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| ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS OPERATIVOS
A.  LIQUIDEZ

Para ¢l periodo correspondiente al tercer trimestre del afio 2013, Ia empresa
registré activos circulantes por un monto de B/.65,355,463.00 lo cual consideramaos
bueng, ya que representa un aumento de 10.77% vs las cifras reportadas al 30 de
junio de 2013 en el informe previo.

El efectivo representé B/.12,368,289.00 un aumento del 44.31% vs el 30 de junio
de 2013 producto de un aumento en la colocacién de nuevos eréditos. Este efectivo
representa un 18.92% del total de los activos corrientes, representando las cuentas
por cobrar casi el 80.84% % o sea el drea mas productiva de la empresa, que a su
vez tuvo un aumento del orden del 5.07% vs el frimestre precedente. Los activos
circulantes representan el 95.66% del total de activos, el restante 4.34% esti
representado por mobiliario y equipo de oficinas 2.19% , inversiones en aceiones y
bonos 0.68% y propiedades disponibles para la venta y otros activos representan
¢l restante 1.47%, del total de activos.

DISTRIBUCION DE LOS ACTIVOS
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Mecediante la Resolucion No. SMV-15-13 del 21 de enero de 2013, se autorizd la
emision de B/10 millones correspondiente a la Novena emision de YCNS. Al 30 de
junio de 2013 se habian colocado B/10,000,000.040.

Mediante Resolucion de Ia Superintendencia del Mercado de Valores , No. SMV
169-13 del 3 de mayo, se oluvo la aprobacion para una emisiom de VCNs por $17
millones, correspondiente a la décima emision de VUNs de la empresa . Al cierre
del trimestre, se habian colocado $17 millones.

El 24 de noviembre de 2010 con la Resolucion No. CNV 485-10, la Comision
Nacional de Valores, autorizd la Cuaria Emision de Bonos Hipotecarios, ésta por
%6 millones, de los cuales se han colocado al cierre del trimestre que finalizd el 30
de sepliembire en su tofalidad de 2011.

El 9 de junio de 2011, el Emisor obtuve mediante Resolucidn emitida por la
Comisién Nacional de Valores No. CNV-214-11 autorizaciin para la Quinta
Emision de Bonos Hipotecarios por $2 millones, de los euales al cierre del presente
trimesire se ha colocado $1,250,000.00

El emisor olMuvo mediante la Resolucion Emitida por la Superintendencia del
Mercado de Valores No. SMV295-12 del 27 de agosto de 2012, la autorizacién para
emitir doce millones de ddlares (Sexta emision). La fecha de emision es 3 de
octubre de 2012, y al cierre del presente trimestre se habian colocado
$12,000,000.00 millones, o sea que se colocaron en su totalidad.

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

Los pasivos en su totalidad alcanzaron la suma de B/63,860,870 un 11.06% mayor
que ¢l trimestre correspondiente al 30 de junio de 2013, desglosandose el monto
asi: Pasivos Corrientes $29,532,578 sea 46.25% del total, que a su vez tuvo un
aumento de 25.15% vs el 30 de junio de 2013, bdsicamente debido a2 un aumento en
la colocacion por Valores Comerciales Negociables por el orden de US$6 millones.

El pasivo a largo plazoe, disminuyé en 2.09% vs ¢l trimestre anterior, ya que al 30
de septiembre de 2013 ¢l monto de los mismos fue de B/.19,514,447.00 vs
B/.19,931,009 al 30 de junio de 2013, Esta disminucién obedece a una disminucion
del financiamiento hancario.

Los otros pasivos aumentaron 6.00%, basicamente debido al aumento en intereses
¥ gastos de manejo no devengados .

En este trimestre la relacion corriente desmejoré levemente ya que a junio 30 de
2013 esta relacion fue de 2,50 a 1, y para el presente trimestre 2.21 a 1.

B. RECURSOS DE CAPITAL



La empresa aumentd su capital pagado durante el presente trimestre en B/.127,000
en efectivo y en lo que va del aiio en B/.555,000. Para el presente trimestire el
capital pagado en cfectivo pasé de B/A3, 473,000 a B/.3,600,000 o sea un aumento de
de 3.66%. Su relacién de apalancamiento en la actualidad aumentd a 14.33 veces
vs 13.01 veces en junio de 2013. Un capital y utilidades retenidas que al haber
aumentado, no influyeron en disminuir su nivel de apalancamiento vs el trimestre
vencido ¢l 30 de junio de 2013, ya que el aumento en emisiones de VCNS fue de
US%6 millones ¢n ¢l periodo. El accionista dnico pretende aumentar el capital a
corto plazo, para levarlo a B/.4 millones durante el afo 2013.

| EVOLUCION DEL CAPITAL DE HIPOTECARIA
| METROCREDIT
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G. RESULTADOS OPERATIVOS

Durante el tercer trimestre del presente aiio 2013, la empresa obtuvo ingresos por
$2,024,536, un 7.01% mayor que el trimestre previo, y representan un 83.73% de

los ingresos totales del afio 2013. Los ingresos se desglosan asi: infereses

$1,484,974 Manejo US$ 94,868 ,Otros ingresos USS 436,265 e intereses ganados -
en plazo fijo B/.8,429. |

Para el presente trimestre, los intereses ganados representan un 73.35%, los
gastos de mancjo un 4.69% los otros ingresos un 21.55% y los intereses ganados en _
plazo fijo 0.42 %. A~ /



Los ingresos de los primeros nueve meses del afio 2013 son un 19.78% mayor que

los del afio 2012,
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o *Los ingresos a septiembre 2013 corresponden a 9 meses de operaciones, el
resto de los periodos corresponden a afios completos.

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

EVOLUCION DE LOS INGRESOS 4 ULTIMOS

2,100,000 - 2,065,583
' | 20 6
2050000 2.024.5;
2,000,000
s GO0 11:927,622
1,891,958
1,900,000 | | [
1,850,000
1,800,000 ! ;
ks =2 o el ) ) N el 3 N

Los gastos generales y administrativos del trimestre alcanzaron la suma de USS
1,817,046 o sca un 0.23% menor que ¢l trimestre previo y si comparamos los gastos
de este afio vs ¢l periodo similar al afio 2012, los gastos acumulados del aiio
representan un 20.92% mayor que ese aiio, esto se debe a mayor gasto de intereses
dec emisiones, y mayor niimero de centros de captacion de préstamos en operacion.

Para este trimestre los gastos mas representativos se encuentran representados por
los de intereses y financieros, que fueron de USS 759,430 y representan un
41,79% del total de gastos del trimestre , y los honorarios y gastos de personal gue
en conjunto suman US$ 506,789 o sea un 27.89% del total de gastos del trimestre.

A Continuacion grafico de gastos directos por cada sucursal, sin incluir los gastos
financieros y su distribucion dentro del total de gastos.



GASTOS DIRECTOS POR SUCURSALTERCER
TRIMESTRE 2013- NO INCLUYE GASTOS
FINANCIEROS
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Se registré una utilidad antes de impuestos de $70,726, lo que después de
impuestos estimados representa una utilidad neta acumulada cn el aiio de USS
207,490. Las utilidades netas acumuladas al fin del presente trimestre, y
acumulado para el aiio 2013 representan un 10.30% superior al total de las
utilidades netas del aiio 2012 para el mismo periodo y 79.86% del total de
utilidades del afio 2012.

ANALISIS DE PERSPECTIVAS:

Producto de una buena campaia de publicidad bien dirigida a través de diferentes
medios de comunicacion,(televisién, radio y vallas de carretera) la apertura de
diez sucursales o centros de captacion de préstamos en el interior del pais, David,
Chitré y Santiago, Aguadulce y Penonomé, y también la Sucursal Chorrera y la de
Cerro Viento/San Antonio, y al haber aleanzado un grado de madurez el negocio,
las colocaciones netas de préstamos han aumentado durante el presente frimestre
un 5.07 % comparativamente al trimestre anterior, y un excelente 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 aiio de operaciones, una nueva sucursal /]
inicid operaciones en el mes de mayo de 2012 en Vista Alegre, Arraijan, v la [
mudanza de la Casa Matriz para un nuevo loeal. Todo esto en el primer semestre
del aiio 2013. A finales del mes de junio abrié sus puertas la Sucursal “Balboa” \
ubicada ¢n Rio Abajo y también la Sucursal Milla 8, Las Cumbres. Dos otras




planificadas para el aiio 2014, y con la conlinuacién en la colocacidn de los bonos y
Ia obtencion de fondos a tasas v plazos mas favorables, el erecimiento de la cartera
continuari en ascenso,

Dado que el interior ha representado un importante porcentaje del aumento de la
cartera de préstamos en los ultimos dos afios, sobre todo en el drea de provincias
centrales, drea no atendida anteriormente, la direccidn de la empresa ha
confinuado 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 sufrié una mudanza, dado que
el local anterior se esiaba quedando pequeiio para atender la creciente demanda
de solicitudes de crédito, y hay otros centros de préstamos que estin afrontando
necesidades de expansion por el crecimiento de la demanda. Para el préximo aiio
se prevé la apertura de dos nuevos centros de captacién de préstamo, las cuales se
espera, tendrén loeal propio.

95% de la cartera corresponde a préstamos con garantia hipotecaria y 5% de
préstamos a jubilados proporcion que ha variado en los altimos meses
Adicionalmente se brindara el beneficio de crédito con garantia hipotecaria a
clientes que no sean jubilados a partir este aiio 2013.

A Continuacion grifico detallando el crecimiento de la cartera de préstamos a
traves de los altimos afios:
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A continuacién presentamos un cuadro de la antigiiedad de las cuentas por cobrar
de la empresa, hasado en ¢l listado de la cartera bruta.
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RESUMEN FINANCIERO

ESTADODE  SEPTIEMBRE JUNIO 2013 MARZO 2013 DICIEMBRE 2012
SITUACION 2013

FINANCIERA

INGRESOS POR
INTERESES

1,484,974 1,342,063 1,536,788 1,567,213

GASTOS POR 759,430 702,902 724,631 734,722
INTERESES

GASTOS DE 1,057,616 1,118,330 1,026,639 1,206,730
OPERACION

UTILIDAD O 322,072 -479,169 -214,482 -374,239
PERDIDA

' ACCIONES 3,600 3473 3,250 3,045,
EMITIDAS Y EN
CIRCULACION

UTILIDAD O -92.24 -137.97 -65.99 -122.80 I
PERDIDA POR
ACCION

UTILDADO 207,490 70,726 314,313 208,546
PERDIDA DEL
PERIODO

I

ACCIONES 3,537 3,259 3,148 3,045
PROMEDIO DEL
PERIODO




SEPTIEMBRE  JUNIO 2013  MARZO 2013  DICIEMBRE
2013 2012

BALANCE GENERAL

[ PRESTAMOS 52,835,668 50,286,338 47,504,960 45,077,355 |
| ACTIVOS TOTALES 68,317,817 61,923,054 59,796,901 57,720,747 |
'DEPOSITOSTOTALES 0 T 0 T 0
DEUDA TOTAL 63,860,870 57,503,815 55,654,193 53,562,080
' ACCIONES PREFERIDAS 0 Ll 0 0
CAPITAL PAGADO 3,600,000 3,473,000 3,250,000 3,045,000
OPERACION Y 0 0 0 0]
RESERVAS
PATRIMONIO TOTAL 4,456,947 4,419,239 4,142,708 3,936,291
RAZONES FINANCIERAS ' STAT
DIVIDENDO/ACCION O o 0 0
COMU
N S — ) ~
DEUDA 14.33 13.01 13.43 13.61
TOTAL+DEPOSITOS
/PATRIMONIO
'PRESTAMOS/ACTIVOS 077 ; 0.81 0.79 0.78
' TOTALES
 GASTOS DE 0.0266 © 0.0180 0.0125 0.2091
OPERACION/ACTIVOS
TOTALES
MOROSIDAD/RESERVAS * +
MOROSIDAD/CARTERA  .0236 St 0236 0265 . 0290 i
TOTAL**a mas de 90 / /l
dias ( /
. La empresa no establece reservas perigdicas para cubrir morosidad sino J

que aplica a cuentas malas en caso de darse de baja un préstamo.
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Estados Financieros Interinos al tercer trimesire del aiio 2013
(30 de septiembre de 2013)



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

ESTADOS FINANCIEROS

Al 30 de septiembre de 2013, con cifras
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BARRETO Y ASOCIADOS Z~ PrimeGlobal

CONTADORES AUDITORES ASESORES =

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

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

Alcance

Hemos efectuado la  auditoria intermedia del balance de  situacion adjunto de HIPOTECARIA
METROCREDT, 8. A., al 30 de septiembre de 2013, y los estados conexos de resu ltados, patrimonio de
los accionistas y los fujos de efectivo desde el | de enero al 30 de septiembre de 2013 y las notas, que
comprenden un resumen de politicas contables significativas y ofra informacion explicativa,

Responsabilidad de la administracion para los Estados Financieros Intermedios

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

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es asegurar la razonabilidad de los estados financicros intermedios con base a
nuestra auditoria. Efectuamos nuestra auditorfa de conformidad con Normas Internacionales de Auditoria.
Esas normas requieren que cumplamos con requisitos éicos y que planifiquemos ¥ realicemos la auditoria
para obtener una seguridad razonable acerea de si los estados financieros intermedios estan libres de errores
de importancia relativa.

La auditoria incluye la ejecucion de procedimientos para obtener evidencia que respalda los montos y
revelaciones en los estados financicros interinos. Los procedimientos seleccionados dependen de nuestro
Juicio, incluyendo la evaluacion de los ricgos de representacion errénea de importancia relativa en los
estatdos. linancieros, debido ya sea a fraude o error. Al cfectuar 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 disefar procedimientos de auditoria que sean apropiados en las
circunstancias, pero no con el proposito 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.

Opinidn
Consideramos que la evidencia de la auditorfa que hemos abtenido es suficiente y apropiada para ofrecer una
hase razonable para nuestra opinion.

En nuestra opinidn, los estados [inaneicros intermedios antes mencionados, presentan razonablemente en
todos los aspectos importantes, i situacion {inanciera de HIPOTECARIA, METROCREDIT, 5. A..al 30
de septiembre de 2013, los resultados de sus operaciones y sus flujos de efectivo del 1 de encro al 30 de
septiembre de 2013, de acuerdo con las Normas Internacionales de Contabilidad No. 34 Informacion F

Financiera Intermedia de las Normas Intermacionales de Informacion Financiera. -

CALLE 37, ENTRE AVENIDAS CURA Y FERLL Tel, Wo, 2251488 7 5122 5 11085, Fax Mo, 227-0755
Femail: Barre b @'ew pawama, net
Apartade 0316 - (L1151, Panama, Bep, de Panamd
Miembro de PrimeGlobal
Asoeiacion de Firmas de Contadores Independientes
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Informacién adicional

Nuestra auditoria se efectud con el propdsito de expresar una opinion acerca de los estados financieros
basicos. La informacion adicional que se acompana, se presenta para propositos de andlisis ¥ no es parte
requerida de los estados financieros bisicos. Dicha informacion ha sido objeto de los procedimientos de
auditoria aplicados en la auditoria de los estados financieros basicos y en nuestra opinion, se presenta
razonablemente en todos los aspectos importantes con relacion a los estados financieros bisicos.

Planchy Loesict

24 de noviembre de 2013
Panamii, Repiblica de Panama



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
(Panama, Repiiblica de Panama)

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

ACTIVO

Activo corriente
Efectivo en cajas y 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

Total activo corriente

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

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

Oiros activos
Cuentas por cobrar - Fideicomiso
Cuentas por cobrar - terceros
Cuenlas por cobrar - olras
Deposito de garantia
Gastos de organizacion, neto de
amortizacion acumulada
Fondos en Fideicomiso

Total otros activos

Total active
Cuentas de Qrden

Valor de las hipotecas dadas en
garantias de préstamos por cobrar

NOTAS

B/

Septiembre
2013 2012
12,368,289 B/ 0.810,478
52,835,668 45,074,925
189 285
1,712 376
66,019 62,894
73.092 73,092
6,250 19,595
T =
65,355,463 535,041,645
466,482 432,625
18,253 18,373
1,493,192 1,246,683
260,000 260,000
383,809 383,809
241,029 38,897
14,949 13,392
83,640 61,947
1,000 1000
084,427 759,045
68,317,817 57,498,371

B/ 11%1438,3113 Bf. 95,836,525

Véanse las notas a los estados financieros que se acompaian.




HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
(Panamé, Republica de Panamad)

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

PASIVO Y PATRIMONIO Septiembre
DE LOS ACCIONISTAS NOTAS 2013 2012

Pasivo corriente

Sobregiros bancarios 1 B/ 651,223 B/ 1,169,703

Cuentas por pagar - proveedores 8 16,962 88,042

V.C.N, por pagar C 27,000,000 19,000,000

Préstamos por pagar - bancos 9 683,785 571,118

Impuesto y retenciones por pagar i0 12,472 10,173

Adelantos recibidos de clientes 57,764 38,022

Tesoro Nacional - LT.B.M.S. 11 4,114 3927

FECI - préstamos por cobrar 484,016 202,725

Impuesto sobre la renta por pagar 12 622,242 413,393
Taotal pasivo corriente 29,532,578 21,496,903
Pasivo largo plazo

Bonos por pagar C 19,250,000 19,245,000

Préstamos por pagar - bancos 9 264,447 232,433
Total pasivo largo plazo 19,514,447 19,477,433
Otros pasivos

Cuentas por pagar - otras - 29,500

Dividendos y cuentas por pagar - accionista - 4,901

Intergses no devengados 2 12,695,951 10,583,265

Castos de manejo no devengados 13 2,117,894 1,970,078
Total otros pasivos 14,813,845 12,587,744
Total pasivo 63,860,870 53,562,080

PATRIMONIO DE L.OS
ACCIONISTAS

Capital social antorizado

8,000 acciones comunes con un valor nominal

de B 1,000 cada una, emitidas y en circulacidn

3,600 y 3,045 acciones para septiembre de 2013

y diciembre de 2012, 3,600,000 3,045,000
Utilidades no distribuidas 14 830,947 891,291
Total patrimonio de los accionistas 4,456,947 - 3,936,291
Total pasivo y patrimonio de los aceionistas B/, 68317817 B/ 57498371

Yéanse las notas a los estados financieros que se acompafian,
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S, A.

{(PPanama. Repiblica de Panama
I

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

Saldos al 31 de diciembre de 2011
Mias:  emision de acciones
Menos: declaracion de dividendos
Ajuste a perfodo anterior
Impuesto complementario
Saldos al 31 de diciembre de 2012
Utilidad neta al 31 de diciembre de 2012

Saldos al 31 de diciembre de 2012

Saldos al 31 de diciembre de 2012
Mds:  emision de accioncs
Menos: declaracion de dividendos
Ajuste a periodo anterior
Impuesto complementario
Saldos al 30 de septiembre de 2013
Utilidad neta al 30 de septiembre de 2013

Saldos al 30 de septiembre de 2013

<HEr,

Taotal del

Acciones Utilidades no patrimonio de
NOTAS comunes distribuidas los accionistas
B/ 22600000 13/ 833,180 B/ 3.093,13%0
TE5,000 - 785,000
- (466.667) (466,667)
- (210} (210)
14 - (16,211) {(16.211)
3,045,000 350,092 3.395.092
o - 541,199 541,199
3,045,000 891,291 3.936,291
3,045,000 907 503 3,952,503
555,000 - 555,000
- (453.000) {453.000)
- (5,121} (5.121)
14 - (20,868) (20.868)
3,600,000 428514 4,028,514
- 428,433 428,433
B 3,600,000 B/ 356,947 B/ 4,456,947

Véanse las notas a los estados financieros que se acompanan,
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
(Panamd, Repiblica de 1'anama)

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

Septiembre

2013 2012
Flujos de efectivo de actividades de operacitn
Efectivo recibido de;
Abonos de préstamos por cobrar,
intereses ganados vy comision de cierre B/, 11,773,665 B/ 12,962,508
Efectivo (utilizado) en:
Gastos administrativos pagados (5,188,720} (5,933,976)
Pago de impuestos (89,025) (353,558)
Préstamos otorgados {11.017,976) (12,924,466)
Adeclantos a préstamos (3,125) ~(32,069)
Total efectivo (utilizado) _ (16,298,846) _{1_9,245:{]35’]
Flujos de efectivo neto, (utilizado) en actividades
de operacién {4,525,181) (6,281,561)
Flujos de ¢fectivo de actividades de inversion
Efectivo recibido o (utilizado) en:
Adauisicidn en activo fijo (104,611) (813,995)
Depdsitos en garantia (1,557) (8,830)
Emisidn de acciones 553,000 785,000
Inversiones en acciones {33.857) (167,625)
Adelanto a compra - (5217
Flujos de efectivo neto, proveniente o {utilizado)
en aclividades de inversion 114,975 (213,667)
Flujos de cfectivo de actividades de financiamiento
Efectivo recibido o (utilizado) en:
Préstamos abonados o cancelados (686,625) {191.691)
Préstamos recibidos 831,304 689,428
Bonos por pagar 5,004 5,250,000
V.CN. por pagar 8,000,000 3,000,000
Variacién en cuentas por cobrar - olras (202,132} (30,200
Variacion en cuenlas por pagar - otras (29,500} 29,500
Variacion en cuenlas por pagar - accionistas {4,901 (52,34
Intereses ganados en depdsitos a plazo fijo 26,351 81,954
Dividendos pagados _ (4530000 (466,667)
Flujos de efectivo neto, proveniente en actividades
de financiamiento 7,486,497 10,309,975 |
Aumento en el saldo de efectivo y equivalentes \
de cfective 3,076,201 3,814,747 \
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio _ 8640,775 4,826,028 A
Efectivo y equivalentes de efectivo al 30 de septiembre [ET 1,717,066 H."._ 8,640,775 |

Véanse las notas a los estados financieros gue se acompadian.



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panamé, Repiblica de Panams)

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

A, Constitucion
Esta empresa fue incorporada bajo las leyes de la Reptiblica de Panamd el 24 de octubre de 1994,
mediante Escritura Pitblica No. 6763 y se encuentra registrada en el tomo 44055, folio 0045,
asiento 293941 en la Seccién de Micropelicula (Mercantil) del Registro Pablico.

En Acta de la Reunion Extraordinaria de Accionistas de la socicdad, se aprobd cl 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. Operacion
Fs una empresa dedicada principalmente al financiamiento de préstamos hipotecarios y personales

con duracion promedio de 1 a 72 meses. En la actualidad cuenta con su Casa Matriz ubicada en Via
Espaita, Cl. Eusebio A. Morales y el Mini Mall El Cangrejo, en la ciudad de Panami vy once
sucursales (Chitré, Santiago, Penonomé, David, Apuadulee, La Charrera, Cerro Viento, Bugaba,
Vista Alegre, Balboa y Las Cumbres).

C. Emisién de Bonos
Cuarta Emisién de Bonos
La empresa obluvo una autorizacién para la cuarta Emisién Pdblica de Bonos Hipotecario,
mediante la Resolucién emitida por la Comision Nacional de Valores, No. CNV 485-10 del 24
de noviembre de 2010, Esla emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panamé.

Térmmos y condiciones de la cuarta emision de los Bonos Hipotecarios, son los siguientes:

Fecha de emision: 14 de diciembre de 2010.

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

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

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

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

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

Garantia: Los Bonos estardn garantizados por un Fideicomiso de Créditos

con garantia hipotecaria con la empresa ABS Trust, con avalio
equivalente al 200% del importc de la emisién tal como se
detalla en la seccion H del presente prospecto. Las hipotecas se
constituyen a favor de Hipotcecaria Metroeredit, S. A., y estas se BV,
ceden al Fideicomiso constituido con ABS Trust. |}/

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

(Panama, Republica de Panama)

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

Emisién de Bonos (continuacién)

Cuinta Emizion de Bonos

La empresa obtuvo una aulorizacién para la quinta Emisidn Piblica de Bonos Hipotecario,
mediante la Resolucién emitida por la Comisién Nacional de Valores, No. CNV 214-11 del 9
de junio de 2011, Esta emisién se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panama.

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

Fecha de emisidn; 9 de septiembre de 2011,

Monto: Dos millones de Balboas a ser ofrecidos en miltiplos de il
balboas cada uno. (3/.2,000,000.00)

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

Bonos disponible para la

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

Plazo: Diez afios (% de septiembre de 2021).

Tasa de interés: Diez por ciento anual (10.00%), pagado trimestralmente.

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

Garantfa: No cuenta sin ninguna garantia especifica solo con el respaldo

del Crédito General del Emisor,

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

Sexta Emision de Bonos

La empresa obluvo una autorizacion para la sexta Emision Piblica de Bonos Ilipotecario,
mediante la Resolucion emitida por Ja Comisién Nacional de Valores, No. SMV 295-12 del 27
de agosto de 2012, Esta emision se encuentra listada en la Dolsa de Valores de Panama.

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

Fecha de emision: 8 de octubre de 2012,
Monte: Doce millones de Balboas a ser ofrecidos en miltiplos de mil
balboas cada uno. (B/.12.000,000.00) _
Baonos por pagar: Cinco millones de Balboas (B/.12,006,000.00) /
Vendido en su totalidad. "
Plazo: Cuatro afios (8 de octubre de 2016). k
Tasa de interés: Siele punto cincuenta por ciento anual (7.50%), pagado |

mensualmente. |




HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panami, Repablica de Panama)

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

C. Emision de Bonos {continuacidén)
Sexta Emision de Bonos {continuacion)

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

Garantia: Los Bonos estardn garantizados por un Fideicomiso de Créditos
con garantia hipotecaria con la empresa ABS Trust. con avalio
equivalente al 200% del importe de la emisién tal como sc
detalla en la seccion 11 del presente prospecto.  Las hipotecas se
constituyen a favor de Hipotecaria Metrocredil, S. A., v cstas se
ceden al Fideicomiso constituido con ABS Trust.

Adicionalmente al Fideicomiso se le afiadirdn pagarés sobre la cartera vigente, cuyo saldo
pendiente de cobro sea equivalente al 110% de los bonos emitidos v en cireulacion, estos

-

pagarés y sus montos serdn revisados trimestralmente para cumplir con la relacion porcentual,

Informe de la empresa Fiduciaria al 30 de septiembre de 2013
En el informe de ABC Trust, Inc., al 30 de septiembre de 2013, empresa fiduciaria del
Fideicomiso, informé lo siguiente sobre los Bienes del Fideicomiso. asi:

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

Bicnes del Fideicomiso

Fideicomiso 1V

El wvalor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de Bonos
(IV emision} asciende al 30 de septiembre de 2013 a SEIS MILLONES SEISCIENTOS UN
MIL TRESCIENTOS VEINTIOCHO CON SESENTA Y SIETE CENTESIMOS.
(US $6,601,328.67).

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a DOCE MILLONES DOSCIENTOS SETENTA Y TRES MIL
SEISCIENTOS SESENTA Y OCHO DOLARES CON VENTIOCHO CENTESIMOS.
(LIS $12.273.668.28), para la misma fecha.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Repiiblica de Panama)

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

C. Emision de Bonos {continuacion)

Fideicomiso VI

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de Bonos
(V1 emisidn) asciende al 30 de septiembre de 2013 a TRECE MILLONES DOSCIENTOS
SIETE MIL NOVECIENTOS DIECIOCHO DOLARES CON QUINCE CENTESIMOS.
(US $13.207.918.15).

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a VEINTINUEVE MILLONES CIENTO OCHENTA Y NUEVE MIL.
TRESCIENTOS SESENTA Y OCHO DOLARES CON VEINTICUATRO CENTESIMOS.
(1S $29,189,368.24), para la misma fecha,

Fideicomiso IX VON

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de VON (1X
emision) asciende al 30 de septiembre de 2013 a ONCE MILLONES ONCE MIL
NOVECIENTOS CUARENTA Y CINCO DOLARES CON SESENTA Y SIETE
CENTESIMOS. (US $11,011,945.67).

El valor de los biencs sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
lideicomiso asciende a VENTE MILLONES OCHENTA Y UN MIL CUATROCIENTOS
DIECIOCHO  DOLARES  CON  SETENTA Y  CUATRO  CENTESIMOS.
(US 520,081,418.74), para la misma fecha.

Fideicomiso X VCN

Il valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de VON (X
emision) asciende al 30 de septiembre de 2013 a TRECE MILLONES OCHOCIENTOS
VEINTIDOS MIL CUATROCIENTOS CUARENTA Y OCHO DOLARES CON
CINCUENTA Y SIETE CENTESIMOS. (US $13,822.448.57).

Il valor de los bicnes sobre los cuales recac el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a TREINTA Y CINCO MILLONES SEISCIENTOS OCHENTA MIL
SEISCIENTOS NOVENTA Y SIETE DOLARES CON SETENTA Y UN CENTESIMOS.
(11S $35,680,697.71), para la misma fecha,
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panamad, Republica de Panama)

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

Emision de Bonos (continuacion)

Informe de la empresa Fiduciaria al 31 de diciembre de 2012

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

Los bienes fiduciarios actualmente administrados se encuentran represeniados en una cartera de
créditos hipotecarios. realizadas por la sociedad lideicomitente 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
(I emision) asciende al 31 de diciembre de 2012 a SIETE MILLONES SETECIENTOS
CINCQ MIL NOVECIENTOS SESENTA Y NUEVE DOLARLES 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 DIECIOCI 10 MILLONES CINCUENTA Y DOS MIL VEINTITRES
DOLARES CON VEINTIUN CENTESIMOS. (US $18,052,023.21). para la misma [echa.

Fideicomiso IV

El valor de la cartera cedida al lideicomiso en garantia de la deuda de la emision de Bonos
(IV 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 recac ¢l derccho 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.

Fideicomiso ¥V

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

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
lideicomiso  asciende a  CINCO MILLONES  NOVECIENTOS DOS MIL NUEVE
DOLARES CON DIECISIETE CENTESIMOS, (US $5,902,009.17), para la misma fecha.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S, A.

(Panama, Repuablica de "anama)

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

Fmision de Bonos (continuacion)

Bienes del Fideicomiso (continuacion)

Fideicomiso VI

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

Fideicomiso V11 VUN

il valor de la cartcra cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisidn de
VCN (VI 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 fecha.

Fideicomiso Y111 VCN

El valor de la cartera cedida al ideicomiso en garantia de la deuda de la emision de VON (V111
emision) asciende al 31 de diciembre de 2012 a DOCE MILLONES CIENTO VEINTISIETLE
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.

(US $31.824.386.11), para la misma fecha.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Repiblica de Panama)

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

C. Emision de Bonos (continuacion)
Novena Emisién de Valores Comerciales Negociables
lLa empresa obtuvo una aulorizacion para la Emision de Valores Comerciales Negociables
(VCN's), mediante la Resolucion emitida por la Comision Nacional de Valores, No. SMV 15-
13 del 21 de encro de 2013. Lista emision se encuenira listada en la Bolsa de Valores de
Panama.

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

Fecha de emision: 8 de febrero de 2013.
Monto: Dicz millones de Balboas a ser ofrecidos en miltiplos de mil
balboas cada uno. (B/. 10,000,000.00)
V.C.N. por pagar: Diez millones de Balboas (13/.10.000,000.00)
Vendido en su totalidad
Plazo: Un afio (13 de febrero de 2014),
Tasa de interés: Seis punio cinco por ciento anual (6.50%), pagado mensualmente.
Respaldo de la emision:  Crédito General del Emisor, Hipotecaria Metrocredit, S. A.
Garantia: Los Valores estarin garantizados por un Fideicomiso de Garantia

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

Decima Emision de Valores Comerciales Nesociables

La empresa obluvo una autorizacion para la Emision de Valores Comerciales Negociables
(VCN's), mediante la Resolucion emitida por la Comision Nacional de Valores, No. SMV
169-13 del 3 de mayo de 2013. Esta emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de
Panama.

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

Fecha de emision: 11 de junio de 2013.

Monto: Diecisiete millones de Balboas a ser ofrecidos en multiplos de mil
balboas cada uno. (B/£17,000,000.00)

V.C.N. por pagar: Diecisicte millones de Balboas (13/.17.000.000.00)

Viendido en su tolalidad -
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
(Panama, Repiblica de Panama)

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

C. Emisién de Bonos {continuaegion)
Decima Emision de Valores Comerciales Negociables {continuacion)

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

Tasa de interés: Seis punto cinco por ciento anual (6.50%), pagado mensualmente.
Respaldo de la emisidon:  Crédito General del Emisor, Hipotecaria Metrocredit, 5. 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
podrd ser invertido en titulos valores. Los créditos con garantia
hipotecaria tendrdn un avalio cquivalente al 200% del importe de
los Valores Comerciales Negociables emitidos y en circulacion.
Cuando los aportes sean en cfectivo éstos serdn reconocidos a la
par ¥y por un valor nominal igual al valor de los Valores
Comerciales Negociable emitidos y en circulacién.

D. Resumen de las principales politicas de contabilidad
a) Adopcion de las Normas Internacionales de Informaciéon Financiera
Los estados financieros han sido preparados de conformidad con la Norma Intemacional de
Contabilidad No. 34 — Informacién Financiera Intermedia de las Normas Intemacionales de
Informacién Financiera (NIIF's) del Comité de Normas Intcrnacionales de Contabilidad
(IASB).

b) Base de preparacidn
L.os estados financieros han sido preparados sobre la hase del costo histérico.

Las politicas de contabilidad aplicadas por la empresa para el periodo terminade el 30 de
septiembre de 2013, son consistentes con aguellas utilizadas en el afio anteriar,

Los estados financieros estan expresados en Balboas (13/.), la unidad monetaria de la
Republica de Panama, la cual estd a la par y es de libre cambio con ¢l Délar (US $) de los ]
Estados Unidos de América. [

¢) Método de acumulacién \
Los registros contables de la empresa se mantienen bajo el método devengado, que es aquel '
que reconoce y reporta los efectos de las transacciones al momento en que se incurre en
ellas,
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Reptblica de Panams)

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

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

d) RHeconocimiento de ingresos y gastos

)

Ingresos por intereses y comisiones

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

Gastos de manejo (Comisiones de manejo)

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

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

Instramentos financicros

Los instrumentos financicros activos o pasivos financieros son reconocidos en el balance de
situacion, cuando la Financiera se ha convertido on 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
mas los cargos de intereses y gastos de mancjo. La empresa no establece una provision
para cuentas incobrables, sino que carga al gasto de cuentas incobrables el saldo de la
cuenta al momento cn que ¢sta se produzea.

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

Activos propios:

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

LErogaciones subsecuentes:

Las renovaciones y mejoras importantes se capilalizan, mientras que los rcemplazos
menores, reparaciones ¥ mantenimiento que no mejoran el activo ni prolongan su vida 1til
restante, se cargan conlra operaciones a medida que se incurran en ellas.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,

(Panama, Repablica de Panami)

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

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

)

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

Depreciacion:

Los activos Mjos son depreciados ulilizando el método de linea recta, con base a la vida util
estimada de los activos respectivos. La vida util estimada de los activos es como sigue:

Vida util

gstimada
Ldificio e 30 anos
Mobiliario v equipos De 10 afios
Mejoras a la propiedad De 10 anos
Equipo rodante De 5 afios

Uso de estimados

La preparacion de los cstados financicros 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 v revele los activos y
pasivos contingentes a la fecha de los estados financieros ¥ los montos de ingresos v pastos
durante el periodo reportado. Los resultados actuales pudieran diferir de dichos resultados.

Deteriora de activo

Los valores cornientes 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 ¢l
valor en libro del active v 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 antondades liscales, por los dltimos tres anos, de acuerdo con las repulaciones
fiscales vigentes,
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Republica de Panama)

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

Efeetlivo en cajas v bancos

_18 -

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

crédito asi:

Cucnias corrientes

Caja
Caja menuda

Banco Nacional de Panama

Caja de Ahorros

Banco Trasatlantico, 5. A.
Bance Bilbao Vizeaya Argentaria (Panama), S, A,

Capital Bank, Inc.

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

Banco Panama, S. A,

Metrolzank, 5. AL

Multibank, Inc.

Balboa Bank & Trust, Corp.
Tolales - cuentas corrientes

Cucnias de ahorros

MetroBank, S. A.

Caja de Ahorros

Totales - cuentas de ahorros

Plazos fijos

Banco Cilibank (Panamd), S. A,

Glebal Bank Corporation

Ranco Trasatlantico, S. A.

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

Mullibank, Inc.

MetroBank, 5. A,

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

Sub-totales

Menos: Sobregiros bancarios *
Glabal Bank Corporation

MetroBank, 5. A.

Multibank, Ine.

Balboa Bank & Trusl, Corp.

Sub-totales

Tolales netos

* Los sobregiros bancarios estan garantizados con plazos fijos.

Seplicmbre
2013

Bl 62101
1.650)
3.631
4.343

5,901
1,346

00,618
100,327
16,004

33,751
_ 704,626
1,009,298

19.576
3.342

229138

56,073
2,250,000

50,000
50,000
3,290,000
5,220,000

11.336.073
12,368.289

342,231
37663
1.329

(651,223)
B 11,717,066

2012

Bf 43,093
1.550
4,497

93.301
4.403
2,481

10346

737

45,354

10,127

19,364

4,141
362,248

19.576
3,157
22,733

56,073
1.500.000
3,820,000

50,000

50,000
2,590,000
1,000,000
_120.000
9.186.073

9.810.478

451,500
332,701

8771
376,731

(1,169,703)
Bf. 8,640,775
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Repliblica de Panama)

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

Priéstamos por cobrar - clientes

Ll monto corresponde al total de los saldos de los préstamos por cobrar neto de intereses no

devengados, asi;

P'réstamos por cobrar
Menos: intereses no devengados

Totales netos

Septiecmbre

2013 202

B/. 52,835,668
12,695,951

B/. 45,074,925
10,583.265

B/. 40,139,717 B/. 34,491,660

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

A continuacion presentamos un andlisis de morosidad de los saldos de los préstamos por
cobrar, al 30 de septiembre de 2013 y al 31 de diciembre de 2012, asi:

Septicmbre
2013

Corriente 3/. 48,360,487
30 dias 1,220,504
60 dias 2,007,755
G0 dias 723,849
120 dias 523.073
Totales B/. 52,835,668

Seguros pagados por adelantado

Yo 2012 %o

91,53 B/ 41,225,871 91.46
2.31 951,689 2.12
3.80 1,586,149 3.52
1.37 613,311 1.36
0.99 _ 697,905 1.54

100.00 B 45074925  100.00

El monto de B/6,2500 para sepliembre de 2013 y de B/.19,595 para diciembre de 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 acciones v honos del Estado

Las inversiones a largo plazo, que por su naturaleza no son susceptibles de ser realizadas de
inmediato yfo cuya intencion es mantenerlas por un periodo mayor a un aio, se presentan a su

costo de adquisicion, sin opeion de venta. (N1C 32).

La inversion en acciones se ha realizado en la sociedad Century Aviation Service, 8. AL v

Bonos del Estado.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Republica de Panama)

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

Propicdades disponibles para la venta

l.a empresa adquirié via demandas judiciales o en cesion de pago, propiedades por su valor de
deuda, sin embargo, estas propiedades de acuerdos a informes de empresas a valuadoras tienen
un preeio 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 Avaliio
120.807 Bl 7.335 B/ 18,000
214677 % 10,916 15.000
Totales B/. 18,253 B/, 33,000

*  Lstas propiedades cstan en gestion de venta y lienen carla promesa de pago, cn la
actualidad, estin en los trdmites respectivos, exceplo la finca No.120.807.

Propicdad, mobiliarie de oficina, equipos vy mejoras, neto de depreciaciones v
amortizaciones acumuladas
{Vease detalle en la pagina No.25).

Gastos de organizacion - neto de amortizacion acumulada

El monto de B/.83,640 para septiembre de 2013 v de B/.61,947 para diciembre de 2012,
corresponden a los desembolsos efectuados para la organizacion de las sucursales de Chitré,
Santiago, Penonomg, David, Aguadulee, La Chorrera, Cerro Viento, Bugaba, Vista Alegre, Las
Cumbres y Balboa. Este monto serd amortizado en un perfodo de cinco afios, para septicmbre
de 2013 se amortizd B/.17,216 y para diciembre de 2012 se amortizd B/.26.806.

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

Septiembre
2013 Yo 2012 %
De 1 a 30 dias B/, 3.683 2172 B/ 76079 86.42
De 31 a 60 dias B30 4,93 5,904 6.81
De 61 a 90 dias 1,045 6.16 5.577 6.34
De 91 a 120 & mas 11,398 6719 392 0.43

Totales B/ 16962 10000 B/ 88042  100.00
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Republica de Panama)

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

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

Septiecmbre
PORCION CORRIENTE 2013 2012
BANCO BILBAO VIZCAYA ARGENTARIA
(PANAMA), S. A.
Préstamo Fecha Hasta
No. Vencimiento septiembre
Varios préstamos 2009 -2019 2013 B 8,171 B/ 32813
Garantia:  Cesiones  hipotecarias  de  los  préstamos
otorgados por la empresa.
CAJA DE AITORROS
Préstamo Fecha Hasta
No. Vencimiento sepliembre
Varios préstamos 2011 -2014 2013 366,096 483,320
Garantia: Cesiones  hipotecarias de los  préstamos
olorgados por la empresa.
GLOBAL BANK CORPORATION
Préstamo Fecha IHasta
No. Vencimiento septiembre
Varios préstamos 2012 - 2016 2013 109.518 54,985

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

Totales 683,785 571,118
PORCION LARGO PLAZ.OQ
BANCO BILBAO VIZCAYA ARGENTARIA

(PANAMA), S. A. 49911 40,492
GLOBAL BANK CORPORATION 214,536 191.941
Totales B/ 264447 B/ 232433

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

(Panamé, Republica de Panama)

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

Impuestos v retenciones por pagar

Il importe de B/.12,472 para septicmbre de 2013 y de B/.10.173 para diciembre de 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 septiembre de 2013 y diciembre de 2012, Estos montos se pagan en el
mes siguiente, es deeir, en el mes de octubre ¥ enero 2013.

Tesore Nacional - LT.B.M.S.

El monto de B/.4,114 para septiembre de 2013 v de B/.3,727 para diciembre de 2012, se le
adeuda al Tesoro Nacional y corresponde al LT.B.M.S. de las operaciones de compra y venta y
prestacion de servicios del mes de septiembre de 2013 v diciembre de 2012, Estos montos sc
pagan en el mes siguiente, es decir en el mes de octubre v enero 2013,

Impuesto sobre la renta por pagar

Ll monto de B/.622,242 para sepliembre de 2013, incluye el monto de B/L164,096 que
corresponde al impuesto sobre la renta causado para septiembre de 2013 y de B/.413,393 para
diciembre de 2012, corresponden a los impuesto de renta por pagar de la empresa. Iistos
montos fueron determinados con base a la renta gravable segiin su declaracion de renia del
periodo 2012 v 2011,

. Ingresos — gastos de mancjo no devengados

Con base a las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIII'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 el siguiente analisis:

Septiembre
2013 2012
Saldos al inicio del periodo Bl LBT70.078 B 1.796.650
Totales del periodo al 30 de septicmbre de
de 2013 y al 31 de diciembre de 2012, 422,371 510,996
Menos: monto diferido por amortizar 2,117,894 1.970.078
Totales de ingresos del periodo BL 274555 B/ 337568

Utilidades no distribuidas

A las utilidades no distribuidas se le aplicé el monto de B/.20,868 para septiembre de 2013 v de
B/.16.211 para diciembre de 2012, correspondiente al impuesto complementario pagado por
cuenta de los accionistas en concepto de adelanto al impuesto de dividendos.




HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Repablica de Panama)

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

15. Qiros ingresos
il saldo de esta cuenta corresponde a los carpos por cierre de los préstamos otorgados v los
cuales se detallan. asi:

Septicmbre
2013 2012
Legales B/ 350057 BL 451,134
Notariales T9.462 111,039
Avaliios 89,550 117,275
Cesion 126,800 167,375
Timbres 11,450 14,603
Seguros 45,114 54,782
Comision de asesoria ¥ andlisis de riegos 337136 401.205
Minuta — carta de eancelacion 13,409 12,478
Interés moroso 89,4061 129.234
Varios 174.901 120,218
Totales B/ 1,317,346 B/, 1,579,343

16. Gastos de personal
Ll mimero de empleados durante el perfodo terminado al 30 de septiembre de 2013 y al 31 de
diciembre de 2012, es de 86 y 82, empleados. (Véase detalle en la pagina No.28).
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IV PARTE

El emisor divulgard esta informacion enviando copia de los mismos a los tenedores
de Bonos y VCNs durante ¢l mes de diciembre de 2013

Firma Firma

Eflis Cano P.
/Stratego Consulting
/" Persona que prepard la
/" Declaracién.

José Maria
Apoderag

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



INFORMES FIDUCIARIOS



ABS TRUST INC,
. Tel.: (307) 226-3775 » Fax: (507) 226-7920
Avenida Quinta #97, entre calle 71 y 72, San Francisco

S ED S Apartado 0830-01202, Panami, Panama

FID. ABS 3594A-13

Panama, 17 de Octubre de 2013

Sefior
Alcjandro Abood Alfaro m— e =
Superintendente 2
SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE YALORES

Cindad

Ref.:  Hipotecaria Metrocredit emisin de bonos por USGMM
Fideicomiso FG-003-1 1
Estimado sefior Abood:

Nos permitimos informarles que la empresa Hipotecaria Metrocredit, 8.A., mantiene registrado un
fideicomiso de garantia en beneficio de cada uno de los tenedores de bonos, cuva emision fuere

Ll patrimonio administrado por la fiduciaria en este fideicomiso tiene un valor al 30 de Septismbre
de 20013 de SEIS MILLONES SEISCIENTOS UN MIL TRESCIENTOS VEINTINUEVE
DOLARES CON 67/100 (USS6, 601,329.67).

Quedamos-a su disposicidn para cualquier aclaracion adicional,

Alentamente,
ADBS TRUST INC,

o’

[Susana Ddvila
Grerente General

fema

CC, HIPOTEC ARTA METROCREINT



ABS TrRUST INC.

Tel.: (30T} 226-3775 » Fax: (S07) 226-7920)

Avenida Cuinta £97, entre calle 71 y 72, San Franeiseo
Apartada 0830-01202, Panamé, Panamd

TRUST

FID. ABS 3605A-13 il 2

Panamé. 17 de Octubre de 2013 '1:‘ 7 e X
%*4"“
e

Sefior _#f .
Alejandro Abood Alfaro

Superintendente

SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES

Ciundad

Ref.: Hipotecaria Metrocredit - emision de VON's por USS17TMM
Fideicomiso FG-24-13

Estimado sefior Abood:

Nos permitimos informarles que la empresa Hipotecaria Metrocredit, S.A., mantiene
registrado un fideicomiso de garantia en beneficio de cada uno de los tenedores de VCIN's,
cuya emision fuere autorizada por dicha superintendencia mediante resolucion SMV No.
169-13 del 03 de Mavo de 2013,

El patrimonio administrado por la fiduciaria en este fideicomiso tiene un valor al 30 de
septiembre de 2013 de TRECE MILLONES OCHOCIENTOS VEINTIDOS MIL
CUATROCIENTOS CUARENTA Y OCHO DOLARES CON 57100
(USS$13,822,448.57).

Quedamos a su disposicion para cualquier aclaracidn adicional.

Atentamente,
ABS TRl:lS'l‘ INC,

(ot

usana Davila
Gerente General

Jema

CC. HIPOTECARIA METROCREDIT



ABS TRuUST INC.
; Tel.: (507) 226-3775 + Fax: (507) 226.7920
Avenida Quinta #97, entre calle 71y 72, San Francisco

TRUST Apartado 0830-01202, Panamd, Panami

FID. ABS 3593A-13

Panamd, 17 de Octubre de 2013 G PERUSL

Seiior NI ARE
Alejandro Abood Alfaro

Superintendente

SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES

Ciudad

Rel.: Ilipotecaria Metrocredit - emision de bonos por LSS 12MM
Fideicomiso FG-18-12

Estimado sefior Abood:

Nos permitimos informarles que la empresa Hipotecaria Metrocredit, S.A., mantiene
registrado un fideicomiso de garantia en beneficio de cada uno de los tenedores de bonos,
cuya emision fuere autorizada por dicha superintendencia mediante resolucion SMV Mo,
295-12 del 27 de Agosto de 2012,

El patrimonio administrado por la fiduciaria en este fideicomiso tiene un valor al 30 de
Septiembre  de 2013 de TRECE MILLONES DOSCIENTOS SIETE MIL
NOVECIENTOS DIECIOCHO CON 15/100 (US$13, 207,918.15).

Quedamos a su disposicién para cualquier aclaracian adicional.

Atentamente,
ADBS TI}UST INC.
4

/Susana Diévila
Gerente General
fmaa

COOHIPOTECARIA METROCREDIT



ABS TRUST INC.

Tel. (307) 226-3775 » Fax: (507) 226-7920

Avenida Quinta #97, entre calle 71 y 72, San Francisco
Apariade 0830-01202, Panamd, Panamd

TRUST

FID. ABS 3604A-13

Panama, 17 de Octubre de 2013

Sefior R OIE
Alejandro Abood Alfaro

Superintendente

SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES

Ciudad

Ref.: Hipotecaria Metroeredit emisidn VCN's por US10MM
Fideicomiso FG-19-13

Estimado sefior Abood:

Nos permitimos informarles que la empresa Hipotecaria Metrocredit, S.A., mantiene
registrado un fideicomiso de garantia en beneficie de cada uno de los tenedores de VCN's,
cuya emisién fuere autorizada por dicha superintendencia mediante resolucion SMV No.
15-13 del 21 de Enero de 2013,

El patrimonio administrado por la fiduciaria en este fideicomiso tiene un valor al 30 de
septiembre de 2013 de ONCE MILLONES ONCE MIL NOVECIENTOS CUARENTA
Y CINCO DOLARES CON 67/100 (US$11, 011, 945,67).

Cuedamos a su disposicidon para cualguier aclaracion adicional.

Adentamente,
ABS TI«}US_T INC.

p

?\usana Davila
[Gerente General

Jema

CCRIPOTECARIA METROCREDIT



