust, Inc., al 31 de diciembre de 2006, empresa
fiduciaria del Fideicomiso, informé lo siguiente sobre los Bienes del
Fideicomiso, asi:

Los bienes fiduciarios actualmente administrados se encuentran
representados en una cartera de créditos hipotecarios, realizadas por la
sociedad fideicomitente dentro del giro ordinario de su actividad
comercial.




El patrimonio administrado por la fiduciaria en este fideicomiso al 31
de diciembre de 2006, tiene un valor de TRES MILLONES
QUINIENTOS VEINTITRES MIL OCHOCIENTOS VEINTIDOS
DOLARES CON VEINTIUN CENTESIMOS. (US $ 3,523,822.21)
Adicionalmente, el valor de los bienes sobre los cuales recae la hipoteca
cedida a favor del fideicomiso asciende en la misma fecha al valor de
SIETE MILLONES SETECIENTOS CUARENTA Y UN MIL
CUATROCIENTOS CINCO DOLARES CON VEINTIDOS
CENTESIMOS. (US $ 7,741,405.22).

Todos los documentos objeto de esta operacion, asi como, los informes
de la empresa administradora de los créditos hipotecarios cedidos a
favor del fideicomiso, fueron AUDITADOS por nosotros BARRETO Y
ASOCIADOS, en calidad de auditores externos, no determinando
ninguna discrepancia ni falla de control interno que comentar.

Emision de Valores Comerciales Negociables

La empresa obtuvo una autorizacion para la Emision de Valores
Comerciales Negociables (VCN’s), mediante la Resolucion emitida por
la Comision Nacional de Valores, No. CNV 327-07 del 26 de diciembre
de 2007. Esta emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de
Panama.

Términos y condiciones de la emision de Valores Comerciales
Negociables, son los siguientes:

Fecha de 28 de diciembre de 2007.

emision:

Monto: Tres millones de Balboas a ser ofrecidos en
multiplos de mil balboas cada uno.
(B/.3,000,000.00)

Bonos disponibles para

la venta: Tres millones de Balboas (B/.3,000,000.00)
Plazo: Un afio (21 de diciembre del 2008).

Tasa de Siete punto setenta y cinco por ciento
interés: anuales (7.75%), pagadas

mensualmente.

Respaldo  Crédito General del Emisor, Hipotecaria
de la Metrocredit, S. A.

emision:



Garantia: Los Valores estaran garantizados por un
Fideicomiso de Garantia Irrevocable
constituido con la empresa ABS Trust,
conformado por créditos con garantias de
hipotecas de propiedades de sus clientes o
de efectivo, quedando claro que el efectivo
aportado podra ser invertido en titulos
valores. Los créditos con garantia
hipotecaria tendran un avalio equivalente al
200% del importe de los Valores
Comerciales Negociables emitidos y en
circulaciéon. Cuando los aportes sean en
efectivo éstos seran reconocidos a la par y
por un valor nominal igual al valor de los
Valores Comerciales Negociable emitidos y
en circulacion.

En todos los casos:

1.-El precio inicial de oferta de los Valores es de Mil dodlares
(US$1,000.00) por unidad o sus miultiplos, moneda de curso legal de los
Estados Unidos de América.

Los accionistas, directores y/o ejecutivos del Emisor no tienen
derecho de suscripcion preferente sobre los Valores Comerciales
Negociables de la presente Emision.

2.-El Emisor ha determinado que los Valores seran emitidos de forma
global antes de efectuar la oferta publica.

a) Los Valores seran emitidos en titulos globales o macro titulos y
consignados a favor de LATINCLEAR en su calidad de Custodio. Por lo
tanto la Emision, Registro y Transferencia de los mismos esta sujeta a las
reglamentaciones y disposiciones de LATINCLEAR y el contrato de
administracién y custodia que el Emisor suscriba con LATINCLEAR.

En el caso de que un adquiriente desee el certificado fisico del Valor
Comercial Negociable deberd emitir instrucciones por separado a
LATINCLEAR (asumiendo el costo que la emision del certificado fisico
implique), instruyéndole el retiro del Valor Comercial Negociable con su
descripcion y demas datos solicitados por LATINCLEAR.



b)Todo pago de capital que resulte del vencimiento de los Valores
Comerciales Negociables sera hecho al Tenedor Registrado por la Central
Latinoamericana de Valores, S.A. (LATINCLEAR) a través del
Participante de LATINCLEAR (Casa de Valores colocadora de los
Valores). Queda entendido que todos los pagos que deba realizar el Agente
de Pago, con relacion a esta Emision, los hard con cargo a cuentas del
Emisor y con los fondos que reciba de éste. Igual procedimiento se seguird
en el caso del pago de intereses sobre los Valores .

c¢) El Participante de LATINCLEAR (Casa de valores miembro de
LATINCLEAR) que mantenga la custodia de los Valores de un adquiriente
pagard a éste como Tenedor Registrado (Cuenta habiente Registrado) los
intereses devengados de cada Valor, segin el registro en libros
(Anotaciones en Cuenta) de LATINCLEAR en la Fecha de Vencimiento.

El Participante de LATINCLEAR que mantenga la custodia de
los Valores pagara al Tenedor Registrado en la Fecha de Vencimiento ,el
valor nominal del respectivo Valor en concepto de pago de capital.

d) Nada de lo estipulado en estos Prospecto y en los términos y
condiciones del titulo global o macro titulo, obligarda a LATINCLEAR y a
sus Participantes, o podra interpretarse en el sentido de que LATINCLEAR
y sus Participantes garantizan a los Tenedores Registrados (Cuenta
habientes Registrados ) de los Valores, el pago de capital ¢ intereses
correspondientes a los mismos.

3.-

Los Valores serdn ofrecidos por €l Emisor en denominaciones de Mil
Dolares (US$1,000.00) por unidad o sus multiplos, moneda de curso legal
de los Estados Unidos de América y la cantidad a emitir en cada
denominacion dependera de la demanda del mercado. El macro titulo o el
contrato de desmaterializacion debera ser firmado por dos ejecutivos o
personas autorizadas por el Emisor en nombre y representacion de éste,
para que dicho certificado o contrato se constituya en una obligacion valida
y exigible.

Cada Valor serd expedido contra el recibo del precio de venta
acordado para dicho Valor, mas intereses acumulados, en dolares, moneda
de curso legal de los Estados Unidos de América, en la Fecha de
Expedicion. En caso de que la Fecha de Expedicion de un Valor Comercial
Negociable sea distinta a la de un Dia de Pago de Intereses, al precio de
venta del Valor se sumara los intereses correspondientes a los dias



transcurridos entre el Dia de Pago de Intereses inmediatamente precedente
a la Fecha de Expedicion del Valor (o Fecha de Emision, si se trata del
primer periodo de interés) y la Fecha de Expedicion del Valor .

4-

a) El periodo de intereses comienza en la fecha de emision y
termina en el dia de pago de interés inmediatamente siguiente, y cada
periodo sucesivo que comienza en un dia de pago de interés y
termina en el dia de pago de interés inmediatamente siguiente se
identificard como un “periodo de interés”. Si un dia de pago cayera
en una fecha que no sea un dia habil, el dia de pago debera
extenderse hasta el primer dia habil siguiente; pero sin correrse dicho
dia de pago a dicho dia habil para el efecto de computo de intereses y
del periodo de intereses. El término “dia habil” sera todo dia que no
sea sabado o domingo o un dia de duelo o fiesta nacional o feriado,
en que los bancos con licencia general estén autorizados por la
Superintendencia de Bancos para abrir al pablico en la ciudad de
Panama. :

b) Los Tenedores Registrados de los Valores podran declarar los
mismos de plazo vencido y exigir su pago a la par mas intereses
vencidos, cuando “El Emisor” omita el pago de intereses y/o
capital por mas de diez (10) dias habiles contados a partir de la
fecha en que se debid efectuar dicho pago.

¢) Las sumas de capital e intereses adeudadas por el emisor, de
conformidad con los términos de los Valores, que no sean
debidamente cobradas por el Tenedor Registrado de los mismos no
devengaran intereses con posterioridad a sus respectivas fechas de
vencimiento.

6.-Mientras existan Valores expedidos y en circulacion, el Emisor
mantendra en todo momento un Agente de Pago y Registro.

ABS Trust con oficinas en Campo Alegre, Edificio Dorado, Cuarto Piso,
ha sido nombrado como Agente de Pago y Registro de los Valores arriba
detallados. La Central Latinoamericana de Valores, S.A. (LATINCLEAR)
con oficinas en la Planta Baja del Edificio Bolsa de Valores de Panama,
S.A., Ciudad de Panama4, ha sido nombrado por ¢l Emisor como Custodio
y Agente de Transferencia de los Valores. El Agente de Pago y Registro se
ha comprometido con el Emisor a entregar a los Tenedores Registrados de
los Valores las sumas que hubiese recibido del Emisor y de conformidad



con los términos y condiciones de los Valores y del Contrato de Agencia
suscrito.

7.- Para que un Valor se considere de plazo vencido y exigible de
inmediato, es necesario que, ademas de la mora de “El Emisor” y de su
Agente de Pago, Registro, Transferencia , la suma exigida sea liquida y
exigible y, que el Tenedor Registrado haya remitido nota al Agente de
Pago, Registro, Transferencia presentandole a éste evidencia de ser tenedor
en debida forma de los Valores o Tenedor Registrado para que en dicho
momento “El Emisor” pueda pagar lo adeudado, de ser éste el caso.

8.- Cualquier proceso de modificacion y cambios al presente prospecto
informativo estd sujeto a lo establecido en el Acuerdo 4-2003 del 11 de

abril de 2003.

9.- No se conocen circunstancias o estipulaciones que puedan
menoscabar la liquidez de los valores ofrecidos, tales como ndmero
limitado de tenedores, restricciones a los porcentajes de tenencia, ni
derechos preferentes.

Informacion de Mercado

Al cierre del afio 2007, los Bonos Hipotecarios se habia colocado
basicamente en su totalidad. La emisiéon Valores Comerciales Negociables
se colocd en su totalidad durante los primeros 2 meses del afio 2008.

II PARTE

RESUMEN FINANCIERO
Estado de Situacion | Afio que reporta 2007 | Aifio que reporta 2006
Financiera
Ingresos totales 1,736,227 1,1178,344
Utilidad antes de 256,358 99,386
impuestos
Depreciacion y 37,990 30,453
amortizacion
Reserva para cuentas 137,945 81,380
malas B




Balance General Aifio que reporta 2006 | Aifio que reporta 2006
Activo Circulante 13,181,304 7,369,184
Activos Totales 13,675,998 7,549,353
Pasivo Circulante 12,818,477 806,268
VCN por pagar*
Bonos por Pagar 5,996,000 3,138,000
Capital pagado 820,000 500,000
Capital adicional pagado
37,521 23,375

Utilidades no
distribuidas

857,521 523,375
Total de Inversion de los
accionistas
Razones Financieras
Deuda total/patrimonio 14.95 13.43
Capital de Trabajo 6,562,916 11,706,667
Razén Corriente 8.94 9.14

* Los VCN se vendieron en su totalidad en el aiio 2008



IIT PARTE

Estados Financieros Auditados al 31 de diciembre de 2007
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BARRETO Y ASOCIADOS

CONTADORES AUDITORES ASESORES

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A la Junta Directiva
HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
Panama4, Rep. de Panamé

Alcance
Hemos efectuado la auditoria del balance de situacion adjunto de HIPOTECARIA METROCREDT,

S. A., al 31 de diciembre de 2007, y los estados conexos de resultados, patrimonio de los accionistas y los
flujos de efectivo para el afio terminado en esa fecha.

Responsabilidad de la administracion y los auditores
Estos estados financieros son responsabilidad de la administracién de la empresa. Nuestra responsabilidad

consiste en expresar una opinién sobre estos estados financieros con base a nuestra auditoria.

Base de opinién

Realizamos nuestra auditoria de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria. Estas normas requieren
que planifiquemos y realicemos la auditoria para obtener una seguridad razonable acerca de si los estados
financieros estan libres de errores significativos. La auditoria incluye, examinar con base a pruebas
selectivas, la evidencia que respalda los montos y revelaciones en los estados financieros. La auditoria
incluye evaluar tanto los principios de contabilidad utilizados y las estimaciones significativas efectuadas por
la administracién de la empresa, como la presentacion en conjunto de los estados financieros. Consideramos
que nuestra auditoria proporciona una base razonable para nuestra opinion.

Opinién

En nuestra opinién, los estados financieros antes mencionados, presentan razonablemente en todos los
aspectos importantes, la situacién financiera de HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A., al 31 de
diciembre de 2007, los resultados de sus operaciones y sus flujos de efectivo para el afio terminado en esa
fecha, de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera.

Informacion adicional
Nuestra auditoria se efectué con el propdsito de expresar una opinién acerca de los estados financieros

basicos. La informacién adicional que se acompafla, se presenta para propdsitos de anélisis y no es parte
requerida de los estados financieros basicos. Dicha informacién ha sido objeto de los procedimientos de
auditoria aplicados en la auditoria de los estados financieros bésicos y en nuestra opinion, se presenta
razonablemente en todos los aspectos importantes con relacion a los estados financieros basicos.

2 de febrero de 2008
Panama4, Republica de Panama

CALLE 37, AVENIDAS CUBA Y PERU. Tel. No. 225-1485 /3122 / 1108. Fax No. 227-0755
E-mail:barrreto@cwpanama.net
Apartado 0816-02151, Panami, Rep. de Panama

MIEMBRO DE POLARIS INTERNACIONAL



BARRETO Y ASOCIADOS

CONTADORES AUDITORES ASESORES

e
HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
(Panama, Republica de Panama)
BALANCE DE SITUACION
Al 31 de diciembre de 2007, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2006
ACTIVO NOTAS 2007 2006

Activo corriente

Efectivo en caja y bancos 1 B/. 886,694 283,802

Préstamos por cobrar - clientes 2 12,172,947 7,024,596

Adelanto a préstamos por cobrar 14,535 9,987

Adelanto a compra 57,775 -

Seguros pagados por adelantado 3 5,030 1,670

Impuesto sobre la renta - estimado 4 44,323 49,129
Total activo corriente 13,181,304 7,369,184
Propiedades disponibles para la venta 5 21,107 39,725
Propiedad, mobiliario de oficina, equipos
y mejoras, neto de depreciaciones y
amortizaciones acumuladas 6 201,951 135,813
Otros activos

Cuentas por cobrar - otras 7 212,073 2,305

Deposito de garantia 2,151 1,326

Gastos de organizacion, neto de

amortizaciéon acumulada 8 56,412 -

Fondos en Fideicomiso C 1,000 1,000
Total otros activos 271,636 4,631
Total activo B/. 13,675,998 B/. 7,549,353
Cuentas de Orden

Valor de las hipotecas dadas en e

garantias de préstamos por cobrar B/. 23,103,631 B/. 13,209,526 /

Véanse las notas a los estados financieros que se acompafian




BARRETO Y ASOCIADOS

CONTADORES AUDITORES ASESORES

o
HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
(Panama, Republica de Panama)
BALANCE DE SITUACION
Al 31 de diciembre de 2007, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2006
PASIVO Y PATRIMONIO
DE LOS ACCIONISTAS NOTAS 2007 2006

Pasivo corriente

Sobregiros bancarios 1 B/ 744,976 B/. 194,458

Cuentas por pagar - proveedores 9 12,010 5,526

Cuentas por pagar - honorarios 15,850 15,850

Préstamos por pagar - bancos 10 432,638 334,976

Impuesto y retenciones por pagar 11 4,154 3,880

Abonos que no corresponden 818 2,850

Impuesto sobre la renta por pagar 12 264,191 248,728
Total pasivo corriente 1,474,637 806,268
Pasivo largo plazo

Bonos por pagar C 5,996,000 3,138,000

Préstamos por pagar - bancos 10 337,300 266,133
Total pasivo largo plazo 6,333,300 3,404,133
Otros pasivos

Cuentas por pagar - otras 5,008 -

Cuentas por pagar - terceros 325,516 -

Cuentas por pagar - accionistas - 21,965

Intereses no devengados 2 4,042,855 2,582,644

Ingresos - gastos de manejo no devengados 13 570,793 172,785

Impuesto sobre la renta - diferido 14 66,368 38,183
Total otros pasivos 5,010,540 2,815,577
Total pasivo 12,818,477 7,025,978

PATRIMONIO DE LOS
ACCIONISTAS

Capital social autorizado

1,000 acciones comunes con un valor nominal de

B/.1,000 cada una, emitidas y en circulacién 820

para el afio 2007 y 500 para el afio 2006 820,000 500,000
Utilidades no distribuidas 15 37,521 23,375 / |
Total patrimonio de los accionistas 857,521 523,375 I
Total pasivo y patrimonio de los accionistas B/. 13,675,998 B/. 7,549,353

Véanse las notas a los estados financieros que se acompafian



BARRETO Y ASOCIADOS

CONTADORES AUDITORES ASESORES

HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

Ingresos
Intereses ganados
Ingresos - gastos de manejo
Intereses ganados - plazos fijos
Otros ingresos

Total ingresos

Menos:
Gastos generales y administrativos

Utilidad antes del impuesto sobre
Ia renta

Menos: impuesto sobre la renta
Estimado
Diferido

Total impuesto sobre la renta

Utilidad neta

(Panama, Republica de Panama)

ESTADO DE RESULTADOS
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007, con cifras
comparativas del 1 de enero al 31 de diciembre de 2006

NOTAS

13

16

B/

B/.

2007

1,159,364
147,836
29,195
399,832

1,736,227

1,479,869

256,358

44,323
28,185

72,508

183,850

Véanse las notas a los estados financieros que se acompaiian.

-

———— =

Yo

66 B/

23
100

85

15

10 B/

2006

820,044
110,783

7,462
240,055

1,178,344

1,078,958

99,386

49,129
19,111

68,240

31,146

AUMENTO O
% (DISMINUCION)

70 B/.
9
1
20
100

92

[\

2 B/

339,320
37,053
21,733

159,777

557,883

400,911

156,972

(4,806)
9,074
4268

152,704

Yo

41
33

67
47

37

(10)
47



BARRETO Y ASOCIADOS

CONTADORES AUDITORES ASESORES

5.
HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
(Panama, Republica de Panama)
ESTADO DE PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007, con cifras
comparativas del 1 de enero al 31 de diciembre de 2006
Total del
Acciones Utilidades no patrimonio de
NOTAS comunes distribuidas los accionistas
Saldo al 31 de diciembre de 2005 B/. 500,000 B/. 182,370 B/ 682,370
Menos: declaracién de dividendos - (50,000) (50,000)
ajustes a periodo anterior - (4,714) (4,714)
impuesto complementario 15 - (7,272) (7,272)
Saldo al 31 de diciembre de 2006 500,000 120,384 620,384
Efecto por cambios de principios contables a
Normas Internacionales de Informacién Financiera
Mias:  impuesto sobre la renta - diferido B (19,072) (19,072)
Menos: gastos de manejo - diferido B (109,083) (109,083)
Utilidad neta al 31 de diciembre de 2006 - (128,155) (128,155)
Saldo al 31 de diciembre de 2006 500,000 (7,771) 492,229
Utilidad neta al 31 de diciembre de 2006 - 31,146 31,146
Saldo al 31 de diciembre de 2006 500,000 23,375 523,375
Saldo al 31 de diciembre de 2006 500,000 241,614 741,614
Mas: emision de acciones 100,000 - 100,000
aporte de accionista 220,000 = 220,000
Menos: capitalizacién de utilidades (100,000) (100,000)
declaracion de dividendos (60,000) (60,000)
ajustes a periodo anterior (532) (532)
impuesto complementario 15 - (16,443) (16,443)
Saldo al 31 de diciembre de 2007 820,000 64,639 884,639
Efecto por cambios de principios contables a
Normas Internacionales de Informacién Financiera
Mis:  impuesto sobre la renta - diferido - (38,183) (38,183)
Menos: gastos de manejo - diferido - (172,785) (172,785)
Utilidad neta al 31 de diciembre de 2007 - (210,968) (210,968)
Saldo al 31 de diciembre de 2007 820,000 (146,329) 673,671
Utilidad neta al 31 de diciembre de 2007 - 183,850 183,850
Saldo al 31 de diciembre de 2007 B/. 820,000 B/. 37,521 B/ 857,521

Véanse las notas a los estados financieros que se acompaiian.



BARRETO Y ASOCIADOS

CONTADORES AUDITORES ASESORES

HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Republica de Panamad)

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007, con cifras
comparativas del 1 de enero al 31 de diciembre de 2006

Flujos de efectivo de actividades de operacion
Efectivo recibido de:
Abonos de préstamos por cobrar,

intereses ganados y comision de cierre B/.

Efectivo (utilizado) en:
Gastos administrativos pagados
Pago de impuestos
Préstamos otorgados
Adelantos a préstamos
Cuentas por cobrar - otras
Total efectivo (utilizado)

Flujos de efectivo neto, (utilizado) en actividades
de operacion

Flujos de efectivo de actividades de inversion
Efectivo recibido o (utilizado) en:

Adquisicion en activo fijo

Depésitos en garantia

Adelanto a compras

Emisién de acciones

Capitalizacion de utilidades
Flujos de efectivo neto, (utilizado) en actividades
de inversion

Flujos de efectivo de actividades de financiamiento
Efectivo (utilizado) o recibido en:
Abonos de cuentas por pagar - accionistas
Préstamos recibidos
Préstamos abonados o cancelados
Bonos por pagar
Intereses ganados en depositos a plazo fijo
Dividendos pagados
Aporte de accionista
Flujos de efectivo neto, proveniente en actividades
de financiamiento

Aumento o (disminucion) en el saldo de efectivo y
equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del aiio

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio B/.

Véanse las notas a los estados financieros que se acompaiian.

z6=

2007 2006
5,026,867 B/. 3,213,048
(1,461,294) (1,029,153)
(67,255) (27,490)
(6,262,857) (3,533,022)
(4,548) (13,012)
(231,733) :
(8,027,687) @,602,677)
(3,000,820) (1,389,629)
(104,230) (29,824)
(825) s
(57,775) -
100,000 -
(100,000) .
(162,830) (29,824)
. (32,332)
(440,269) 775,982
609,098 (423,510)
2,858,000 1,138,000
29,195 7,462
(60,000) (50,000)
220,000 -
3,216,024 1,415,602
52,374 (3,851)
89,344 93,195

141,718 B/.

89,344 /



BARRETO Y ASOCIADOS

CONTADORES AUDITORES ASESORES

HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2007, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2006

A. Constitucion
Esta empresa fue incorporada bajo las leyes de la Repuiblica de Panama el 24 de octubre de

1994, mediante Escritura Pablica No. 6763 y se encuentra registrada en el tomo 44055, folio
0045, asiento 293941 en la Seccion de Micropelicula (Mercantil) del Registro Pablico.

En Acta de la Reunidon Extraordinaria de Accionistas de la sociedad, se aprobo el aumento del
Capital Social Autorizado a US $ 1, 000,000.00, dividido en mil (1,000) acciones comunes con
un valor nominal de mil ddlares cada una. (US $1,000.00) Este acto consta en la Escritura
Publica No. 14,563 del 19 de octubre de 2005, debidamente registrada en el Registro Publico el
25 de octubre de 2005.

B. Operacion
Es una empresa dedicada principalmente al financiamiento de préstamos hipotecarios y

personales con duracion promedio de 1 a 72 meses. En la actualidad cuenta con su Casa Matriz
ubicada entre Via Argentina y Via Espafia, en la ciudad de Panama, dos sucursales (Chitré y
Santiago) y préximo a abrir dos nuevas sucursales (Penonomé y David).

C. Emisién de Bonos
Primera Emisién de Bonos
La empresa obtuvo una autorizacién para la Emision Publica de Bonos Hipotecario, mediante

la Resolucién emitida por la Comisién Nacional de Valores, No. CNV 209-05 del 7 de
septiembre de 2005. Esta emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panama.

Términos y condiciones de la emisién de los Bonos Hipotecarios, son los siguientes:

Fecha de emisidn: 15 de septiembre de 2005.

Monto: Tres millones de Balboas a ser ofrecidos en miltiplos de mil balboas
cada uno. (B/.3,000,000.00)

Bonos por pagar: Dos millones novecientos noventa y seis mil Balboas(B/.2,996,000.00)

Bonos disponibles para

la venta: Cuatro mil Balboas (B/.4,000.00)

Plazo: Cuatro afios (15 de septiembre del 2009).

Tasa de interés: Ocho por ciento anuales (8%), pagadas mensualmente.

Respaldo de la emision: Crédito General del Emisor, Hipotecaria Metrocredit, S. A.

Garantia: Los Bonos estaran garantizados por un Fideicomiso de Créditos con

garantia hipotecaria con la empresa ABS Trust, con avaluo equivalente
al 200% del importe de la emision tal como se detalla en la seccion H
del presente prospecto. Las hipotecas se constituyen a favor de
Hipotecaria Metrocredit, S. A., y estas se ceden al Fideicomiso :
constituido con ABS Trust. I




BARRETO Y ASOCIADOS

CONTADORES AUDITORES ASESORES

HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panam4, Republica de Panama4)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Al 31 de diciembre de 2007, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2006

C. Emision de Bonos (continuacion)

Adicionalmente al Fideicomiso se le afiadirdn pagarés sobre la cartera vigente, cuyo saldo
pendiente de cobro sea equivalente al 110% de los bonos emitidos y en circulacion, estos
pagarés y sus montos seran revisados trimestralmente para cumplir con la relacién porcentual.

En el Fideicomiso de Crédito, se establecio una clausula que estipula lo siguiente:

* “En caso que le FIDEICOMITENTE requiera contratar Facilidades de Crédito por un
- monto SUPERIOR a la suma de CINCO MILLONES DE DOLARES (US$ 5,000,000.00),
EL FIDEICOMITENTE debera notificar dicha necesidad por escrito al Fiduciario, y
cuando esta situacion persista por un periodo de mas de dos (2) afios calendario, El
FIDEICOMITENTE necesitara la autorizacion de la mayoria de los Tenedores de Bonos,
calculado con base a su capital y del Fiduciario para contratar més Facilidades de Crédito”.

» Redencidn anticipada: existe una cldusula de redencion anticipada, que faculta al El Emisor
a redimir total o parcialmente la emision a partir del primer afio.

Segunda Emision de Bonos

La empresa obtuvo una autorizacién para la segunda Emision Publica de Bonos Hipotecario,
mediante la Resolucién emitida por la Comisién Nacional de Valores, No. CNV 268-06 del 17
de noviembre de 2006. Esta emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panama.

Términos y condiciones de la segunda emisién de los Bonos Hipotecarios, son los siguientes:

Fecha de emision:
Monto:

Bonos por pagar:

Plazo:
Tasa de interés:

Respaldo de la emision:
Garantfa:

20 de noviembre de 2006.

Tres millones de Balboas a ser ofrecidos en multiplos de mil balboas
cada uno. (B/.3,000,000.00)

Tres millones de Balboas (B/.3,000,000.00)

Vendido en su totalidad

Cuatro afios (19 de noviembre del 2011).

Ocho punto veinticinco por ciento anuales (8.25%), pagadas
mensualmente.

Crédito General del Emisor, Hipotecaria Metrocredit, S. A.

Los Bonos estaran garantizados por un Fideicomiso de Créditos con
garantia hipotecaria con la empresa ABS Trust, con avaluo equivalente
al 200% del importe de la emision tal como se detalla en la seccion H
del presente prospecto. ILas hipotecas se constituyen a favor de
Hipotecaria Metrocredit, S. A., y estas se ceden al Fideicomiso
constituido con ABS Trust.

Adicionalmente al Fideicomiso se le afiadiran pagarés sobre la cartera vigente, cuyo saldo
pendiente de cobro sea equivalente al 110% de los bonos emitidos y en circulacién, estos
pagarés y sus montos seran revisados trimestralmente para cumplir con la relacién porcentual.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
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comparativas al 31 de diciembre de 2006

C. Emision de Bonos (continuacién)
En el Fideicomiso de Crédito, se establecié una cldusula que estipula lo siguiente:

*» “En caso que le FIDEICOMITENTE requiera contratar Facilidades de Crédito por un
monto SUPERIOR a la suma de CINCO MILLONES DE DOLARES (US$ 5,000,000.00),
EL FIDEICOMITENTE debera notificar dicha necesidad por escrito al Fiduciario, y
cuando esta situacion persista por un periodo de mas de dos (2) afios calendario, El
FIDEICOMITENTE necesitara la autorizacion de la mayoria de los Tenedores de Bonos,
calculado con base a su capital y del Fiduciario para contratar mas Facilidades de Crédito™.

» Redencién anticipada: existe una cldusula de redencién anticipada, que faculta al El Emisor
a redimir total o parcialmente la emision a partir del primer afio.

Bienes del Fideicomiso

Fideicomiso I
El valor de la cartera con corte al 31 de diciembre de 2007, asciende a TRES MILLONES

TRESCIENTOS DIECISEIS MIL CIENTO NOVENTA Y NUEVE DOLARES CON CINCO
CENTESIMOS. (US § 3,316,199.05)

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a SIETE MILLONES QUINIENTOS CINCUENTA Y OCHO MIL
SESENTA Y CUATRO DOLARES CON TREINTA CENTESIMOS. (US $ 7,558,064.30),

para la misma fecha.

Fideicomiso 11
El valor de la cartera con corte al 31 de diciembre de 2007, asciende a TRES MILLONES

TRESCIENTOS VEINTICINCO MIL QUINIENTOS CINCUENTA Y UN DOLARES CON
CUARENTA Y CUATRO CENTESIMOS. (US § 3,325,551.44)

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a SEIS MILLONES NOVENTA Y SEIS MIL SETENTA Y SEIS
DOLARES CON SETENTA Y CINCO CENTESIMOS. (US $ 6,096,076.75), para la misma
fecha. -

Informe de la empresa Fiduciaria
En el informe de ABC Trust, Inc., al 31 de diciembre de 2006, empresa fiduciaria del

Fideicomiso, inform¢ lo siguiente sobre los Bienes del Fideicomiso, asi:

Los bienes fiduciarios actualmente administrados se encuentran representados en una cartera de
créditos hipotecarios, realizadas por la sociedad fideicomitente dentro del giro ordinario de su

actividad comercial.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2007, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2006

C. Emisién de Bonos (continuacion)
El patrimonio administrado por la fiduciaria en este fideicomiso al 31 de diciembre de 2006,

tiene un valor de TRES MILLONES QUINIENTOS VEINTITRES MIL OCHOCIENTOS
VEINTIDOS DOLARES CON VEINTIUN CENTESIMOS. (US §$ 3,523,822.21)

Adicionalmente, el valor de los bienes sobre los cuales recae la hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende en la misma fecha al valor de SIETE MILLONES SETECIENTOS
CUARENTA Y UN MIL CUATROCIENTOS CINCO DOLARES CON VEINTIDOS
CENTESIMOS. (US $ 7,741,405.22).

Todos los documentos objeto de esta operacion, asi como, los informes de la empresa
administradora de los créditos hipotecarios cedidos a favor del fideicomiso, fueron
AUDITADOS por nosotros BARRETO Y ASOCIADOS, en calidad de auditores externos, no
determinando ninguna discrepancia ni falla de control interno que comentar.

Emisién de Valores Comerciales Negociables

La empresa obtuvo una autorizacion para la Emisién de Valores Comerciales Negociables
(VCN’s), mediante la Resolucién emitida por la Comisién Nacional de Valores, No. CNV 327-
07 del 26 de diciembre de 2007. Esta emisién se encuentra listada en la Bolsa de Valores de

Panama3.

Términos y condiciones de la emisién de Valores Comerciales Negociables, son los siguientes:

Fecha de emision: 28 de diciembre de 2007.
Monto: Tres millones de Balboas a ser ofrecidos en miltiplos de mil balboas
cada uno. (B/.3,000,000.00)

Bonos disponibles para

la venta: Tres millones de Balboas (B/.3,000,000.00)

Plazo: Un afio (21 de diciembre del 2008).

Tasa de interés: Siete punto setenta y cinco por ciento anuales (7.75%), pagadas
mensualmente.

Respaldo de la emisidn: Crédito General del Emisor, Hipotecaria Metrocredit, S. A.

Garantia: Los Valores estardn garantizados por un Fideicomiso de Garantia

Irrevocable constituido con la empresa ABS Trust, conformado por
créditos con garantias de hipotecas de propiedades de sus clientes o de
efectivo, quedando claro que el efectivo aportado podré ser invertido
en titulos valores. Los créditos con garantfa hipotecaria tendran un
avaluo equivalente al 200% del importe de los Valores Comerciales
Negociables emitidos y en circulacion. Cuando los aportes sean en
efectivo éstos serdn reconocidos a la par y por un valor nominal igual |
al valor de los Valores Comerciales Negociable emitidos y en {
circulacién.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2007, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2006

D. Resumen de las principales politicas de contabilidad

a)

b)

d)

Adopcion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera

Los estados financieros han sido preparados de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF's) del Comité de Normas Internacionales
de Contabilidad (IASB).

Base de preparacion
Los estados financieros han sido preparados sobre la base del costo histérico.

Las politicas de contabilidad aplicadas por la empresa para el periodo terminado el 31 de
diciembre de 2007, son consistentes con aquellas utilizadas en el afio anterior.

Los estados financieros estan expresados en Balboas (B/.), la unidad monetaria de la
Republica de Panama, la cual estd a la par y es de libre cambio con el Délar ($) de los
Estados Unidos de América.

Método de acumulacion
Los registros contables de la empresa se mantienen bajo el método devengado, que es aquel
que reconoce y reporta los efectos de las transacciones al momento en que se incurre en

ellas.

Reconocimiento de ingresos y gastos

Ingresos por intereses y comisiones

Los intereses y comisiones generados sobre los préstamos, son reconocidos como ingresos
con base al valor principal y a tasas de intereses pactadas y se amortizan en durante la vida
del préstamo, bajo el sistema devengado.

Gastos de manejo (Comisiones de manejo)
Los ingresos de gastos de manejo son generados por los préstamos otorgados, y se
consideran ingresos bajo el método devengado, es decir, son amortizados durante la vida

del préstamo.

Gastos
Los gastos financieros, generales y administrativos son reconocidos, como tales, cuando se

incurren en ellos.

Instrumentos financieros
Los activos y pasivos financieros son reconocidos en el balance de situacién, cuando la
Financiera se ha convertido en parte obligada contractual del instrumento.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2007, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2006

D. Resumen de las principales politicas de contabilidad (continuacion)

f)

g)

h)

Préstamos por cobrar y provision para posibles préstamos incobrables

Los préstamos por cobrar concedidos se presentan a su valor principal pendiente de cobro
mas los cargos de intereses y gastos de manejo. La empresa no establece una provision para
cuentas incobrables, sino que carga al gasto de cuentas incobrables el saldo de la cuenta al
momento en que ésta se produzca.

Propiedad, mobiliario de oficina, equipos y mejoras, netos de depreciaciones y
amortizaciones acumuladas

Activos propios:

La propiedad, mobiliario de oficina, equipos y mejoras se registran al costo de adquisicion.

Erogaciones subsecuentes:

Las renovaciones y mejoras importantes se capitalizan, mientras que los reemplazos
menores, reparaciones y mantenimiento que no mejoran el activo ni prolongan su vida 1til
restante, se cargan contra operaciones a medida que se incurran en ellas.

Depreciacion:
Los activos fijos son depreciados utilizando el método de linea recta, con base a la vida 1til

estimada de los activos respectivos. La vida 1til estimada de los activos es como sigue:

Vida util

estimada
Edificio De 30 afios
Mobiliario y equipos De 10 afios
Mejoras a la propiedad De 10 afios
Equipo rodante De 5 afios

Uso de estimados
La preparacion de los estados financieros en conformidad con las Normas de

Internacionales de Informacién Financiera requiere que la administracién haga estimados y
asunciones que afectan los montos reportados de activos y pasivos y revele los activos y
pasivos contingentes a la fecha de los estados financieros y los montos de ingresos y gastos
durante el periodo reportado. Los resultados actuales pudieran diferir de dichos resultados.

Deterioro de activo
Los valores corrientes de los activos son revisados a la fecha del balance para determinar si

existe un deterioro en su valor en libros. Si el referido deterioro existe, el valor recuperable
del activo es estimado y se reconoce una pérdida por deterioro por la diferencia entre el
valor en libro del activo y su valor estimado de recuperacion.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2007, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2006

D. Resumen de las principales politicas de contabilidad (continuacién)

j) Declaracion de renta
Las declaraciones de impuesto sobre la renta de la empresa, estdn sujetas a revision por
parte de las autoridades fiscales, por los ultimos tres afios, de acuerdo con las regulaciones

fiscales vigentes.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama4, Reputiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2007, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2006

Efectivo en caja vy bancos

Caja

Caja menuda

Banco Nacional de Panama

Caja de Ahorros

Banco Trasatlantico, S. A.

Banco Trasatlantico, S. A. - jubilados

Banco Bilbao Vizcaya Argentaria (Panama), S. A.

Banco Cuscatldn — Panabank - Penonomé
Totales - cuentas corrientes

Banco Cuscatlan — Panabank
Caja de Ahorros
Totales - cuentas de ahorros

Banco Cuscatl4n - Panabank
Banco Cuscatlin - Panabank
Global Bank Corporation
Banco Trasatlantico, S. A.

Banco Bilbao Vizcaya Argentaria (Panama), S. A.

Totales — plazo fijo
Sub-totales

Menos: Sobregiros bancarios *

Banco Cuscatlan — Panabank — cta. trabajo
Banco Cuscatlan — Panabank

Banco Trasatlantico, S. A. — jubilados
Global Bank Corporation

Banco Cuscatlan — Panabank - Chitré
Banco Cuscatlén — Panabank — Santiago
Banco Cuscatldn — Panabank — Chiriqui
Sub-totales

Totales netos

2007 2006
B/. 13,342 B/ 13,013
500 300
7,322 5,104
6,828 44
22,853 2,083
5,736 -
8,951 1,725
358 -
65.890 22,269
31,643 2,372
3,088 3,088
34,731 5,460
46,073 46,073
330,000 170,000
350,000 :
20,000 -
40,000 40,00
786,073 256,073
886,694 283,802
104,177 93,233
166,222 100,611
- 614
431,303 :
24,546 >
16,413 ;
2315 -
(744,976)  (194.458)
B/. 141,718 B/. 89,344

-14-

Representa el efectivo disponible a la fecha del balance, depositado en varias instituciones de
crédito asi:
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comparativas al 31 de diciembre de 2006

2. Préstamos por cobrar - clientes
El monto corresponde al total de los saldos de los préstamos por cobrar neto de intereses no
devengados, asi:

2007 2006
Préstamos por cobrar B/. 12,172,947 B/. 7,024,596
Menos: intereses no devengados 4,042.855 2,582,644
Totales préstamos por cobrar — netos B/. 8,730,092 B/. 4,441,952

La cartera de préstamos estd constituida por préstamos a jubilados en un 20% y
préstamos hipotecarios en un 80%, debidamente formalizado en Escrituras Publicas y
registradas en el Registro Publico.

La empresa no establece una provisiéon para cuentas incobrables, sino que carga al gasto de
cuentas incobrables el saldo de la cuenta al momento en que €sta se produzca.

A continuacién presentamos un andlisis de morosidad de los saldos de los préstamos por
cobrar, al 31 de diciembre de 2007 y 2006, asi:

2007 % 2006 %
Corriente B/. 11,317,189 9297 B/. 6,549,031 93.23
30 dias 298,237 2.45 182,639 2.60
60 dias 241,024 1.98 120,823 1.72
90 dias 183,812 1.51 91,320 1.30
120 dias 132,685 1.09 80,783 1.15
Totales B/. 12,172,947 100.00 B/. 7,024,596 100.00

3. Seguro pagados por adelantado
El monto de B/.5,030 para el afio 2007 y de B/.1,670 para el afio 2006, corresponde a los
desembolsos en concepto de primas de pélizas de seguro que a la fecha del balance tienen saldo
pendiente de amortizacion.

4. Impuesto sobre la renta — estimado
El monto de B/.44,323 para el afio 2007 y de B/.49,129 para el afio 2006, corresponde al
impuesto sobre la renta estimado para los periodos 2007 y 2006, respectivamente. Estos
montos fueron determinados con base a la renta gravable segun las declaraciones de renta de .
los afios 2006 y 2005, respectivamente. [
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre 2007, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2006

Propiedades disponibles para la venta

La empresa adquirié via demandas judiciales o en cesion de pago, propiedades por su valor de
deuda, sin embargo, estas propiedades de acuerdos a informes de empresas avaluadoras tienen
un precio mayor que el valor de la deuda al momento de su adjudicacion.

A continuacion presentamos el siguiente desglose:

Valor de Valor de
Finca No. Adjudicacion Avaluo
120.807 B/. 10,309 B/. 18,000
214.677 g 10,798 15,000
Totales B/. 21,107 B/. 33,000

* Estas propiedades estin en gestion de venta y tienen carta promesa de pago, en la
actualidad, estan en los tramites respectivos, excepto la finca No.120.807.

Propiedad, mobiliario de oficina, equipos vy mejoras, neto de depreciaciones y
amortizaciones acumuladas
(Véase detalle en la pagina No.21)

Cuentas por cobrar — otras
El monto de B/.212,073 para el afio 2007, corresponde a préstamos otorgados a la empresa

Inmobiliaria Metrocredit, S. A., no devengan interés, no tiene fecha de vencimiento.

Gastos de organizacién - neto de amortizacion acumulada
El monto de B/.56,412 para el afio 2007, corresponden a los desembolsos efectuados para la
organizacion de la sucursal de Chitré y Santiago. Este monto serd amortizado en un periodo de
cinco afios, para este periodo se amortiz6 la suma de B/.3,859.

Cuentas por pagar — proveedores
Las cuentas por pagar a la fecha del balance, analizadas por antigiiedad de saldos se detallan,

asi.

2007 % 2006 %
De 1 a 30 dias B/. 6,733 56.06 B/. 2,546 46.07
De 31 a 60 dias - - 1,326 24.00
De 61 a 90 dias 2,394 19.93 - -
De 91 a 120 6 mas 2,883 24.01 1,654 29.93

Totales B/. 12,010 100.00 B/. 5,526 100.00
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10. Préstamos por pagar - bancos
El monto de esta cuenta corresponde a préstamos bancarios otorgados, asi:

PORCION CORRIENTE 2007 2006
BANCO CUSCATLAN - PANABANK
Préstamo Fecha
No. vencimiento
Varios préstamos Hasta diciembre
2005 -2010 2007 B/. 41,130 B/. 56,628

Garantia: Cesiones hipotecarias de los préstamos
otorgados por la empresa.
Total de hipotecas garantizando la linea B/.172,464

BANCO BILBAO VIZCAYA ARGENTARIA
(PANAMA), S. A.

Préstamo Fecha
No. vencimiento
Varios préstamos Hasta diciembre
2005 - 2011 2007 124,937 196,260

Garantia: Cesiones hipotecarias de los préstamos
otorgados por la empresa.
Total de hipotecas garantizando la linea B/.768,830

CAJA DE AHORROS
Préstamo Fecha
No. vencimiento
Varios Hasta diciembre
préstamos 2006 - 2008 2007 208,814 82,088

Garantia: Cesiones hipotecarias de los préstamos
otorgados por la empresa.
Total de hipotecas garantizando la linea B/.347,994

GLOBAL BANK CORPORATION

Préstamo Fecha
No. vencimiento
Varios Hasta diciembre
préstamos 2007 - 2008 2007 57.757 =

Garantia: Cesiones hipotecarias de los préstamos
otorgados por la empresa.
Total de hipotecas garantizando la linea B/.72,196

Totales B/. 432,638 B/. 334,976
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2007, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2006

Préstamos por pagar — bancos, (continuacion)

PORCION LARGO PLAZO 2007 2006
BANCO CUSCATLAN - PANABANK B/. 93,159 B/. 67,073
BANCO BILBAO VIZCAYA ARGENTARIA
(PANAMA), S. A. 244.141 199.060
Totales B/. 337,300 B/. 266,133

Los préstamos hipotecarios otorgados por la empresa tienen primera hipoteca registrada en el
Registro Pblico, en una relacion a favor de ésta de tres a uno.

Impuestos y retenciones por pagar
El importe de B/.4,154 para el afio 2007 y de B/.3,880 para el afio 2006, se le adeuda a la Caja

de Seguro Social y corresponde a las cuotas obrero patronales, de los salarios pagados en el
mes de diciembre de 2007 y 2006, respectivamente. Este monto se paga en el mes siguiente, €s
decir, en el mes de enero de 2008 y 2007.

Impuesto sobre la renta por pagar

El monto de B/.264,191 para el afio 2007 y de B/.248,728 para el afio 2006, corresponde al
impuesto de renta por pagar de la empresa. Estos montos fueron determinados con base a la
renta gravable segtin su declaracion de renta del afio 2006 y 2005, respectivamente.

Ingresos — gastos de manejo no devengados

Con base a las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF's) y para las empresas
financieras, los ingresos por gastos de manejo, deben ser diferidos o generados con base a la
duracidn o vigencia del préstamo, por lo tanto, para marzo este ingreso fue ajustado con base a

la norma.

2007 2006
Saldos al inicio del periodo B/. 172,785 B/. 109,083
Totales de ingresos al 31 de diciembre
previamente informado 545,844 174,485
Menos: monto diferido por amortizar 570,793 172,785

Totales de ingresos del periodo B/. 147,836 B/. 110,783
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2007, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2006

14. Impuesto sobre la renta — diferido
El importe de impuesto sobre la renta — diferido para el afio 2007 asciende a B/.66,368 y para el

afio 2006 a B/.38,183 este impuesto representa el saldo por cobrar y/o por pagar en afios
futuros, que resulten de diferencias temporales gravables, de gastos deducibles o ingresos
gravables, producto de los ajustes efectuados por efecto de aplicacion de las NIIF’s. Estas
diferencias temporales se esperan reversar en fechas futuras.

15. Utilidades no distribuidas
A las utilidades no distribuidas se le aplicé el monto de B/.16,443 para el afio 2007 y de

B/.7,272 para el aflo 2006 correspondiente al impuesto complementario pagado por cuenta de
los accionistas en concepto de adelanto al impuesto de dividendos.

16. Gasto de personal
Al 31 de diciembre de 2007 y 2006, los gastos de personal se detallan asi:

Gastos de personal 2007
SUCURSALES
Panama Chitré Santiago Totales
Salario B/. 104,529 B/. 4,874 B/. 5,405 B/. 114,808
Vacaciones 8,464 - 110 8,574
Décimo tercer mes 8,819 454 441 9,714
Bonificacién 5,733 200 300 6,233
Prestaciones laborales 494 - - 494
Prestaciones sociales 17.210 823 763 18,796
Totales 145,249 6,351 1,019 158,619
Gastos de personal 2006
Salario 93,274 = - 93,274
Vacaciones 6,001 - = 6,001
Décimo tercer mes 7,723 e = 7,723
Bonificacién 4,267 - - 4,267
Representacion 4,667 - - 4,667
Prestaciones laborales 1,320 = = 1,320
Prestaciones sociales 14,615 - - 14,615
Totales B/. 131,867 B. __ - B/. - B/. 131,867

La empresa tiene 25 y 18 empleados al cierre del periodo terminado al 31 de diciembre de 2007
y 2006, respectivamente.

l\
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BARRETO Y ASOCIADOS

CONTADORES AUDITORES ASESORES
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BARRETO Y ASOCIADOS

CONTADORES AUDITORES ASESORES

HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Repuiblica de Panamd)

PROPIEDAD, MOBILIARIO DE OFICINA, EQUIPOS Y MEJORAS,
NETO DE DEPRECIACIONES Y AMORTIZACIONES ACUMULADAS
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007, con cifras
comparativas del 1 de enero al 31 de diciembre de 2006

Equipo Equipo de Mobiliario Instalacion

Al 31 de diciembre de 2007 Terreno Edificio rodante oficina ¥ enseres ¥ mejoras Letrero Totales
COSTO DE ADQUISICION

Saldos al inicio del afio B/. - B/ 60,000 B/ 64,222 B/. 81,694 B/. 48,952 B/. 10,295 - B/ 265,163
Mas: adiciones - - 30,200 33,873 28,398 - 11,759 104,230
Saldos al final del afio - 60,000 94,422 115,567 77,350 10,295 11,759 369,393
DEPRECIACION ACUMULADA

Saldos al inicio del afio ( -) (12,833) (33,058) (51,779) (23,236) (8.,444) ( -) (129.350)
Mas: gastos del periodo ( -) (2,000) (10,608) (19,162) (4,546) (653) (1,123) (38.092)
Saldos al final del afio ( -) (14,833) (43,666) (70,941) (27,782) (9,097) (1,123) (167.442)
Saldos netos - 45,167 50,756 44,626 49,568 1,198 10,636 201,951
Al 31 de diciembre de 2006

COSTO DE ADQUISICION

Saldos al inicio del afio 11,030 60,000 51,522 72,486 42,596 10,295 - 247,929
Mas: adiciones - - 14,260 9,208 6,356 - - 29824
Menos: ventas vy descartes ( -) ( -) (1.560) { -) ( -) ( -) ( -) (1,560)
Saldos al final del afio 11,030 60,000 64,222 81,694 48,952 10,295 - 276,193
DEPRECIACION ACUMULADA

Saldos al inicio del afio ( ) (10,833) (24,350) (37,256) (18,840) (7,791) ( -) (99,070)
Mas: gastos del periodo ( ) (2,000) (9,046) (14,523) (4,396) (653) ( -) (30.618)
Menos: ventas y descartes (11,030) - 338 - - - - (10,692)
Saldos al final del afo (11,030) (12,833) (33,058) (51,779) (23,236) (8,444) - (140,380)
Saldos netos B/ - B/ 47,167 B/ 31,164 B/ 29915 B/ 25,716 B/. 1,851 - B/ 135,813

o
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BARRETO Y ASOCIADOS

CONTADORES AUDITORES ASESORES

Gastos de personal
Honorarios profesionales
Viaticos y viajes

Atencidn a clientes y empleados
Papeleria y utiles de oficina
Papel sellado y timbres
Alquileres

Luz

Teléfono y fax

Cuotas y suscripciones
Combustibles y transporte
Transporte - sucursales
Aseo y limpieza

Acarreo y flete

Correo y porte postal
Propaganda

Impuestos nacionales
Seguros

Servicios de descuentos
Depreciaciones y amortizaciones
Organizacién

Alquiler de equipo
Reparacién y mantenimiento
Bancarios

Intereses financieros
Intereses de bonos
I.T.B.M.S. - asumido
Traspasos placas y revisados
Estacionamiento
Entrenamiento al empleados
Uniformes

Donacién

Legales y notariales

Cuentas incobrables

Multas y recargos

Pérdida en venta de activo
Varios

Totales

-22-
HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
(Panama4, Republica de Panama)
GASTOS GENERALES Y ADMINISTRATIVOS
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2007, con cifras
comparativas del 1 de enero al 31 de diciembre de 2006
SUCURSALES AUMENTO O
NOTAS  PANAMA CHITRE SANTIAGO 2007 2006 (DISMINUCION)
16 B/ 145,249 B/. 6,351 B/. 7,019 B/. 158,619 B/. 131,867 B/. 26,752
237,240 1,097 - 238,337 146,146 92,191
2,544 356 1,850 4,750 1,395 3,355
33,410 172 371 33,953 9,334 24,619
13,518 2,030 1,478 17,026 10,012 7,014
2,726 58 67 2,851 2,210 641
24,195 2,025 2,400 28,620 21,000 7,620
11,012 847 1,045 12,904 8,791 4,113
8,048 1,602 1,686 11,336 7,318 4,018
3,710 . . 3,710 8,062 (4,352)
8,983 757 660 10,400 5,206 5,194
7,000 - - 7,000 - 7,000
1,207 183 303 1,693 2,126 (433)
B 350 314 664 - 664
9,640 29 - 9,669 16,946 (7,277)
66,803 4,203 4,740 75,746 56,173 19,573
30,642 385 445 31,472 28,612 2,860
70,889 55 - 70,944 65,247 5,697
683 - - 683 309 374
32,220 2,743 3,129 38,092 30,618 7,474
- 1,832 2,027 3,859 - 3,859
42,097 1,812 950 44,859 22,891 21,968
33,707 1,579 3,957 39,243 19,641 19,602
37,204 80 706 37,990 30,453 7,537
85,516 106 130 85,752 72,631 13,121
384,824 - - 384,824 203,131 181,693
10,231 318 209 10,758 9,949 809
164 - 75 239 276 37
1,769 - - 1,769 799 970
2,965 220 - 3,185 660 2,525
1,658 - - 1,658 - 1,658
1,450 - - 1,450 12,170 (10,720)
9,233 - - 9,233 8,027 1,206
81,380 = - 81,380 137,945 (56,565)
14,531 - - 14,531 8,138 6,393
- = = e 322 (322)
624 45 1 670 553 117,
B/. 1,417,072 B/. 29,235 B/. 33,562 B/. 1,479,869 B/. 1,078,958 B/ 400,911
7
/
/
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1V PARTE

GOBIERNO CORPORATIVO '

De conformidad con las guias y principios dictados mediante Acuerdo No.
12 de 11 de noviembre de 2003, para la adopcidon de recomendaciones y
procedimientos relativos al buen gobierno corporativo de las sociedades
registradas, responda a las siguientes preguntas en la presentacion que se
incluye a continuacion, sin perjuicio de las explicaciones adicionales que
se estimen necesarias 0 convenientes. En caso de que la sociedad
registrada se encuentre sujeta a otros regimenes especiales en la materia,
elaborar al respecto.

Contenido minimo

1. |Indique si se han adoptado a lo interno de la organizacion reglas o
procedimientos de buen gobierno corporativo? En caso afirmativo, si
son basadas en alguna reglamentacion especifica

Si, mas no basados en alguna reglamentacion especifica

2. |Indique si estas reglas o procedimientos contemplan los siguientes
temas:

a. Supervision de las actividades de la organizacion por la Junta
Directiva.
si

b. Existencia de criterios de independencia aplicables a la designacion
de Directores frente al control accionario.
si

c. Existencia de criterios de independencia aplicables a la designacion
de Directores frente a la administracion.
si




d. La formulacién de reglas que eviten dentro de la organizacion el
control de poder en un grupo reducido de empleados o directivos.
no

e. Constitucion de Comisiones de Apoyo tales como de Cumplimiento
y Administracion de Riesgos, de Auditoria.
no

f. La celebracion de reuniones de trabajo de la Junta Directiva y
levantamiento de actas que reflejen la toma de decisiones.
si

g. Derecho de todo director y dignatario a recabar y obtener
informacion.
st

Indique si se ha adoptado un Cédigo de Etica. En caso afirmativo,
sefiale su método de divulgacidon a quienes va dirigido.
Si mas parcialmente

Junta Directiva

Indique si las reglas de gobierno corporativo establecen parametros a
la Junta Directiva en relacion con los siguientes aspectos:

a. Politicas de informacién y comunicacion de la empresa para con
sus accionistas y terceros.

No, ya que hay un solo accionista, mas si con relacion a
inversionistas

b. Conflictos de intereses entre Directores, Dignatarios y Ejecutivos
clave, asi como la toma de decisiones.
No existen

c. Politicas y procedimientos para la selecciéon, nombramiento,
retribucion y destitucién de los principales ejecutivos de la
empresa.

No existen

d. Sistemas de evaluacion de desempefio de los ejecutivos clave.

si

e. Control razonable del riesgo.




si

f. Registros de contabilidad apropiados que reflejen razonablemente
la posicion financiera de la empresa.

si

g. Proteccién de los activos, prevencion y deteccion de fraudes y
otras irregularidades.
si

h.  Adecuada representacion de todos los grupos accionarios,
incluyendo los minoritarios.

(Esta informacién debe suministrarse en todo caso de ofertas publicas
de acciones. Para ofertas piblicas de otros valores, se suministrara
solo cuando sea de importancia para el publico inversionista a juicio
del emisor).

Hay un solo accionista

i. Mecanismos de control interno del manejo de la sociedad y su
supervision periddica.

si

Indique si las reglas de gobierno corporativo contemplan
incompatibilidades de los miembros de la Junta Directiva para
exigir o aceptar pagos u otras ventajas extraordinarias, ni para
perseguir la consecucion de intereses personales.

si

Composicion de la Junta Directiva

a. Numero de Directores de la Sociedad
3

b. Numero de Directores Independientes de la Administracion

1

c. Numero de Directores Independientes de los Accionistas




1

Accionistas

Prevén las reglas de gobierno corporativo mecanismos para asegurar
el goce de los derechos de los accionistas, tales como:

a. Acceso a informacion referente a criterios de gobierno corporativo
y su observancia.

(Esta informacion debe suministrarse en todo caso de ofertas publicas

de acciones. Para ofertas publicas de otros valores, se suministrara

solo cuando sea de importancia para el publico inversionista a juicio

del emisor).

Hay un solo accionista

b. Acceso a informacién referente a criterios de seleccion de auditores
externos.

(Esta informacion debe suministrarse en todo caso de ofertas publicas

de acciones. Para ofertas publicas de otros valores, se suministrara

solo cuando sea de importancia para el publico inversionista a juicio

del emisor).

no

c. Ejercicio de su derecho a voto en reuniones de accionistas, de
conformidad con el Pacto Social y/o estatutos de la sociedad.

(Esta informacion debe suministrarse en todo caso de ofertas publicas

de acciones. Para ofertas publicas de otros valores, se suministrard

solo cuando sea de importancia para el publico inversionista a juicio

del emisor).

no

d. Acceso a informacion referente a remuneracion de los miembros de
la Junta Directiva.

(Esta informacion debe suministrarse en todo caso de ofertas publicas

de acciones. Para ofertas publicas de otros valores, se suministrard

solo cuando sea de importancia para el publico inversionista a juicio

del emisor).

si

e. Acceso a informacion referente a remuneracion de los Ejecutivos
Clave.




(Esta informacion debe suministrarse en todo caso de ofertas publicas
de acciones. Para ofertas publicas de otros valores, se suministrara
solo cuando sea de importancia para el publico inversionista a juicio
del emisor).

no

f. Conocimiento de los esquemas de remuneracion accionaria y otros
beneficios ofrecidos a los empleados de la sociedad.

(Esta informacion debe suministrarse en todo caso de ofertas publicas

de acciones. Para ofertas publicas de otros valores, se suministrara

solo cuando sea de importancia para el publico inversionista a juicio

del emisor).

Hay un acta de junta directiva

Comités

Prevén las reglas de gobierno corporativo la conformacién de
comités de apoyo tales como:

a. Comité de Auditoria ; o su denominacion equivalente
no

b. Comité de Cumplimiento y Administraciéon de Riesgos; o su
denominacion equivalente
si

c. Comité de Evaluacion y Postulacion de directores independientes y
ejecutivos clave; o su denominacion equivalente
no

d. Otros:
no

En caso de ser afirmativa la respuesta anterior, se encuentran
constituidos dichos Comités para el periodo cubierto por este
reporte?

a. Comité de Auditoria
no

b. Comité de Cumplimiento y Administracion de Riesgos.

si

c. Comité de Evaluacion y Postulacion de directores independientes y
ejecutivos clave.




no

Conformacion de los Comités

10

Indique como estan conformados los Comités de:

a. Auditoria (nimero de miembros y cargo de quiénes lo conforman,
por ejemplo, 4 Directores -2 independientes- y el Tesorero).

no

b. Cumplimiento y Administracion de Riesgos

los 3 miembros de la Junta Directiva

c. Evaluacién y Postulacion de directores independientes y ejecutivos
clave.

no
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COMISION NACIONAL DE VAL ORES
UNIDAD DF GESTION DE INFORMACION
RECERCION DT DRCUNMLHTOS

Ciudad de Panama, Enero 15 del afic 2008.
Recibido por /I?DCJ
= recho:_LG ([ /09 vorer, L[ S|
Serores 1 ‘
COMISION NACIONAL DE VALORES. Consocutivo dé Eirada:
Ciudad.
Referencia : Fideicomiso FG-002-05

HIPOTECARIA METROCREDIT

Estimados sefiores.

Nos permitimos informarles que la empresa HIPOTECARIA METROCREDIT,
mantiene registrado un fideicomiso de garantia en beneficio de cada uno de los
tenedores de bonos corporativos, cuya emisién fuere autorizada por dicha comision
mediante la resolucién nimero 209 del 7 de septiembre de 2005.

El patrimonio administrado por la fiduciaria en este fideicomiso al 31 de Diciembre
de 2007 tiene un valor de TRES MILLONES TRESCIENTOS DIECISEIS MIL CIENTO
NOVENTA Y NUEVE DOLARES CON CINCO CENTESIMOS (US$3.316.199,05),

Adicionalmente, el valor de los bienes sobre los cuales recae la hipoteca cadida a
favor del fideicomiso asclende a la misma fecha al valor de SIETE MILLONES

QUINIENTOS CINCUENTA Y OCHO MIL SESENTA Y CUATRO DOLARES CON TREINTA
CENTESIMOS (US$ 7.558.064,30).

Quedamos a su disposicién para cualquiar Informacién adicional.

Cordialmente,

ABS TRUST INC,

/
ILEANA DOBRAS
Gerente
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Ciudad de Panama, Enerp 15 del afio 2008. CoRiedulive te Inttdda:
Sefiores
COMISION NACIONAL DE VALORES.
Ciudad.
Referencia : Fideicomiso FG-007-06

Hipotecaria Metrocradit

Estimados sefiores,

Nos permitimos Informarles que la empresa Hipotecaria Metrocredit, mantiene
reglstrado un fideicomiso de garantia en beneficio de las obligaciones adquiridas
ton ocasién de la emisién de bonos de préstamas con garantia hipotecaria, cuya
e2misién fuere autorizada por dicha comisién,

El patrimonio administrado por la fiduciaria er este fideicomiso tiene un valor al 31
de Diciembre de 2007 de TRES MILLONES TRESCIENTQS VEINTICINCO MIL
QUINIENTQS CINCUENTA Y UN DOLARES CON CUARENTA Y CUATRO CENTESIMOS

(US$ 3.325.551,44),
Adicionalmente, el valor de los bienes sobre los cuales recae la hipoteca cedida a
favor del fideicomiso asciende a la misma fecha al valor de SEIS MILLONES

NOVENTA Y SEIS MIL SETENTA Y SEIS DOLARES CON SETENTA Y CINCO
CENTESIMOS (US$ 6.096.076,75)

Quedamos a su disposicidn para cualquier aclaracidn adiclonal.

Cordialmente,

ABS TRUST INC.

/\ZW:)%,

ILEANA DOBRAS
Gerente
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"NOTARIA béCIMA DEL CIRCUITO DE PANAMA

DECLARACION NOTARIAL JURADA
En la ciudad de Panama, Capital de la Republica y Cabecera del Circuito Notarial del mismo nombre, a los veinticuatro (24)
dias del mes de marzo del afio dos mil ocho (2008), ante mi, CARLOS STRAH CASTRELLON, Notario Publico Décimo del
Circuito Notarial de Panama, varon, panamefio, portador de la cédula de identidad personal nimero ocho - ciento cuarentay
siete — ochocientos dos (8-147-802); comparecieron personalmente: ALBA CUBILLA GONZALEZ, mujer, panamefia, mayor
de edad, soltera, vecina de esta ciudad, con cédula de identidad personal nimero cuatro ~ ciento cuarenta y siete — dos mil
setecientos noventa (4-147-2790), RAMON CASTILLERO, varon, panamefio, mayor de edad, casado, vecino de esta ciudad,
con cédula de identidad personal nimero seis — veintiséis —doscientos cincuenta y cuatro (6-26-254) y JOSE MARIA
HERRERA, varon, panamefio, mayor de edad, soltero, con cédula de identidad personal nimero ocho — ciento noventa y
cinco — ochocientos treinta y dos (8-195-832), Presidente, Tesorero y Gerente General respectivamente de HIPOTECARIA
METROCREDIT, S.A., Sociedad Anonima debidamente registrada a la Ficha doscientos noventa y tres mil novecientos
cuarenta y uno (293941), Rollo cuarenta y cuatro mil cincuenta'y cinco (44055), Imagen cero, cero cuarenta y cinco (0045), de
la Seccion de Micropeliculas Mercantil del Registro Piblico, todos con residencia en Panama, Distrito de Panama, Provincia
de Panama, personas a quienes conozco y a fin de dar cumplimiento a las disposiciones contenidas en el Acuerdo siete-cero
dos (7-02) de catorce (14) de octubre de dos mil dos (2002) de la Comision Nacional de Valores de la Republica de Panama,

por este medio dejan constancia bajo la gravedad del juramento, lo siguiente::

a. Que cada uno de los firmantes ha revisado el Estado Financiero Anual correspondiente a HIPOTECARIA METROCREDIT,

S.A

b. Que a sus juicios, los Estados Financieros no contienen informaciones o declaraciones falsas sobre los hechos de
importancia, ni omiten informacion sobre hechos de importancia que deban ser divulgados en virtud del Decreto Ley uno (1)
de mil novecientos noventa y nueve (1999) y sus reglamentos, o que deban ser divulgados para que las declaraciones
hechas en dicho informe no sean tendenciosas o engaiiosas a la luz de las circunstancias en las que fueron hechas.------------
¢. Que a sus juicios los Estados Financieros Anuales y cualquier ofra informacion financiera incluida en los mismos,
representan razonablemente en todos sus aspectos la condicion financiera y los resultados de las operaciones de
HIPOTECARIA METROCREDIT, S.A., para el periodo correspondiente del uno (1) de enero de dos mil seis (2006) al treinta y

uno (31) de diciembre de dos mil siete (2007).

d. Que los firmantes:

d.1) Son responsables del establecimiento y mantenimiento de controles internos en la empresa;

I R - ey ek




reportes han sido preparados;

d.3) Han evaluado la efectividad de los coniroles internos de HIPOTECARIA METROCREDIT, S.A., dentro de los noventa

(90) dias previos a la emision de los Estados Financieros;

d.4) Han presentado en los estados Financieros sus conclusiones sobre la efectividad de los controles internos con base en

las evaluaciones efectuadas a esa fecha.

e. Que cada uno de los firmantes ha revelado a los auditores de BARRETO Y ASOCIADOS, lo siguiente:

e.1) Todas las deficiencias significativas que surjan en el marco del disefio y operacion de los controles internos, que puedan
afectar negativamente la capacidad de HIPOTECARIA METROCREDIT, S.A., para registrar, procesar y reportar informacion

financiera, e indicando a los auditores cualquier debilidad existente en los controles internos;

e.2) Cualquier fraude, de importancia o no, que involucre a la administracion u otros empleados que ejerzan un rol

significativo en la ejecucion de los controles internos de HIPOTECARIA METROCREDIT, S.A.,

f. Que cada uno de los firmantes ha revelado a los auditores externos la existencia o no de cambios significativos en los
controles internos de HIPOTECARIA METROCREDIT, S.A., o cualesquiera otros factores que puedan afectar en forma
importante tales controles con posterioridad a la fecha de su evaluacion, incluyendo la formulacion de acciones correctivas

con respecto a deficiencias o debilidades de importancia dentro de la empresa.

Esta declaracion la hacemos para ser presentada ante la Comision Nacional de Valores.

Leida como le fue fa misma en presencia de los testigos instrumentales SIMION RODRIGUEZ, con cédula de identidad
personal nimero nueve-ciento setenta y cuatro—-doscientos (9-174-200) y ANA M.G. de-Vermazgon cédula de identidad
personal numero ocho— . Odioéémoj&ﬁéﬁta Y c"uatI‘ONOVE:C;.eritdS /D.'])(,e%nsgfcﬁés de edad, vecinos de esta ciudad,

a quienes conozco y declaro habiles para este cargo, la encontraron conforme, le impartieron su aprobacion y-firmamos todos

J

para constancia, ante mi, el Notario, que doy fe.

W I’{’ o7 "
M {LERO JOSE M RRERA
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V. ESTADOS FINANCIEROS DE GARANTES O FIADORES 3

Presente los Estados Financieros anuales, auditados por un Contador
Ptblico Autorizado de las personas que han servido de garantes o
fiadores de los valores registrados en la Comision Nacional de Valores,

cuando aplique.

NO APLICA

VI. DIVULGACION

1.

De conformidad con los Articulos 2 y 6 del Acuerdo No. 18-00 de 11
de octubre del 2000, el emisor debera divulgar el Informe de
Actualizacion Anual entre los inversionistas y al publico en general,
dentro de los noventa dias posteriores al cierre del ejercicio fiscal, por

alguno de los medios que alli se indican.

| |
Identifique el medio de divulgaciéon por el cual ha divulgado o [ ‘
divulgara el Informe de Actualizacion Anual y el nombre del

medio: /{



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

publicado en la péigina de la Bolsa de Valores de Panama.

www.panabolsa.com

2. Fecha de divulgacion.

El emisor estara distribuyendo copias de este informe durante la primera

quincena del mes de abril de 2008.



Firma Firma

/
José Maria Herrera\Jr Ellis Cano P.
Apoderado | Stratego Consulting
| Persona que
4 prepar6 la
Declaracion.

Nota: “Este documento ha sido preparado con el conocimiento de que
su contenido sera puesto a disposicion del piiblico inversionista y del
publico en general”



