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I PARTE

I ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS OPERATIVOS
A, LIQUIDEZ

Para el periodo correspondiente al cuarto trimestre del afio 2013, Ia empresa

registrd activos circulantes por un monte de B/.67,736,400.00 lo ceal consideramos

bueno, ¥a que representa un sumento de 3.64% vs kas cifrss reportadas al 30 de

septiembre _de 2013 en el informe PREVIO. . S
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! 5precedente Los activis circiilantes representan el 95.75% del total de ‘activos, el
restante 4.25% esta representado por mobiliario ¥ equipe de oficinas 2.06% ,

. mvemnnm en acniunes y bonoes 0.66% y propiedades disponibles para la venta y

0.03%
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Mediante 1a Resolucién No. SMV-15-13 del 21 de enero de 2013, sc autorizé la
¢mision de B/10 millones eorrespondiente a la Novena emisién de VCNS. Al 30 de
junio de 2013 sc habian colocado B/10,000,000.00.

Mecdiante Resolucién de la Superintendencia del Mercado de Valores , No, SMV
169-13 del 3 de mayv, sc obtuvo In aprobacion para una emision de VCNs por $17
miliones, correspondiente a In décima cmisién de VCNs de la empresa . Al clerre
del trimesire, se habian colocado $17 millones.

El 24 de noviembre de 2010 con 1a Resolucidn No. CNV 4585-10, la Comisidn
Nacional de Valores, autorizé Ja Cuarta Emision de Bonos Hipotecarios, ésta por
$6 millones, de los cuales se han colocado al cierre del trimestre que finalizd el 30
de septiembre en su totalidad de 2011.

ELY de junio de 2011, ¢l Emisor obtuve mediante Resolucién emitida por la
Comisién Nacional de Valores No. CNV.214-11 autorizacién para Ja Quinta
Emisién de Bonoes Hipotecarios por $2 millones, de los cuales al cierre del presente
trimestre se ha colocado $1,250,000.00

El emisor obtuvo mediante la Resolueién Emitida por Ia Superintendencia del
Mercado de_Valores No, SMY295-12 del 27 de agosto de 2012, In autorizacion. para
cmltlr dm: ‘dillbiies de délires (Sexin‘emisitn), La ebha.‘dﬁ-ﬁﬁiizﬁiﬁn’-:ﬁ 3.de
oerMBFE0E 2012, y Al cierre dél presenfe rlnaestre sé hs deado ;i
$12r II]'I]l]i ﬂﬂﬂ' 00 ‘mlllunes, ‘: qite se énlncarun en's‘u ] tﬂhdﬂd

v, ,mentcrﬂe Ia; p‘repmemh dél pmemein i‘t_ﬂe, _{qﬂa&_s bas gmntinsse
enenentran depositadas en ¢l fiduciario ABS TRUST. _ <

Los: piasivos en su. totalidad alcanzarom la suma de B/65,756,359 un 2.97% mayor
que’ el teimestre’ currespnndientc al 30 de septiembre de 2013, desglosindose ¢l
‘monto asi; Pasivos Corrientes $30,477,601 sea 46.35% del total, que a sn ver fuve
un aumento de 3.20% vs el 30 de septicmbre de 2013, bdsicamente debido a un
anmento en préstamos y sobregiros banearios,

Ei pasivo a largo plazo, auments on 0,4% vs el trimestre anterior, ya que al 31 de
diciembre de 2013 el monto de los mismos fue de B/.19,590,746 vs 13/.19,514,447.00
al 3 de septiembre de 2013. Este aumente obedece a un aumento del
financiamiento bancario.

Los otros pasivos aumentaron 5.90%, bisicamente debido al asumento en intereses
¥ gastos de manejo no devengados .

En este trimestre la relacién corriente mejord levemente ya que a septiembre 30 de
2013 csta relacién fue de 2,21 a 1, ¥ para ¢l presente trimestre 2.22 a 1.

B. RECURSOS DE CAPTTAL /




La empresa aument su ¢apital pagado durante el presente trimestre en B/ 400,000
en efective ¥y en lo que va del afio en B/955,000. Para el presente trimestre el
capital pagado en efeciiva pasd de BA3, 600,000 & B/.4,000,000 ¢ sea un 13.18 veces
vs 14,33 veces en jumio de 2013. Un capital y utilidades retenidas que al haber
aumentado, no influyeron en disminuir su nivel de apalancamiento vs el trimestre
vencido el 30 de septiembre de 2013. No habo aumento en cmisiones de VCNS ni
bonos en ¢l periodo. El accionista iinico pretende anmentar el eapital a corto
plazn, para llevarlo 2 B/.5 millones durande el afio 2014,
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Para el presente tnmﬁstm, Im intereses ganados representan un 76.05%, los
gastos de mancjo un 3.63% los oiros ingreses un 20.12% y los intereses ganados en
plazo fijo 0.20 %.




Loy ingresos del afic 2013 son un 21.21% mayor que los del afio 2012,
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A continvaciin detalle de los ingresos de 1a empresa durante los fltimos 4
trimesires de operaciones de la misma

EVOLUCION DE LOS INGRESOS 4 ULTIMOS
TRIMESTRES
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Los gastos generales y administrativos del trimestre alcanzaron la swma de USS
2,494,086.0'sea um 37.26% mayor que el trimestre previo y si comparamos los
gastos de este afio vs ¢l periodo similar al afio 2012, los gastos acummindos del afio
representan un 23.21% mayor que ese ailo, esto s¢ debe a mayor gasto de intereses
de emisiones, ¥ mayor nimero de centros de captaciin de préstamos en operacion,

Para este trimestre los gastos mas representativos se encuentran representados por
los de intereses y financieros, que fueron de USS 946,793 y represcatan un
37.96% del total de gastos del trimestre , y los honorarios y gastos de personal gue
en conjunto suman USS 528,848 o sea un 21.20% del total de gastos del trimestre.

A Continuaeitn grafice de gastos directos por cada sucursal, sin inclwir los gastos
finauncieros y su distribucion dentro del total de gastos. /




GASTOS DIRECTOS POR SUCURSAL CUARTO
TRIMESTRE DE 2014 - NO INCLUYE GASTOS
FINANCIEROS
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ANALISIS DE PERSPECTI‘FAS

Prmiuctn de una I:umna t:ampaiia de publicidad bien dirigida a través de diferentes
miedios de’ cuhmmcauﬁn,(telewmﬁn, radio y vallas de carretera) Ia apertura de
diez sucursales ¢ centros de captacion de préstamos en el interior del pais, David,
Chitré y Santiago, Aguadulee y Penonomé, y también la Sueursal Chorrera y 1a de
Cerro Viento/San Antonio, ¥ al haber sleanzado un grado de madurez el negocio,
las colocaciones netas de préstamos han anmentade durante el presente (rimestre
un 5.07 % comparativamente al trimestre anterior, y un excelente 11.27% vs ¢l 31
de diciembre de 2012, Consideranios que con la censolidacién de las nuevay
sucursales como la de Bugaba, ya con un aito de operaciones, nna nueva sucursal
inicié operaciones en el mes de mayo de 2013 en Vista Alegre, Arraijén, ¥ la
mudanza de la Casa Muatriz para un nocvo loeal. Todo esto en el primner semesire
del afio 2013. A finales del mes de junio abrié sus puertas la Sucursal “Balboa®
ubicada en Rio Abajo ¥ también la Sucursal Milla 8, Las Cumbres. Dos otras
planificadas para el aflo 2014, y con la continuacion en la eolocacion de los bonos y
la obtencién de fondos a tasas y plazos may favorables, ¢l erecimicnto de ka cartera
continuard en aseenso,




Dado que el interior ha representado un importante porcentaje del aumento de la
cartera de préstamos en los iiltimos dos afios, sobre todo cn ¢l Area de provinciss
centrales, area no atendida anferiormente, la direccidn de la empresa ha
continuzde una politica agresiva de expansitn, y producto de la misma se esperan
abrir dos nuevos centros de préstamo dentro de los proximos seis meses del afio
214, Es importante mencionar gue la sucursal de Chitré ya sufrié una mudanza,
dado que el local:anterior:se estaba:quedando pequefio para-atender la:creciente

demianda de solicitedes; i'édito, 'yaha(y:nifns uentmsﬁ:'de prEs‘tamns que rmhill
afmnthﬂtlﬁ nmsldaﬂe il i el

0585 de IIa cartera currespnhde A présiamus con gﬂrimtin hipntecana ¥ 5% de
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través de lus ultmms aﬂus
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A continnacién presentamos un cuadre de Is antigliedad de las cuentas por cobrar
de Ta empresa, basado en el listado de la caviera bruta.

ANALISIS DE ANTIGUEDAD DE LA CARTERA

100

o0 - -~ l | a1.46

80

L

&0

m 31-dic-13
" 31-dic-12

50 4

40 1

10 ../_ . 2.31 2-12 ﬂq.E 3152 1.3? 1_35 chg 1154
g b ey ARy i e

corriente 30 dlas 60 d[as a0 dias 120 dras




I PARTE

RESUMEN FINANCIERO
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v La ¢mpresa mo establece reservas periddicas para cubrir morosidad sino
que aplica a cuentas malas en easo de darse de baja un préstamo.
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Estados Financieros Interinos al cnarto trimestre del ang 2013
(31 de diciembre de 2013)
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BARRETO Y ASOCIADOS g PrimeGlobal

CONTADORES AUDITORES ASESORES

INFORME DE 108 AUDITORES INDEPENDIENTES

A la Junta Directiva
HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
Panatni, Rep. de Panaméa

Alcance

Hemos efectuado la auditaria intermedia del balance de sitiaciéa adjunto de HIPOTECARIA
METROCREDT, S, A., al 31 de diciembre de 2013, v los estados conexos de resultados, patrimonio de los
accionistas ¥ los flujos do efectivo desde el 1 de encro al 31 de diclembre de 2013 ¥ las notas, que
comprenden un resumen de politicas contables significativas y otra informacion explicativa.

Responsabilidad de la administracién para los Estados Financieros Intermedios

Estos estados finaricieres son responsabilidad de la Administracién de la Bmpresa, quien ha preparado éstos
cor base a la Norma Internacional do Centabilidad No. 34 - informacién financiera intermedia de 12 Normas
Internacionales de Informacién Financicra v por el control interno que la administracidn deterinine que es
necesario pars permitir la preparacidn de estados financieros infermedios que estén libres de
represcitaciones 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
nuegira auditorin. Efectuamos nuestra auditotfa de conformidad con Normas Internacionales de Auvditaria,
Esas normas requieren que cumplatmos con requisitas éticos v que planifiquemos ¥ realicemos la auditoria
para obtener una seguridad razonable acerca de si los estados financieros intermedios estin libres de erores
de importancia relativa.

La auditoria inchiye la ejecucidn de proccdimientos para obtener evidencia que respalda los montos y
revelaciones en los estados financieros interings. Los procedimicnios seleccionados dependen de¢ nuestro
Juicio, incluyendo la evaiuacin de los riegos de reproseniacion erdnea de importancia relativa ea los
estados financieros, debido ya sea a fraude o error. Al efcctuar estas evalvaciones de TIEE0s, nosotros
consideramos el confrol interno relovante para la preparacion y presenfacion razonable de los estados
financieros de la empresa, a fin de disefiar procedimientos de auditoria quo sean apropiados ¢n las
circunstanicias, pero no con el propdsito de expresar vna opinidn solwe la efectividad det control intemo de
la entidad. Una auditorta también incluye evaluar lo apropiado de los principios de las politicas contables
utilizadas y la razonabilidad de las estimaciones contabtes hechas por ia administracién, asi como cvaluar la
presentacion en conjunto de los estados financieros imlermedios.

Opinion
Considerammos que la evidencia de la anditoria que hemos obtenido es suliciente y apropiada para ofrecer nna
base razonable para nuestra opini6m.

En nuestra opmion, los eslados financieros intermedios antes mencionados, presentan razonablemente en
todos los aspectos importantes, [a situacién financiera de HIPOTECARIA METROCREDIT, 8. A., al 31
de diciembre de 2013, los resultados do sus operaciones y sus flujos de efectivo del | de enero al 31 de
diciembre de 2013, de acuerdo con las Normas Internacionales de Contabilidad, No. 34 Informagion
Financiera Intermedia de las Normas Internacionales de Informacién Financiera.

CALLE 57, ENTRE AVENIDAS CUBA Y PERIL Tob Mo, 2251435 3122 £ 1168, Fax Mo 22701755
F-muil:harretv@ewpananen.pet
Apnctndo PE15 - 02151, Pristr, Ttegn de Poromi
Mieimbrg de PrimeGlobal
Asocincion de Firmas de Contadores Independientes
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Informacion adicional

Nuestra auditotia se efeeiud con el propdsite de expresar una opinién acerca de los estados finaneleros
basicos, La informacién adicional que se acompafia, sc presenta para propdsitos de andlisis ¥ N0 es parte
requerida de los estados financieros bdsicos. Dicha informacion ha sido objeto de los procedimientos do
auditoria aplicades en ia auditorfa de los cstados financicros bisicos ¥ Cfl nuestra opinién, se presenta
razotablemente en todos los aspectos importantes con relacidn a los estados finarcicros bisicos.

Blouety Lvocindeo

22 de febrero de 2014
Panami, Repiblica de Panamé




HIPOTECARIA METROCREDIT, 5. A.
{Panama, Repdblica de Panama)

BALANCE DE SITUACION
Al 31 de diciembre de 2013, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2012

Diciembre
ACTIVO NOTAS 2013 2012

Aetivo corriente

Efectivo en cajas y bancos i B/, 11,503,906 B/, 9,810,478
Préslamos por cobrar - clicntes 2 56,066,302 45,074,925
Cuenias por cobrar - empicados 164 285
Cuentas por cobrar - cheques devueltos 1,792 376
Adelanto a préstamos por cobrar 1,685 2,894
Adelanto a compra 78,556 73,062
Scguros pagados por adelantado 3 23,995 19.595
Total activo corriente 67,736,400 55,041,645
Imversiones en acciones y bonos del Estade 4 466,482 432,625
Propiedades disponibles para Ia venta 3 18,253 18,373
Propiedad, mobiliario de oficina, equipos
¥ mejoras, ncto de depreciaciones y
amortizaciones acnmuladas 6 1,455,928 1,246,683
Otros activos
Cuentas por cobrar - Fideicomiso 260,000 260,000
Cuentas por cobrar - tereeros 383,809 383,809
Cuenias por cobrar - otras 327 887 38,897
Deposito de garantia 15,190 13,392
Gastos de organizacion, neio de
amorlzacion acumulada 7 76,537 61,947
Fondos en Fideicomiso C 1,000 1,000
Total otros activos 1,064,423 759,045
Totat activo 70,745,486 57,498,371
Cuentas de¢ Orden
Valor de las hipotecas dadas en
garantias de préstamos por cobrar Bf,_ 118,708,395 B/ 93.816,325

¥Yeéansc las notas a los estados financieros que se acompafian, -




HIPOTECARIA METROCREDIT, 8. A.

(Panam4, Reptiblica de Panam4)
BALANCE DE SITUACION

Al 3] de diciembye de 2013, con cifras
cotparativas al 31 de diciembre de 2012

PASIVO Y PATRIMONIO
DE LOS ACCIONISTAS NOTAS

Pasivo corriente
Sobregiros bancarios 1
Cuentas por pagar - proveedores 8
V.C.N. por pagar C
Préstamos por pagar - bancos 0
Impucsio ¥ retenciones por pagar 1it
Adelantos recibidos dc clientes
Tesoro Nacional - LT.B.M.S. 11
FECI - préstamos por cobrar
Impnesto sobre la renta por pagar 12
Tutal pasivo corriente

Pasivo largo plazo

Ronos por pagar

Préstamos por pagar - bancos
Total pasivo largo plago

L=

Otros pasivos
Cuentas por pagar - otras
Dividendos ¥ cuentas por pagar - accionfsta
Intereses no devengados 2
Gastos de mancjo no devengados 13
Total otros pasivos

Total pasivo

PATRIMONIO DE LOS
ACCIONISTAS

Capital social auterizado
R, 000 acciones comunes con un valor nominal
de B/.1,000 cada una, cmilidas y en circulacién
4,000 y 3,045 acciones para diciembre de
2013 v 2012,

Utilidades no distribuidas 14

Total patrimonio de los accionistas

Tutad pasivo y pairimonio de Jos accionistas B/.

Véanse Ias notas a los estados financicros que se acompaiian.

B/

Diciembre

213 2012
885,331 B/ 1,169,705
151,077 88,042
27,000,000 19,000,000
1,136,044 571,118
13,364 10,173
62,223 38,022
3,050 3,727
621,815 202,725
604, 005 413,393
30,477,601 21.496.903
19,250,000 19,245,000
340,746 232,433
19,500,746 19,477,433
- 29,500
- 4,901
[3,491,987 10,583,265
2. 196,025 1,970,078
15,688,012 12,587,744
65,756,359 53,562,080
4,000,000 3,045,000
989,127 301,291
4,982,127 3,936,291
70,745486 B/ 57498371
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HIPOTECARITA METROCREDIT, S. A.
{Panama, Republica de Panama)

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO DE LOS ACCTONISTAS
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2013, con cifras
comparativas del 1 de enero al 3] de diciembre de 2012

Total del
Accioncs Utilidades ne  patrimonia de
NOTAS COIENES distribuidas [os accionistas
Saldos al 31 de diciembre de 2011 B/, 2,260,000 R/ 233,180 B/ 3,093,180
Més:  emisidn dc acciones TE35,000 - T83,000
Menos: declaracién de dividendos - (466,607) {466,667)
Ajuste a periodo antcrior - {210 (210
Impueste complementario 14 - {16,211) {16,211}
Saldos al 31 de diciembre de 2012 2,045,000 350,092 3,395092
Utilidad neta al 31 de diciembre de 2012 - 541,199 541,199
Saldos al 31 de diciembre de 2012 3,045,000 891,291 3,936,291
Saldos al 31 de diciembre de 2012 3,045,000 907,303 3,952,503
bas:  emision de acciones 953,000 - 435,000
Menos: declaracion de dividendos - (453,000) {453,000)
Ajuste a periodo anterior - {5,121} (5,121}
Impuesto complomentario 14 - {20,368) {20,368}
Saldes al 31 de diciembre de 2013 4,000,000 428,514 4,428,514
Utilidad neta al 31 de diciembre de 2013 - 560,613 j60,613
Saldos al 31 de diciembre de 2013 B/ _ 4,000,000 B/ 989,127 BY. 4,989,12_‘_7;

Véanse las notas a los estados financieros que se acompaaan.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, §. A,

{Panami, Republica de Panamd)

LSTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2013, con cifras
compatativas del [ dc enero al 31 de diciembre de 2012

Flujos de cfcetivo de actividades de operacion
Lfective recibido de:
Abonos de préstamos por cobrar,
infereses ganados y comision de cicrre B/,

Diciembre
M3

17,403,537 B/,

2012

12,962,508

Efectivo {utilizado} en:
(iastos adminisirativos pagados
Pago de impuestos
Préstamos otorgados
Adclantos a préstamos

Total efectivo (utilizado)

Flujos de efective neto, (utilizado) cn actividades
de operacion

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

Adquisicion en activo fjo
Depdsitos en garanifa
Emisién dec acciones
Inversiones en acciones
Adelanto a compra

Flujos de efective neto, proveniente o {utilizado)
en actividades de inversion

Flujos de efectivo de actividades de financiamiento

Efectivo recibido o (utilizado) en:
Préstamos abonados o caneelados
Préstamos recibidos
Bonos por pagar
V.C.N. por pagar
Variacién en cuentas por cobrar - otras
Wariacidt: en cusnatas por pagar - olras
Varlacion en cuentas por pagar - accionistas
Iniersses panados en depdsilos a plazo fijo
Dividendos pagados

Fiujos de efective neto, proveniente cn actividades
de financizmiento

Aumento en el saldo de efcetive ¥ equivalentes
dc efectivo

Efective ¥ equivatentes de efective al iniciv dcl afio

Efectivo y equivalentes de efective al 31 de diciembre B/,

(7,472,347} (5,933,976}
{179,423 (353,558)
(16,190,753) (12,924,466}
1,209 {32,069
(23.841,214) {19,244,069)
{6,437,677) (6,281,561}
{432,099 (813,535)
{1,798) (3,830}
955,000 785,000
{33,857 (167,625
(3,464) (8,217}
481,782 {213,667
{772,646} {191,691)
1,445,887 689,428
5,000 5,250,000
8,000,000 5,000,000
(288,990) (30,200}
{29,500 29,500
(4,901} {52,349)
31,845 81,954
{453,000) (466,667
7,933,695 10,309,975
1,977,800 3,814,747
8,640,773 4 826,028
10,618,575 B . 8,640,775

Véanse las notas a los estados financieros que se acompaiian.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,
{(’anama, Repiiblica dec Panamd)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIER(S
Al 31 de diciembre de 2013, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2012

Constitucién

Esta empresa Tue incorporada byjo las lcyes de la Reptiblica de Panama el 24 de octubre de 1994,
mediante Escritura Pablica No. 6763 y sc encuentra repisirada en el tome 44035, folio 0045,
asiente 293941 en la Seccidn de Micropelicula (Mercantil} del Regisiro Piblico.

En Acta de la Reunién Extraordinatia de Accionistas de la soctedad, se aprobd el aumento dct
Capital Social Autorizado a US $8,000,000.00, dividido en dos (8,000) acciones comunes con i
valor nominal de mil ddlares cada una. (US $1,000.00).

Operacion

Fs una cmpresa dedicada principalmente al financiamiento de préstamos hipotecarios y personales
con duracion promedio de 1 a 72 meses. Bn Ja actualidad cuenta eon su Casa Matriz ubicads en Via
Hspafia. Cl. Eusebio A. Morales y el Mini Mall EI Cangrejo, on la ciudad de Panami ¥ once
sucursales (Chitré, Santiago, Penonomé, David, Aguadulee, La Chorrera, Cerro Viento, Bugaba,
Vista Alegre, Balboa y Las Cumbres).

Emisién de Bonos

Cuaria Emision de Bonos

La empresa obtuvo una autorizacion para la cuaria Emisién Poblica de Bonos Hipotecario,
mediante la Resolucién emitida por la Comisién Nacional de Valores, No. CNV 485-10 del 24
de noviembre de 2010. Esta emisién sc encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panama,

Términos y condiciones de [a cuarta emisién de los Bonos Hipotecatios, son los siguientes:

I'echa de emision: 14 de diciembre de 2010.
Monto: Seis millones de Balboas a ser ofrecidos en multiplos de mil
balboas cada uno. (B/.6,300,000.00)
Bonos por pagar: Seis millontes de Balboas {B/.6,000,000,00)
Veitdido en su totalidad.
Plazo: Cinco afios (14 de dicicmbre de 2015).
Tasa de interds; Ocho por ciento anual (8.00%), pagado mensuvalmente.
Respaldo de la emision:  Crédito General del Emisor, Hipotecaria Metrocredit, 8. A.
Garantfa: Los Bonos cstarén garantizados por un Fideicomiso de Créditos

con garaniia hipotecatia con la empresa ABS Trust, con avalio
equivalentc al 200% del importe de la emisién tal como ge
detalla cn la seccion H del presente prospecto. Las hipotecas se
comstituyen a favor de Hipotecaria Metrocredit, 8. A., y estas se
ceden al Fideicomise constituido con ABS Trust.

Adicionalmente al Fideicomiso se le afiadirdn pagarés sobre la cartera vigente, cuyo saldo
pendiente de cobro sea equivalente al 110% de los bonos cmitidos y en circulacitn, cstos

pagarés y sus montos serdn revisados trimestralmente para cumplir con la relacién porcentual.




HIPOTECARIA METROCREDIT, 8. A.
(Panamd, Replblica de Panama4)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2013, con cifras
comparaiivas al 31 de diciembic de 2012

C. Lmisitn de Bonos {continuacién}
Quinta Emisidn de Bonos
La empresa obtuvo una autorizacién para la quinta Emisién Pablica de Bonos Hipoteeario,
medianie la Resclucion emitida por la Comisidn Nacional de Valores, No, CNV 214-11 del 9
de junio de 2011, Esta cmisién se encuentra Jistada cn 1a Bolsa de Valores de Panamsé,

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

Fecha de emision: 9 de septicmbre de 2011,

Monto: Dos mullones de Balboas a ser ofrecidos en multiplos de mil
balboas cada uno, (B/.2,000,000.00)

Bonos por pagar: Un  millen  Doscientos  Cincuentas Mil  Balboas
{B/.1,250,000,00)

Bonos disponible para [a

Venta: Setecientos Cincuenta Mil Balboas (B/.750,000.00)

Plazo: Diez afios ($ de septicmbre de 2021).

Tasa de inferés: Diez por ciento anual (10.00%), pagado tritnestralmente,

Respaldo de 1a emision: Crédito General del Emisor, Hipotecaria Metrocredit, S. A.

Garantiz; No cuenta sin ninguna garantia especifica solo con el respaldo

del Credito General del Emisor.

Adicionalmente al Fideicomiso se le afiadirin pagarés sobre la cartcra vigente, cuve saldo
pendiente de cobro sea cquivalente al 110% de los bonos emitidos ¥ en circulacion, estos
pagarés y sus motitos serdn revisados trimestralmente para cumplir con la relacién porcentual.

Sexta Emisién de Bonos

La empresa obluve una autorizacién para la sexta Emisién Piblica de Bonos Hipotecaria,
mediante la Resolucion emitida por la Comisién Nacional de Valores, No. SMV 295-12 del 27
de agosto de 2012, Esta emisién se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panama.

Términos ¥ condiciones de Ja sexta emision de los Bonos Hipolecarios, son los siguientes:

Fccha de emision: 8 de octubre de 2012,

Monto: Doce miliones de Balboas a ser ofrecidos en muliiplos de mil
balboas cada uno. (B/.12,000,000.00)

Bonos por pagar: Cinco miilones de Balbeas (B/.12,000,000,00)
Vendido en su totalidad,

Plazo: Cuatro afios (8 de octubre de 2016),

Tasa de interés: Siele punto cincuenta por clento anual (7.509), pagado
mensualmente.

)
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
(Panama, Repliblica de Panam4)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de septiembre de 2013, con cifias
comparativas al 31 de diciembre de 2012

C. Emision de Bonos {confinuacitn)

Sexta Emision de Bonos (continuacion)

Respaldo de la emision:  Crédite General de] Emisor, Hipotecaria Metrocredil, S, A,

Garantia; Los Bonos estardn garantizados por un Fideicomiso de Créditos
con garaniia hipotecaria con la empresa ABS Trust, con avalto
equivalenie al 200% del importe de Ja emision tal come se
detalla en la seccidn H del presente prospecto. Las hipotecas se
constituyen a favor de Hipotecaria Meirocredit, 5. A., v estas se
ccden al Fidetcomiso constituido con ABS Trust,

Adicionalmente al Fideicomiso se le afiadirdn pagarés sobre la cartcra vigente, euyo saldo
pendiente de cobro sea equivalente al 110% de los bones emitidos v en circulacién, estos
pagares y sus montos scrdn revisados frimestralmente para cuplir con la relacién porcentual,

Informe de la cmpresa Fiduciavia al 31 de diciembre de 2013
En el informe de ABC Trust, Inc,, al 31 de diciembre de 2013, empresa fiduciaria del
Fideicomiso, informd lo sipuiente sobre los Bienes del Fideicomiso, asi:

Los bienes fiduciarios actuaimente adininistrados se encueniran representados en una cartera de
créditos hipotecarios, realizadas por la sociedad fideicomitente deniro del giro ordinario de su
actividad comercial.

Bienes del Fideicomiso

Fideicomiso IV
El valor de la cartera cedida al fideicomiso cn paraniia de la deuda de la emisién de Bonos (TV
emision) asciende al 31 de diciembre de 2013 a SEIS MILLONES SEISCIENTOS UN MIL
SETECIENTOS CATORCE DOLARES CON CINCUENTA Y TRES CENTESIMOS, (US
$6,601,714.53).

Il valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca ccdida a favor del
fideicomiso asciende a DOCE MILLONES DOSCIENTOS DIECISITE MIL DOSCIENTOS
SESENTA Y SIETE DOLARES CON VENTICUATRO CENTESIMOS. (US
$12,217,267.24), para la misma fecha.

Fideicomiso VI

El valor de la cariera cedida al fideicomizo cn parantia de 1a deuda de la emision de Bonos (VI
cmision) asciende al 31 de diciembre de 2013 a TRECE MILLONES DOSCIENTOS CINCO
MIL NOVECIENTOS SEIS DOLARES CON NUEVE CENTESIMOS. (US $13,205,906.09).
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,
(Panama, Repiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIERQS
Al 31 de diciembre de 2013, con cifias
comparativas al 31 de diciembre de 2012

C. Emision de Bonos {confinuacion}y

Bienes del Fideicomiso (continuacion)

Fidcicomizo Y1 (continuacidn)

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a VEINTINUEVE MILLONES VEINTIUN MIL CUATROCIENTOS
NUEVE DOLARES CON CINCUENTA Y TRES CENTESIMOS. (US $29,021,409.53), para
1a misma fecha.

Fideicomiso IX VCN

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de VON (IX
emisién) asciende al 31 de diciembre de 2013 a ONCE MILLONES DIECISIETE MIL
CIENTO OQUINCE DOLARES CON CINCUENTA Y NUEVE CENTESIMOS,
(US §11,017,115.59),

El valor de los bienes sobre log cuales rccae el derecho de hipoleca cedida a favor del
fidcicomiso asciende a VENTE MILLONES CIENTO TREINTA MIL TRESCIENTOS
CATORCE. DOLARES CON CATORCE CENTESIMOS. (US $20,130,314.14), para la
misma fecha.

Fideicomiso X VCN

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia dc la deuda de la emisién de VON (X
emision) asciende al 31 de diciembre de 2013 a DIBECISEIS MILLONES OCHOCIENTOS
DOCE MIL SETECIENTOS SESENTA Y CUATRO DOLARES CON CINCTUENTA Y
SIETE CENTESIMOS. (US $16,812,764.57).

El valor de los bienes sobre los cuales 1ecae ei derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a CUARENTA Y UN MILLONES NUEVE MIL NOVECIENTOS
SETENTA Y SIETE DOLARES CON TREINTA Y OCHO CENTESIMOS, (US
$41,009,977.38), para la misma fecha.

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

Los bienes fiduciarios actualmente administrados se encuentran representados cn una catlera de
créditos hipotecarios, realizadas por la sociedad fideicomitente dentro del giro ordinaric de su
actividad comercial.
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HIFOTECARIA METROCREDIT, 8. A,

{Panamd, Repiblica de Panama)

NOTAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2013, con cifras
comparativas al 31 de diclembrc de 2012

€. Lmisién de Bonos (continuacién)
Bienes del Fideicomiso
Fideicomiso IIT
El valor de la cartera cedida al fidcicomiso en garantia de la denda de la emisién de Bonos
(IIl emisién) asciendc 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 hipotcca cedida a favor del
fideicomiso asciende a DIECIOCHO MILLONES CINCUENTA Y DOS MIL VEINTITRES
DOLARES CON VEINTIUN CENTESIMOS. (US $18,052,023.21), para la misma fecha.

Fidcicomiso IV

El valor de la cartera cedida al fidcicomiso en garantia de la deuda de la emisién de Bonos
{IV emisidn} asciende al 31 de diciembre de 2012 a SEIS MILLONES SEISCIENTOS CINCO
MIL SETECIENTOS CUARENTA DOLARES CON CINCUENTA Y UN CENTESIMOS,
(U8 $6,605,740.51).

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

Fideicomiso V

El valor de la cartera cedida al fidefcomiso cn garantia de la denda de la emisién de Bonos
{IV cmisién) asciende al 31 de diciembre de 2012 a DOS MILLONES SETECIENTOS
CINCUENTA MIL NOVECIENTOS SESENTA Y SEIS DOLARES CON CINCUENTA
CENTESTMOS, (US $2,750,966.50).

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso ascicnde a CINCO MILLONES NOVECIENTCS DOS MIL NUEVE
DOLARES CON DIECISIETE CENTESIMOS. (US $5,902,009.17), para la misma fecha.

Fideicomiso VI
A Ja fecha 31 de diciembre de 2012 no ha recibide bienes para conformar el patrimonio
fideicomisito, correspondiente a los Bonos (VI emision) colocades.

Fideicomiso VII VCN

El valor de la carlera cedida al fidcicomiso en garantia de la deuda de la cmisién de
VOUN (VII 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).
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S, A,
(Panamd, Republica de Panami)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2013, eon cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2012

C. Emisién de Bonos (continmacion)

Bienes del Fideicomiso (continuacién)

Fideicomiso VII VCN (continuacion)

El valor dc los biencs sobre los cuales 1ecae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a DIECISEIS MILLONES DIEZ MIL TRESCIENTOS QUINCE
DOLARES CON NOVENTA Y CUATRC CENTESIMOS. (US $16,010,315.94), para la
misma fecha.

Fideicomiso VITI VCN

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de 1a emision de VON (VIII
cmisién) ascicnde al 31 de diciembre de 2012 & DOCE MILLONES CIENTO VEINTISIETE
MIL OCHOCIENTOS SETENTA Y UN DOLARES CON OQCHENTA Y SEIS
CENTESIMOS. (US $12,127,871.86).

El valor de los bienes sebre los cuales rccae el 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.

Novena Emisién de Valores Comerciales Negociables

La empresa obtuvo una autorizacion para la Emisién de Valores Comerciales Negoeizbles
(VCN’s), mediante la Resolucidn emitida por la Comisién Nacional de Valores, No. SMV 15-
13 del 21 de encro de 2013. Esia emision se encuentra listada en lz Bolsa de Valares de
Panamd.

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

Fecha de emisidn: § de febrero de 2013.
Monto: Diez millones dc Balboas a ser ofrecidos en muliiplos de mit
baiboas cada uno. (B/.10,000,600,00)
¥.C.N, por pagar: Dicz millones de Balboas (B/,10,000,000.00)
Wendido en su totalidad
Plazo: Un afio (13 de febrero de 2014).
Tasa de mterés: Seis punto ¢inco por ciento anual {6.50%%), pagado mensualmente.
Respaldo de 1a emision:  Crédito General del Emisor, Hipotecaria Metrocredit, S, A,
Garantia: Los Valores estardn garantizados por en Fideicomiso de Garantfa

irrevocable constituido con la empresa ABS Trusl, conformado
por créditos con garantlas de hipotecas de propiedades de sus
clicntes o de efective, quedando claro que el cfectivo aporlado
podrd ser invertido on titulos valores. Los créditos con garantfa
hipotecaria tendran un avaliio equivalente al 200% del importe de
los Valores Comerciales Negociables emitidos v en circuladion.
Cuando los aportes sean en efcctivo éstos seran reconocidos a la
par ¥ por un valor nominal igual al valor de los Valores
Comerciales Negociable emitidos y en circulacién,
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HIPOTECARIA METROCREDIT, §. A,

{Panama, Repiiblica de Panamad)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Al 31 de diciembie de 2013, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2012

€. Emisiim d¢ Bonos (continuaciin)

Decima Emision de Valores Comerciales Negociables

La empresa obfuve una autorizacion para la Emision de Valores Comerciales Negociables
(YCIN’s), mediante la Resolucién emitida por la Comisién Nacional de Valores, No. SMV
16%-13 del 3 de mayo de 2013. Esla emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de

Panama.

Términos ¥ condiciones de la emisidn de Valores Comerciales Negociables, son los sipuientes:

Fecha de emision:
Monto:

V.C.N. par pagar:

Plaxo:

Tasa de mterds:
Respaldo de la emision:
{Jaramtiz:

il de junia de 2013,

Diecisicte millones de Balboas a ser ofrecidos en mltiples de mil
balboas cada uno, (B/,17,000,000.00)

Diecisiete millones de Balboas (B/.17,000,000.00)

Vendido cn su totalidad

Un afio {9 de junio de 2014),

Seis punio cinco por clento anual (6.50%), pagado mensualmente,
Crédito General del Emisor, Hipotcearia Metrocredit, 8. A,

Los Valores estaran garantizados por un Fideicomiso de Garantia
irrevocable constituido con la empresa ABS Trust, conformado
por créditos con garantias dc hipotecas de propiedades de sus
clientes o de efectivo, quedando claro que el efective aportado
podra ser invertido en titulos valores. Los créditos con parantia
hipotecaria tendrin un avaldo equivalentc al 200% del importe de
los Valores Comerciales Negociables emitidos v en cireslacion.
Cuando los aportes sean en efectivo éstos serdn reconocidos a la
par ¥ por un valor nominal igwal al valor de los Valores
Comerciales Negociable emitidos y en circulacion.

D, Reswmen de Ias principales politicas de contabilidad

a) Adopcion de las Normas Internacionales de Tnformacion Financicra
Los estados financieros han sido preparados de conformidad con la Norma Internacional de
Contabilidad No. 34 - Informacién Financicra Intermedia de las Normas Internacionales de
Informacion Financiera {NIIF's) del Comité de Mormas Internacionales de Coniabilidad

(IASB).

) Base de preparacijn

Los cstados financieros han sido preparados sobre la base del costo histdrico.

Las politicas de contabilidad aplicadas por la empresa para el periodo terminade el 31 de
diciembre de 2013, son consistentes con aguellas utilizadas en el afio anterior.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,
(Panamé, Repiblica de Panamé4)

NOTAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2013, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2012

D). Resumen de Jas principales politicas de contabilidad { confinuacion}

b)

d)

2}

Base de preparacitn (continuaciin)

Los estados financieros estdn expresados en Baiboas {B/.), la unidad monetaria dc la
Repiblica de Panamd, la cual estd a la par y es de Iibre cambio con ¢l Délar (US §) de los
Estados Unidos de América.

Método de acumulacion

Los registros contables de [a empresa se mantienen bajo el método devengado, que es aquel
que reconcee y reporta los cfectos de las transacciones al momenio en que se incurre en
ellas.

Reconocimiento de ingresos y gastos

Tngresos por inlereses ¥ comisionss

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

Gastos de manejo (Comisiones de maneio)

Los ingresos de gastos de manejo son generados por los préstamos otorgados, y sc
consideran ingresos bajo el método devengade, es decir, son amortizados durante 1a vida
del préstamo.

Gastos

Los gastos financieros, generales y administrativos son reconocidos, como tales, cuando se
ingurren en ellos.

Instrumentos financieros

Las instrumentos financieros activos o pasivos financieros son reconocidos en el balance de
sitvacién, cuando la Financiera se ha convertido en partc obligada contractual del
instrumento, Los mismos son contabilizados a su valor costo de la transaceion.

Préstamos por cobrar y provision para posibles préstamos incobrables

Los préstamoes por cobrar concedidos se presentan a su valor prineipal pendiente de cobro
mas los cargos de intereses y gastos de manejo. La empresa no establece una provision. para
cucntas incobrables, sino que carga al gasto de cuenias incobrables ¢l saldo de Ja cuenta al
momenta en que ésta sc produzca,

Propiedad, mobiliario de oficina, cquipos y mejoras, nctos de depreciaciones v
amortizaciones acumuladas

Activos propios: .

La propiedad, mobiliario de oficina, equipos y majoras se registran al coste de adquisicidn,
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HIPOTECARIA METROCREDIT, §. A,
(Panama, Repliblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2013, con cifras
comparativas al 31 de dicicmbre de 2012

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

g)

h}

k)

Propicdad, mobiliarie de oficina, equipes ¥ mcjoras, netos de depreciaciones y
amortizaciones acumuladas (continuacion)

Lrogaciones subsecuentcs:

Las renovaciones y mejoras importantes se capitalizan, micntras que Jos reeniplazos
menores, reparaciones y mantenimiento que no mejoran el activo ni prolengan su vida 1itil
reslante, se cargan contra operaciones a medida que se incurran en ellas.

Depreciacidn:
Los activos fijos son depreciados wlilizando el método de linea recta, con base a la vida atil
estimada de los activos respeetivos. 1. vida atil estimada de los actives s como sioue:

Yida atil

gstimada
Edificio De 30 afios
Mobiliario y equipos De 10 afios
Mejoras a la propiedad De 10 afios
Equipo rodanie De 5 afios

Uso de estimados

La preparacion de los estados financieros en conformidad con las Normss de
Internacionales de Informacion Financicra requiere que la administracién haga estimados y
asunciones que afectan [os montos reportades de activos v pasivos y revele log activos ¥
pasivos contingentes a la fecha de los cstados financieros y los montos de ingresos y gastos
durante el periode reporiado. Los resultados actuales pudieran diferir de dichos resultados,

Deterioro de aclivo

Los valorcs corrientes de los activos son revisados a la fecha del balance para determinar st
existe un deleriore 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 cl
valor en libro del activo y su valor estimado de recuperacion,

Declaracién dc renta

Las declaraciones de impuesto sobre la renfa de la empress, estin sujetas a revision por
parte de las autoridades fiscales, por los Gltimos lres afios, de acuerdo cen las regniacioncs
fiscales vigentes,

L




HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,

(Panamd, Replblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de dicicmbre de 2013, con cifras
comparativas al 31 de diclembre dec 2012

Efcctivo en cajas v bancos

Cuenias corrientes

Caja

Caja menuda

Bancg Macional de Panmnd
Caja de Ahorros

Bunco Trasatlintico, 5. A.
Bae Credomatic /

Banco Bilbag Vizcaya Argentaria (Panamd), 8. A.

Capital Bank, Inc.

Banco Citibank {Patamd), 5. A.
Global Bank Carporation
Banco General, 8, A,

Banco Panamd, 8, A,
dultibank, Inc.

Balboa Bank & Trust, Corp.
Totales - cucntas corvientes

Cucntas de ahorros
MciroBank, 5. A.

Caja de Ahorros

Totales - cuentas de ahorros

Plazos fijos

Banco Citibank (Panamd), 5. A.
Giobal Bank Corporation
Banco Trasatlantico, 5, A,

Ba¢ Credomatic /

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

Multibarls, Ine.

MectroBank, 8. A,

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

Sub-totsles

Menos: Sobregiros bancarios *
Glolal Bank Corporation
MetroBank, 5. A,

tultibank, Ine.

Balboa Bank & Trust, Corp.

" Bub-totalcs

Totales netoy

* Los sobregiros banearios estén garantizados con plazos fijos.

DHciembre
2013

B/ 53,604
1,650
6,534
3,508

1,077
10,346

46,840
4,565
16,204
36,880
393617

_ 94815

19,570
3342

_ 22918

56,073
2,550,000

50,000
100,000
3,090,000
4,920,000
_120.000
10,886,073

11.503.906

356,664
328,148

519
(R85.331%
R/, 10.613.575
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Representa el efectivo disponible a la fecha del balance, depostiado en varias instituciones de
crédito asi:

2012

B 43,003

1,350

4,497
93,301

4,403

2,481
10,346
737
45,384
10,127
19,364
4,141
_362,248
_601.672

19,576

— 3157

22,733

36,073
1,500,000
3,820,000

50,000

50,000
2,590,000
1,000,000
_120.060
9.186.075

8,.810.478

451,500
332,701

8771
376,731

(1,169,703)
B/. 8,640,775
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S, A.
(Panam4, Repablica de Panamé)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2013, con cifias
comparativas al 31 de diciembre de 2012

2. Préstamios por cobrar - clicntes

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

Digicrubre
2013 2012
Prcstamos por cobrar B/. 56,066,302 B/. 45,074,925
Menos: intereses no devengados 13.491,987 10.583.265
Totales netos B/ 42,574,315 B/ 34,491.6560

La empresa no establece una provision para cucntas incobrabies, sino que carga al pasio de
cucntas incobrables el saldo de la cuenta al momento en que ésta se produzca,

A continuacién presentamos un andlisis de morosidad de los saldos de los préstantos por
cobrar, al 31 de dicicmbre de 2013 v 2012, asf:

Diciembrg
2013 b 2012 Yo
Cornente B/, 51,317,486 91.53 B/ 41,225,871 01.46
30 dias 1,295,132 2.31 951,089 212
00 dias 2,130,519 3.80 1,586,149 3.52
o0 dias 768,108 1.37 613,311 1346
120 dias 555,057 .99 697,905 i.54
Totales B/. 56,066,302 100.00 B/ 454074925  100.00

.+ Segures pagades por adelantado

El monto de B/.23,995 para diciembre de 2013 y de B/.19,595 para diciembre de 2012,
corresponden a los desembolsos en concepto de primas de pélizas de seguro que a la fecha del
balance tienen saldo pendicnte de amortizacion,

Inversiones en acciones y bonos del Estado

Las imversiones a largo plazo, que por su naiuraleza no son susceptibles de ser realizadas de
inmediato y/o cuya intencion es mantencrlas por un periodo mayor a un afio, se presentan a su
costo de adquisicién, sin opeién de venta, (NIC 32).

La inversién en acciones se ha realizado en la socicdad Century Aviation Service, S. A. ¥
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S, A,
(Panamd, Repiibiica de Panams)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de dicicmbre de 2013, con cifras
cotnparativas al 31 de diciembre de 2012

Propiedades disponibles para ia venta

La empresa adquiri6 via demandas judiciales o en cesién de pago, propiedades por su valor de
deuda, sin embargo, estas propiedades de acuerdos a infonnes de etipresas a valuadoras tienen
un precie mayor que el valor de la deuda al niomento de su adjudicacidn.

A continuacidn presentamos el siguiente desglose:

Valor de Valor de
Finca No, Adjudicacion Avalito
120,807 B/, 7,335 B/, 18,000
214.677 ¢ 10916 15,000
Tolales Bf. 18,253 B/, 33,000

* Eslas propiedades estin en gestion de venta y tienen carta promesa de pago, en la
actualidad, esidn en los trimites respcetivos, excepto la finca No.120.807.

Propiedad, mobiliaric de oficina, cquipos v mejoras. neto de depreciaciones v
anortizaciones acumuladas
{Véasc detalle en la pagina No. 24).

(iastos de organizacién - neto de amoriizacién acumulada

El monto de B/.76,537 para diciembre de 2013 y de B/.61,947 para diciembie de 2012,
cerresponden a los desembolsos cfectuados para la organizacion de las sucursales de Chitré,
Santiago, Penonomé, David, Aguadulce, La Chorrera, Cerro Viento, Bugaba, Vista Alegre, Las
Cumbres y Balboa. Este monto serd amortizado en un periodo de cinco afios, para diciembre dc
2013 se amortizé 13/.24,319 y para diciembre de 2012 se amortizd B/.26,806.

3. Cuentas por pagar - proveedores

Las cuentas por pagar a la fecha det balance, analizadas por antigiledad de saldos se detallan,
asi:

Diciembre
2013 1% 2012 Vs
Dela3ddias B/, 117,351 Ti.68 B 76,079 86.42
De 31 a 60 dias 20,465 17.52 5,994 6.81
De 61 a 90 dias - - 3,577 0.34
De %l aiZ0omds 1.261 4,80 g2 0.43

Totales B/ 15L077  100.00 B/. 83047  100.00




HIPOTECARIA METROCRIEDIT, S. A,
(Panama, Repiiblica de Panamd)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2013, con cilras
comparativas al 31 de diciembre de 2012

9. Préstamos por pagar - bancos

El monto de esta cuenta corresponde a préstamos hancarios otorgados, asi:

Diciembre
PORCION CORRIENTE 2013
BANCO BILBAO VIZCAYA ARGENTARIA
(PANAMA), 5. A. / BAC CREDOMATIC
Préslamo Fecha Hasta
No. Vencimiento diciembre
Varios préstamos 2009 - 2019 2013 B/, 4 580
Garantfa: Cesiones hipotecarias de los préstmmnos
atorgados por la empresa.
CAJA DE AHORROS
Préstamo Fecha Hasta
No. Vencimiento diciembre
Varios présiamos 2011 -2014 2013 579,506
Garantin: Cesiones hipotecarias de los préstamos
otorgados por la empresa.
GLOBAL BANK CORPORATION
Prestamo Fecha Hasta
No. Vencimicitto diciembre
Varios préstamos 2012 - 2016 2013 151,960
Garantia: Cesiones hipofecarias de los préstamos
otorgados por la empresa.
METROBANK, 5. A.
Préstamea Techa Hesta
No. Vencimicnto diciembre
Varios préstamos 2013 - 2014 2013 A00,000
Garantia: Cesiones hipotecarias de los préstamos
otorgados por la empresa.
Totales 1,136,046
PORCION LARGO PLAZO
BANCO BILBAO VEZCAYA ARGENTARIA
(PANAMA), 5. A,/ BAC CREDOMATIC 51,457
GLOBAL BANK CORPORATION _289.289
Totales B/ 240,746
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2012

B/, 32,813

483,320

54,985

571,11

40,492
191.941

B/, 232433

L.os préstamos hipotecarios olorgados por la empresa ticnen primera hipoteca registrada en

Registro Pablico, en ung relacion a favor de ésta de tres a uno,
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
(Panamd, Replblica de Panamd)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2013, con cifras
comparalivas al 31 de diciembre de 2012

Imparestos y retenciones por pagar

El importe de B/.13,364 patra diciembre de 2013 ¥ de B/A10,173 para diciembre de 2012, se le
adeuda a la Caja de Scguro Social y corresponde a las cuotas obrero patronales, de los salarios
pagados cn el mes de diciembre de 2013 y 2012, Estos montos se pagan en el meg siguiente, s
decir, en el mes de enero de 2014 ¥y 2013,

Tesore Nacional - 1. T.B.M.S,

El monto de B/.3,650 para diciembre de 2013 y de B/.3,727 para diciembre de 2012, se e
adenda al Tesoro Nacional ¥ corresponde al LT.B.M.8. de las operaciones de compra y venta y
prestacién de servicios del mes de diciembre de 2013 ¥ 2012. Estos monios se pagan en el mes
siguicnte, es deeir en el mes de enero de 2013 v 2014,

Impuesto sobre 1a renta por pagar

El monio de B/.604,095 para diciembre de 2013, incluye el monto de B/215,172 que
corresponde al impuesto sobre la renta causade para diciembre de 2013 v de B/.413,393 para
diciembre de 2012, corresponden a los impueste dc renta por pagar de la emipresa. Esios

monios fueron determinados con basc a la renta gravable segin su declaracion de renta del
petiodo 2013 v 2012,

Ingzresos - gastos de manejo no devengados

Con base a las Normas Internacionales de ITnformacion Financiera (NIIF's) v para las empresas
financieras, los ingresos por gastos de manejo, deben ser diferidos o generados con base a la
doracion o vigencia del préstamo. A continuacién presenlamos el siguiente analisis:

Diciembre
2013 2012
Saldos al intcio del perfedo Bf. 1,970,078 DB/ 1,796,650
Totales del perfodo al 30 de diciembre
de 2013 y 2012, 397,556 510,995
Menos: monie difcrido por amortizar 2,196,025 1.970.078
Totales de ingresos del periedo B/ _371.609 B/ _337.568

Utilidades no distribuidas

A las utilidades no distribuidas se le aplicod el monto de B/.20,868 para diciembre de 2013 y de
B/16,211 para diciembre de 2012, correspondiente al impuesto complementario pagado por
cuentz de los accionistas en concepto de adelanto al impuesto de dividendos.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

{Panamd, Repuablica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembie de 2013, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2012

15, Otros ingresos

El saldo de esta cuenta corrcsponde a los eargos por cicrre de los préstamos otorgados y los
cuales s¢ detallan, asf:

Diciembre
2013 2012
Legales B/ 499857 B/, 451,134
Notariales 110,632 111,039
Avallios 125,281 117,275
Ciesién 176,425 167,375
Timbics 16,982 14,503
Seguros 64,319 54,782
Comisién de asesorfa y andlisis de riegos 489,287 401,205
Minuta - carta de cancelacién 19,196 12478
Interés moroso 124,213 129,234
Varios 229.925 120,218
Totales B/. 1,856,117 B/ 1,579343

16. Gastos de personal
El mimcero de empleades durante el perfodo terminado al 31 de diciembre de 2013 y 2012, es
de 90 y 82, empleados. (Véase detallc en la pigina No, 27).
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IVPARTE

El emisor divulgara csta informacion enviando copia de los mismos a los tenedores
de Bonos ¥y VCNs durante el mes de marzo de 2014

Siratego Consulting
ersona qaec prepard la
Declaracion,

Nota: “Este documento ha sido preparade con el conocimients de que su contenido
serd puesto a disposicitn del pablico inversionista ¥ del pitblico en general”




INFORMES FIDUCIARIOS




ARBS TRUST INC.

Tl (307) 226-3775 4 3178 » Fay: (507) 226-7020
Ave. Quinea #97, entre eailea 71 ¥ 72, San Francises
Apartada 0330-01202, Panamé, Panemd

FID. ABS 3723A-14
Panam4, 15 de Enero de 2014

Sefior

Alejandra Abood Alfaro

Supecrintendenie

SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES
Ciudad

Ref. Hipotecaria Mefrocredit - emlsién de VON's por USH17hM
Fideicomise FG-24-13

Estimnado sefior Abood:

Nos permitimos informarles que la empresa Hipotecaria Mefroeredit, 5.A., mantiene
registrado un fideicomiso de garantia en beneficio de eada uno de los tenedores de WCN's,
cuya emision fuere autorizada por dicha superintendencia mediante resolucion SMV No.

169-13 del 63 de Mavo de 2013,

El patrimonio adininistrado por la fiduciaria en este fideicomiso tiene un valor al 3] de
Diciembre de 2013 de DIECISEIS MILLONES OCHOCIENTOS DOCE MIL,
SETECIENTOS SESENTA Y CUATRO DOLARES CON 547100 {UB316,812,764.54).

Quedamos & su disposicién para cualquier aclaracién adicional.

Atfentamente,
ABS TRUST INC.

st

crente General '

fema SrEGL ‘? { 466

o5

CC. HIPOTECARIA METROCREDNT _ 4.
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ARBS TRUST INC.

Tel: (507) 226-3775 £ 3778 + Faex {507 2267920
Ave. Quinta 297, cotre calles 71 ¥ 72, Sen Fmncisee
Aparade DEIN-H 202, Panamd, Panama

FID, ABS 37284-14

Panama, 15 de Enero de 2014

Befiar

Alcjandro Abosod Alfaro

Superintendente

SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES
{indad

Ref.: Hipotecaria Metrocredit emisién VCN's por US10MM
Fideicomiso FG-19-13

Estimade sefior Abopd;

Nos permitimos informarles que Ja empresa Hipotecaria Metrocredit, S.A., mantienc
registtado un fideicomiso de garantia en beneficio de cada tno de los tenedores de WCN*s,
cuya emision fuere autorizada por dicha superintendencia mediante resolucién MV Ne

15-13 del 21 de Enego de 2013,

El patrimonio administrado por la fiduciarie en este fideicomiso tiene wn valor al 31 de
Diciembre de 2013 de ONCE MILLONES IMMECISIETE MIL CIENTO QUINCE
DOLARES CON 57/100 (US$11,017,115.59).

Quedamos a su disposicién para cualguier aclaracién adicional,

Atertamernite,
ABS TRUST INC.,
f
9 ULPERI AT 1CIRN T dam i 388
usana Davila ormsl 4 <
crente Genecral G? L'L .
FECHIOOFORL.

fmaa %;
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ABS TRUST INC,

Tel: (507 226-3775 ) 3778 » Fax; {3071 2267920
Ave, Quinta #97, entre calles 71 y 72, San Franeison
Apartede 081005202, Panamd, Panamb

Fil>, ABS 3722A-14
Panam?, 15 de Enero de 2014

Sefior

Alejandro Abood Alfmo

Superittendente

SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES
Ciudad

Ref.: TIMipotecarfa Metrocredit - emisitn de bonos por US$ 12MM
Fideicomise FG-18-12

Estimado safior Abood:

Nos permitlmos informarles que la empresa Hipotecaria Metrocredit, S.A,, mantiene
registrado un fideicomise de garantla en beneficio de cada vno de los tenedores de bonos,
cuya emision fuere awtorizada por dicha superittendencia mediante resolucidn SMV No.

205-12 del 27 de Apostp de 2012,

El patrimonio administrade por la fiduciaria en este fideicomise tiene un valor al 31 de
Diciembre de 2013 de TRECE MILLONES DOSCIENTOS CINCO MIL
NOYECIENTOS SEIS CON 09/100 (US513,205,906.09).

Quedamos a su disposieidn para cualquier aclaracidn adicional.

Atontamente,
ABS TRUST INC.
ol
sana Divila VUPERUAL 168 duyi 1152
erente Genceral '
orms: (457
/maa
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ABS TRUST INC.

Tel. (S07) 226-3775 / 5778 » Fax: (507)-226-7020 -
Ave. Quinta #37, entee ealles 71 v 72, San Francises
Apnrtede N830-0E202, Panems, Panamd

FIL}, ABS 3721A:14

Panama, 15 de Enero de 2014

Seflor

Alejandro Abood Alfarg

Superintendente

SUPERINTENDENCIA DEL MERCADC DE VALQORES
Ciudad

Ref.:  Hipotecaria Metrocredil emisién de bonos por U$6MM
Fideicomiso FG-003-11

Estimado sefior Abood;

Nos permitimos informarles que la empresa Hipotecaria Metrocredit, S. A., manfience
registrade un fideicomiso de garantfa en beneficio de cada uno de los tanedares de bhonos,
ciya emisién fuere autorizada por dicha superintendencia mediante resolucitn CNY
No.485-10 del 24 de noviembre de 2010,

El patrimonfo adiinistrade por la fiduciaria en este fidelcomiso tiene un valor al 31 de
Lictembre de 2013 de SEIS MILLONES SEISCIENTOS UN MIL SETECIENTOS
CATORCE DOLARES CON 53/100 (US$86, 661,714.53).

Quedamos a su disposicidn para cualquier aclaracion adicional.

Atentaments,
ABS TRFST INC,

Qwﬂi) E;‘éb 91 ‘F_

Syisana Davila - R iRl PR

erente {reneral .

fema

CCNIPCTECARIA METROCREDTT




