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| ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS OPERATIVOS
A.  LIQUIDEZ

Para el periodo correspondiente al cuarto trimestre del aiio 2012, la empresa
registro activos circulantes por un monto de B/.55,264,021 lo cual consideramos
bueno, ya que representa un aumento de 12.7% vs las cifras reportadas al 30 de
sepltiembre de 2012 en el informe previo.

Fl efectivo representd B/.9,810,478 un aumento  del 44.12% vs cl 30 de septiembre
de 2012 producto de un aumento en la colocacién de VCNS y Bonos. Este efectivo
representa un 17.75% del total de los activos corrientes, representando las cuentas
por cobrar casi el 81.97% % o sea ¢l drea mas productiva de la empresa, que # su
vez tuvo un aumento del orden del 7.64% vs el trimestre precedente. Los activos
circulantes representan ¢l 95.74% del total de activos, cl restante 4.26 % csta
representado por mobiliario y equipo de oficinas 2.19% , inversiones en acciones
0.75% y propiedades disponibles para la venta y otros activos representan el
restante 1.34%, del toial de activos,

Mediante Ia Resolucion No. CNV-37-12 del 13 de febrero de 2012, se autorizd la
emision de B/8 millones correspondiente a la Séptima emision de VCNS. Al 30 de
septicmbre de 2012 se habian colocado B/8,000,000.00.

Mediante Resolucion de la Superintendencia del Mercado de Valores , No. SMVY
180-12 del 5 de junio de 2012, s¢ obtuvo la aprobacién para una emision de VCNs
por $11 millones, correspondiente a la octava emision de VCNs de la empresa . Al
cierre del trimestre, se habia colocado en su totalidad.

De Ia Tereera Emision de Bonos Hopoteearios por 8 7 millones, autorizada
mediante Resolucion No. CNV 193-08 del 8 de julio de 2008, quedaban por colocar
al 30 de septiembre de 2010 solamente $5,000.00, lo que significa que bisicamente
se colocd en su totalidad.

El 24 de noviembre de 2010 con 1a Resoluciéon No, CNV 485-10, Ia Comision
Nacional de Valores, autorizé la Cuarta Emisién de Bonos Hipotecarios, ésta por
%6 millones, de los cuales se han colocado al cierre del trimestre que finalizé el 30
de septiembre en su totalidad.

E19 de junio de 2011, el Emisor obtuvo mediante Resolucion emitida por la oL
Comisién Nacional de Valores No. CNV-214-11 autorizacion para la Quinta A
Emision de Bonos Hipotecarios por $2 millones, de los cuales al cierre del presente o
trimestre se ha colocado $1,250,000.00 b‘/

El emisor obtuvo mediante la Resolucion Emitida por la Superintendencia del
Mercado de Valores No. SMV295-12 del 27 de agosto de 2012, 1a autorizacidn para
cmitir doce millones de ddlares. La fecha de emision es 3 de octubre de 2012, y al



cierre del presente trimestre se habian colocado $5 millones, quedando $7 millones
de los bonos disponible para la venta en esa fecha.

Al momento de la preparacion del presente informe, todas las garantias se
encuentran depositadas en el fiduciario ABS TRUST.

Los pasivos en su totalidad aleanzaron la suma de B/53,784,456 un 13.19% mayor
que el trimesire correspondiente al 30 de septiembre de 2012, desglosandose el
monto asi: Pasivos Corrientes $21,496,903 sca 39.97% del total, que a su vez tuvo
un aumento de 0.7% vs el 30 de septiembre de 2012, bisicamente debido a un
aumento en préstamos bancarios,

El pasivo a largo plazo, aumentaron 31.71% vs el trimestre anterior, ya que a
septiembre de 2012 el monto de los mismos fue de B/ B/L14,352,094 vs
B/,19,477,433 a diciembre de 2012.

Los otros pasivos aumentaron 8.43%, hasicamente debido al aumento en intereses
no devengados y gastos de manejo no devengados.

En este trimestre la relacion corriente mejord ya que para el tercer trimestre del
afio 2012 esta relacion fué a 2.30 a 1, y a diciembre 31 de 2012 esta relacion
aumentha2S57al.

B. RECURSOS DE CAPITAL

La empresa aumentd su capital pagado a una suma de B/.3,045,000 en efectivo en
efectivo en el tercer trimestre del afio, en ¢l segundo trimestre fue de B/2,780,000
vy en el primer trimestre del afio fue de B/.2,500,000 . Su relacion de
apalancamicnto en la actualidad desmejoré a 13.36 veces vs  12.20 veces en
septiembr de 2012, 12.71 veces en junio de 2012 y v 12.96 el 31 de marzo de 2012 .
Un capital vy ufilidades retenidas que aunque aumentaron , no influyeron en
disminuir su nivel de apalancamiento vs ¢l trimestre vencido el 30 de septiembre
de 2012. Fl accionista Ginico pretende aumentar el mismo a corto plazo, para
Hevarlo a B/.3.1 millones, pagados en efectivo durante los proximos meses, y a B/.4
millones durante el afto 2013,



EVOLUCION DE LA CAPITALIZACION DE LA EMPRESA
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C. RESULTADOS OPERATIVOS

Durante el tercer trimestre del presente aiio 2012, la empresa obtuvo ingresos por
$1,927,622, un 14.81% mayor que el trimestre previo, y para el afio 2012, son un
19.13% mayores al aiio 2011, Lo ingresos se desglosan asi: intereses $1,344,837
Manejo US$ 89,131 ,Otros ingresos US$ 471,933 ¢ intereses ganados en plazo fijo
13/.21,721. Los ingresos totales del afio , representan un 119.13% del total de los
ingresos del afo 2011,

Para el presente trimestre, los intereses ganados representan un 69.77%, los
gastos de manejo un 4.62% los otros ingresos un 24.48% y los intereses ganados cn
plazo fijo 1.13 %.

Los gastos generales y administrativos del trimestre aleanzaron la suma de USS
1,719,076 o sca un 11.19% mayor que ¢l trimestre previo ,y si comparamos los
gastos de este ailo vs el periodo similar al afio 2011, los gastos acumulados del afio
representan un 38.57% mayor que ese afio, esto se debe a mayor gasto de intereses
de emisiones, y mayor niimero de centros de captacién de préstamos en operacion.

Para cste trimestre los gastos mas representativos se encuentran representados por
los de intereses v financieros, que fueron de USS 747,683 y representan un
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43.49% del total de gastos del trimestre , ¥ los honorarios y gastos de personal que
en conjunto suman USS 388,033 o sea un 22.57% del total de gastos del trimestre.

Se registré una utilidad antes de impuestos de $208,546, lo que después de
impuestos estimados representa una utilidad neta acumulada en el aiio de USS
541,199, Las ufilidades netas acumuladas al fin del presente trimestre, y
acumulado para ¢l afio 2012 representan un 110.79% del total de las utilidades
netas del afo 2011,

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

EVOLUCION DE LOS INGRESOS
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ANALISIS DE PERSPECTIVAS:

Producto de una buena campaiia de publicidad bien dirigida a través de diferentes
medios de comunicacitn,(television, radio y vallas de carretera) la apertura de
nueve sucursales o centros de captacion de préstamos en el interior del pais,
David, Chitré y Santiago, Aguadulce y Penonomé, y también la Sucursal Chorrera
v la de Cerro Viento/San Antonio, ¥ al haber aleanzado un grado de madurez el
negocio, las colocaciones netas de préstamos han aumentado durante el presente
trimestre  un 7.64 % comparativamente al trimestre anterior, y un excclente
28.19% vs el mismo trimestre del afo anterior. Consideramos que con la
consolidacién de las nuevas sucursales como la de Bugaba, ya con un afio de
operaciones, una nueva sucursal inicié operaciones en el mes de mavo de 2012 cn

4



Vista Alegre, Arraijan, tres ofras planificadas para este afio 2013, y con Ia
confinuacién en 1a colocacion de los honos y Ia obtencién de fondos a tasas y
plazos mas favorables, ¢l crecimiento de la cartera continuara en ascenso.

Dado que el interior ha representado un importante porcentaje del aumento de la
cartera de préstamos en los dltimos dos aiios, sobre todo ¢n ¢l drea de provincias
centrales, drea no atendida anteriormente, la direccién de la empresa ha
continuado una politica agresiva de expansion, y producto de la misma se esperan
abrir dos nuevos ceniros de préstamo dentro de los proximos seis meses. Es
importante mencionar que la sucursal de Chitré ya sufrio una mudanza, dado que
el local anterior se estaba quedando pequenio para atender la creciente demanda
de solicitudes de crédito, y hay otros centros de préstamos que estin afrontando
necesidades de expansion por el erecimiento de la demanda. Para el proximo afio
se prevé la apertura de tres nuevas sucursales, las cuales se espera, tendrin local
propio, ¥ la mudanza de la Casa Matriz para un nuevo local. Todo esto en el
primer semestre del afio 2013.

95% de la cartera corresponde a préstamos con garantia hipoteearia y 5% de
préstamos a jubilados proporcién que ha variado en los iltimos meses

Adicionalmente se brindara el beneficio de crédito con garantia hipotecaria a
clientes que no sean jubilados a partir del préximo aiio 2013.

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

EVOLUCION DE LA CARTERA NETA DE PRESTAMOS
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A confinuacion presentamos un cuadro de la antigiiedad de las cuentas por cobrar
de la empresa, basado en el listado de la cartera bruta.

ANALISIS DE ANTIGUEDAD DE LA CARTERA
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RESUMEN FINANCIERO

IT PARTE

Estado de Trimestre | Trimestre que | Trimestre que | 'Trimestre que
Situacion que reporta |reporta Sept |reporta Junio | reporta Marzo
Financiera Dic 2012 2012 2012 |02
Ingresos totales 1,927,622 1,678,903, 1,559,248, 1,756,089
Utilidad antes de 208.546 132,276 107,499 297.433
Impuestos | T | I
Depreciacion y 37,645 36,971 35,760 33.719
amorlizacion

'Balance General Trimestre | Trimestre Trimestre que | Trimestire que
que reporta | que reporta | reporta Junio |reporta Marzo
Die. 2012 Sept. 2012 012|202

Activo Circulante 55,264,021 49.036.671 47,394,083 44,084,482
Activos Totales 57,720,747 51,409,904 49,568,127 45,783,897

Pasivo Circulante 21,496,903 - 21,349.257 20,481,762 17,759,345

Bonos y VCNS por 38,245,000 33,245,000 33,245 000 30,444,000

ar |

_]E:iﬁigt“ragacm 3,045,000 3,045,000 2,780,000 2,500,000
Razones

Finaneieras |

Deuda ] 13.66 12.20 12.71 12.96
total/patrimonio

Capital de Trabajo 33,767,118 27.687.414 26,912,321 26,325,137

Razdn Corricnte 2.57 2.30 2.31 248
Préstamos , Bonos y (.68 0.68 0.68 0.69

VO Ns /Activos

Totales — =

Gastos de | 0.89 0.89 .93 0.83
Operacién/Ingresos |

Totales

W\,
A
7 \
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Fstados Financieros Interinos al cuarto trimestre del aito 2012
(31 de diciembre de 2012)
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S.A.
ESTADOS FINANCIEROS

Al 31 de diciembre de 2012, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2011
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BARRETO Y ASOCIADOS ~— PrimeGlobal

CONTADORES AUDITORES ASESORES

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A la Junta Directiva
HIPOTECARIA METROCREDIT, 8. A.
Panama. Rep. de Panama

Aleance

Hemos efectuado la auditoria intermedia del balance de  situacion adjunto de  HIPOTECARIA
METROCREDT, 8. A, al 31 de diciembre de 2012, v los estados conexos de resultados. patrimonio de los
accionistas ¥ los flujos de efectivo desde el | de enero al 31 de diciembre de 2012 y las notas, que
comprenden un resumen de politicas contables significativas v otra informacién explicativa,

Responsabilidad de la administraciin para los Fstados Financieros Intermedios

Estos estados financieros son responsabilidad de la administracion de la empresa, quicn ha preparado éstos
con base a la Norma Internacional de Contabilidad No. 34 — informacién financiera intermedia de la Normas
Internacionales de Informacion Financiera y por el control interno que la administracion determine que es
neeesario para permitic la preparacion de  estados financicros  intermedios fque estén libres de
representaciones erroneas de importancia relativa, debido a fraude o error

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es asegurar la razonabilidad de los estados financieros intermedios con base a
nuestra revision. Efectuamos nuestra revision de conformidad con Normas Internacionales de Auditoria,
Iisas normas requicren que cumplamos con requisitos éticos v que planifiquemos v realicemos [ revision
para obtener una seguridad razonable acerca de si los estados linancicros intermedios estan libres de errores
de importancia relativa.

La auditoria incluye la gjecucion de procedimientos para obtener evidencia que respalda los montos y
revelaciones en los estados financicros interinos. Los procedimicntos seleccionados dependen de nuestro
Juicio, incluyendo la evaluacion de los riegos de representacion errdnea de importancia relativa en los
cstados financieros, debido ya sea a fraude o error. Al efectuar estas evaluaciones de riceos, nosotros
consideramos el control interno relevante para la preparacion y presentacion razemable de los estados
linancicros de la empresa, a fin de diseiar procedimientos de auditoria que sean apropiados en las
circunstancias, pero no con ¢l propdsito de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de
la entidad. Una auditoria también incluye evaluar lo apropiade de los principios de las politicas conables
ulilizadas v la razonabilidad de las estimaciones contables hechas por la administracion, asf como evaluar la
presentacion en conjunto de los estados Mnancieros intermedios.

Opinian
Consideramos que la evidencia de la revision que hemos obtenido es suficiente v apropiada para ofrecer una
base razonable para nuestra opinidn.

En nuestra opinion, los estados lnancieros intermedios antes mencionados, presentan razonablemente en
todos los aspectos importantes, la situacion linanciera de HIPOTECARIA METROCREDIT, 8, A., al 31
de diciembre de 2012, los resultados de sus operaciones y sus ujos de efectivo del | de enero al 31 de
diciembre de 2012, de acuerdo con las Normas Internacionales de Contabilidad No. 34 Informacid
Financiera Intermedia de las Normas Internacionales de Informacion Financiera.

CALEE ST, ENTRE AVESNIIAS CUBA Y PERLL Tel No. 2250455 730227 118, Fas S, 2270755
E-mmail:Darredo @ gw panama,net
Apartado (816 - 02151, Panam, Hep, de Panzend
Micmbre de PrimeGlobal
Asociacion de Firmas de Contadores Tnlependientes
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Informacion adicional

Nuestra auditoria se electud con ¢l propésito de expresar una opinion acerca de los estados financicros
basicos. La informacion adicional que se acompaiia, se presenta para propositos de andlisis ¥ no es parte
requerida de los estados financieros basicos, Dicha informacion ha sido objeto de los procedimientos de
auditorfa aplicados en la auditoria de los estados financieros basicos ¥ en onuestra opinion, se presenla

razonablemente en todos los aspectos importantes con relacion a los estados financieros biisicos.

o

19 de febrero de 2013
anama, Repiblica de Panama



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panami, Repiiblica de Panama)

BALANCE DE SITUACION FINANCIERA
Al 31 de diciembre de 2012, con cilras
comparativas al 31 de diciembre de 2011

ACTIVO NOTAS 2012 2011

Activo corriente

fectivo en cajas v bancos l BY 9810478 B/ 5,200,031

Préstamos por cobrar - clientes 2 45,297,301 35,337.165

Cuentas por cobrar - empleados 285 164

Cuentas por cobrar - cheques devueltos 376 200

Adelanto a préstamos por cobrar 602,894 30825

Adelanto a compra 73,092 64.875

Seguros pagados por adelantado 3 19,595 15,794
Total active corricnte 35,264,021 40,649,054
Inversiones en acciones y bonos del Estado 4 432,625 265,000
Propicdades disponibles para la venta 5 18,373 20,463
Propicdad, mobiliario de oficina, equipos
¥ mejoras, neto de depreciaciones v
amortizacionces acumuladas 6 |, 246,683 375511
Otros activos

Cuentas por cobrar - ideicomiso 260,000 260,000

Cuentas por cobrar - terceros 383,800 383,800

Cuentas por cobrar - otras 38,897 8.097

Deposito de garantia 13,392 4.562

Giastos de organizacion, neto de

amortizacion acumulada 7 61,947 60285

Fondos en Fideicomiso C 1,000 1.000
Total otros activos 759,045 718,353
Total active 57,720,747 42,228 381
Cuentas de Orden

Valor de las hipotecas dadas en

aarantias de préstamos por cobrar B, 95,836,525 B/ 3.538.856

Véanse las notas a los estados financieros que se acompaian.




HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panamd, Repidblica de Panami)

BALANCE DE SITUACION FINANCIERA
Al 31 de diciembre de 2012, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2011

PASIVO Y PATRIMONIO
DE LOS ACCIONISTAS

Pasivo corriente
Sobregiros bancarios
Cuentas por pagar - provecdores
V.C.N, por pagar
FPréstamos por pagar - bancos
[Impuesto ¥ retencioncs por pagar
Descuento retenido por pagar
Adelantos recibidos de clientes
L T.B.M.S. - Tesoro Nacional
FECI - préstamos por cobrar
Impuesto sobre la renta por pagar
Total pasivoe corriente

Pasivo largo plazo

Bonos por pagar

Préstamos por pagar - bancos
Total pasivo largo plazo

Otros pasivos
Cuentas por pagar - olras
Dividendos y cuentas por pagar - accionista
Intereses no devengados
Gastos de mancjo no devengados
Total otros pasivos

Total pasivo

FPATRIMONIO DE LOS
ACCIONISTAS

Capital social autorizado

8.000 acciones comunes con un valor nominal
de B 1000 cada una, emitidas y en circulacion

3.045 v 2,260 acciones para diciembre
2012y 2011,

Utilidades no distribuidas
Total patrimonia de los accionistas

Total pasivo y patrimonia de los accionistas

Veéanse las notas a los estados linancieros que se acompanan,

NOTAS

== M-

12

14

1B/

B/

2012 2011
1,169,703 B/ 374,003
88,042 108.452
19,000,000 14,000,000
571,118 232,028
10,173 10,767

: 43

38,022 33,064
3,727 3,170
202,725 :
413,393 437.057
21,496,903 15.198.584
19,245,000 13,995,000
232,433 73,786
19,477,433 14,068,786
29,500 -
4,901 57,250
10,805,641 8,029,470
1,970,078 1,796,650
12,810,120 9,883,370
53,784,456 39,150,740
3,045,000 2,260,000
801,201 817,641
3,936,291 3,077,641

57,720,747 B/

42,228,381
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
(Panama. Replblica de Panama)

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
Del 1 de enereo al 31 de diciembre de 2012, ¢on cifras
comparativas del 1 de enero al 31 de diciembre de 2011

Saldos al 31 de diciembre de 2010
Mas:  emision de acciones
Menos: declaraciion de dividendos

Ajuste a periodo anterior
Impuesto complementario
Saldos al 31 de diciembre de 2011

Utilidad neta al 31 de diciembre de 2011

Saldos al 31 de diciembre de 2011

Saldos al 31 de diciembre de 2011
hlis: emisidon de acciones
henos: declaracion de dividendos

Ajuste a periodo anterior
Impuesto complementario
Saldes al 31 de diciembre de 2012

Utilidad neta al 31 de diciembre de 2012

Saldos al 31 de diciembre de 2012

Véanse las notas a los cstados finuncieros que se

Total del

Aceiones Uilidades no patrimonio de
NOTAS COmMuUnes distribuidas los aceionistas
B/ 1.860,000 B/ 583505 B/ 2443505
400,000 - 400,000
- {(227.778) (227.778)
- (11.038) {11.058)
14 - (13,539 {13,534
2,260,000 329.130 2,389,130
- 488.511 488,511
2,260,000 B17.641 3,077,641
2,260,000 33180 3093, 180
T83,000 - 785,000
- (466,667) (460,66T)
- (2110) (210
14 - (16.211) (16.211)
3,045,000 150,092 3.395.092
- 541,199 541,199
By 3045000 B 801,291 B/ 3,930,291
1eamp fian,



HIPOTECARIA METROCREDIT, 8. A.
(Panama, Republica de Panamd)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2012, con cifras
comparativas del 1 de enero al 31 de diciembre de 2011

2012 2011
Flujos de efectivo de actividades de operacion
Ffectivo recibido de:
Abonos de préstamos por cobrar,
intereses ganados y comision de cierre BLOO 12,962,508 B 21,140,759
Efectivo (utilizado) en:
Gastos administrativos pagados (5.933,976) (5,175,574)
Pago de impuestos {3533,558) (254.741)
Préstamos otorgados (12,924.4606) (22,332,409
Adelantos a préstamos (32,069) (18.475)
Total eleetivo (utilizado) {19,244 069) (27,781.199)
[lujos de efective ncto, (utilizado) en actividades
e operaciin (06,281.561) {0, 640,4:40)
Flujos de efectivo de actividades de inversion
Efcctivo recibido o (utilizado) en;
Adguisicion en actlivo fijo (813,995) (181.292)
Depodsitos en garantia (8,830) (330)
Emisidn de acciones 785,000 400,000
Inversiones en acciones (167,625) (205.000)
Adelanto a compra (8,217 -
Flujos de efectivo neto, (utilizado) en actividades
de inversion (213.667) (46,822)
Flujos de efectivo de actividades de financiamiento
Efcetivo (utilizado) o recibido en:
Préstamos abonados o cancelados (191691 (267.443)
Préstanos recibidos 69,428 158,405
Bonos por pagar 3,230,000 1,990,000
V.C.N. por pagar 5. 000,000 3 0000
Variacion en cuentas por cobrar - otras {30,200 {8,697
Variacion en cuentas por pagar - olras 29,500 -
Wariacion en cuentas por pagar - accionistas (32.344) 51.250
Intereses ganados en depdsitos a plazo fijo 81,954 28,338
Dividendos pagados {(466.667) {22?.??3}_
Flujos de efectivo neto, proveniente en aclividades
de Mnanciamiento 10,309,975 6,724,075
Aumento en el saldo de efectivo y equivalentes de
efeetivo 3314747 36,813
Efectivo y cquivalentes de efectivo al inicio del aio 4,826,028 4,789,215

B/ 8,640,775 B/

Efeciivo y equivalentes de efectivo al final del afio 4826028

Yéanse las notas a los estados financieros que se acompaiian,
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HIPOTECARIA METROCREDIT, 5. A.

(Panams, Repiblica de Panami)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2012, con cilras
comparativas al 31 de diciembre de 2011

Constituciom

Esta empresa fue incorporada bajo las leyes de la Replblica de Panamad el 24 de octubre de 19944,
mediante Escritura Pablica No. 6763 v se encuentra registrada en el tomo 44033, folio 0045,
asiento 293941 en la Seccion de Micropelicula (Mercantil) del Registro Pablico.

En Acta de la Reunion Extraordinaria de Accionistas de la sociedad, se aprobd el aumento del
Capital Social Autorizado a US $8.000,000.00, dividido en dos (8.000) 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 y Via Hspafia, en la ciudad de Panama y nueve sucursales (Chitré,  Santiago,
Penonomé, David, Aguadulee, La Chorrera, Cerro Viento, Bugaba v Vista Alegre) y proximo a
abrir dos nueva sucursal (El Balboa v Las Cumbres).

Emisidn de Bonos

Tercera Emision de Bonos

La empresa obtuvo una autorizacion para la tercera Emision Pablica de Bonos 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 Panama.

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

Fecha de emision: 8 de julio de 2008,

Monto: Siete millones de Balboas a ser olrecidos en miltiplos de mil
balboas cada uno. (B/.7.000,000.00)

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

(B/.6,9935.000.00)
Bonos disponible para la

venta: Cinco mil Balboas (B/.5,000.007
Plazo: Cinco anos (8 de julio de 2013).
Tasa de interés: Sicte  punto  cincuenta  por  cicnte  anual  (7.50%), pagado

mensualmente.

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

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 11 del presente prospecto.  Las hipolecas se
constituyen a favor de llipotecaria Metroeredit, 5. AL v eslas s¢
ceden al Fideicomiso constituido con ABS Trust

Adicionalmente al Fideicomiso se le afadirin 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 relacion porcentual,




HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Repablica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2012, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2011

C. Emision de Bonos (continuacién)
Cuarta Emisién de Bonos
La empresa obtuvo una autorizacion para la cuarta Emision Pablica de Bonos Hipotecario,
mediante la Resolucion emitida por la Comisién 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 Hipotecarios, son los siguientes:

Fecha de emision: 14 de diciembre de 2010.

Monto: Seis millones de Balboas a ser ofrecidos en mulliplos de mil
balboas cada uno. (B/.6,000,000.00)

Bonos por pagar: Seis millones de Balboas (1/.6,000,000.00)
Vendido en su totalidad.

Plazo: Cinco ainos (14 de diciembre de 2015).

Tasa de interés: Ocho por ciento anual (8.00%), pagado mensualmente.

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

Garantia: Los Bonos 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 seccion 11 del presente prospecto. Las hipotecas se
constituyen a favor de Hipotecaria Metrocredit, S. A, v estas se
ceden al Fideicomiso constituido con ABS Trust.

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

Cuinta Emision de Bonos

La empresa obluvo una aulorizacidn para la cuarta Emision Publica de Bonos Hipotecario,
mediante la Resolucion emitida por la Comision 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 Hipotecarios, son los siguientes:

Fecha de emision: 9 de septiembre de 2011,

Monto: Dos millones de Balboas a ser ofrecidos en maltiplos de mil
balboas cada uno. (1I3/.2,000.000.00)

Bonos por pagar: Un millén Doscientos Cincuentas Mil Balboas (B/.1,250.000.00)
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panamd, Repliblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2012, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2011

. Emision de Bonos (continuacion)

QOuinta Emision de Bonos (continuacién)

Bonos disponible para la
Venta:

Plazo:

Tasa de interds:
Respaldo de la emision:
Garantia:

Selecientos Cincuenta Mil Balboas (B/.750,000.00)

Diez afios (9 de septiembre de 2021).

Diez por ciento anual (10.00%), pagado trimestralmente.

Crédito General del Emisor, Hipotecaria Metrocredit, 8. A.

No cuenta sin ninguna garantia especifica solo con el respaldo
del Creédito General del Emisor.

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 serdn revisados trimestralmente para cumplir con la relacion porcentual.

Sexta Emision de Bonos

La empresa obluvo una autorizacion para la cuarta Emision Pablica de Bonos Hipotecario,
mediante la Resolucion emitida por la Comision Nacional de Valores, No. SMV 295-12 del 27
de agosto de 2012, Esta emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panamad,

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

Fecha de emision:
Moanlo:

Bones por pagar:

Bonos disponible para la
Venta:

Plazo:

Tasa de interés:

Respaldo de la emision:
Garantia:

8 de octubre de 2012,

Noce millones de Balboas a ser ofrecidos en miltiplos de mil
balboas cada uno. (B/.12,000.000.00)

Cinco millones de Balboas (1B/.5,000,000.00)

Siete millones (B/.7,000,000.00)

Cuatro afios (8 de octubre de 2016).

Siele punto cincuenta por ciento anual (7.50%), pagado
mensualmente.

Crédito General del Emisor, Hipotecaria Metrocredit, S. Al

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 s¢
detalla en la seccion H del presente prospecto. Las hipotlecas se
constituyen a favor de Hipotecaria Metrocredit, 8. A, y estas sc
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 serdn revisados trimestralmente para cumplir con la relacion porcentual.




=1 2
HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panami, Repiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2012, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2011

C. Emisién de Bonos (continuacion)

Informe de la empresa Fiduciaria al 31 de diciembre de 2012
n el informe de ABC Trust, Inc., al 31 de diciembre de 2012, empresa liduciaria del
Fideicomiso, informd lo siguiente sobre los Bienes del Fideicomiso, asi:

Los bienes liduciarios actualmente administrados se 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 111

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de Bonos
(Il emision) asciende al 31 de diciembre de 2012 a SIETE MILLONES SETECIENTOS
CINCO MIL NOVECIENTOS SESENTA Y NUEVE DOLARES CON SESENTA Y CINCO
CENTESIMOS. (US §7.705,969.65).

El valor de los bienes sobre los cuales recac el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a DIECIOCHO MILLONES CINCUENTA Y DOS MIL VEINTITRES
DOLARES CON VEINTI Y UN CENTESIMOS. (US $18.052,023.21), para la misma fecha,

Fideicomiso 1V

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de Bonos
(1V emisidn) asciende al 31 de diciembre de 2012 a SEIS MILLONES SEISCIENTOS CINCO
MIL SETECIENTOS CUARENTA DOLARES CON CINCUENTA Y UN CENTESIMOS.
(LIS $6,605.740.51).

El valor de los bienes sobre los cuales recac el derecho de hipoteca cedida a favor del
lideicomiso asciende a DOCE MILLONES DIEZ MIL CIENTO SESENTA Y OCHO
DOLARES CON VENTIOCHO CENTESIMOS. (US $12,010,168.28), para la misma fecha.

Fideicomiso V

El valor de la cartera eedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de Bonos
(IV enusion) asciende al 31 de diciembre de 2012 a DOS MILLONES SETECIENTOS
CINCUENTA MIL NOVECIENTOS SESENTA Y SEIS DOLARES CON CINCUENTA
CENTESIMOS, (US $2.750,966.50).

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso  asciende a  CINCO 'MILLONES  NOVECIENTOS DOS MIL NUEVE
DOLARES CON DIECISIETE CENTESIMOS. (US $5.902,009.17), para la misma fecha.

Fideicomiso VI
A Ta lecha 31 de diciembre de 2012 no ha recibido bienes para conformar el patrimonio
fideicomisito, correspondiente a los Bonos (V1 emision) colocados.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panami, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 201 2, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2011

Emisidn de Bonos (continuaciin)

Bicnes del Fideicomiso {continuacién)

Fideicomiso VII VCN

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de
VCN (VI emisién)  asciende al 31 de diciembre de 2012 a OCHO MILLONES
OCHOCIENTOS TRECE MIL CIENTO CUARENTA Y DOS DOLARES CON SETENTA
Y UN CENTESIMOS. (US $8.813,142.71).

El valor de los bienes sobre los cuales recac el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a DIECISEIS MII.-LDNESFIJ]E;'Z MIL TRESCIENTOS QUINCE
DOLARES CON NOVENTA Y CUATRO CENTESIMOS.  (US $16,010,315.94). para la
mismnia fecha.

Fideicomiso VIII VOCN

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de VCN (VI
emision) asciende al 31 de diciembre de 2012 a DOCE MILLONES CIENTO VEINTISIETE
MIL  OCHOCIENTOS SETENTA Y UN DOLARES CON OCHENTA Y SEIS
CENTESIMOS. (US $12,127.871.86).

El valor de los bicnes sobre los cuales recae ¢l derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a TREINTA Y UN MILLONES OCHOCIENTOS VEINTICUATRO
MIL TRESCIENTOS OCHENTA Y SEIS DOLARES CON ONCE CENTESIMOS.
(US $31.824,386.11), para la misma fecha.

Informe de ka empresa Fiduciaria al 31 de diciembre de 201 1
En el informe de ABC Trust, Inc., al 31 de diciembre de 2011, empresa liduciaria 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.

Fideicomiso 111

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de Bonos
(HT emision) asciende al 31 de diciembre de 2011 a SIETE MILLONES OCI IOCIENTOS
CUARENTA MIL OCHOCIENTOS TREINTA DOLARES CON DIEZ CENTESIMOS.
(LIS $7.840,830.100,

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del

/

lideicomiso asciende a DIECIOCHO MILLONES DOSCIENTOS DOS MIL SETECIENTOS -

VEINTE DOLARES CON CUARENTA Y CINCO CENTESIMOS. (US $18.202,720.45)

para la misma lecha.



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Repiblica de Panamd)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2012, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2011

C. Emision de Bonos (continuacion)
Bicnes del Fideicomiso (continuacion)
Fideicomiso 1V
Ll valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de Bonos
(IV emision) asciende al 31 de diciembre de 2011 a SIETE MILLONES SETECIENTOS
SETENTA Y CUATRO MIL TRESCIENTOS OCHO DOLARES CON SESENTA Y SEIS
CENTESIMOS. (US $7,774.308.66).

EI valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso  asciende a DOCE MILLONES NOVECIENTOS MIL TRESCIENTOS
SETENTA Y SEIS  DOLARES CON TREINTA Y SEIS CENTESIMOS.
(LIS 512,900,376.36), para la misma fecha.

Fideicomiso V VCN

Ll valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de
VCN  (IV cmision) asciende al 31 de diciembre de 2011 a CUATRO MILLONES
SEISCIENTOS OCHENTA Y NUEVE MIL CUATROCIENTOS DIEZ DOLARES CON
NOVENTA Y SIETE CENTESIMOS. (US $4.689,410.97).

El wvalor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a
favor del  fideicomiso asciende a  OCHO MILLONES TREINTA Y UN MIL
SETECIENTOS  SESENTA Y NUEVE DOLARES CON SESENTA Y CINCO
CENTESIMOS. (US $8.031,769.65). para la misma fecha,

Fideicomiso VI VCN

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de VON
(IV emision) asciende al 31 de diciembre de 2011 a SEIS MILLONES CINCUENTA Y
CUATRO MIL SEISCIENTOS VEINTISEIS DOLARES CON CUARENTA CENTESIMOS,
(US $6.054,626.40).

Bl wvalor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a
favor del  fideicomizo  asciende a VEINTE MILLONES SESENTA Y TRES MIL
QCHOCIENTOS TREINTA Y UN DOLARES CON CINCUENTA Y SEIS CENTESIMOS,
(UUS $20.063.831.56), para la misma fecha.

y
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,

anama, Republica de Panams
Panama, Republica de Pan

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 20112, con cilras
comparativas al 31 de diciembre de 2011

C. Emision de Bonos (continuacion)
Seéptima 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 37-
12 del 13 de febrero de 2012, Ista emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de
Panama,

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

IFecha de emisidn: 24 de febrero de 2012,
Monto: Ocho millones de Balboas a ser ofrecidos en multiplos de mil
balboas cada uno. (13/.8,000.000.00)
V.C.N. por pagar: Ocho millones de Balboas (13/.8,000000.00)
Vendido en su totalidad
Plazo: Un aiio (24 de febrero de 2013).
Tasa de interés: Sets punto cinco por ciento anual (6.05%). pagado mensualmente.
Respaldo de la emision:  Crédito General del Emisor. Hipotecaria Metrocredit, S. A,
(iarantia: 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
podra ser invertido en titulos valores, Los eréditos con garantia
hipotecaria tendrdn un avalio equivalente al 200% del importe de
los Valores Comerciales Negociables emitidos v en circulacion.
Cuando los aportes sean en efectivo éstos serdn reconocidos a la
par ¥ por un valor nominal igual al valor de los Valores
Comerciales Negociable emitidos y en circulacion,

Octava Emision de Valores Comerciales Negociables

La empresa obluvo una autorizacion para la Emision de Valores Comerciales Negociables
(VCN"s), mediante la Resolucion emitida por la Comision Nacional de Valores. No. SMV
180-12 del 5 de junio de 2012, Lsta emision sc encuentra listada en la Bolsa de Valores de
Panama,

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

IFecha de emision: 14 de junio de 2012.

Monto: Onee millones de Balboas a ser ofrecidos en miultiplos de mil
balboas cada uno. (I3/.11,000,000.00)

V.C.NL por pagar: Once millones de Balboas (13/.11.000000.00) /

Vendido en su totalidad !
Plazo: Un ano (9 de junio de 2013).
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panami. Repablica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2012, con cifras
comparalivas al 31 de diciembre de 201 |

C. Emision de Bonos (continuacion)

Octava Emision de Valores Comerciales Negociables ( continuacion)

Tasa de interés: Sels punto cinco por ciento anual (6.5%), pagado mensualmente.
Respaldo de la emisién: — 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
podra ser invertido en titulos valores. Los créditos con garantia
hipoteearia tendrdn un avalto equivalente al 200% del importe de
los Valores Comerciales Negociables emitidos v en circulacion.
Cuando los aportes scan en efectivo éstos serin reconocidos a la
par ¥y por un valor nominal igual al wvalor de los Valores
Comerciales Negociable emitidos y en circulacion.

D. Resumen de las principales politicas de contahilidad

a)

b}

Adopcion de las Normas Internacionales de Informacién Finaneiera

Los estados financieros han sido preparados de conformidad con la Norma Internacional de
Contabilidad No. 34 — Informacion Financiera Intermedia de las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NITF's) del Comité de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASB).

Base de preparacion
Los estados financicros han sido preparados sobre la base del costo historico.

Las politicas de contabilidad aplicadas por la empresa para el periodo terminado el 31 de
diciembre de 2012, son consistentes con aguellas utilizadas en ¢l afio anterior.

Los estados financieros estan expresados en Balboas (B/). la unidad monetaria de Ia
Repablica de Panamd, la cual esta a la par y es de libre cambio con ¢l Dolar (US $) de los
Estados Unidos de América,

Mcétodo 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.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama. Repablica de Panama
P

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2012, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2011

D. Resumen de las principales politicas de contabilidad (continuac¢ion)

d) Reconocimiento de ingresos y gastos

a)

Ingresos por intereses v comisiones

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

Gastos de mangjo (Comisiones de manejo)

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

Crastos
Los gastos financieros, generales y administrativos son reconocidos, como tales, cuando se
incurren en ¢llos.

Instrumentos financieros

Los instrumentos financieros activos o pasivos financieros son reconocidos en el balance de
situacion, cuando la Financicra se ha convertido en parte obligada contractual del
mstrumento. Los mismos son contabilizados a su valor costo de la transaccion.

Préstamos por cobrar y provision para posibles préstamos incobrables

Los préstamos por cobrar concedidos se presentan a su valor principal pendiente de cobro
mds los cargos de intereses y gastos de mancjo. 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 ¢sta se produzca.

Propicdad, mobiliario de oficina, cquipos 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 subsecucntes:

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

(Panam:. Repiblica de Panami)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2012, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2011

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

£)

Propiedad, mobiliario de oficina, equipos y mejoras, netos de depreciaciones v
amaortizaciones acamuladas (continuacion)

Depreciacion:

Los activos [ijos son depreciados utilizando el método de linea recta, con base a la vida til
estimada de los activos respectivos. La vida util estimada de los activos es conio siglie:

Vida atil

gstimada
Lidificio De 30 afios
Muobiliario y equipos De 10 afios
Mejoras a la propiedad De 10 anos
Equipo rodante De 5 atios

Usno de estimados

La preparacion de los estados financieros en conformidad con las Normas de
Internacionales de Informacidn Financiera requiere que la administracion haga estimados v
asunciones que afectan los montos reportados de activos v pasivos v revele los activos y
pasivos contingentes a la fecha de los estados financieros v 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, ¢l 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.

Declaracion de renta

Las declaraciones de impuesto sobre la renta de la empresa, estin sujetas a revision por

parte de las autoridades fiscales, por los Gltimos tres afios, de acuerdo con las regulaciones
fiscales vigentes,

e
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HIPOTECARIA METROCREDIT,

(Panama, Republica de Panama)

S. A,

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Al 31 de diciembre de 2012, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 201

Efectivo en ¢ajas v bancos

Cuentas corrientes

Caja
Caja menuda

Banco Macional de Panama

Caja de Ahorros

Banco Trasatlantico, S. A,
Banco Bilbao Vizeaya Argentaria (Panama). S. A.

Capital Bank, Inc.

Banco Citibank (Panama), 5. AL
Global Bank Corporation
I3anco General, 5. AL

Banco Panamd, 5. A,

Multibank, Inc.

Balboa Bank & Trust, Corp.
Totales - cuentas corvientes

Cuenias de ahorros

Metrol3ank, 5. A,

Caja de Ahorros

Tolales - cuentas de ahorros

Plazos fijos

Banco Citibank (Panamd), 5. A,

Gilobal Bank Corporation

Banco Trasalintico, S. A.

Banco Bilbao Vizeava Argentaria (Panama), S. A

Multibank, Inc.

MetroBank, 5. A,

Balboa Bank & Trust, Corp.
Banco General, 5. A,
Totales - plazo fijo

Sub-toiales

Menos: Sobregivos bancarios =
Global Bank Corporation

MetroBank, 5. AL

Multtbank, Inc.

Banca Trasatlantico, 5. A,

Sub-totales

Totales netos

¥ Los sobregiros bancarios ¢stan garantizados con plazos fijos.

1

2012

BY 43,093
1,550
4,497

93,301
4,403
2,481

10,346

737

45384

10,127

19.364
4,141

362,248
_601.672

19.576

3,157

22,733

56,073
1,500,000
3.820.000

50,000

30,000
2,590,000
RVVRALEY]

120,000
9,186,073

L.810.475

451,500
332,701
8771

376,731

(1,169,703)

/. 8,640,775

- 18-

Representa el efectivo disponible a la fecha del balance, depositado en varias instituciones de
crédito asi:

2011

B 18786
1.400
479
10,320
15,317
3.024
11,000
137
27,142
174
101,583

50,073
1,500,000
B20.000
100,000
0,000
2.440.000

5,200,031

321,065
S2.938

{374.003)

B/ 4826028
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panamid. Repiblica de Panamd)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2012, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2011

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

2012 2011
’réstamos por cobrar B/ 45297301 B/ 35.337.165
Menos: intereses no devengados 10.805,641 _8.029.470
Totales netos B/ 34,491,660 B/ 27.307.695

E1100% de la cartera de préstamos estd otorgada a jubilados, pensionados ¥ personas de
la tercera edad quicnes por Ley estin exentos del pago de la sobretasa del FECL De dicho
universo de préstamos, el 95%  estia garantizado con hipotecas sobre inmuebles,
debidamente documentadas c inscritas en ¢l Registro Pablico.

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 produzea.

A continuacion presentamos un andlisis de morosidad de los saldos de los préstamos por
cobrar, al 31 de diciembre de 2012 v 2011, asi:

2012 Yo 2011 o
Corriente 13/, 38,448,247 9090 B/ 32,117.949 90.89
30 dias 051.689 2.2 Q71772 2.75
60 dias 1,586,149 375 1.095,452 3.10
00 dias 613,311 .45 667,872 .89
120 dias OY7.905 1.65 484,120 .37
Totales B/. 42297301 10000  BY 35,337,165  100.00

Seguros pagados por adelantado

El monto de 13/.19,595 para diciembre 2012 y de 13/.15.794 para diciembre 2011, corresponden
a los desembolsos en concepto de primas de polizas de seeuro que a la fecha del balance tienen
saldo pendiente de amortizacion.

Inversiones en acciones ¥ bonos del Estado
Las mversiones a largo plazo, que por su naturalexa no son susceptibles de ser realizadas de
inmediato y/o cuya intencion es mantenerlas por un periodo mayor a un afio, se presentan a su
costo de adqguisicion, sin opeidn de venta, (NIC 32).

La inversion en acciones se ha realizado en la sociedad Century Aviation Service, S. A. vy
Bonos del Fsiado.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panami, Republica de Panami)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2012, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2011

Propiedades disponibles para la venta

La empresa adquirié via demandas judiciales o en cesién de pago. propiedades por su valor de
deuda, sin embargo, estas propiedades de acuerdos a informes de empresas a valuadoras 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

Finea No. Adjudicacion Avalio
120.807 Bl 7457 13/, 18,000
214677  * 10916 15,000
Totales B/ 18373 13/, 33.000

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

Propicdad, mobiliario de oficina, _equipos v mejoras, netn de depreciaciones v
amortizaciones acumuladas
(Véase detalle en la pagina No.25).

Gastos de organizacion - neto de amortizacion acumulada

El monto de B/.61,947 para diciembre 2012 y de B/.60,285 para diciembre 2011, corresponden
a los desembolsos clectuados para la organizacion de las sucursales de Chitré, Santiago,
Penonomé, David, Aguadulee, La Chorrera, Cerro Viento, Bugaba y Vista Alegre. Fste monto
sera amortizado en un periodo de cinco afos, para diciembre 2012 se amortizo B/.26,806 v
para diciembre 2011 se amortizo 3/,26,942.

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

2012 Yo 2011 %
De 1 a 30 dias B/, 76,079 8642 3. 91.076 53.98
De 31 a 60 dias 5.994 (.81 - -
De 61 a 90 dias LR 6.34 9189 847
e 91 4 120 6 mas 397 (.43 _ RI8T 71.55

Totales 3. 88,042 10000 B 108,452 100L00
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,

(Panama, Repiiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2012, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2011

9. Préstamos por pagar - hancos
Ll monto de esta cuenta corresponde a préstamos bancarios otorgados, asi:

PORCION CORRIENTE, 2012 2011

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

Préstamo Fecha Hasta
No. Vencimiento diciembre
Varios préstamos 2008 - 2013 2012 B 32813 B 57960

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

CAJA DE AHORROS

Préstamo Fecha Hasta
Mo, Yencimiento diciembre
Varios préstamos 2010-2013 2012 483,320 158.405

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

GLOBAL BANK CORPORATION

Préstanmo Fecha Hasta
N, Vencimicnto diciembre
Varios préstamos 2012 - 2015 2012 54,985 3,752

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

METROBANK, S. A.

Préstamo lecha Hasta
No. Vencimiento diciembre
Varios préstamos 2008 - 2012 2012 - 11911

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

Totales 571,118 232,028

PORCION LARGO PLAZO
BANCO BILBAO VIZCAYA ARGENTARIA

(PANAMA), S. A. 40,492 73,786
GLOBAL BANK CORPORATION 191,941 e
Totales B/ 232,433 B/ 73,786

Los préstamos hipotecarios otorgados por la empresa ticnen primera hipoteca registrada en Registro
Piiblico, en una relacion a favor de ésta de tres a uno.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panamit. Repiblica de Panamai)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2012, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2011

10. Impuestos y retenciones por pasar
El importe de B/.10,173 para diciembre 2012 y de B/ 10,767 para diciembre 2011, se le adeuda
a la Caja de Scguro Social y corresponde a las cuotas obrero patronales. de los salarios pagados
en el mes de diciembre de 2012 v 2011. Fstos montos se pagan ¢n el mes siguiente, cs decir.
en el mes de encro de 2013 y 2012,

1. LT.B.M.S. — Tesoro Nacional
Ll monto de B/.3,727 para diciembre 2012 v de 13/.3,170 para diciembre 2011, se le adeuda al
Tesoro Nacional y corresponde al LT.B.M.S. de las operaciones de compra y venta y
prestacion de servicios del mes de diciembre de 2012 ¥ 2011, Istos montos se pagan en ¢l mes
siguiente, es decir en el mes de enero de 2013 v 2012,

12, Impuesto sobre la renta por pagar
El monto de B/413,393 para diciembre 2012 y de B/437,057 para diciembre 201 1,
corresponde al impuesto de renta por pagar de la empresa. Estos montos fueron determinados
con base a la renta gravable segim su declaracion de renta del periodo 2012 y 2011,

13. 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 1
duracion o vigencia del préstamo. A continuacién presentamos el si gulente analisis:

2012 2011
Saldos al inicio del periodo BY 1,796,650 B/ 1.525.856
Totales del periodo al 31 de diciembre
de 2012 vy 201 1. 310.996 359018
Menos: monto diferido por amortizar 1970078 1,796,650
Totales de ingresos del periodo 13/, _337.568 B/ _288224 .

Utilidades no distribuidas
A las utilidades no distribuidas se le aplico el monto de B/16,211 para diciembre 2012 v de
B{15,539 para diciembre 2011, correspondiente al impuesto complementario pagado por
cuenta de los accionistas en concepto de adelanto al impuesto de dividendos.

14




HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Repiiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2012, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2011

15. Otros ingresos
Il saldo de esta cuenta corresponde a los cargos por cierre de los préstamos olorgados v los
cuales se detallan, asi:

2012 2011
Legales I 451,134 BL 436.816
MNotariales [11,03% 102,110
Avaliios 117.275 115,970
Cesion 167,375 148.425
Timbres 14,603 14.228
Seguros 54,782 52,621
Comision de asesoria v andlisis de riegos 401,205 445,502
Minuta — carta de cancelacion 12,478 0546
Interds moroso 129,234 04,250
Varios _ 120218 124,551
Totales B/, 1,579.343 B/ 1,544,019

16. Gastos de personal
El nimero de empleados durante el periodo terminado al 31 de diciembre de 2012 y 2011, es
de 82 y 63, empleados. (Véase detalle en la pagina No.28).

i
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IV PARTE

El emisor divulgari esta informacion enviando copia de los mismos a los tenedores
de Bonos y VCNs durante el mes de marzo de 2013

Firma

Firma

tratego Consulting
Persona que prepard Ia
Declaracion.

Nota: “Este documento ha sido preparado con ¢l conocimiento de que su contenido
serd puesto a disposicion del piblico inversionista y del piblico en general”

o



INFORMES FIDUCIARIOS



ABS TRUST INC.

Tel: (507) 226-3775 + Fax: (307) 226-3778

Avenida Quinta #97, enirg-calle 71 y 72, San Francisco
Apartado 0830-01202, Panamd, Panami

TRUST

FID. ABS 32884-13

Papnama, 78 de Enero de 2013, P
ﬁf?i_ d.{:j)fﬁi

rii)'%(. ﬁ}%’

Sefjor
Alejandro Abood Alfaro

Superintendents
SUPERINTENDENCIA DEL MERCADC DE VALORES

Ciudad.-
Ref: Hipotecara Metrocredit
Emisién Bonos WE 7,000,000.00
Fideicomise FG-013-02

Sefior Abood:

Nos permitimes informarles gque la empresa HIPOTECARIA METROCREDIT, S.A.
mantiene registrado un fideicomiso de garantia en beneficio de cada uno de los tenedores
de bonos hipotecarios, cuya emision fuere autonzada por dicha superintendencia
mediante resolucion CNV No.193-08 del 03 de Julio de 2008,

£l patimonic administrado por |a fiduciaria en este fideicomiso tiene un valar al 31 de
Diciembre de 2012 de SIETE MILLONES SETECIENTOS CINCO MIL NOVECIENTOS
SESENTA Y NUEVE DOLARES CON 65/100 (US$7,705,969.65).

Ouedamos a su disposicion para cualquier aclaracion adicional.

Atentaments,
ABS TRUST INC.

ool B
¥ a1 :k/%
/7 gblod 7/
Wariela Ariza
Subgerente de Administracion y
Finanzas

lemza

G0 HIPOTECARTA METROGREDIT



ABS TRUST INC.

Tel.; (507) 2263775 = Fax: (307) 2263718

Avenida Quints 597, entre ealle 71 v 72, San Francisco
Apartado 0830-01202, Panama, Panama

TRUST

FID. ABS3295A-13

Panama, 29 de Enero de 2013

o274
Serar f'#;f iﬁ“ﬁféf{/
i Af

Alejandro Abood Alfara
Superintendente

SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES

Ciudad .-
Ref; Hipolecana Metrocradil
Emizion VCN'S US & C00, 000 00
Fidgicomizgg F3-004-1%

Sefior Abood:

Nos permitimos informarles que la empresa Hipotecaria Metrocredit, mantiene registrado
un fideicomiso de garantia en bensficio de cada uno de los tenedores de VCN'S, cuya
emision fuere autorizada per dicha supenntendencia mediante resolucién SMY No. 37-12
del 13 de febrera de 2012,

El patrimenio administrado por la fiduciaria en esle lideicomiso tiene un valer al 31 de
Diciembre de 2012 de OCHO MILLONES OCHOCIENTOS TRECE MIL CIENTO
CUARENTA Y DOS DOLARES CON 71/100 (US$8,813,142.71).

Cuedamaos a su disposicion para cualguier aclaracidn adicional

Atentamente,
ABS TRUST INC.

-
Mapel o) ey
Manéalﬁéa{'/ MJ

Subgerente de Administracian
Finanzas

fema

CC.HIPDTECARIA METROCREDIHT L



ARS TRUST INC.

Tel.: (507) 226-3775 «  Fax: (307) 22 fh-3778

Awenida Quinta 297, enfre calle 71 ¥ 72, San Francisco
Apartado 0830-01202, Panamd, Panami

TRUST

FID, ABS 3208A-13

Panama. 78 de Enero de 2013,

Sefior
Alejandro Abocd Alfaro f
Superintendente i’i '
SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES

Ciudad.-
Ref: Hipotecaria Metrocredit
Emrsian VON's US 11, 000 000.00
Fidelcomian FG-10-12

Sefior Abood,

Nos permitimos informarles que la empresa Hipotecaria Metrocredit, mantiene registrado
un fideicomiso de garantia en beneficio de cada uno de los tenedores de VCN's, cuya
smisién fuere autorizada por dicha superintendencia mediante resolucion SMV Mo, 180-12

del 05 de Junio de 2012,

El patrimonio administrado por la fiduciaria en este fideicomiso tiene un valor al 31 de
Diciembre de 2012 de DOCE MILLONES CIENTO VEINTISIETE MIL OCHOCIENTOS
SETENTA Y UN DOLARES CON 86/100 (US$12,127,871.86).

Quedames a su disposicién para cualguier aclaracién adicional,

Atentamenis,
ABS TRUST INC.

/ el o

Mariela Ariza

Subgerente de Administracion y
Finanzas

lema

GO MIPOTECARIA METROCREDIT



ABS TRUST INC.

Tel: {507) 226-3775 + Fax: (307} 216-3778

Avenida Quinta £97, catre calle 71 y 72, San Francisco
Apartado 830-01202, Panama, Panama

TRUST

FID. ABS 3306A-13

Panama. 29 de Enero de 2013

928

N
[/

Sefior

Aleiandro Abood Alfaro

Superintendents

SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES

Ciudad -
Ref: Hipotecaria Metrocredil
Emisitn Bongs US 12, 000.000.00
Fideicomiso FG-18-12
Bonos colosados, LISE5,000,002.00

Sefior Abood:

Nos permitimos informarles que la empresa Hipotecaria Metrocredit, mantiene registrado
un fideicomiso de garantia en beneficio de cada uno de los tenedores de VCN's, cuya
emisidn fuere autorizada por dicha superintendencia mediante resolucién SMV No. 285-12
del 27 de Agosto de 2012,

E| patrimonio administrado por la fiduciaria en este fideicomiso fiene un valor al 31 de
Diciembre de 2012 de DOS MILLONES SETECIENTOS CINCUENTA MIL
NOVEGIENTOS SESENTA Y SEIS DOLARES CON 50/100 (US$2,750,966.50).

Quedames a su disposicién para cualquier aclaracion adicianal.

Atentamente,
ABS TRUST INC.

-‘lll /".I ) i

/1 o) ;f;-f':‘-f-t_‘&b”
Mariela Ariza /
Subgerente de Administracién y
Finanzas

fems

Co HIPGTECARIA METROCREDIT



