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| ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS OPERATIVOS
A. LIQUIDEZ

Para el periodo correspondiente al tercer trimestre del afio 2011, la empresa
registrd activos circulantes por un monto de B/.39,844,681 lo cual consideramos
hueno, ya que representa un aumento de 10.31% vs Ias cifras reportadas al 30 de
junio de 2011 en el informe previo

El efectivo representd  BL6,602,619 una disminucién  del 4.37% vs el 30 de junio
de 2011 producto de un aumento en la colocacién de préstamos. Este efectivo
representa un 16.57% del total de los activos corrientes, representando las cuentas
por cobrar casi el 83.03 % o sea el irea mas productiva de la empresa, que a su vez
tuve un aumento del orden del 13.97% vs el trimestre precedente. Los activos
circulantes representan el 93.57% del total de activos, el restante 4.33 % esti
representado por mobiliario y equipo de oficinas 1.41% , propiedades disponibles
para la venta y otros activos representan el restante 1.66%, del total de activos, e
inversiones en acciones 0.69%.

El 24 de noviembre de 2010 con la Resolucion No. CNV 485-10, la Comision
Nacional de Valores, autorizd la Cuarta Emisién de Bonos Hipotecarios, ésta por
%6 millones, de los cuales se han colocado al cierre del trimestre que finalizo el 30
de junio en su totalidad.

Mediante Resolucidn de Ia Comision Nacional de Valores, No, CNY 202-11 del 7 de
junio de 2011, se obtuve la aprobacién para una emisién de VCNs por $10 millones
que recogio la emision de $9 autorizada mediante Resolucion emitida por la
Comisién Nacional de Valores No. CNV230-10 del 22 de junio de 2010, por $9
millones, al cierre del semestre, se habia colocado en su totalidad. De la emision
previa de bonos por $ 7 millones, autorizada mediante Resolucion No. CNV 193-08
del 8 de julio de 2008, guedaban por coloecar al 30 de septiembre de 2010
solamente $5,000.00, lo que significa que bédsicamente se colocd en su totalidad.
Igualmente mediante Resolucion No. CNV 404-10 del 10 de octubre de 2010 se
autorizd una emisién de VCNs por $4 millones, que se colocaron en su totalidad
durante ¢l tercer trimestre del aiio. Con ¢l producto de esta emisién de bonos la
empresa ha abonado sus obligaciones Al momento de la preparacion del presente
informe, todas las garantias se encuentran depositadas en el fiduciario ABS
TRUST. K19 de junio de 2011, ¢l Emisor obtuvo mediante Resolucién emitida por
Ia Comisién Nacional de Valores NO, CNV-214-11 autorizacion para la Cuarta
Emision de Bonos Hipotecarios por $2 millones, de los cuales al cierre del presente
trimestre se ha colocado $1 millén.

Los pasivos en su totalidad alcanzaron la suma de B/38,414,012 un 7.58% mayor
que el trimestre correspondiente al 30 de junio de 2011, desglosindose el monto
asi: Pasivos Corrientes 515,275,299 sea 39.76% del total, que a su vez tuve un
aumento de de 2.97% vs ¢l 30 de junio de 2011, bidsicamente debido 2 un aumento
en ¢l rubro de sobregires bancarios.
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El pasivo a largo plazo, aumentd 7.35% o sea, casi $1 millén, producto de [a venta
de bonos por ese monto,

Los otros pasives aumentaron 16.76%, bdsicamente debido al aumento cn
infereses no devengados y gastos de manejo no devengados.

En este trimestre varib la relacion corriente, ya que al 31 de diciembre de 2009
erade 3.07 a 1l y en el trimestre vencido el 31 de marzo de 2010 fue de 3,12, al 30
de junio fue de 3.10, y al 30 de septiembre fue 2.78 a 1, al 31 de diciembre de 2010
esta relacion fue de 3.05 a 1, al 31 de marzo de 2011 es de 3.13 a 1, para el 30 de
junio de 2011 la relacion fue de 2.50 a 1 y al cierre del me de septiembre mejoré a
2.61a1 sobretodo por ¢l mayor aumento en la colocacion de préstamos.

B. RECURSOS DE CAPITAL

La empresa aumenté su capital pagado a una suma de B/.2,200,000 en cfectivo en
¢l presente trimestre, luego que lo habia aumentado a B/, 2.095.000 igualmente ¢n
efectivo en cl primer trimestre del 2011, ¥ su relacion de apalancamicento en la
actualidad es de 12.77 veees vs 12.32 veces al 30 de junio de 2011 . Un aumento en
la colocacion de valores, a pesar de anmentar su nivel de capital y de un aumento
utilidades retenidas, influyé en aumentar a niveles de apalancamiento superiores al
trimestre previo . El dinico pretende aumentar el mismo a corto plazo, para
llevarlo a $/.2.5 millones, pagados en efectivo antes de finales del presente afio.

EVOLUCION DE LA CAPITALIZACION DE LA
EMPRESA
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C. RESULTADOS OPERATIVOS

A continuacion detalle de los ingresos de la empresa durante los dltimos 4
trimestres de operaciones de la misma

.



EVOLUCION DE LOS INGRESOS

[ 1200000
[ 1036640
tmr? 878371
S5819 84932
800000 4 W 10 dic
11-mar
GOGO00
M1 gun
420033 358753
400000 - 3453 T03p Waep 11
00000 B98SS
3 !
63134 L. 407 74315 5318
-, [-=-=. 2875 5666 17378
0 3 ] ] - o
intereses mane|o ohro int. Dpf

Durante ¢l tercer trimestre del presente ano 2011, Ia empresa obtuvo ingresos por
$1,517,100 los cuales se desglosan asi: intereses $1,036,640 Manejo USS 74,329
;Otros ingresos USS 388,753 e intereses ganados ¢n plazo fijo BL17,378. Los
ingresos totales de los primeros 9 meses del aiio 2011, representan 90.5 % del total
de los ingresos del afio 2010, y para el afio, los ingresos representan 16.75% mayor
al total de los ingresos del trimestre anterior

Para el presente trimestre, los intercses ganados representan un 68.33%, los
gastos de manejo un 4.90% los otros ingresos un 25.62% v los intereses ganados en
plazo fijo 1.15%.

Los gastos generales y administrativos del trimestre alcanzaron la suma de USS
1,354,770 o sea un 19.50% mayor que ¢l trimestre previo ,y si comparamos los
primeros nueve meses del afio vs el afio 2010, los gastos acumulados del afio
representan 87.17% del afio 2010.

Para este trimestre los gastos mas representativos se encuentran representados por
los de intereses y financieros, que foeron de USS 568,270 y representan un 41,95
% del total de gastos del trimestre , ¥ los honorarios y gastos de personal que en
conjunto suman USS 365,018 o sea un 26. 94% del total de gastos del trimestre.

Se registré una utilidad antes de impuestos de $161,880, lo que después de
impuestos estimados representa una utilidad neta acumulada en el aiio de US$
479,876 lo que representa un aumento importante sumado el trimestre anterior,
que fue por $354,882. Las utilidades netas acumuladas al fin del presente trimestre
representan un 13.37% superior de las utilidades netas del aio 2010,



ANALISIS DE PERSPECTIVAS:

Producto de una huena campaiia de publicidad bien dirigida a través de diferentes
medios de comunicacion,(television, radio y vallas de carretera) la apertura de
oche sucursales o eentros de captacion de pristamos en el interior del pais, David,
Chitré y Santiago, Aguadulee y Penonomé, y también la Sucursal Chorrera y la de
Cerro Viento/San Antonio, y al haber alcanzado un grado de madurez el negocio,
las colocaciones netas de préstamos han aumentado durante el presente trimestre
un 11.74 % comparativamente al trimestre anterior. Consideramos que con la
consolidacion de las nuevas sucursales en el drea de San Antonio/Cerro Viento y
oira en Bugaba, que empezd a funcionar al comienzo del mes de julio de 2011 v
con la continuacion en la colocacion de los bonos y la obtencion de fondos a tasas y
pazos mas favorables, el erecimiento de Ia cartera continuari en aseenso.

Dadoe que el interior ha representado un importante porcentaje del aumento de la
cartera de préstamos en los iltimos dos aios, sobre todo en ¢l Area de provincias
centrales, drea no atendida anteriormente, la dircecion de la empresa ha tomado
una politica agresiva de expansidn, y producto de la misma se esperan abrir dos
nuevas sucursales o centros de préstamo dentro de los priximos seis meses. Es
importante mencionar que Ia sucursal de Chitré ya sufridé una mudanza, dado que
el local anterior se estaba quedando pequefio para atender la creciente demanda
de solicitudes de criédito, ¥ hay otros centros de préstamos que estin afrontando
necesidades de expansion por el erecimiento de la demanda.

95% de la cartera corresponde a préstamos con garantia hipotecaria y 5% de
préstamos a jubilados proporcion que ha variado en los altimos meses
Adicionalmenie se brindard el beneficio de crédito con garantia hipotecaria a
clientes que no sean jubilados a partir del proximo ado.

A Continuacion grifico detallando el crecimiento de la cartera de préstamos a
través de los dltimos afios:

A continuacidn presentamos un cuadro de la antigiiedad de las cuentas por cobrar V)/

de la empresa, basado en el listado de la cartera bruta.



EVOLUCION DE LA CARTERA NETA DE
PRESTAMOS
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RESUMEN FINANCIERO

I PARTE

Estado de Trimestre | Trimestre que | Trimestre que | Trimestre que

Situacion que reporta | reporta Junio |reporta Mar. |reporta Dic.

Financiera Sept. 2011|2011 011 2010

Ingresos totales 1,517,100 1,345,634 1,275,480 1,307.216

Lltilidad antes de 161,880 211,915 293,477 405,757

Impuestos | | :

Depreciacion y 30,862 28,958 26,033 23,105

amortizacion

Balance General Trimestre |Trimestre |Trimestre que |Trimestre que i
que reporta |que reporta |reporta Mar.  |reporta Dic. |
Sept. 2011 |junio 2001|2011 12010 |

Activo Circulante 39844 681 | 36,122,116 31,121,963 29899271

Activos Totales 41,423,018| 38.606,168 32,451,689 31,232,872

Pasivo Circulante | 15,275,299| 14,834,238 9,932,602 9,816,820

Bonos y VCNS por 27.995,000| 26,995,000 21,987,000 21,005,000

pragar I _.

Capital Pagado 2,200,000 2,095,000 2,095,000 1,860.000

Razones

Financieras -

Deuda 12.77 12.33 10.72 10.78

total/patrimonio -

Capital de Trabajo 24,569,382 | 21,287,878 21,189,361 20,082,451

Razén Corriente | 2.61 2.44 3.13 3.05)

Préstamos , Bonos v 0.70 .71 0.70 0.69

VCNs /Activos

Totales i

Gastos de 0.89 0.84 0.77 0.69

Operacion/Ingresos

Totales

e
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Estados Financieros Interinos al tercer trimestre del afio 2011
(30 de septiembre de 2011)

o

\“*-ﬁ:___



BARRETO Y ASOCIADOS

CONTADORES AUDITORES ASESORES

HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
ESTADOS FINANCIEROS

Al trimestre finalizado
al 30 de septiembre de 2011, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2010



BARRETO Y ASOCIADOS

CONTADORES AUDITORES ASESORES

Panama. 21 de noviembre de 2011.

A la Junta Directiva

HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
L. S. .

I stimados sciiores:

Adjunte le remitimos ¢l estado financicro de HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,
correspondiente al trimestre finalizado al 30 de septiembre de 2011, con cilras comparativas al 31
de diciembre de 2010; este estado financiero interino ha sido preparado con base a las Normas
Internacionales de Informacion Financiera.

ESTADOS FINANCIEROS PAGINA No.
Balanee de situacion 2-3
I:stado de resultados 4
I:stado de cambios en el patrimonio de los accionistas 5
Estado de 1ujos de electivo 6
Notas a los estados linancicros 7-22

INFORMACION ADICIONAL 23

Propiedad, mobiliario de oficina, equipos y mejoras,
neto de depreciaciones y amortizaciones acumuladas 24

Propiedad, mobiliario de oficina, equipos, mejoras y
gasto de organizacion, depreciaciones y amortizaciones

acumuladas por sucursales 25
Gastos generales v administrativos 26
Gastos de personal 27 N

Atentament )
Dhcthy (o

CALLE 37, ENTHE AVENIDAS CUBA Y PERLL Tel, No, 2251485/ 31227 1108, Fax Mo, 227-0755
E-mail: barretoadow pamama.oct
Apartado 03 16-02151, Panamei, Hep. de Fanam

MIEMBRO DE FPOLARIS INTERNATIONAL



BARRETO Y ASOCIADOS

CONTADORES AUDITORES ABESORES

HIPFOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Republica de Panami)

BALANCE DE SITUACION
Al 30 de septiembre de 2011, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2000

ACTIVO

Activo corriente

Efectivo en cajas y bancos

Préstamos por cobrar - clientes

Cuentas por cobrar - empleados

Adelantlo a préstamos por cobrar

Adelanto a compra

Seguros pagados por adelantado

Impuesto sobre la renta adelantado (AMIR)
Total activo corriente

Inversiones en acciones
Propicdades disponibles para la venta

Propicdad, mohiliario de oficina, cquipos
¥ mejoras, neto de depreciaciones y
amaortizaciones acumuladas

Otros aclivos
Cuenlas por cobrar - Fideicomiso
Cucnlas por cobrar - terceros
Cuentas por cobrar - Multisecurities, Inc.
Depdsito de garantia
Gastos de organizacion, neto de
amorlizacion acumulada
l'endos en Fideicomiso

Tatal otros activos

Total activo
Cuentas de Orden

Valor de las hipotecas dadas en
garantias de préstamos por cobrar

Ehe
NOTAS 2011 2010

1 B/, 6.0602.619 B/ 4,796,259
P 33,081,512 25,022,574
164 45
38,264 12,350
85,083 64,875
3 4,352 79
4 32,687 =
39,844,651 29,896,222
5 265,000 -
6 20,463 20,404
7 566,522 512,927
260,000 260,000
385,309 122,979
3,000 -
4,562 4,032
67.451 63,047
C 1.000 1,000
726,352 451,058
41,423,018 30,880,611

13, 66,777,346 B/ 51856815

~

Veéanse las notas a los estados financieros que se acompaiian,



BARRETO Y ASOCIADOS

CONTADORES AUDITORES ASESORES

HIPOTECARIA METROCREDIT, 8. A.

{Panamd, Republica de Panamd)

BALANCE DE SITUACION
Al 30 de septiembre de 201 1. con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2010

PASIVO Y PATRIMONIO
DE LOS ACCIONISTAS
Pasivo corriente
Sobregiros bancarios
Cuentas por pagar - proveedores
V.C.N. por pagar
Préstamos por pagar - bancos
Impuesto y retenciones por pagar
Descuento retenido por pagar
Adelantos reeibidos de clientes
L.T.B.M.S. - Tesoro Nacional
Impuesio sobre la renta por pagar
Total pasivo corriente

Pasive largo plazo

Bonos por pagar

Préstamos por pagar - bancos
Total pasivo largo plazo

Olros pasivos
Dividendos v cuentas por pagar - accionista
Intereses no devengados
Giastos de mangjo no devengados
Total otros pasivos
Total pasive
PATRIMONIO DE LOS
ACCIONISTAS
Capital social autorizado
3,000 acciones eomunes con un valor

nominal de BL1L000 cada una, emilidas v
¢n circulacion 2,200 v 1,860 acciones

para septiembre de 2011 y diciembre de 2010.

Utilidades no distribuidas
Total patrimonio de los accionistas

Total pasivo v patrimonio de los accionistas

NOTAS

o=l o T S

12
13

Véanse las notas a los estados linancieros que se acompanan,

= O
2011 2010
B/, 537,467 B/ 7044
14,539 307,990
14,000,000 9.000,000
187.754 248,339
8.325 8.293
82 -
21.237 13.248
11,130 9.878
474,565 376,024
15.275.299 10,030,822
13.995.000 12,005,000
88.270 166,513
14,083,270 12,171,513
0,643 6,000
7,200,206 4,711,337
1,764,594 1,525,856
4,055,443 6,245,195
38,414,012 28,445,528
2,200,000 1,860,000
09006 575,083
3,009,006 2,435,083

B/, 41,423,018 B/ 30880611

&?q
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BARRETO Y ASOCIADOS

CONTADRORES ALDITORES ASESORES

SR
HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
{Panama, Repablica de Panama)
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS
Del 1 de encro al 30 de septiembre de 2011, con cilras
comparativas del | de enero al 31 de diciembre de 2010
Total del

Acciones Utilidades mo  patrimonio de

NOTAS comuncs distribuidas los accionistas

Saldos al 31 de diciembre de 2009 B L500000 B 319443 B 1,819,443

Mas:  emision de acciones 360,000 - 360,000

Ajustes a periodo anterior - 1.896 1.896
Menos: declaracion de dividendos - (161,111) (16l
Impuesto complementario 15 - (8.4212) (8.422)

Saldos al 31 de diciembre de 2010 1,860,000 151,806 2.011,806

Utilidad neta al 31 de diciembre de 2010 - 423277 423,277

Saldos al 31 de diciembre de 2010 1,860,000 375,083 2,435,083

Saldos al 31 de diciembre de 2010 1,860,000 383,505 2,443,503

Mas:  emision de acciones 340,000 - 340,000
Menos: declaracion de dividendos - (227.778) (227.778)
Ajuste a periodo anterior - (11.058) (11,058}
Impuesto complementario 15 - {13,539} (15,539)

Sakllos al 30 de septiembre de 2011 2,200.000 329,130 2,529,130

Utilidad ncta al 30 de septiembre de 2011 - 479,876 479,876
Saldos al 30 de septiembre de 2011 B/ 22000000 B 809006 B/ S,ﬂﬂ‘},imﬁ(

Véanse las notas a los estados financieros que se acompanan. @



BARRETO Y ASOCIADOS

CONTADORES AUDITORES ASESORES

-6 -
HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
(Panama, Repiblica de Panama)
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVQO
Del 1 de enero al 30 de septiembre de 2011, con cifras
comparativas del 1 de enero al 31 de diciembre de 2010
2011 2010
Flujos de efectivo de actividades de operacion
Efeetivo recibido de:
Abonos de préstamos por cobrar,
intereses ganados v comision de cierre B/, 7.797.331 B/ 9,158,573
Efectivo (utilizado) en:
(iastos administratives pagados (3.903,996) (3.,979,264)
Pago de impuestos {233,932) (174,885)
Préstamos olorgados (9.011,525) (8,185,557)
Adelantos a préstamos (23.914) (3,263)
Tatal efectivo (utilizado) {13.173.367) (12.342.969)
Flujos de efective neto, (utilizado) en actividades
e operacién (5.378.036) (3.184.396)
Flujos de efectivo de actividades de inversion
Efectivo recibidoe o (utilizado) en:
Adquisicion en activo fijo {139,448) (172,143)
Depdsitos en garantia (330) (1,381)
Adelanto a compras (20,208) (15,0000
Fmision de acciones 340,000 360,000
Inversiones en acciones (265,000 -
Flujos de efectivo neto, (utilizado) o proveniente
en actividades de inversion (85,186) 171,476
Flujos de efectivo de actividades de lnanciamiento
Efective (utilizado) o recibyido en;
Préstamos abonados o cancelados (246.419) (470,417)
Préstamos recibidos 107,591 179,544
Bonos por pagar 1,990,000 2,962,000
V.C.N, por pagar 5,000,000 2,000,000
Variacion en cuentas por cobrar - otras (8.000) -
Viriacion en cucntas por pagar - accionistas 84,0643 26,4649
Intereses ganados en depdsitos a plazo lijo 19,122 54,659
Dividendos pagados (227,778) (161,111)
Flujos de efectivo neto, proveniente on actividades
de financiamicnto 6,719,159 4,591,144
Aumento en el saldo de efectivo y equivalentes de
efectivo 1,255,937 1,578,224
Efcctivo y equivalentes de efectivo al inicio del afo 4789215 3,210,991
Efcctivo y equivalentes de efectivo al 30 de septiembre 13/, 6,045,152 13/ 4,789.215

Viéanse las notas a los estados financicros que se acompaiian.




BARRETO Y ASOCIADOS

CONTADORES AUDITORES ASESORES

B.

HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama. Republica de "anami)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de septiembre de 2011, con cilras
comparativas al 31 de diciembre de 2010

Constitucion

Esta empresa fue incorporada bajo las leves de la Republica de Panama el 24 de octubre de 1994,
mediante Escritura Pablica No. 6763 ¥ sc encuentra registrada en ¢l tomo 44055, folio 0045,
asiento 293941 en la Seccion de Micropelicula (Mercantil) del Registro Publico.

Fn Acta de la Reunidn Extraordinaria de Accionistas de la sociedad, se aprobo el aumento del
Capital Social Autorizado a US $3,000,000.00, dividido en dos (3,000} acciones comunes con un
valor nominal de mil délares cada una. (US $1.000.00).

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 v Via Espaiia, en la ciudad de Panami y ocho sucursales (Chitré, Santiago,
Penonomé, David, Aguadulee, La Chorrera, Cerro Viento y Bugaba).

Emision de Bonos

Tercera Emision de Bonos

[.a empresa obluvo una autorizacion para la tercera Emision Pablica de Bones Hipotecario.
mediante la Resolucion emitida por la Comision Nacional de Valores, No. CNV 193-08 del 3 de
julio de 2008, Esta emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panami.

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

Fecha de emision: § de julio de 2008.

Muonto: Siete millones de Balboas a ser ofrecidos en multiplos de mil
balboas cada uno, (B/.7,000,000.00)

Bonos por pagar: Seis  millones novecientos noventa vy cinco mil  Balboas

(13/.6,995.000.00)
Bonos disponible para la

Venta: Cinco mil Balboas (13/.5,000.00)

Plazo: Cinco afos (8 de julio de 2013).

Tasa de interés: Siete punto cincuenta  por ciento anual (7.50%), pagado
mensualmente.

Respaldo de la emision:  Crédito General del Emisor, Hipotecaria Metrocredit, 8. A.

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

sarantia hipotecaria con la empresa ABS Trust, con avalio
cquivalente al 200% del importe de la emision tal como se detalla
en la seccion M del presente prospecto. Las hipotecas se
constituyen a favor de Hipotecaria Metrocredit, 5. A., y cstas se
ceden al Fideicomiso constituido con ABS Trust.

Adicionalmente al Fideicomise s¢ le afadiran pagarés sobre la cartera vigente, cuyo saldo
pendiente de cobro sea equivalente al 110% de los bonos emitidos y en circulacion, estos pagarés
sus montos seran revisados trimestralmente para cumplir con la relacion porcentual.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Repiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de septiembre de 2011, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2010

C. Emisién de Bonos (continuacién)
Cuarta Emisiin de Bonos
La empresa obtuvo una autorizacion para la cuarta Emision Pablica de Bonos Hipotecario,
mediante la Resolueion emitida por la Comision Nacional de Valores, No. CNV 485-10 del 24
de noviembre de 2010, Esta emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panama.,

Términos y condiciones de la segunda emision de los Bonos | lipotecarios. son los siguicntes:

Fecha de emision: 14 de diciembre de 2010
Monto: Seis millones de Balboas a ser ofrecidos en multiplos de mil
balboas cada uno. (13/.6,000,000.00)
Bonos por pagar: Seis millones de Balboas (B/.6.000,000,00)
Vendido en su totalidad,
Plazo: Cineo aiios (14 de diciembre de 2015).
Tasa de interés: Ocho por ciento anual (8.00%), pagado mensualmente.
Respaldo de la emision:  Crédito General del Emisor, Hipotecaria Metrocredit, S. A.
Garantia: Los Bones estardn 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 seecion 11 del presente prospecto. Las hipotecas se
constituyen a favor de Iipotecaria Metrocredit, 8. A.. v estas se
ceden al Fideicomiso constituido con ADBS Trust.

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

Quinta Emision de Bonos

La empresa obtuvo una autorizacion para la cuarta Emision Piblica de Bonos Hipotecario,
mediante la Resolucion emitida por la Comisidn Nacional de Valores, No, CNV 214-11 del 9
de junio de 2011, Esta emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panama.

Términos y condiciones de la segunda emision de los Bonos Hipoteearios, son los siguicntes:

Fecha de emision: 9 de septiembre de 2011,
Muonto: Dos millones de Balboas a ser ofrecidos en muiltiplos de mil
balboas cada uno. (13/.2,000,000.00) [2

Bonos por pagar: Un millén de Balboas (1B/,.1,000.000.00)
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
(Panama, Republica de Panama)
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de septiembre de 2011, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2010
C. Emision de Bonos (continuacion)
Quinta Emisidon de Bonos (continuacian]
Bonos disponible para la
Venta: Un millén de Balboas (1B/.1.000,000.00)
Plazo: Dicz afios (9 de septiembre de 2021).
Tasa de interés: Diez por ciento anual (10.00%), pagado trimestralmente.
Respaldo de la emision:  Crédite General del Emisor. Hipotecaria Metroeredit, S, A,
Garantia: No cuenta sin ninguna garantia especilica solo con ¢l respaldo

del Crédito General del Emisor,

Adicionalmente al Fideicomiso se le afadiran pagarés sobre la cartera vigente, cuyo saldo
pendiente de cobro sea cquivalente al 110% de los bonos emilidos y en circulacion, estos
pagarés v sus montos serdn revisados trimestralmente para cumplir con la relacion poreentual.

Informe de la empresa Fiduciaria al 30 de septiembre de 2011
En el informe de ABC Trust, Ine., al 30 de septiembre de 2011, empresa fiduciaria del
Fideicomiso, informd lo siguiente sobre los Bienes del Fideicomiso, asi:

L.os bicnes fiduciarios actualmente administrados s¢ encuentran representados en una cartera de
créditos hipotecarios. realizadas por la sociedad fideicomitente dentro del giro ordinario de su
actividad comercial.

Bienes del Fideicomiso

Fideicomiso I

Fl valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de Bonos
(111 emision) asciende al 30 de septiembre de 2011 a SIETE MILLONES SETECIENTOS
TRECE MIL SEISCIENTOS CUARENTA Y TRES DOLARES CON CINCUENTA
CENTESIMOS. (US $7,713.643.50).
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(Panamad, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de septiembre de 2011, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2010

C. Emision de Bonos (continuacion)
Bienes del Fideicomiso (continuacién)
Fideicomiso 111
[l valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a DIECIOCHO MILLONES TREINTA Y SEIS MIL DOSCIENTOS
SEIS DOLARES CON CERO CENTESIMOS. (US $18,036.206.00), para la misma fecha,

Fideicomiso IV

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de Bonos
(IV emisién) asciende al 30 de septiembre de 2011 a SIETE MILLONES NOVECIENTOS
NOVENTA MIL SETECIENTOS CINCUENTA Y NUEVE DOLARES CON CINCUENTA
Y OCHO CENTESIMOS. (US $7,990,759.58).

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a DOCE  MILLONES NOVECIENTOS CINCUENTA Y UN MIL
TRECIENTOS SETENTA Y SEIS DOLARES CON SESENTA Y UN CENTESIMOS,
(US $12.951.376.36), para la misma fecha.

Fideicomiso V VCN

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de
VCN (IV emision) asciende al 30 de septiembre de 2011 a CINCO MILLONES
SESENTA Y TRES MIL NOVENTA Y SEIS DOLARES CON NOVENTA Y SEIS
CENTESIMOS. (US $5,063.096.97).

El wvalor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a
favor del fideicomiso asciende a OCIO MILLONES CUATROCIENTOS DOS MIL
SETECIENTOS SESENTA Y NUEVE DOLARES CON SESENTA Y CINCO
CENTIESIMOS. (UJS $8,402,769.65). para la misma fecha.

Fideicomiso VI VCN

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de VCN
(IV emisién) asciende al 30 de septiembre de 2011 a TRES MILLONES NOVECIENTOS
DIECIOCHO MIL TRESCIENTOS SESENTA Y DOS DOLARES CON NOVENTA ¥ UN
CENTESIMOS. (US $3,918,362.91),

El valor de los bienes sobre los cuales recac el derecho de hipoteca cedida a
tavor del fideicomiso asciende a QUINCE MILLONES DOSCIENTOS CUARENTA Y
CINCO MIL SEISCIENTOS SESENTA Y CINCO DOLARES CON OCHENTA
CENTESIMOS. (US $15,245,665.80), para la misma fecha, f; ')
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de septiembre de 2011, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2010

. Emision de Bonos {continuacion)
Informe de la empresa Fiduciaria al 31 de diciembre de 2010
En el informe de ABC Trust. Inc., al 31 de diciembre de 2010, empresa [duciaria del
Fideicomiso, informd lo siguiente sobre los Bienes del Fideicomiso, asi:

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

Bienes del Fideicomiso {(continuaeion)

Fideicomiso 11

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de Bonos
(Il emision) asciende al 31 de diciembre de 2010 a TRES MILLONES TRESCIENTOS
DIECINUEVE MIL TRESCIENTOS VEINTI UN DOLARES CON SETENTA Y NUEVE
CENTESIMOS. (US $3.319,321.79),

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a SIETE MILLONES CIENTO DIECISIETE MIL CIENTO DOCE
DOLARES CON VEINTECINCO CENTESIMOS. (US $7.117,112.25), para la misma fecha.

Fideicomiso 111

Iil valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de Bonos
(11l emision) asciende al 31 de diciembre de 2010 a SIETE MILLONES OCHOCIENTOS
DIEZ MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y SEIS DOLARES CON CINCUENTA Y
CUATRO CENTESIMOS. (US $7,810,996.54).

Il valor de los bienes sobre los cuales recae ¢l derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a DIECISIETE MILLONES OCHOCIENTOS CATORCE MIL
SETECIENTOS SEIS DOLARES CON CERO CENTESIMOS. (US $17.814,706.00), para la
misma fecha.

Fideicomiso IV VCN

Il valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de VON
(IV emision) asciende al 31 de diciembre de 2010 a NUEVE MILLONES NOVECIENTOS
CINCUENTA Y SEIS MIL CIENTO OCHENTA Y CINCO DOLARES CON SETENTA 'Y
DOS CENTESIMOS. (US §9,956,185.72).

Fl valor de los bicnes sobre los cuales recac el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomisp  asciende a DIECINUEVE MILLONES OCHOCIENTOS ONCE  MIL
NOVECIENTOS CUARENTA Y DOS DOLARES CON SESENTA Y CINCO
CENTESIMOS. (US $19.811,942.65), para la misma fecha. @
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Repiiblica de Panamd)
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de septiembre de 2011, con cifras

comparativas al 31 de diciembre de 2010

C. Emisién de Bonos (continuacion)

Quinta Emision de Valores Comerciales Nevociables

La empresa obtuvo una autorizacion para la Emision de Valores Comerciales Negociables
(VCN’s), mediante la Resolucién emitida por la Comision Nacional de Valores, No. CNV
404-10 del 6 de octubre de 2010. 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 emision: 7 de octubre de 2010,

Monto: Cuatro millones de Balboas a ser ofrecidos en multiplos de mil
balboas cada uno. (B/.4,000,000,00)

V.C.N. por pagar: Cuatro millones de balboas (B/.4,000,000.00)
Vendido en su totalidad,

Plazo: Un afio (2 de octubre de 2011).

Tasa de interés: Siele punto setenta y cinco por ciento anual (7.75%), pagado

mensualmente.

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

Crarantia: Los Valores estarin 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
podrd ser invertido en titulos valores. Los créditos con garantia
hipotecaria tendrdan un avalio 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 ¥ por un valor nominal igual al wvalor de los Valores
Comerciales Negociable emitidos y en circulacion.

Sexta Lmision de Valores Comerciales Negociables

La empresa obtuvo una autorizacion para la Fmisién de Valores Comerciales Negociables
(VCNs), mediante la Resolucion emitida por la Comisién Nacional de Valores, No. CNV
202-11 del 7 de junio de 2011. Esla emision se cncuentra listada en la Bolsa de Valores de
Panama,




BARRETO Y ASOCIADOS

CONTADORES AUDITORES ASESORES
[

HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

{Panama. Repablica de Panama)
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de septiembre de 2011, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2010

C. Emisidon de Bonos (continuacion)

Sexta Emision de Valores Comereinles Negociables (continuacion)
Términos y condiciones de la emision de Valores Comerciales Negociables, son los siguientes:

Fecha de emision: 25 de junio de 201 1.

Monto: Dicz millones de Balboas a ser ofrecidos en multiplos de mil
balbeas cada uno. (B, HLOO0,000.00)

V.C.N. por pagar: Mer millones de balboas (B 10,000.000.00)
Vendido ¢n su totalidad.

Plazo: Un anio (19 de junio de 2012).

Tasa de interés: Siete por ciento anual (7.00%), pagado mensualmente.

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

Garantia: L.os 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 cfectivo, quedando claro que el efectivo aportado
podra ser invertido en titulos valores. Los créditos con garantia
hipotecaria tendran un avalto equivalente al 200% del importe de
los Valores Comerciales Negociables emitidos v en circulacion.
Cuando los aportes sean en efectivo éstos seran reconocidos a la
par ¥ por un valor nominal igual al walor de los Valores
Comerciales Negociable emitidos y en circulacion.

D. Resumen de las principales politicas de contahilidad
a) Adopcion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera
Los estados financieros han sido preparados de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIF's) del Comité de Normas Internacionales
de Contabilidad (IASB).

b) Base de preparacion
Los estados linancieros han sido preparados sobre la base del costo historico,

Las politicas de contabilidad aplicadas por la empresa para el periodo terminado ¢l 30 de
septiembre de 2011, son consistentes con aquellas utilizadas en el afio anterior,

Los estados [inancicros estan expresados en Balboas (B/), la unidad monetaria de la
Reptiblica de Panamd, la cual estd a la par v es de libre cambio con el Dolar (US $) de lo
Fstados Unidos de América. éx’ ;
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panamd, Repuiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de septiembre de 2011, con cilras
comparativas al 31 de diciembre de 2010

D. Resumen de las principales politicas de contabilidad {confinuacion)

b}

¢)

Método de acumulacion

Los registros contables de la empresa se mantienen bajo el método devengado, que es aquel
que reconoce ¥ reporta los electos de las transacciones al momento en gue se incurre en
ellas.

Reconocimiento de ingresos y gastos

Ingresos por intereses y comisiones

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

Gastos de manejo (Comisiones de manejo)

Los ingresos de gastos de mangjo son generados por los préstamos otorgados, v se
consideran ingresos bajo el método devengado, es decir, son amortizados durante la vida
del préstamo.

Gastos
Los gastos financieros. generales y administralivos son reconocidos, como tales, cuando se
incurren en ellos.

Instrumentos financieros
Los activos y pasivos financieros son reconocidos en el balance de situacion, cuando la
Financiera se ha convertido en parte obligada contractual del instrumento.

Préstamos por cobrar y provisiom 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 ¢l saldo de la
cuenta al momento cn que ¢sta se produrzea.

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

Actlivos propios:
La propiedad, mobiliario de oficina, equipos y mejoras se registran al costo de adquisicion,

Erogaciones subsecuentes:

Las renovaciones vy mejoras importantes sc capitalizan, mientras que los reemplazos
menores, reparaciones ¥y mantenimiento gque no mejoran el activo ni prolongan su vida atil
restante, s¢ cargan conlra operaciones a medida que se incurran en ellas.
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(Panama, Repiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de septiembre de 2011, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2010

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

£)

h)

Propicdad, mobiliario de oficina, equipos ¥y mejoras, netos de depreciaciones y
amaortlizaciones acumuladas (continuaciion)

L.os activos fijos son depreciados utilizando el método de linea recta, con base a la vida util
estimada de los activos respectivos. La vida atl estimada de los activos es como sigue:

Vida ntil
estimada

Edificio De 30 aiios
Maobiliario y equipos De 10 afos
Mejoras a la propiedad De 10 ailos
Equipo rodante De 5 aiios

Uso de estimados

La preparacion de los estados linancieros en conformudad con las Normas de
Internacionales de Informacion Financiera requiere que la administracion haga estimados vy
asunciones que afectan los montos reportados de activos ¥ pasivos v revele los activos v
pasivos conlingentes a la fecha de los estados financieros y los montos de ingresos y gastos
durante ¢l periodo reportado. Los resultados actuales pudieran diferir de dichos resultados.

Deterioro de activo

[.os 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 v su valor estimade de recuperacion.

Declaracion de renta

Las declaraciones de impuesto sobre la renta de la empresa, estan sujetas a revision por
parte de las autoridades fiscales, por los altimos tres afos, de acuerdo con las regulaciones
fiscales vigentes.
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(Panama, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de septiembre de 2011, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2010
1. Efcetivo en eajas v bancos
Representa el efectivo disponible a la fecha del balance, depositado en varias instituciones de
crédito asi:

2011 2010
Caja B 17.940 B/ 15353
Caja menuda 1400 1.100
Banco Nacional de Panami 2.126 2.681
Caja de Ahorros 15414 6,066
Banco Trasatlantico, 5. A. 3175 2.738
Banco Trasatlantico, 5. A. - jubilados 8,369 1,172
Banco Bilbao Viecaya Argentaria (Panama), 5. A, Q12 152 811
Capital Bank, Inc. 10.000 10,000
Banco Citibank (Panamd). 5. A 737 737
Global Bank Corporation - operaciones - 490
Global Bank Corporation — Cerro Viento 1.623 20,698
Global Bank Corporation - Chitré 7.151 2.740
Global Bank Corporation - Penonomdé 1.913 3408
Global Bank Corporation - Aguadulec 1.478 4,093
Global Bank Carporation - Santiago 2834 3,440
Global Bank Corporation - David 6.036 31,438
Global Bank Corporation - Bugaba 1.854 -
Banco General, 5. A. 4.501 23,972
Banco Panamd, 5. A. - cuenta de préstamos 165211 1,046,384
Banco Panama. 5. A. - operaciones 394 828
MetroBank, 8. A. — cuenta de préstamos - 3.882
Multibank, Inc. - jubilados 51.353 10.570
Multibank, Inc. — La Chorrera = 3.460
Tatales - cuentas corrientes 304421 1,348,061
Metrollank, 5, A, 28,4967 28967
Caja de Ahorros 3,158 3,158
Totales - cuentas de ahorros 32,125 32,125
Banco Citibank (Panama), S. A. 46,073 46,073
Banco Citibank (Panama), 8. A, 10,000 10,000
Cilobal Bank Corporation 1.500,000 350,000
Banco Trasatlantico, 5. AL 820,000 20,000
Banco Bilbao Vizcaya Argentaria (Panama), S. A. 100,000 -
MetroBank, 5. A. 3.790.000 2.990.000
Totales - plazo fijo 6,266,073 3416073

Sub-totales pasan a la pagina No.16 B 6,602,619 B/ 4796259 g )
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de septiembre de 2011, con cilras
comparativas al 31 de diciembre de 2010
1. Lfectivo cn cajas v bancos (confinuacion)
2011 2010
Sub-totales vienen de la pagina No. 15 B/ 6,602,619 B/ 4.796.259
Menos: Sobregiros bancarios *
Multibank, Ine. — La Chorrera 17,251 -
Global Bank Corporation 343,613 2286
MetroBank, 8. A. - operaciones 03,147 4,758
MetroBank, S. A. - cuenta de préstamos 103,456 -
Sub-totales 557.467) _ (7.044)
Totales netos B/. 6,045,152 B/ 4,789,215

* Los sobregiros bancarios estin garantizados con plazos fijos.

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

2011 2010
Préstamos por cobrar B/. 33,081,512 B/ 25022574
Menos: intereses no devengados 7.200.206 4,711.337
Totales netos B/, 25,881,306 B/ 20311237

La cartera de préstamos estd constituida por préstamos a jubilados en un 5% y
préstamos hipotecarios en un 95%, debidamente formalizado en Escrituras Publicas y
registradas en ¢l Registro Pablico.

La empresa no establece una provision para cuentas incobrables, sino que carga al gasto de
cucntas incobrables ¢l saldo de la cuenta al momento en que ésta se produzca. ;
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(PPanama, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de septiembre de 201 1. con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2010

Préstamos por cobrar — clientes (continuacion)
A continuacion presentamos un andlisis de morosidad de los saldos de los préstamos por
cobrar, al 30 de septiembre de 2011 y 31 de diciembre de 2010, asi:

2011 %o 2010 Yo
Corriente B, 30,067,786 9089 B/ 23083323 G2.25
a0 dias D09 742 2.75 615,555 2.46
0 dias 1,025,527 3.10 625,504 2.50
a0 dias 625,241 1.89 397,859 .55
120 dias 453.216 1.37 _ 300,271 1.20
Totales 3/ 33.081,512 100,00 B/ 25,022,574 100.00

Seguro pagados por adelantado

Ll monto de B/.4,352 para septiembre de 2011 y de B/.79 para el afio 2010, corresponden a los
desembolsos en concepto de primas de polizas de seeuro que a la fecha del balance tienen saldo
pendiente de amortizacion.

Impuesto sobre la renta adelantado (AMIR)
Ll monto de B/.32,687 para septiembre de 2011, corresponde al impucsto sobre la renta
estimado para el periodo 2011.

Para ¢l afio 2011, los contribuyentes (personas juridicas) estin obligados a adelantar el
impuesto sobre la renta (AMIR) mensualmente con base al 1% del total de los ingresos
gravables del mes, el cual, constituye crédito fiscal que seri sumado al monto del erédito fiscal
de resultar, de acuerdo a la declaracion jurada de renta del afio 2010, para ser descontado en la
Declaracion Jurada de Renta del afio 2011,

Inversiones en acciones

Las inversiones a largo plazo, que por su naturaleza no son susceptibles de ser realizadas de
inmediato /o cuya intencidn es mantenerlas por un periodo mayor a un afio, s¢ presentan a su
costo de adquisicion,

Propicdades disponibles para Ia venta

La empresa adquirid via demandas judiciales o en cesion de pago, propicdades por su valor de
deuda, sin embargo, cstas propiedades de acuerdos a informes de empresas a valuadoras tienen
un precio mayor que el valor de la deuda al momento de su adjudicacion. @
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Repiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de septiembre de 201 1. con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2010

6. Propicdades disponibles para la venta {continuaciin)

9.

A continuacion presentamos el siguiente desglose:

Valor de Valor de
Finca No. Adjudicacion Avalio
120,807 13/, 0.547 I3/, 18,000
214,677  * 10916 15.000
Totales B 20463 B 33,000

* listas propiedades cstan en gestion de venta y tienen carta promesa de paro. en la
actualidad, estan en los triimites respectivos, excepto la finca No.120.807.

Propiedad, mobiliario de oficing, equipos ¥ mejoras, neto de  depreciaciones v
amortizaciones acumuladas
(Véase detalle en la pagina No.23).

Gastos de organizacion - neto de amortizacion acumulada

El monto de B/.67,481 para septiembre de 2011 v de 3/.63,047 para ¢l aiio 2010, corresponden
a los desembolsos efectuados para la organizacion de las sucursales de Chitré, Santiago,
Penonomé, David, Aguadulee, La Chorrera, Cerro Viento y Bugaba.  Iste monto sera
amortizado en un periodo de cinco afios, para septiembre de 2011 se amortizo B/.19,888 v para
el afio 2010 se amortizd BL20.472.

Cuentas por pagar — proveedores
|.as cucntas por pagar a la fecha del balance, analizadas por antigiicdad de saldos se detallan,
asi:

2011 %o 2010 %o
De 1 a30 dias B, 43812 5833 B/ 338,563 07.43
e 31 a 60 dias 235 - 599 0.16
De 61 a 90 dias 745 6.89 6,250 1.69
De 91 a 120 ¢ mas _8.747 34.78 2.582 0.72
I'otales B/ 14,539 100,00 BL 367,996 100.00
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,

anama, Repiblica de Panamid
P Repnibl le Pana

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de septiembre de 2011, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2010

10, Préstamos por pagar - bancos
El monto de esta cuenta corresponde a préstamos bancarios otorgados, asi:

PORCION CORRIENTE 2011 2010

BANCO BILBAO VIZCAYA ARGENTARIA
(PANAMA), 5. A.

Préstamo Fecha
No. Vencimiento Hasta sepl.
Varios préstamos 2008 - 2013 2011 B/ 57960 B/ 89,142

Garantia:  Cesiones  hipotecarias  de  los  préstamos
otorgados por la empresa.

CAJA DE AHORROS

Préstamo Fecha
Mo, Vencimienlo Hasta sepl.
Varios préstamos 2010 -2011 2011 107,591 124,520

Garantia: Cesiones  hipotecarias  de los  préstamos
otorgados por la empresa.

GLOBAL BANK CORPORATION

Préstamo Fecha
MNo. Vencimiento Hasta sepl.
Varios préstamos 2007 - 2012 21 5,755 17,333

Garantia: Cesiones hipotecarias de los  préstamos
otorgados por la empresa.

METROBANK, S. A.

Préstamo Fecha
No. Vencimiento lasta sept.
WVarios préstamos 2008 - 2012 2011 16.448 17.344

Garantia: Cesiones hipotecarias de los  préstamos
otorgados por la empresa.

Totales B/ 187,754 B/ 248,339

4
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama. Reptiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de septiembre de 201 1. con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2010

10. Préstamos por pagar - bancos (continuacion)

PORCION LARGO PLAZO 2011 2010
BANCO BILBAO VIZCAYA ARGENTARIA
(PANAMA), S. A. B/. 88270 B/ 149,550
GLOBAL BANK CORPORATION . 4,773
METROBANK, S. A. s 12,190
Totales B, 88270 B/ 166,513

Los préstamos hipotecarios otorgados por la empresa tienen primera hipoteea registrada en
Registro Pablico, en una relacidn a favor de ésta de tres a uno.

L1, Impuestos v retenciones por pagar
El importe de B/.8,525 para septiembre de 2011 v de B/.8,293 para el afio 2010, se le adeuda a
la Caja de Scguro Social y corresponde a las cuotas obrero patronales, de los salarios pagados
en ¢l mes de septiembre de 2011 y diciembre de 2010. Este monto se paga en el mes siguiente,
¢s decir, en ¢l mes de octubre y enero de 2011.

12, LT.B.M.S, — Tesoro Nacional
El monto de B/ 11,130 para septiembre de 2011 y de 13/.9.878 para el aiio 2010, se le adeuda al
Tesoro Nacional y corresponde al LT.B.M.S. de las operaciones de compra y venta v
prestacion de servicios del mes de septiembre 2011 y diciembre de 2010, Este monto se paga
en el mes siguiente, es decir en el mes de octubre y enero de 201 1.

13. Impuesio sobre la renta por pagar
Ll monto de B/474,565 para septiembre de 2011 | incluye el monto de B/.187,396 que
corresponde al impuesto sobre la renta causado para septiembre de 2011 v de 13,376,024 para
¢l afio 2010, corresponde al impuesto de renta por pagar de la empresa. Estos montos fueron
determinados con base a la renta gravable segin su declaracion de renta del periodo 2010 ¥
2009, respectivamente.

14. Ingresos — gastos de manejo no devensados
Con base a las Normas lnternacionales de Informacion Financiera (NIF's) y para las empresas
financicras, los ingresos por gastos de manejo, deben ser diferidos o generados con base a la duracion o
vigencia del préstamo. A continuacién presentamos el siguiente andlisis:

2011 2010
saldos al inicio del pericdo Bi 1,525,856 B/ 1,348,009
Totales del periodo al 30 septiembre de
2011 v 30 de diciembre 2010 447,373 419,718
Menos: monto diferido por amortizar 1,764,594 1,525,856 @ -

Totales de ingresos del periodo B 208,635 Bl 241,871
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama. Repablica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de septiembre de 2011, con cilras
comparativas al 31 de diciembre de 2010

15. Utilidadcs no distribuidas
A las utilidades no distribuidas se le aplicod el monto de B/.15,539 para septiembre de 2011 v de
B/.8.422 para el ano 2010, correspondiente al impuesto complementario pagado por cuenta de
los accionistas en concepto de adelanto al impuesto de dividendos.

16. Gastos de personal
El niimero de empleados durante el periodo terminado al 30 de septiembre de 2011 y 31 de

diciembre 2010, es de 75 y 39, empleados respectivamente. (Véase detalle en la pagina No.26).
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1V PARTE

El emisor divulgari esta informacion enviando copia de los mismos a los tenedores
de Bonos durante el mes de diciembre de 2011

Firma Firma

F. ./" /
José Maria ra Jr. E1li¥ Cano P.
Apoderado Stratego Consulfing
gérsmm que preparé la
eclaracion.

/

Nota: “Este documento ha sido preparado con el conocimiento de que su contenido
serd pucsto a disposicion del pablico inversionista y del piiblico en general™
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ABS rrusT mc.
Tel: (307) 236-37TE » Faxa307) J26-3774
=07 erre calles Ty 72, San Fréncsoo

Ypartade (R - 01202, Panami, Panuma
TRUST

FI}. ABS 2512A-11

Fanama, 12 de oclubre de 2011

>/

. T,
Zenores Fi i AL
COMISION NACIONAL DE VALORES i {
Ciudad -

Ref: Hipotesasia Matrotredi
Emigidn Yon US 10,000 00000
Fidmeomisa FG-008-19
Estimados Sefores

Mos permitimos informarles que fa empresa Hipotecana Metrocredit, mantlene registrado
un fideicomise de garantfa en beneficio de las obligaciones adquifidas con ocasion de 1a
emisian de bonos de préstamos con garantia hipotecaria. cuya emision fuere autorzada
por dicha comisién mediante resolucion No. GNY 202-11 del 7 de junio da 2011

£l patrimonio administrade en cartera de crédito por la fiduciaria en este fideicomiso a iy
de ssptiembre de 2011 asciende a la suma de TRES MILLONES MOVECIENTOS
DIECIOCHD MIL TRESCIENTOS SESENTA ¥ DOS CON 91100 (US53,918,362.91).

Atentamenie.
ABS TRUST INC,

9 /.fl. _£7
Efzgtur Mizrachi
Gerante General

GG HIPOTECARW METROCAEDIT




ABS rrusT me.

Tels{507) 226-3775 = Fav(507) L26-3T78
#97 erre calles TH v T2, 8an Framgisco

A partidn (450 « 40 202, Panamd, Panania

TR UST
FID ABS 2510411

Pamama, 12 de octubre de 2011

Sefiores: e it
COMISION HACIONAL DE VALORES
Cludad -

Ref: Hipotacaria Metrooredi
Emiskin Bonos LIS 6 000 000 00
Fidetcomisa Fi-003-11
Estimados Sefioras

Nos permiimoes infermaries que [a empresa Hipotecana Metrgcredil, mantiene regisirado
un fideicomiso de garantia en beneficio de |as obligaciones adquindas con ocasitn de la
emisian de bonos de préstames con garantia hipolecana, cuya emisién fuere autonzada
por dicha cormsidn madiante resolucién No. GNV 4B5-10 del 24 de noviembre de 2010

El patrimants administrado en cartera de orédito por la hduciana en este fidecomiss al 30
de septiembre de 2011 asclende a fa suma de SIETE MILLONES NOVECIENTOS TRES
MIL NOVECIENTOS ONCE COMN 24/100 (US57,903,911.24),

Atentamente
ABS TRUST INC.

S

[ = . -
“Eizebir Mizrachi
Gerente General

noh

oSG HIPOTECARLA METROCREDIT



ABS tRusT e

Tel - (907) 26-3778 » Fani®0T)226-3774
#97 entre calles 71 ¥ 72, San Framsco
Apariads OR30 - 01202, Panamd, Panama

TRWST

FID. AB3 2511411

Panama. 12 deoctobre de 2011

Sefiores A
COMISION NACIONAL DE VALORES Mot 4
Cludad - [

Rel: Hipatecarta Metrocrad

Emigidn Vien US-4,000, 000 00

Fideomiss FG-00T-11
Estimados Sefiores

MNos-permitimas nformaries que la empresa Hipotecana Metrocredit, mantiene regustrado
un hidelcomiso de garantia en beneficio de las obligaciones adguindas con ocasion de la
emisidn de bonos de préslemos con garantia hipotecaria, cuya emision fuere aulorizada
por dicha comisin medianie reselucicn No, CHNV 404-10 del 6 de octubre de 2010

El patrimonio administrado en cartera de crédito por la Tiduciana en este fideicomiso al 30
oo eaeptiembre de 2011 asciends a fa suma de SIETE MILLONES SESENTA Y CUATRO
MIL NOVECIENTOS VEINTE CON 69/100 (US$7,064,520.69).

Alenfaments
ABS TRUST INC.

izebir Mizrachi
Gerente General

o b

CL WPOTECARIA METROCREDIT




ABS|

TRLBST

ABS tRusT e

Tel: {5077 226-377%F = Fan(S0T)2Ib-377E
#97 entre caltes 71 v 72, San Frasdio
Apartade TR50 < 0F202. Panatnd, Panams

FID. ABS 2509A-11

Fanama, 12 de oclubse de 2011

Sefiores
COMISION NACIONAL DE VALORES
Crudad

Estimados Sefiores

Reft: Hipodecana Metroered!
Emigidn Beoos US T 000 000 .00
Fideicormitn FG-01208

MNaos permitimos informarles gue la empresa Hipotecana Melrocred, manliene registradg
un fideicomiso de garantia en beneficio de las obligaciones adquindas con ocaswan de |3
emisian de bonos de préstamos con garantia hipatecaria, cuya emisidn fuere autorizada
pordicha comisin medianie resolucién Mo CNY 183-08 del 03 de Julo de 2008

Ei patnmonio administrado en cartera de crédito por la fiduciaria en este fidelcomiso al 30
de septiembre de 2011 tiene un valor de SIETE MILLONES SETECIENTOS TRECE MIL
SEISCIENTOS CUARENTA Y TRES COMN 50/100 (US37,713,643.50),

Atentamente,
ABS TRUSTING.

- r #

i s ="
“Elzebir Mzrgchi
Gerente General

GG HEOTECARL METROCREDIT



