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1 PARTE

I ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS OPERATIVOS
A.  LIQUIDEZ

Para el periodo correspondiente al segundo trimestre del ailo 2013, la empresa
registrd activos circulantes por un monto de B/.59,003,557 lo cual consideramos
bueno, ¥a que representa un aumento de 3.19% vs las cifras reportadas al 31 de
marzo de 2013 en el informe previo.

El efectivo representé B/.8,570,367 una disminucion del 9.91% vs el 31 de marzo
de 2013 producto de un aumento en la colocacién de nuevos créditos. Este cfectivo
representa un 14.53% del total de los activos corrientes, representando las cuentas
por cobrar casi el 85.23% % o sea el drea mas productiva de la empresa, que a su
vez tuvo un aumento del orden del 5.85% vs el trimestre precedente. Los activos
circulantes representan el 95.29% del total de activos, el restante 4.71 % estd
representado por mobiliario y equipo de oficinas 2.38% , inversiones en acciones
0.75% y propiedades disponibles para la venta y otros activos representan el
restante 1.58%, del total de activos.

DISTRIBUCION DE LOS ACTIVOS
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Mediante la Resolucion No. SMV-15-13 del 21 de enero de 2013, se autorizd la
cmision de B/10 millones correspondiente a la Novena emisién de VCNS, Al 31 de
marzo de 2013 se habian colocado B/10,000,000.00.

Mediante Resolucidn de la Superintendencia del Mereado de Valores , No. SMV
169-13 del 3 de mayo, se obtuvo la aprobacién para una emision de VCNs por $17
millones, correspondiente a la octava emision de VCNs de la empresa . Al cierre
del trimestre, se habian colocado $11 millones.

De la Tercera Emision de Bonos Hopotecarios por § 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 la Resolucion No. CNV 485-10, 1a Comisitn
Nacional de Valores, autorizd la Cuarta Emision de Bonos Hipoteearios, ésta por
56 millones, de los cuales se han colocado al cierre del trimestre que finalizd el 30
de septiembre en su totalidad de 2011.

E19 de junio de 2011, el Emisor obtuvo mediante Resolucion emitida por la
Comision Nacional de Valores No. CNV-214-11 autorizaciéon para la Quinta
Emisién de Bonos Hipotecarios por $2 millones, de los cuales al cierre del presente
trimestre se ha colocado $1,250,000.00

El emisor obtuvo mediante la Resolucion Emitida por la Superintendencia del
Mercado de Valores No. SMV295-12 del 27 de agosto de 2012, la autorizacion para
emitir doce millones de délares (Sexta emision). 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 disponibles para la venta en esa fecha.

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

Los pasivos en su totalidad alcanzaron la suma de B/57,503,815 un 3.32% mayor
que el trimestre correspondiente al 31 de marzo de 2013, desglosindose el monto
asi: Pasivos Corrientes $23,597,619 sea 41.04% del total, que a su vez tuvo un
aumento de 3.74% vs ¢l 31 de marzo de 2013, basicamente debido a un anmento en
la utilizacion de crédito bancario.

El pasivo a largo plazo, aumentd en 1.10% vs el trimestre anterior, ya que al 31 de
marzo de 2013 el monto de los mismos fue de BL19,715,101 vs B/.19,931,009 al 30
de junio de 2013.

L.os otros pasivos aumentaron 5.94%, bisicamente debido al aumento en intereses
no devengados .

En este trimestre la relacién corriente desmejord levemente ya a marzo 31 de 2013
esta relacion fue de 2.51 a 1, y para ¢l presente trimestre 2.50 a 1.



B. RECURSOS DE CAPITAL

La empresa aumentd su eapital pagado durante el presente trimestre en B/.223,000
en efectivo y en lo que va del afio en B/.428,000. Para ¢l presente trimestre el
capital pagado en efectivo pasd de B/.3,250,000 a B/.3,473,000 o sea un aumento de
de 6.86%. Su relacion de apalancamiento en la actualidad mejord a 13.01 veces vs
13.43 veces en marzo de 2013. Un capital y utilidades retenidas que al haber
aumentado, influyeron aunque no significativamente en disminuir su nivel de
apalancamiento vs ¢l trimestre vencido el 31 de marzo de 2013. El accionista dinico
pretende aumentar el capital a corto plazo, para llevarlo a B/.4 millones durante el
aiio 2013,

EVOLUCION DEL CAPITAL DE LA EMPRESA
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C. RESULTADOS OPERATIVOS

Durante el primer trimestre del presente afio 2013, la empresa obtuvo ingresos
por 51,891,958, un 8.41% menor que el trimestre previo, y representan un 26.48%
de los ingresos totales del afio 2013. Los ingresos del semestre representan 55.40%
de las utilidades del afio 2012. Los ingresos se desglosan asi: intereses $1,342,063
Manejo US$ 20,798 ,Otros ingresos USS 453,347 ¢ infereses ganados en plazo fijo
B/.5,750.



Para el presente trimestre, los intereses ganados representan un 70.94%, los
gastos de manejo un 4.80% los otros ingresos un 23.96% y los intereses ganados en
plazo fijo 0.30 %.

| EVOLUCION DE LOS INGRESOS
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e *Los ingresos a Junio 2013 corresponden a 6 meses de operaciones, el resto
de los periodos corresponden a afios completos.

A continuacion detalle de los ingresos de la empresa durante los iltimos 4
trimestres de operaciones de la misma
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Los gastos generales y administrativos del trimestre alcanzaron la suma de US$
1,821,232 o sea un 3.99% mayor que el trimestre previo y si comparamos los gastos
de este aiio vs ¢l periodo similar al afio 2012, los gastos acumulados del aiio
representan un 22.75% mayor que ese afio, esto se debe a mayor gasto de intereses
de emisiones, y mayor nimero de centros de captacion de préstamos en operacion.

Para este trimestre los gastos mas representativos se encuentran representados por
los de intereses y finaneieros, que fueron de US$ 771,082 y representan un
42.34% del total de gastos del trimestre , y los honorarios y gastos de personal gue
en conjunto suman USS 493,973 o sca un 27.12% del total de gastos del trimestre.

A Continuacién grifico de gastos directos por cada sucursal, sin incluir los gastos
financieros y su distribucidn dentro del total de gastos.

GASTOS DIRECTOS POR SUCURSALSEGUNDO
TRIMESTRE 2013 ( NO INCLUYE GASTOS
FINANCIEROS)
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Se registro una utilidad antes de impuestos de $70,726, lo que después de M
impuestos estimados representa una utilidad neta acumulada en el afio de US$ I
278,948. Las utilidades netas acumuladas al fin del presente trimestre, y u
acumulado para el afio 2013 representan un 51.54% del total de las utilidades

netas del aiio 2012,

ANALISIS DE PERSPECTIVAS:



Producto de una buena campaiia de publicidad bien dirigida a través de diferentes
medios de comunicacion,(lelevisién, radio y vallas de carretera) la apertura de
nueve sucursales o centros de captacion de préstamos en ¢l interior del pais,
David, Chitré y Santiago, Aguadulee y Penonomé, y también la Sucursal Chorrera
¥ la de Cerro Viento/San Antonio, y al haber alcanzado un grado de madurez el
negocio, las colocaciones netas de préstamos han aumentado durante el presente
trimestre un 5.07 % comparativamente al trimestre anterior, y un excclente
11.27% vs el 31 de diciembre de 2012. Consideramos que con la consolidacion de
las nuevas sucursales como la de Bugaba, ya con un afio de operaciones, una
nueva sucursal inicid operaciones en el mes de mayo de 2012 en Vista Alegre,
Arraijan. A finales del mes de junio abridé sus puerias la Sucursal “Balboa”
ubicada en Rio Abajo. Dos otras planificadas para este afio 2013, y con la
continuacién en la colocacién de los bonos y la obtencion de fondos a tasas y
plazos mas favorables, el crecimiento de la cartera conlinuari en ascenso.

Dado que el interior ha representado un importante porcentaje del aumento de la
cartera de préstamos en los dltimos dos afios, sobre todo en el drea de provineias
centrales, drea no atendida anteriormente, la direccion de la empresa ha
continuado una politica agresiva de expansion, y producto de la misma se esperan
abrir dos nuevos centros 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 pequeiio para atender la creciente demanda
de solicitudes de crédite, y hay otros centros de préstamos que cstin afrontando
necesidades de cxpansion por el crecimiento de la demanda. Para el proximo
trimestre se prevé la apertura de tres nuevas sucursales, las cuales se espera,
tendriin local propio, y la mudanza de la Casa Matriz para un nuevo local. Todo
esto en el primer semestre del aiio 2013,

95% de la cartera corresponde a préstamos con garantia hipotecaria vy 5% de
préstamos a jubilados proporcién que ha variado en los altimos meses
Adicionalmente sc brindard el beneficio de crédito con garantia hipotecaria a
clientes que no scan jubilados a partir este aiio 2013.

A Continuacién grifico detallando ¢l crecimiento de la cartera de préstamos a
través de los dltimos afos;
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A confinuacién presentamos un cuadro de la antigiiedad de las cuentas por cobrar
de la empresa, basado en el listado de 1a cartera bruta.

‘ ANALISIS DE ANTIGUEDAD DE LA CARTERA
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RESUMEN FINANCIERO

 ESTADODE  JUNIO2013
SITUACION

FINANCIERA

'MARZO 2013

I PARTE

DICIEMBRE 2012

SEPTIEMBRE
2012

INGRESOS POR 1,342,063 1,536,788 1,567,213 1,193,434
_INTERESES
GASTOS POR 702,902 724,631 734,722 642,674
| INTERESES
GASTOS DE 1,118,330 1,026,639 1,206,730 865,782
OPERACION
UTILIDAD O 479,169  -214,482 374,239 -315,022
PERDIDA - -
ACCIONES 3,473 3,250 3,045, 3,045
| EMITIDAS Y EN
- CIRCULACION S|lE = — SIE_
UTILIDAD O -137.97 . 6599 12290 -103.45
PERDIDA POR
_ ACCION
UTILIDAD O 70,726 314,313 208, 297,433
PERDIDA DEL
PERIODD L LAy |1 s TN
ACCIONES 3,259 3,148 3,045 2913
PROMEDIO DEL
PERIODO
BALANCE GENERAL JUNIO 2013 MARZO 2013  DICIEMBRE SEPTIEMBRE
2012 2012
PRESTAMOS 50,286,338 47,504,960 45,077,355 42,082,583
ACTIVOSTOTALES 61,923,054 59,796,901 57,720,747 51,409,904 |
'DEPOSITOS TOTALES 0 0 0 0 |
DEUDA TOTAL 57,503,815 55,654,193 53,562,080 47,515,154 ‘
ACCIONES PREFERIDAS 0 0 0 0 .
CAPITAL PAGADO 3,473,000 3,250,000 3045000 3045000
OPERACION Y A3 G 0 0 |
RESERVAS
PATRIMONIO TOTAL 4,419,239 4,142,708 3,936,291 3,894,750
_ RAZONES FINANCIERAS LTI
DIVIDENDO/ACCION 0 0 0 0
 comu R - ‘
DEUDA 13.01 13.43 13.61 12.20 ‘
TOTAL+DEPOSITOS



/PATRIMONIO
PRESTAMOS/ACTIVOS  0.81 0.79 0.78 0.73
TOTALES

GASTOS DE 0.0180 0.0125 0.2091 0.0168
OPERACION/ACTIVOS
TOTALES

MOROSIDAD/RESERVAS *
MOROSIDAD/CARTERA  .0236 0265 0290 031
TOTAL**a mas de 90
dias
o La empresa no establece reservas periodicas para cubrir morosidad sino que aplica a
cuentas malas en caso de darse de baja un préstamo.,
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Estados Financieros Interinos al segundo trimestre del afio 2013
(30 de junio de 2013)
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El emisor divulgara esta informacién enviando copia de los mismos a los tenedores
de Bonosy VCNs durante el mes de junio de 2013

Firma Firma

José Maria Heyrera Jr. EH% Cano P,
Apoderado |' S¢ratego Consulting
ersona que prepard la
Declaracidn.

Nota: “Este documento ha sido preparado con ¢l conocimicnto de que su contenido
serd puesto a disposicién del pablico inversionista y del piblico en general”
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

ESTADOS FINANCIEROS

Al 30 de junio de 2013, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2012
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BARRETO Y ASOCIADOS .i'?i,': PrimeGlobal

CONTADORES AUDITORES ASESORES

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A la Junta Directiva
HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
Panama, Rep. de Panami

Alcance

Hemos efectuado la  auditoria intermedia del balance de  situacion adjunto de HIPOTECARIA
METROCREDT, S. A,, al 30 de junio de 2013, v los estados conexos de resultados, patrimonio de los
accionistas y los fMujos de efectivo desde el 1 de enero al 30 de junio de 2013 v las notas, que comprenden un
resumen de politicas contables significativas y otra informacidn explicativa.

Responsabilidad de la administracion para los Estados Financieros Intermedios

Estos estados financieros son responsabilidad de la administracion de Ia empresa, quien ha preparado ¢stos
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
necesario  para  permitic la preparacidn de estados financieros intermedios que  estén  libres de
representaciones erroneas de importancia relativa, debido a fraude o error

Responsabilidad del auditor

Muestra responsabilidad es asepurar la razonabilidad de los estados financieros intermedios con basc a
nuestra auditoria. Efectuamos nuestra auditoria de conformidad con Normas Internacionales de Auditoria.
Esas normas requieren que cumplamos con requisitos éticos y que planifiquemos y realicemos la auditoria
para oblener una seguridad razonable acerca de si los estados financieros intermedios estén libres de errores
de importancia relativa.

La auditoria incluye la ejecucion de procedimientos para obtener evidencia que respalda los montos v
revelaciones en los estados financieros interinos. Los procedimientos seleccionados dependen de nuestro
juicio, incluyendo la evaluacion de los riegos de representacién errénea de importancia relativa en los
estados financieros, debido va sca a fraude o error. Al efectuar estas evaluaciones de riegos, nosotros
consideramos el control interno relevante para la preparacion y presentacion razonable de los estados
financieros de la empresa, a fin de diseiar procedimientos de auditoria que sean apropiados en las
cireunstancias, pero no con el propdsito de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de
la entidad. Una auditoria también incluye evaluar lo apropiado de los principios de las politicas contables
utilizadas y la razonabilidad de las estimaciones contables hechas por la administracion, asi como evaluar la
presentacion en conjunto de los estados financieros intermedios.

Opinian
Consideramos que la evidencia de la auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para ofrecer una
base razonable para nuestra opinion.

EEn nuestra opinion, los estados financieros intermedios antes mencionados, presentan razonablemente en

todos los aspectos importantes, la situacion financiera de HIPOTECARIA METROCREDIT, 8. A, al 30

de junio de 2013, los resultados de sus operaciones y sus flujos de efectivo del 1 de enero al 30 de junio de
=

2013, de acuerdo con las Normas Internacionales de Contabilidad Noo 34 Informacion Financiera
Intermedia de las Normas Internacionales de Informacion Financiera, {&

CALLE 37, ENTHE AVENIDAS CUBA Y PERLL Tel Mo 2251488/ 30122/ 1108, Fax Mo, 2230055
E-mail:barretoifon panama.ned
Apartado 0816 - 02151, Fanama, Hep de Panamd
Micmbro de PrimeGlobal
Asociacion de Firmas de Contadores Independientes
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Informacion adicional

Nuestra auditoria se efectud con el propasito de expresar una opinién acerca de los estados financicros
biasicos. La informacion adicional que se acompana, se presenta para propositos de analisis ¥ no es parle
requerida de los estados financieros basices. Dicha informacion ha sido objeto de los procedimientos de
auditoria aplicados en la auditoria de los estados financieros bidsicos v en nuestra opinidn, se presenta
razonablemente en todos los aspectos importantes con relacion a los estados financicros basicos.

By Llveict

24 de agosto de 2013
Panamd, Republica de Panama

.,



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Republica de Panamai)

BALANCE DE SITUACION FINANCIERA
Al 30 de junio de 2013, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2012

ACTIVO

Activo corricnte
Efectivo en cajas v bancos
Préstamos por cobrar - clientes
Cuentas por cobrar - empleados
Cuentas por cobrar - cheques devueltos
Adelanto a préstamos por cobrar
Adelanto a compra
Seguros pagados por adelantado
Impuesto municipal adelantado

Tatal aclivo corricnte

Inversiones en acciones y bonos del Estado
Propiedades disponibles para la venta

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

Otros activos
Cuentas por cobrar - Fideicomiso
Cuentas por cobrar - terceros
Cuentas por cobrar - otras
Depasito de garantia
Gastos de organizacidn, neto de
amortizacion acumulada
Fondos en Fideicomiso

Total otros activos

Total activo
Cuentas de OQrden

Valor de las hipotecas dadas en
garantias de préstamos por cobrar

Véanse las notas a los estados financieros que se acompaiian,

NOTAS

th

B/,

B/.

Junio
2013 2012
8.570.367 B/ 9810478
50,286,338 _ 45,074,925
189 285
2,034 376
52,100 02,894
73.092 73,092
10,950 149,595
B8.487 -
59003557 55,041,645
466,482 432,625
18.253 18,373
1.471,322 1,246,683
260,000 260,000
383,800 383.809
212,265 38,897
15.591 13,392
an. 775 61,947
1.000 1,000
963,440 759,045
61,923,054 537.498.371
106,867,300 B/

05 836.52F
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Repiblica de Panama)

BALANCE DE SITUACION FINANCIERA

Al 30 de jumio de 2013, con cifras

comparativas al 31 de diciembre de 2012

PASIVO Y PATRIMONIO Junio
DE LOS ACCIONISTAS NOTAS 2013 2012

PPasivo corriente

Sobregiros bancarios 1 13/, 927,332 B/ 1,169,703

Cuentas por pagar - proveedores 8 19,740 88,042

V.C.N. por pagar C 21,000,000 19,000,000

Préstamos por pagar - bancos 9 (21,062 I

Impuesto y relenciones por pagar 1] 10,602 10,173

Adelantos recibidos de clientes 57,276 38,022

Tesore Nacional - LLT.B.M.S. I 2,980 3.727

FECI - préstamos por cobrar 394,390 202725

Impuesto sobre la renta por pagar 12 564,237 413,393
Tuotal pasivo corriente 23.597.619 21,496,203
I"asivo largo plazo

Bonos por pagar C 19,245,000 19,245,000

Préstamos por pagar - bancos 9 656,009 232,433
Taotal pasivo largo plazo 19,931,009 19,477,433
Otros pasivos

Cuentas por pagar - olras - 20,500

Dividendos y cuentas por pagar - accionista - 4,901

Intereses no devengados 2 11,908,615 10,583,265

Gastos de manejo no devengados 13 2,066,572 1,970,078
Total otros pasivos 13,975,187 12,587,744
Total pasivo 57,503,815 53,562,080

PATRIMONIO DE LOS
ACCIONISTAS

Capital social autorizadoe

E.000 acciones comunes con un valor nominal

de B3/.1,000 cada una, emitidas y en circulacién

3,473 y 3,045 acciones para junio 2013

v diciembre 2012, 3473000 3,045,000
Utilidades no distribuidas 14 046,239 891.291
Total patrimonio de los accionistas 4,419,239 3936291
Total pasive ¥ patrimonio de los accionistas 13, 61,923,054 B/, 537498371

Véanse las notas a los ¢stados financieros que se acompaiian,
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

Panama, Repiiblica de Panama
» Ry

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
Del 1 de enero al 30 de junio de 2013, con cifras
comparativas del 1 de enero al 31 de diciembre de 2012

Total del

Acciones Utilidades no patrimonio de

NOTAS comunes distribuidas los accionistas

Saldos al 31 de diciembre de 2011 B/ 2260000 B/ 833,180 B/ 3,093,180
Mias:  emision de acciones 785,000 - T85.000
Menos: declaracion de dividendos - (466,6067) {466.607)
Ajuste a periodo anterior - (210) (210)
Impuesto complementario 4 - (16,211) (16.211}

Saldos al 31 de diciembre de 2012 3,045,000 350,092 3,395,092
Lilidad 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 3,045,000 907,503 3,952,503
Mids:  emision de acciones 428,000 - 428000
Menos: declaracion de dividendos - (228,000) (228.000)
Ajuste a periodo anterior - (5,121) (5,121)
Impuesto complementario 14 < (7,001 (7.091)

Saldos al 30 de junio de 2013 3,473,000 667,291 4,140,291
Utilidad neta al 30 de junio de 2013 - 278,948 278,948
Saldos al 30 de junio de 2013 B/, 3,473,000 B 946,239 B/. 4,419,239

Véanse las notas a los estados financicros que se acompaiian., ﬁ/



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,
(Panamd, Repablica de Panamii)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
Del 1 de enero al 30 de junio de 2013, con cifras
comparativas del | de enero al 31 de diciembre de 2012

Junio
2013 2012
Flujos de efectivo de actividades de operacion
Efectivo recibido de:
Abonoes de préstamos por cobrar,
intereses ganados y comision de cierre B/ 7,591,799 B/ 12,962,508
Electiva (utilizado) en:
Gastos administrativos pagados (3.452.340) (5,933.976)
Pago de impuestos (66,062 (353.558)
Préstamos otorgados (7.233,115) (12.924,466)
Adelantos a préstamos 10,794 (32,069
Total efectivo (utilizado) (10.740,723) (19,244,069)
Flujos de cfectivo neto, (utilizado) en actividades
de operacion (3,148,924) (6,281.561)
Flujos de efectivo de actividades de inversion
Efectivo recibido o (utilizado) en:
Adquisicién en activo fijo (321,432) {813,995)
Depositos en parantia {2,199} (8.830)
Emision de acciones 428,600 TE5.000
Inversiones en acciones {33.857) (167.625)
Adelanto a compra - (8.217)
Flujos de efectivo neto, proveniente o (utilizado)
en actividades de inversion 71,112 {(213.607)
Flujos de efeetivo de actividades de financiamiento
Efectivo recibido o (utilizado) en:
Préstamos abonados o cancelados (168.921) (191,691)
Préstamos recibidos 672,440 089,428
Bonos por pagar - 5,250,000
V.C.N. por pagar 2,000,000 5,000,000
Variacion en cuentas por cobrar - otras (183,869) (30.200)
WVariacion en cuentas por pagar - olras (29,500 29,500
Wariacion en cuentas por pagar - accionistas - (52.349)
Intereses ganados en depdsitos a plazo fijo 17,922 81,954
Dividendos pagados {228,000) (466.0667)
Flujos de efectivo neto, proveniente en actividades
de linanciamiento 2,080,072 10,309,975
{Disminucién) o aumento en ¢l saldo de efectivo ¥
equivalentes de efectivo (997,740) 3,814,747
Efective ¥ equivalentes de efectivo al inicio del aiio 5.640.775 4,826,028
Efeetivo ¥ equivalentes de efectivo al 30 de junio B/ 7,643,035 B/ 8.640,775

Véanse las notas a los estados financicros que se acompadian,

B
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Reptblica de Panama)

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

Constitucion

Esta empresa fue incorporada bajo las leyes de la Reptiblica de Panama el 24 de octubre de 1994,
mediante Escritura Pablica No. 6763 y se encuentra registrada en ¢l tomo 44055, folio 0045,
asiento 293941 en la Seccidn de Micropelicula (Mercantil) del Registro Publico.

Lin 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).

B. Operacién

Es una empresa dedicada principalmente al financiamiento de préstamos hipotecarios y personales
con duracion promedio de | a 72 meses. Ln la actualidad cuenta con su Casa Matriz ubicada en Via
Espafia, CL. Eusebio A. Morales y el Mini Mall El Cangrejo, en la ciudad de Panama y diez
sucursales (Chitré, Santiago, Penonomé, David, Aguadulee, La Chorrera, Cerro Viento, Bugaba,
Vista Alegre y Balboa) y proximo a abrir una nueva sucursal (Las Cumbres).

Emision de Bonos

Tercera Emisidn de Bonos

La empresa obluvo una autorizacion para la tercera Emision Pablica de Bonos lHipotecario,
mediante la Resolucion emitida por la Comision Nacional de Valores, No. CNV 193-08 del 3 de
Jjulio de 2008. 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: 8 de julio de 2008,

Monto: Siete millones de Balboas a ser ofrecidos en mukiplos de mil
balboas cada uno. (B/.7,000.000.00)

Bonos por pagar: Seis  millones novecientos noventa vy cinco mil Balboas
(13/.6,995,000.00)

Bonos disponible para la

venta: Cinco mil Balboas (B/.5.000.00)

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

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

Respaldo de la emision:  Crédito General del Emisor, Hipotecaria Metrocredit, 5. 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 come se detalla
en la seccidn H del presente prospecto,  Las hipotecas se
constituyen a favor de Hipotecaria Metrocredil, 5. AL y estas se
ceden al Fideicomiso constituido con ABS Trust.

Adicionalmente al Fideicomiso se le anadiran pagarés sobre la cartera vigente, cuyo saldo
pendicente de cobro sca equivalente al 110% de los bonos emitidos y en circulacion, estos pagarés y
sus montos seran revisados trimestralmente para cumplir con la relacion porcentual.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panamd, Repuiblica de Panamai)

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

C. Emision de Bonos (continuacion)
Cuarta Emisién de Bonos
La empresa obluvo una autorizacién para la cuarta Emision Pablica de Bonos Hipotecario,
mediante la Resolucion emitida por la Comision Nacional de Valores, No. CNV 485-10 del 24
de noviembre de 2010, Lsta 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:

I'echa de emisién: 14 de diciembre de 2010.

Monto: Seis millones de Balboas a ser ofrecidos en multiplos de mil
balboas cada uno. (13/.6,000,000.00)

Bonos por pagar: Seis millones de Balboas (13/.6,000,000.00)
Vendidoe en su totalidad.

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

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

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

Garantia: Los Bonos estaran garantizados por un Fideicomiso de Créditos

con garantia hipotecaria con la empresa ABS Trust, con avalio
equivalente al 200% del importe de la emisién tal como se
detalla en la seccion H del presente prospecto. Las hipotecas se
constituyen a favor de Hipotecaria Metrocredit, S. A., v cstas se
ceden al Fideicomiso constituido con ABS Trust.

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

Quinta Emision de Bonos

La empresa obtuvo una autorizacion para la cuarta Emisién Pablica de Bonos Hipotecario,
mediante la Resolucion emitida por la Comision Nacional de Valores, No. CNV 214-11 del 9
de junio de 2011. Lista 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 miltiplos de mil
balboas cada uno. (B/.2,000,000.00)

Bonos por pagar: Un mulldn Doscientos Cincuentas Mil Balboas (B/.1,250,000.00)

s
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Al 30 de junio de 2013, con cifras

comparativas al 31 de diciembre de 2012

C. Emision de Bonos (continuacion)

Ouinta Emisidn de Bonos (continuacion)

Bonos disponible para la
Venla:

Plazo:

Tasa de interés:
Respaldo de la emision:
Garantia:

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

Diez aiios (9 de septiembre de 2021).

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

Crédito General del Emisor, Hipotecaria Metrocredit, S. AL

Mo cuenla sin minguna garantia especifica solo con el respaldo
del Crédito General del Emisor.

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 eirculacion, estos
pagarcs y sus montos scran revisados trimestralmente para cumplir con la relacion porcentual.

Sexta Emision de Bonos

[.a empresa obtuvo una autorizacion para la cuarta Emision Pablica de Bones Hipotecario,
mediante la Resolucion emitida por la Comision MNacional de Valores, No. SMV 205-12 del 27
de agosto de 2012, Esta emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panama.

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

Fecha de emision:
Monto:

Bonos por pagar:

Bonos disponible para la
Venta;

Plazo:

Tasa de interés:

Respaldo de la emision:
Garantia:

& de octubre de 2012,

Doce millones de Balboas a ser ofrecidos en multiplos de mil
balboas cada uno. (13/.12,000,000.00)

Cinco millones de Balboas (B/.5,000,000.0()

Siete millones (B/.7.000,000.00)

Cuatro afios (8 de octubre de 2016).

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

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

Los Bonos estaran garantizados por un Fideicomiso de Créditos
con garantia hipolecaria con la empresa ABS Trust, con avalio
equivalente al 200% del importe de la emision tal como se
detalla en la seccién H del presente prospecto. Las hipotecas se
constituyen a favor de Hipotecaria Metrocredil, 8. A, y cstas se
ceden al Fideicomiso constituido con ADBS Trust.

Adicionalmente al Fideicomiso se le afadiran pagarés sobre la carlera 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.

Y



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Repiblica de Panama)

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

C. Emision de Bonos {continuaciion)
Informe de la empresa Fiduciaria al 30 de junio de 2013
En el informe de ABC Trust, Inc., al 30 de junio de 2013, empresa [iduciaria del Fideicomiso,
informa lo sipuiente 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.

Bicnes del Fideicomiso

Fideicomiso IV

El valor de la carlera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de Bonos
(IV emision) asciende al 30 de junio de 2013 a SEIS MILLONES SEISCIENTOS CINCO
MIL VEINTITRES CON TREINTA CENTIESIMOS, (US $6,605,023.30),

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a DOCE MILLONES CIENTO OCHENTA Y DOS MIL CIENTO
SESENTA Y OCHO DOLARES CON VENTIOCHO CENTESIMOS. (US $12,182.168.28),
para la misma fecha.

Fideicomiso VI

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de Bonos
(VI emision) asciende al 30 de junio de 2013 a TRECE MILLONES DOSCIENTOS
MIL  CUATROCIENTOS QUINCE DOLARES CON CINCO CENTESIMOS.
(US $13.200,415.05),

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a VEINTINUEVE MILLONES CINCUENTA MIL OCHOCIENTOS
TREINTA ¥ CINCO DOLARES CON CUARENTA Y CUATRO CENTESIMOS.
(UUS $29.050.835.44), para la misma fecha.

Fideicomiso IX VCN

Il valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de VCN (IX
emision) asciende al 30 de junio de 2013 a ONCE MILLONLES CINCUENTA Y CINCO
MIL OCHO DOLARES CON CINCUENTA Y SIETE CENTESIMOS. (US $11.055,008.57).

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a VENTE MILLONES DIECISEIS MIL SEISCIENTOS SETENTA Y
CINCO DOLARES CON ONCE CENTESIMOS. (US $20,016.675.11), para la misma fecha.

-~
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panamd. Republica de Panama)

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

C. Emision de Bonos (continuacién)
Bienes del Fideicomiso (continuacion)
Fideicomiso X VOCN
Bl valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de VON (X
emision) asciende al 30 de junio de 2013 a ONCE MILLONES CUATROCIENTOS
OCHENTA Y CUATRO MIL SESENTA Y CUATRO DOLARES CON DIECISIETE
CENTESIMOS. (US $11,484.064.17).

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a TREINTA Y UN MILLONES CUATROCIENTOS OCHENTA Y
SEIS MIL NOVECIENTOS SESENTA Y CINCO DOLARES CON SETENTA Y NUEVE
CENTESIMOS. (US $31,486,965.79), para la misma fecha,

Informe de Ia empresa Fiduciaria al 31 de diciembre de 2012
En ¢l informe de ABC Trust, Inc, al 31 de diciembre de 2012, empresa fiduciaria del
Fideicomiso, informd 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.

Bienes del Fideicomiso

Fideicomiso 111

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de Bonos
(111 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 recae el derecho de hipoteca 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.

Fideicomiso 1V

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de Bonos
(TV emision) asciende al 31 de diciembre de 2012 a SEIS MILLONES SEISCIENTOS CINCO
MIL SETECIENTOS CUARENTA DOLARES CON CINCUENTA Y UN CENTESIMOS.
(US $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 CIENTO SESENTA Y OCHO
DOLARES CON VENTIOCHO CENTESIMOS. (US $12,010,168.28), para la misma fecha.

e



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panamad, Repuiblica de Panama)

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

C., Emision de Bonos (continuacidn)
Bienes del Fideicomiso (continuacién)
Fideicomiso V
El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de Bonos
(IV emision) 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).

Ll 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 V1
A la fecha 31 de diciembre de 2012 no ha recibido bienes para conformar el patrimonio
fideicomisito, correspondiente a los Bonos (VI emision) colocados.

Fideicomiso VII VCN

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de
VCN  (VII emision)  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 recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a DIECISEIS MILLONES DIEZ MIL TRESCIENTOS QUINCE
DOLARES CON NOVENTA Y CUATRO CENTESIMOS. (US $16,010,315.94), para la
misma [echa.

Fideicomiso VIII VCN

[l valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de VCN (V111
emision) asciende al 31 de diciembre de 2012 a DOCE MILLONES CIENTO VEINTISIETE
MIL OCHOCIENTOS SETENTA Y UN DOLARES CON OCHENTA Y SEIS
CENTESIMOS. (LIS $12,127.871.86).

El valor de los bienes sobre los cuales recae 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.

(LIS $31,824.386.1 1), para la misma lecha.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panamé, Repliblica de Panamd)

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

Emision de Bonos (continuacion)
Novena Emisién de Valores Comerciales Negociables

La empresa obtuvo una autorizacion para la Emision de Valores Comerciales Negociables
(VCN’s), mediante la Resolucion emitida por 1a Comision Nacional de Valores, No. SMV 15-
13 del 21 de enero de 2013. FEsta cmision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de
Panama.

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

Fecha de emisidn: 8 de febrero de 2013,
Monto: Diez millones de Balboas a ser ofrecidos en multiplos de mil
balboas cada uno. (B/.10,000,000.00)
V.C.N. por pagar: Diez millones de Balboas (B/.10,000,000.00)
Vendido en su totalidad
Plazo: Un afio (13 de febrero de 2014).
Tasa de interés; Seis punto cinco por ciento anual (6.50%). pagado mensualmente,
Respaldo de la emision: ~ Crédito General del Emisor, Hipotecaria Metrocredit, S. A.
Garantia: Los Valores estardn garantizados por un Fideicomiso de Garantia

irrevocable constituido con la empresa ABS Trust, conformado
por créditos con garantias de hipotecas de propiedades de sus
clientes o de efectivo, quedando claro que el efectivo aportado
podré ser invertido en titulos valores, Los créditos con garantia
hipotecaria tendrdn un avaliio equivalente al 200% del importe de
los Valores Comerciales Negociables emitidos y en circulacion.
Cuando los aportes sean en efectivo éstos seran reconocidos a la
par ¥ por un valor nominal igual al wvalor de los Valores
Comerciales Negociable emitidos y en cireulacion.

Decima Emisién 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. SMV
169-13 del 3 de mayo de 2013, Iista emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de
PPanama.

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

Fecha de emision: Il de junio de 2013.

Monto: Diccisicte millones de Balboas a ser ofrecidos en miltiplos de mil
balboas cada uno. (B/.17.,000.000.00)

V.C.M. por pagar: Once millones de Balboas (13/.11,000,000.00)

Bonos disponible para la
Venta: Seis millones (B/.6,000.000.00)



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
(Panamd. Repablica de Panamad)

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

C. Emision de Bonos (continuacion)

Novena Emision de Valores Comerciales Negociables (continuacién)

Plazo: Un aio (9 de junio de 2014).

Tasa de interés: Seis punto cinco por eiento anual (6.50%), pagado mensualmente,
Respaldo de la emision: ~ Crédito General del Emisor, Hipotecaria Metrocredit, S. A.
Garantia: Los Valores estaran garantizados por un Fideicomiso de Garantia

irrevocable constituido con la empresa ABS Trust. conformado
por créditos con garantias de hipotecas de propiedades de sus
clientes o de efectivo, quedando claro que el efectivo aportado
podri ser invertido en titulos valores. Los eréditos con garantia
hipotecaria tendrén un avalio equivalente al 200% del importe de
los Valores Comerciales Negociables emitidos v en circulacion.
Cuando los aportes sean en efectivo éstos seran reconocidos a la
par ¥y por un valor nominal igual al valor de los Valores
Comerciales Negociable emitidos y en circulacion,

D). Resumen de las principales politicas de contabilidad

a)

b)

Adopcion de las Normas Internacionales de Informacién Financiera

Los estados financieros han sido preparados de conformidad con la Norma Internacional de
Contabilidad No. 34 — Informacién Financiera Intermedia de las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF'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 30 de
Junio de 2013, son consistentes con aquellas utilizadas en el afio anterior.

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

Método de acumulacion

LLos registros contables de la empresa se mantienen bajo ¢l método devengado, que es aguel
que reconoce y reporta los efectos de las transacciones al momento en que se incurre en
cllas.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Republica de Panama)

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

. Resumen de las principales politicas de contabilidad (continusacion)

d) Reconocimiento de ingresos y gastos

g)

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 y se amortizan durante la vida del
préstamo, bajo el sistema devengado.

Ciastos de manejo (Comisiones de manejo)

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

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

Instrumentos financieros

Los mnstrumentos financieros activos o pasivos financieros son reconocidos en el balance de
situacion, cuando la Financiera se ha converlido en parte obligada contractual del
instrumento. 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
mis los cargos de intereses y gastos de mangjo. 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.

Propiedad, mobiliario de oficina, equipos ¥ mejoras, netos de depreciaciones y
Elll]ﬂrtiz&lﬂiﬂ]lﬂ"; ﬂ["l.ll“l.l]ﬂdﬂs

Activos propios:

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

Erogaciones subsecuentes:

Las renovaciones y mejoras imporlantes se capitalizan, mientras que los reemplazos
menores, reparaciones y mantenimiento que no mejoran el activo ni prolongan su vida util
restante, se cargan contra operaciones a medida que se incurran en ¢llas.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Repablica de Panama)

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

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

2)

h)

Propiedad, mobiliario de oficina, cquipos y mejoras, netos de depreciaciones y
amortizaciones acumuladas (continuacion)

Depreciacion:

Los activos [fjos son depreciados utilizando ¢l método de linea recta, con base a la vida atil
estimada de los activos respectivos. La vida itil estimada de los activos es como sigue:

Vida atil

estimada
Edificio De 30 afios
Maobiliario v equipos De 10 afios
Mejoras a la propiedad De 10 afios
Eguipo rodante De 5 afios

Uso de estimados

LLa preparacion de los estados financieros en conformidad con las Normas de
Internacionales de Informacion Financiera requiere que la administracion haga estimados y
asunciones que afectan los montos reportados de activos y pasivos y revele los activos y
pasivos contingentes a la fecha de los estados financieros y los montos de ingresos y gastos
durante el periodo reportado. Los resultados actuales pudicran diferir de dichos resultados.

Deterioro de activo

Los valores corrientes de los activos son revisados a la fecha del balance para determinar si
existe un deterioro en su valor en libros. Si el referido deterioro existe, el valor recuperable
del activo es estimado y se reconoce una pérdida por deterioro por la diferencia entre cl
valor en libro del activo y su valor estimado de recuperacion.

Declaracion de renta

Las declaraciones de impuesto sobre la renta de la empresa, estan sujetas a revision por
parte de las autoridades fiscales, por los ltimos tres afios, de acuerdo con las regulaciones
fiscales vigentes.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S.

(Panamd, Republica de Panama)

Ai

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Al 30 de junio de 2013, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2012

Efectivo en cajas v bancos

- 18-

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

crédito asi:

Cuenlas corricnics

Caja B/

Caja menuda

Banco Nacional de Panama
Caja de Ahorros

Banco Trasatlantico, 5. A,
Banco Bilbao Vizeaya Argentaria (Panama), S, A.
Capital Bank, Inc,

Banco Citibank {(Panama), 5. A.
Gilobal Bank Corporation
Banco General, 8. A.

Banco Panamd, S. A.
MetroBank, S, AL

Multibank, Inc.

Balboa Bank & Trust, Corp.
Totales - cuentas corricnies

Cucntas de ahorros
MetroBank, 5. A.

Caja de Ahorros

Toetales - cuentas de ahorros

Plazos fijos

Banco Citibank (Panama), S, A.

Global Bank Corparation

Banco Trasatlintico, 5. A.

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

MetroBrank, 5. A

Balboa Bank & Trust, Corp.

Baneo General, 5. AL

Totales - plazo fijo

Sub-tolales

Menos: Sobregiros bancarios #
Global Bank Corporation
MetroBank, 8, A,

Multibank. Inc.

Balboa Bank & Trust, Corp,

Sulb-tolales

Totales netos B/
* Los sobregiros bancarios estin garantizados con plazes fijos.

Junio
2013

59780

1.550
11,926
65,707

3416
10,390

77,490
7,167
18,404
2,179
33,237
__ 20,174
_311.376

19,570
_ 3,342

22918

56,073
1,500,000

30,000
50,000
2,240,000
4,220,000
120,000
8236073

[ =t i S

8,570,367

531,736
239,953

_155.643
(927,332)

7,643,035

[E38

2012

43,003
1,550
4,497
93301
4,403
24381
10.346
737
45,384
10,127
19,364

4,141

_362.248
_601.672

19,576

__ 3.157

22,733

56,073

1,500,000
3,520,000

50,000
50,000

2.590.000
1,006,000

120,000

9.186.073
9,810,478

F AR RS

451,500
332,701

8771
376,731

—lasnd

(1,169,703}

BB 8640775

e
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Republica de Panamd)

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

Priéstamos por cobrar - clientes

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

Junio

2013 2012
Préstamos por cobrar B/ 50,286,338 13/, 45,074,925
Menos: intereses no devengados 11.908.615 10.583.265
Totales nctos B/. 38,377,723 B/. 34,491,660

La empresa no establece una provision para cuentas incobrables, sino que carga al pasto de
cuentas 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 préstamos por
cobrar, al 30 de junio de 2013 y al 31 de diciembre de 2012, asi:

Junio

2013 %o 2012 %
Corriente B/, 46,027,085 91.53 B/, 41225871 91.46
30 dias 1,161,614 2.31 051,689 2.12
G0 dias 1,910,881 3.80 1,586,149 3.52
90 dias 638,923 1.37 613,311 1.36
120 dias 4897835 (1949 697905 1.54
Totales B/ 50,286,338 100,00 B/ 45,074,925 100,00

Sepuros pagados por adelantado
El monto de B/.10,950 para junio 2013 y de B/.19,595 para diciembre 2012, corresponden a los

desembolsos en concepto de primas de polizas de seguro que a la fecha del balance tienen saldo
pendiente de amortizacion.

Inversiones en aceiones v bonos del Estado

[Las inversiones a largo plazo, que por su naturaleza no son susceptibles de ser realizadas de
inmediato y/o cuya intencién es mantencrlas por un periodo mayor a un afio, se presentan a su
costo de adquisicion, sin opcién de venta, (NIC 32).

La inversidn en acciones se¢ ha realizado en la sociedad Century Aviation Service, S. Ay
Bonos del Estado.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Reptiblica de Panama)

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

Propiedades disponibles para la venta

La empresa adquirid via demandas judiciales o en cesion 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
Finca No. Adjudicacion Avalio
120,807 R/, 7,335 B/, 18000
214,677 ¥ 10,916 15.000
Totales B/, 18,253 B/ 33.000

* Lstas propiedades estin en gestion de venta v tienen carta promesa de pago, en la
actualidad, estdn en los trimites respectivos, excepto la finca No.120.807.

Propiedad, mobiliario _de oficina, equipos y mejoras, neto de depreciaciones v
amortizaciones acumuladas
{Véase detalle en la pagina No.25).

Gastos de organizacion - neto de amortizacion acumulada

El'monto de B/.90,775 para junio 2013 y de B/.61,947 para diciembre 2012, corresponden a los
desembolsos cfectuados para la organizacion de las sucursales de Chitré. Santiago, Penonomé.
David, Aguadulee, La Chorrera, Cerro Viento, Bugaba y Vista Alegre. Estc monto serd
amortizado en un periodo de cinco aiios, para junio 2013 se amortizé B/.10,081 y para
diciembre 2012 se amortizd B/ 26.806.

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

Junio
2013 %o 2012 %
De 1 a 30 dias B 2,500 12.67 B 76079 Rh.42
De 31 a 60 dias 6.596 33.42 5.994 6.81
De 61 a 90 dias 403 2.05 5.577 6.34
De 91 a 120 6 més 10241 51.86 392 0.43
Totales B/ 19,740 100.00 BB B8.042  100.00

) e



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

Panamd. Repiblica de Panama
I

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

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

- Junio
PORCION CORRIENTE 2013 2012
BANCO BILBAQ VIZCAYA ARGENTARIA
(PANAMA), S. AL
Préstamo Fecha Hasla
Mo, Vencimiento Junio
Varios préstamos 2009 - 2019 2013 [3/. 7.865 Bl 32813
Garantia: Cesiones hipotecarias de los préstamos
otorgados por la empresa,
CAJA DE AHORROS
Préstamo F'echa Hasla
No. Vencimiento Jjunio
Varios préstamos 20011-2014 2013 505,321 483,320
Garantia: Cesiones  hipotecarias de los  préstamos
otorgados por la empresa.
GLOBAL BANK CORPORATION
Préstamo Fecha Hasta
No. Vencimiento junio
Varios préstamos 2012 - 2016 2013 107.876 54.985
Garantia: Cesiones  hipotecarias de los  préstamos
olorgados por la empresa,
Totales 240,149 571,118
PORCION LARGO PLAZO
BANCO BILBAO VIZCAYA ARGENTARIA
{(PANAMA), S. A, 52,897 40,492
GLOBAL BANK CORPORATION 233,112 191,941
METROBANK, S, A, 400,000 :
Totales 13/, 686,009 B/. 232433

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

(Panamd, Repiblica de Panama)

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

Impuestos v retenciones por pagar

El importe de B/.10,602 para junio 2013 y de B3/.10,173 para diciembre 2012, se le adeuda a la
Caja de Seguro Social y corresponde a las cuotas obrero patronales, de los salarios pagados en
el mes de junio 2013 y diciembre 2012. Estos montos se pagan en el mes siguienle, ¢s deeir, en
el mes de julio y enero 2013,

Tesoro Nacional - LT.B.M.S.

El monto de 13/.2,980 para junio 2013 v de B/.3.727 para diciembre 2012, se le adeuda al
Tesoro Nacional y corresponde al 1T.B.M.S. de las operaciones de compra v venta y
prestacion de servicios del mes de junio 2013 y diciembre 2012, Estos montos se pagan en el
mes siguiente, es decir en el mes de julio y enero 2013,

Impuesto sobre Ia renta por pagar

El monto de B/.564,237 para junio 2013, incluye ¢l monto de B/.106,091 que corresponde al
impuesto sobre la renta causado para junio 2013 y de B/413.393 para diciembre 2012,
corresponden a los impuesto de renta por pagar de la empresa.  Lstos montos fueron
determinados con base a la renta gravable segin su declaracion de renta del periodo 2012 y
2011.

Ingresos — gastos de manejo no devengados

Con base a las Normas Internacionales de Informacién Financiera (N11F"s) y para las empresas
financieras, los ingresos por gastos de manejo, deben ser diferidos o generados con base a la
duracion o vigencia del préstamo. A continuacion presentamos ¢l siguiente analisis:

Junio

2013 2012
Saldos al inicio del periodo B 1,970,078 B/ 1,796,650
Totales del periodo al 30 de junio de
de 2013 y al 31 de diciembre de 2012, 276,181 510,996
Menos: monto diferido por amortizar 2,066,572 1.970.078
Totales de ingresos del periodo B/ _179,687 B/ _337.568

Utilidades no distribuidas
A las utilidades no distribuidas se le aplicd ¢l monto de BA7,091 para junio 2013 y de
B/.16,211 para diciembre 2012, correspondiente al impuesto complementario pagado por

cuenta de los accionistas en concepto de adelanto al impuesto de dividendos.
) s




HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panamd, Repiiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Al 30 de junio de 2013, con cifras

comparativas al 31 de diciembre de 2012

15. Otros inpresos

Ll saldo de esla cuenta corresponde a los cargos por cierre de los préstamos otorgados v los

cuales se detallan, asi:

Legales

Motariales

Avalios

Cesion

Timbres

Seguros

Comision de asesoria y andlisis de riegos
Minuta — carta de cancelacion

Interés moroso

Varios

Totales

16. Gastos de personal

B/

BY.

Junio
2013

225,904
52,022
56,906
82,475
7,533
27,796
222.066
8,588
55,143

142,648

881,081

2012

B. 451,134
111,039
117.275
167.375

14,603
54,782
401,205
12.478
129,34
120.218

B/. 1.579.343

El nimero de empleados durante el perfodo terminado al 30 de Junio de 2013 v al 31 de
diciembre de 2012, es de 76 y 82, empleados. (Véase detalle en la pagina No.28).
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ABS TRUST INC.

j Tel. (507) 2263775 + Fax: (507) 226-7920
Avenida Quinta #97, entre calle 71 y 72, San Francisco
Apartado (830-01202, Panamé, Panama

TRUST

FID. ABS 35204-13
Panama, 17 de Tulio de 2013

seflor

Alejandro Abood Alfare

Superintendenic

SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES
Ciudad

Ref: Hipotecaria Metrocredit - emisién de bonos por USS$ 17MM
Serie A USS11,000,000.0 - Fideicomiso FG=24-13

Estimado sefior Abood:

Nos permitimos informarles que la empresa Hipotecaria Metrocredit, S.A., manticne
registrado un fideicomiso de garantia en beneficio de cada uno de los tenedores de bonos,
cuya emision [uere autorizada por dicha superintendencia mediante resalucién SMV No.
169-13 del 03 de Mayo de 2013,

El patrimonio administrado por la fiduciaria en este fideicomiso tiene un valor al 30 de
Junie de 2013 de ONCE MILLONES CUATROCIENTOS OCHENTA Y CUATRO
MIL SESENTA Y CUATRO DOLARES CON 17/100 (US511,484,064.17).

Quedamos a su disposicidn para cualquier aclaracion adicional,
Atentamente,
ABS TRUST INC.

QWV 47z2¢
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e e ey
Susana Davila 5 ?"V‘"&
Gerente General

dmaa
CC. HIPOTECARIA METROCREDIT



