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I PARTE:

I INFORMACION DE LA COMPANiA
A. HISTORIA Y DESARROLLO DE LA SOLICITANTE

HIPOTECARIA METROCREDIT.S.A., es una sociedad anénima
constituida en la Reptiblica de Panam4, mediante Escritura Piblica No.
6763 de 24 de octubre de 1994, debidamente inscrita en la Seccion de
Micropeliculas (Mercantil) a la Ficha 293941, Rollo 44055 , Imagen 45
del Registro Pablico del 28 de octubre de 1994 Yy Opera como una empresa
financiera autorizada por la Direccién de Empresas Financieras del
Ministerio de Comercio e Industrias de Panam4, autorizada mediante
Resolucion No. 587 del 4 de diciembre de 1996. La solicitante tiene sus
oficinas ubicadas en Calle Eusebio A. Morales, Mini Mall El Cangrejo
#6,Apartado 0830-00827, Reptblica de Panam4, Teléfono 223-6065,Fax
213-0622 y su correo electronico es ‘hipotecaria@metrocreditpanama.com.

En septiembre del afio 2005, obtiene la autorizacién de la Comision
Nacional de Valores y de la Bolsa de Valores de Panamd, (Resolucién No.
CNV 209-05) con el fin de ofrecer emisién de Bonos Hipotecarios al
plblico inversionista, lanzando la misma el 15 de septiembre de 2005
logrando colocar la totalidad de la misma por $3 miliones.

Debido al éxito de la emisién y al alto crecimiento logrado en su cartera de
colocaciones, la Junta Directiva de la empresa, aprueba una nueva emision
(Segunda Emisién de Bonos Hipotecarios) y de alli en adelante ha
continuado colocando emisiones de Bonos ¥y VCNS con mucho éxito en el
mercado local.

A continuacién se encuentran vigentes las siguientes emisiones de Bonos
Hipotecarios:

Sexta Emisién de Bonos, autorizada mediante Ia Resolucion No.
SMV295-12 del 27 de agosto de 2012. Es por un monto de US$12 millones
los cuales se encuentran vigentes en la actualidad. La tasa de interés de esta
emision es variable sobre la tasa Libor + 3%, con minimo de 7.5% y
maximo de 9.5% anual. Actualmente paga 7.50% anual, y se encuentra
colocada en su totalidad. La fecha de emisién de la misma es el 8 de



octubre de 2012 y la fecha de vencimiento es 8 de octubre de 2016, o sea
cuatro afios plazo.,

La misma tiene como garantia un fideicomiso de créditos con garantia
hipotecaria al 200% del importe de la emisién y pagarés por el 110% de la
misma.

Septima Emisién de Bonos, El emisor obtuvo mediante la Resolucién No.
SMV No. 68-14 de 19 de febrero de 2014 la autorizacién para emitir seis
millones de délares en Bonos. La tasa de interés es variable sobre la tasa
Libor+ 3%, con minimo de 7% y maximo de 9% anual. Al 31 de diciembre
los bonos estin pagando una tasa de 7% anual. La fecha de emisién es 18
de marzo de 2014, y al cierre del afio 2014 se habian colocado Seis
millones de doélares. La misma tiene como garantia un fideicomiso de
créditos con garantia hipotecaria al 200% del importe de la emisién y
pagarés por el 110% de la misma.

Octava Emision de Bonos, mediante Ia Resolucion No. SMV-83-15 del 13
de febrero de 2015, se autorizé la emisién de B/45 millones
correspondiente a la Octava emision de Bonos. La tasa de interés es
variable sobre la tasa Libor+ 3%, con minimo de 7% y maximo de 9%
anual. Al 31 de diciembre los bonos estin pagando una tasa de 7% anual.
Al 31 de diciembre de 2015 se habian colocado B/ 13,231,000.00 en dos
series emitidas por un total de $16 millones de délares. La misma tiene
como garantia un fideicomiso de créditos con garantia hipotecaria al 200%
del importe de la emisién y pagarés por el 110% de la misma.

Décima Tercera Emisién de Valores Comerciales Negociables
autorizada mediante la Resolucion No. SMV579-14 del 25 de noviembre
de 2014. Es por un monto de US$42 millones de los cuales se encuentran
vigentes en la actualidad (31 de diciembre de 2015) $33,300,000.00. La
tasa de interés de esta emisidn oscila entre 6.50% a 6.75% anual. Hay
diferentes fechas de emisién y vencimiento de acuerdo a cada serie (6
series).

La misma tiene como garantia un fideicomiso de créditos con garantia
hipotecaria al 200% del importe de la emisién y pagarés por el 110% de la
misma.

A continuacidn un resumen de las emisiones vigentes

29512 712,000,000 12,000,000  08-0ct12  O0B.OCE1E |

Bonos 68-14 6,000,000 6,000,000 20-marzo-14  20-marzo-18
Bonos A 83-15 9,000,000 8,963,000(1 19-marzo-15 19-marzo-19

Bonos B 83-15 7,000,000 4,268,000 14-dic-15 14-dic-15 7




VCNs A 379-14 10,000,000 10,000,000 8-febr-15  08-febr-2015

VCNs B 579-14 3,000,000 3,000,000 15-febr-15  15-febr-2015
VCNs C 579-14 1,800,000 1,800,000 26-febr- 15 4-jun-2015
VCNs D 579-14 11,000,000 11,000,000 4-jun-15 29- may-2016
VCNs E 579-14 6,000,000 6,000,000 12-jul-15 5-ulio-2016
VCNs F 579-14 1,500,000 1,500,000 23-oct-15 17-oct-2016

La cartera neta de intereses no devengados y reservas de préstamos del afio
2005 a la fecha presenta las siguientes cifras:
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A continuaci6n el crecimiento porcentual de la cartera vs el afio precedente,




CRECIMIENTO DE LA CARTERA NETA
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B. PACTO SOCIAL Y ESTATUTOS DEL SOLICITANTE

Dado que no se trata de una oferta publica de acciones Y que a juicio del
solicitante no se considera de importancia el suministro de esta



informaci6n, la misma no se consigna. En todo caso de ser de interés del
publico inversionista, la informacién esta disponible en la Superintendencia
del Mercado de Valores de la Repiiblica de Panama donde existe un
expediente contentivo de la misma.

C. DESCRIPCION DEL NEGOCIO

En la empresa financiera HIPOTECARIA METROCREDIT.S.A., la
politica de préstamos a partir del afio 2008 es de plazo de hasta 150 meses,
con la garantia hipotecaria. E1 95% de la cartera de préstamos esta otorgada
a jubilados, pensionados y personas de la tercera edad. De dicho universo
de préstamos el 97.12% est4 garantizado con hipotecas sobre inmuebles,
debidamente documentadas ¢ inscritas en el Registro Piblico.

El 2.88% restante de su cartera, vy producto de la competencia,
corresponde a préstamos personales a jubilados, hasta 72 meses de plazo
con el descuento directo de su cheque de la Caja de Seguro Social,

La mayoria de sus préstamos son otorgados a 120 meses y el 80% al 85%
son cancelados entre 60 y 72 meses.

El riesgo estd muy diversificado, cada préstamo representa ¢l 0.0002534 de
la cartera de acuerdo a los estados financieros auditados al 31 de diciembre
de 2015. Son 3946 hipotecas que mantiene la empresa al cierre del afio
reportado,

Sus competidores son las mas de 150 empresas financieras que operan en la
Republica de Panama debidamente autorizadas y registradas, asi como gran
parte de los bancos de licencia general que operan en la Republica de
Panama.

1. Descripcién de la Industria.

A continuacién se presentan los Estados Financieros del conjunto de las
empresas financieras que operan en ia Reptiblica de Panaméa con cifras
suministradas por la Direccién de Empresas Financieras del Ministerio de

Comercio e Industrias.
Cuadro No.1
Ministerio de Comercio e Industrias
Direccién General de Empresas Financieras
Balance de Situacion de las Empresas Financieras
Afio 2014
(en miles de Délares)

Efectivoycaja 1,952,932 Cuentas'y Efectos por Pagar 531,665,448

/
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Fuente: Direccién de Empresas Financieras/MICE, Esta informacidn variard a medida que los regulados presenten los estados
financieros correspondientes al afto 2013.Informacion recabada de las empresas financieras a través de sus Estados Financieros.
Fecha de actuatizacién 5 de octubre de 2015

Informacién Adicional Cuadro No.1
* Préstamos o financiamientos: Otros: Incluye préstamos comerciales y otros

® Otros actives: Fondo de Cesantfa, Depésito de Garantia, Impuestos / Renta
Diferido, Inventario de Bienes, Gastos de Organizacidn, Intereses No Devengados,
Impuestos Estimados.

¢ Cuentas y efectos por pagar: Seguros por Pagar, Cuentas por Pagar
Departamento, Documentos por Pagar, Dividendos por Pagar.

* Otros Pasives: Reserva para Prima de Antigiiedad e Indemnizacién, Impuestos
por Pagar, Intereses por Devengar, Obligaciones bajo Arrendamiento Financiero,
Prestaciones Laborales, Depésitos de Clientes y Empleados.

Cuadro No.2
Ministerio de Comercio e Industrias
Direccién General de Empresas Financieras
Ingresos y Gastos de las Empresas Financieras
Afio 2014
(en balboas)

47,458,290

108,409,349




Nota: Estas cifran son preliminares y varian a medida que las empresas presentan 1a informacién
Fuente:Direccidn Nacional de Empresas Financieras MICI-Fecha de actualizacion 5 de octubre de 2015,

Cuadro No. 3
Ministerio de Comercio ¢ Industrias
Direccién General de Empresas Financieras
Desde el afio 2009 al 2012
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Nota: las cifras provefdas varian de acuerdo a ka informacion oportuira suministrada por los regulados




Cuadro No.4
SALDO DE CARTERAS DE PRESTAMOS

COMPARACION % POR ANOS
2005-2011
ANO 1}
I TRIMESTRE HTRIMESTRE TRIMESTRE IV TRIMESTRE

2010- 2011 -34% 38% -12% #iREF1
2009 - 2010 -3% 28% -39% -43%
2008 - 2009 4% -12% 9% 5%
2007 - 2008 56% -33% 30% 11%
2006 - 2007 -24% -28% 3% 20%
2005 - 2006 74% -56% 35% 28%

Fuente: Direccion General de Empresas Financieras/MICI 201 |

Cuadro 5
Ministerio de Comercio ¢ Industrias
Direccién General de Empresas Financieras
Empresas Financieras Autorizadas y Revocadas

Aiio 2015
EMPRESAS AUTORIZADAS ANO
171 2015

Fuente: Direccidn General de Empresas Financieras/MICI

2. Competidores del Emisor:Los principales competidores del Emisor son
los bancos de licencia general domiciliados en la Repiublica de
Panamd, y financieras tales como Corporacion El Sol, Financiera
Govimar, Financomer, Colfinanzas y otras. No obstante en el rubro
de préstamos con garantia hipotecaria el Emisor se encuentra entre
los lideres en este el segmento.

3. Principales Mercados donde compite.

El segmento del mercado donde participa Hipotecaria Metrocredit es el de
préstamos a jubilados con descuento directo de la Caja de Seguro Social y
préstamos personales (2.88% de la cartera) o el de préstamos con garantia
hipotecaria (97.12% de su cartera), mayormente a jubilados.

El emisor tiene oficinas de captacién de Préstamos en Chitré, Santiago,
Penonomé, David, Aguadulce, La Chorrera, Bugaba, Vista Alegre
(Arraijan) y Cerro Viento (Ciudad de Panam4), Las Cumbres y Rio Abajo
en Panama (Balboa). Durante el primer trimestre del 2013 se abrieron
nuevos centros de captacion en Las Cumbres y Rio Abajo. Igualmente la
Casa Matriz se mudé a un local més amplio durante el primer trimestre del




afio 2013. Todos los préstamos son procesados y autorizados en la Casa
Matriz. de Panama4, por lo tanto no hay estadisticas de colocaciones por
oficina. En el mes de agosto de 2014 abrié sus puertas el centro de
captacion de Coronado y el 1 de septiembre de 2014 en Betania y ¢l cuarto
trimestre del afio 2014 en la 24 de diciembre (Panama Este). Durante el
primer trimestre del afio 2016 inici6 operaciones el Centro de Captacion de
Las Tablas.

Ningtin crédito (3,946 préstamos hipotecarios) representa siquiera el 1%
del monto total de colocaciones de la empresa (U S$82,161,105.00) el saldo
de préstamo promedio es de $20,821.36 al 31 de diciembre de 2015.

La solicitante est4 regida por las reglamentaciones de la Ley No. 20 de 24
de noviembre de 1996 que regula el funcionamiento de las empresas
financieras en la Republica de Panamé, a través de la Direccién de

Empresas Financieras del Ministerio de Comercio e Industrias.

El Emisor no ha sido sancionado por la Comisién Nacional de Valores o

la Bolsa de Valores de Panama.

D.ESTRUCTURA ORGANIZATIVA

La empresa no forma parte de ningtin grupo.

E. PROPIEDADES PLANTA Y EQUIPOS

El crecimiento de la empresa a través de sucursales en todo el pais, ha sido
financiado con el capital de trabajo de la empresa, y el monto inicial

invertido en cada una de estas sucursales es el

siguiente al 31 de dic de

2015:
Actives Fijos | Terreno | Edificio Equipo Equipo Mobiliario Instalacié | Letrero | Gasto de | Totakes
Rodante | deOfic. | yEnseres n ¥ Organizac
mejoras 6

Panam4 500,000 60,000 308,041 202247 121,365 239,171 21,999 39,149 1,493,972
Chritré 26,353 20,681 10,997 11,921 14,650 84,602
Santiago 47,681 30,969 | 26,832 20,832 20272 149,586
Penonomé 158,000 67,137 23,829 14,614 5,971 29,149 298,700
David 103,674 15,965 33,615 1,160 21,888 176,302
Aguadulce 22,367 10,637 8257 2,677 11,891 55,829
Chorrera 20,367 16,420 11625 12,038 22,862 83,312
Cerro Viento 33,869 14,298 9,840 5,639 12,246 75,892
Bugaba 34,674 17,514 13,638 12,285 16,394 94,505
Vista Alegre 92,500 18872 | 12,425 8,092 16,106 147,999




Las Cumbres 82,170 30,981 15,182 16,160 3,633 26,289 174415
Balboa : 10,748 18297 5,405 4,004 19,37¢ 57,824
Coromrado 15,719 12,804 10,462 7,345 12,732 59,062
Betania 20,692 8,937 8,511 381 20,423 62,385
24 de 26,687 15,047 1,656 6,721 18,537 68,648
diciembre

Las Tablas 15,023 11,700 26,723
Sub Totales 500,000 392,670 T68,990 443,699 323435 239,171 | 128,139 313,652 3,109,756
Depreciacion 0 -80,816 -536,347 | 357,635 -157,249 -167,273 82412 -230,496 -1,612228
¥

Amortizacion

Acum.

Total 500,000 311,854 232,643 86,064 166,186 71,898 45,727 83,156 1,497,528

F. INVESTIGACION Y DESARROLLO, PATENTES,
LICENCIAS.

No Aplica
G. INFORMACION SOBRE TENDENCIAS

La tendencia de las operaciones para el final del afio 2015 se veian muy
prometedoras, a pesar de la situacién mundial y nacional en ese momento,
y los resultados asi lo demostraron. El desarrollo del sector construccion y
su impacto en la economia nacional continfian siendo factores muy
prometedores, sin dejar de lado los servicios prestados a Ia gran cantidad de
turistas y nuevos habitantes de nuestro pais, con la derrama econdmica que
esto representa, y su impacto en el interior del pais especialmente el
crecimiento de la economia nacional en el afio 2015 fue cercano al 6% yla
expectativa de crecimiento para el préximo afio es al menos de 6%
nuevamente, de acuerdo a la CEPAL ademis hay expectativas con las
inversiones programadas por el gobierno en el afio 2016, por lo que se
prevé la apertura de dos a tres nuevas sucursales en el afio .

II ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS OPERATIVOS:
A. LIQUIDEZ:

La liquidez de un negocio en su forma mas simple mide la capacidad
del mismo en cumplir en todo momento con las obligaciones que requieran
desembolsos de efectivo. La empresa mantiene un control constante de sus
activos y sus pasivos y ajusta estas posiciones en funcién de los requisitos
cambiantes de liquidez.




Para el perfodo correspondiente al afio 2015, la empresa registré activos
circulantes por un monto de B/.100,605,258 lo cual consideramos bueno,
ya que representa un aumento de 19.61% vs las cifras reportadas al 31 de
diciembre de 2015 en el informe previo .

El efectivo representé B/.17,974,991 un aumento del 31% vs el 31 de
diciembre de 2015 producto de un aumento en la colocaciéon de nuevos
VCNs y bonos por $3.3 millones adicionales. La cartera préstamos
aumenté por $12,039,654 adicionales. Este efectivo representa un 17.87%
del total de los activos corrientes, representando las cuentas por cobrar casi
el 81.67% o sea el 4rea mas productiva de la empresa, que a su vez tuvo un
aumento del orden del 17.17% vs el afio precedente. Los activos circulantes
representan el 97.07% del total de activos, el restante 2.93% esta
representado por mobiliario y equipo de oficinas 1.36% , inversiones en
acciones y bonos 0.49% y propiedades disponibles para la venta y otros
activos representan el restante 1.08%, del total de activos

Los pasivos en su totalidad alcanzaron la suma de B/94,667,781 un 16.16%
mayor que el periodo finalizado al 31 de diciembre de 2014,
desgloséndose el monto asi: Pasivos Corrientes $41,461,394 seca 43.80%
del total, que a su vez tuvo un aumento de 16.34% vs el 31 de diciembre de
2014, basicamente debido a un aumento en los sobregiros , VCNS por
pagar , y préstamos por pagar.

El pasivo a largo plazo, aumenté en 23.50% ya que el monto de los
mismos al 31 de diciembre de 2014 fue de B/.25,986,783 vs B/.32,094,787
al 31 de diciembre de 2014, Este aumento obedece a un aumento en la
colocacion de bonos por casi B/.6,000,000.00. Estos bonos son 23.69%
mayores a los reportados el 31 de diciembre de 2014,

Los otros pasivos aumentaron 6.22%, basicamente debido al aumento en
intereses y gastos de manejo no devengados , con relacién al afio 2014 .

La relacion corriente al 31 de diciembre de 2015 es de 2.43 a 1 y para el 31
de diciembre de 2014 erade2.36al

B. RECURSOS DE CAPITAL:

En mayo del afio 2005 se pasa de tener un capital de US$200,000 a
US$500,000, debido a la capitalizacién de utilidades y cuentas por
pagar a los accionistas. La empresa aumenté su capital pagado a una
suma de B/820,000.00 en el afio 2007. En reunidn extraordinaria de
Accionistas de la Sociedad, se aprobé el aumento del Capital Social
Autorizado a 2,000 acciones con valor de US$1,000 cada una, tal como



consta en la Escritura Publica No. 9685 de 6 de mayo de 2008,
debidamente inscrita en el Registro Piblico el 12 de mayo de 2008. En
reunion extraordinaria de Accionistas de la Sociedad, de 16 de
septiembre de 2010, se aprobé ¢l aumento del Capital Social Autorizado
a 3,000 acciones con valor de US$1,000 cada una, tal como consta en la
Escritura Piblica No.21,946 de 19 de noviembre de 2010, inscrita el 24
de noviembre de 2010. La empresa aument$ su capital pagado a una
suma de US$ 1, 860,000 en efectivo en el cuarto trimestre del afio 2010,
y su relacion de apalancamiento en ese momento era de 11.68 veces vs.
13.38 a diciembre 31 de 2009. Al 31 de diciembre de 2011 el
accionista de la empresa hizo aportes en efectivo, que llevan el capital
pagado a US$2,260,000, y al 31 de diciembre de 2012, el capital pagado
alcanza un monto en efectivo de US$3,045,000.

Producto de diversos aportes en efectivo durante el afio 2013, el capital
pagado de la empresa alcanzé un monto de US$4,000,000.00, y para el
31 de diciembfe de 2014 el monto del capital pagado alcanz6 Ia suma de
US$5,000,000.00, o sea un 25% de aumento sobre el 31 de diciembre de
2013,

Para el afio 2015 el capital pagado en efectivo alcanzé la suma de
B/.7,938,000.00 o sea un aumento de 58.76%.

En acta del 8 de junio de 2012 se aprobd aumentar el capital social
autorizado a US$8 millones. Esta acta se protocolizé en Escritura
Pablica N°13,027 del 8 de junio de 2012, inscrita en el registro Publico
el 11 de junio de 2012 a la Ficha 293941 y Documento 2188996

La empresa a pesar de haber obtenido utilidades en este periodo no
contempla pago de dividendos para el mismo.

CRECIMIENTO DE LA CAPITALIZACION DE LA EMPRESA
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C. RESULTADOS OPERATIVOS:

Durante ¢l afio 20135, la empresa obtuvo ingresos totales por ¢l orden de
B/.12,796,133 o sea un 28.5% superior al total de los ingresos del afio
2014, desglosando el mismo asi: intereses ganados el 78.97%, manejo el
3.80 %, intereses ganados de plazos fijos el 4.00% y otros por 13.23%. Los
gastos en general alcanzan a B/.11,318,813 siendo los mds representativos
los relacionados con los bancarios, intereses financieros y de valores, por
un monto de B/.4,782,901 o sea un 42.26% del total, los honorarios, gastos
de personal y relacionados alcanzaron una cifra de B/.3,663,270 para un
total de 32.36%. Las utilidades antes de impuesto fueron de B/.1,452,320 y
la utilidad neta fue de B/.1,192,176, lo que representa un aumento de
69.92% en las utilidades netas vs el afio 2014.

CRECIMIENTO DE LOS INGRESOS 2004-2015
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D. ANALISIS DE PERSPECTIVAS:

Producto de una buena campafia de publicidad bien dirigida a través de
diferentes medios de comunicacion,(television, radio y vallas de carretera)
la apertura de catorce sucursales o centros de captacién de préstamos en el
interior del pais y en la Ciudad Capital, David, Bugaba, Chitré , Santiago,
Aguadulce y Penonomé, y también la Sucursal Chorrera, Vista Alegre y la
de Cerro Viento/San Antonio, Balboa (en Rio Abajo) y al haber alcanzado
un grado de madurez el negocio, las colocaciones de préstamos han
aumentado durante ¢l presente afio 17.17% sobre el mismo periodo del afio
2014 acumulado. Consideramos que con la consolidacion de los nuevos
centros de captacién de préstamos abiertos en el afio 2014 y 2015,



incluyendo la apertura de un nuevo centro de captacién en Coronado, y
para el Gltimo trimestre del afio 2014 en Betania, y con la continuacién en
la colocacion de los bonos y la obtencion de fondos a tasas y plazos mas
favorables, el crecimiento de la cartera continuara en ascenso.

Dado que ¢l interior ha representado un importante porcentaje del aumento
de la cartera de préstamos en los Gltimos dos afios, sobre todo en el area de
provincias centrales, area no atendida anteriormente, la direccién de la
empresa ha continuado una politica agresiva de expansién, y producto de la
misma se inaugurd el nuevo centro de captacién en Coronado, y en el
cuarto trimestre del afio 2014 en Betania y 24 de diciembre. Es importante
mencionar que hubo centros de préstamos que afrontaron necesidades de
expansion por el crecimiento de la demanda. La Sucursal de Santiago de
Veraguas fue trasladada a un local més amplio. Ya la Junta Directiva
autorizo abrir tres nuevos centros de captacion de préstamos, y en el
interior del pais para principios del afio 2016 se abrird un centro en Las
Tablas. Del total de la cartera 97.12% cotresponde a préstamos con
garantia hipotecaria y 2.88% de préstamos a jubilados proporcién que ha
variado en los ultimos meses. Ningin cliente representa el 0.1% de la
cartera.

Adicionalmente la Junta Directiva en una decision sana aumento el capital
pagado para fines del afio 2014 a un monto de $7,938,000 millones, y
tienen la intencién de aumentar ¢l mismo gradualmente hasta la suma de
B/.10.0 millones, a mediano plazo.

III. DIRECTORES, DIGNATARIOS, EJECUTIVOS,
ADMINISTRADORES, ASESORES Y EMPLEADOS

Directores y Dignatarios:
A. Identidad
JOSE MARIA HERRERA O.- Director y Presidente,

Posee una licenciatura en Administracion de Negocios del Jones
College, Jacksonville, Fla. Estados Unidos en 1964, Igualmente un titulo en
Administracion de Hospitales de la Universidad de Antioquia, en Medellin,
Colombia en 1967, ademés de diplomados en Seguros, de la UNAM,
México, en Negocios Internacionales con enfoque en Comercio Exterior
del Instituto Tecnologico de Monterrey, en Valor Econémico Agregado de
la University of Louisville, y de Planeamiento Estratégico de la Harvard
University Extension School. Ha sido Viceministro de Desarrollo
Agropecuario a.i., Gerente General del Instituto de Seguro Agropecuario,



Viceministro de Salud a.i,, y Diputado a la Asamblea Nacional 2009-
2014entre otros. En el sector privado ha sido Gerente General de
Hipotecaria Metrocredit, S.A. desde su fundacién hasta la fecha. Ha sido
miembro de asociaciones tales como la Asociacibn Americana de
Administradores de Hospitales, Club Activo 20-30 , Asociacién
Latinoamericana para el Desarrollo del Seguro Agropecuario (ALASA), y
Club de ExActivos 20-30 de Panam4. Su direccién es Calle Eusebio A.
Morales, Mini Mall El Cangrejo #6, Apartado 0830-00827, Reptiblica de
Panama, Teléfono 223-6065, Fax 213-0622. E-Mail:
hipotecaria@metrocreditpanama.com. Es Ejecutivo, y ciudadano
panamefio. Nacido el 10 de abril de 1943. Su nimero de cédula es 8-195-
832

DR. RAMON CASTILLERO.-Director y Tesorero

Odontologo de profesion, posece un titulo universitario de la
‘Universidad de Sao Paolo, Brasil, como Cirujano Dentista, con un Post
Grado en Cirugia Buco Maxilar. Ha laborado en el Sistema Integrado de
Salud de Azuero, por 15 afios y se ha desempefiado como Jefe del Servicio
de Odontologia, igualmente en el Hospital El Vigia, de Chitré como
Ciryjano Maxilofacial, asi como en la practica privada por los tltimos 42
afios. Su direcciéon comercial es Calle Eusebio A. Morales, Mini Mall El
Cangrejo #6, Apartado 0830-00827, Repuablica de Panam4, Teléfono 223-
6065
Fax 213-0622. E-Mail: hipotecaria@metrocreditpanama.com. Es ciudadano
panamefio, nacido ¢l 12 de julio de 1939. Ha ¢jercido el cargo desde el 7 de
mayo de 1996, (14 afios). Su nimero de cédula es 6-26-254

CARLOS HERRERA CORREA- Director y Secretario

Es Licenciado en Mercadotecnia de la Universidad Santa Maria la Antigua
(USMA). Es Gerente General de Mac Power, empresa dedicada al
desarrollo de Base de Datos. En la actualidad se desempefia como Gerente
General de la empresa Metroempefios desde el afio 1997.

También practico la docencia como profesor de computadoras especialista
en Mac. Su direccion es Calle Eusebio A. Morales, Mini Mall El Cangrejo
#6, Apartado 0830-00827, Repiiblica de Panama, Teléfono 223-6065

Fax 213-0622. E-Mail: hipotecaria@metrocreditpanama.com. Es ciudadano
panamefio, nacido el 23 de marzo de 1970. Su nimero de cédula es 9-118-
205.



EJECUTIVOS
JOSE MARIA HERRERA CORREA- Gerente General

Cuenta con una Licenciatura en Administracion de Empresas, un
Post Grado en Derecho Comercial y una Maestria en Derecho
Empresarial.de la Universidad Latinoamericana de Ciencia y Tecnologia
(ULACIT). Ha ocupado las siguientes posiciones: Cajir, S.A. Gerente
Director (1990 — 2002), Europlate, S.A. Gerente, Director (1992 — 2002),
Metroempefios, S.A. Asesor, (1996 — Actualidad), Pacific Express
Transport, S.A., Gerente Director, (1996 ~ Actualidad), |
Century Travel, Inc. Fue director de Operaciones y, Gerente, Bienes
Reposeidos en la Caja de Ahorros.Anteriormente se desempefié como
Gerente de Cobros en Hipotecaria Metrocredit ubicada en Calle Eusebio
A. Morales, Mini Mall El Cangrejo #6, Apartado 0830-00827, Reptiblica
de  Panamd, = Teléfono  223-6065,Fax  213-0622. E-Mail:
hipotecaria@metrocreditpanama.com. El Licenciado Herrera es ciudadano
panamefio, nacié el 23 de septiembre de 1962 y su cédula de identidad
personal es 8-223-2220.

MARIBEL DEL CARMEN BRAVO - Gerente de Cobros

Es ciudadana panamefia, nacida el 28 de septiembre de 1965. Su direccién
es Calle Eusebio A. Morales, Mini Mall El Cangrejo #6,Apartado 0830-
00827, Republica de Panamd, Teléfono 223-6065,Fax 213-0622 y su
correo electrénico es :hipotecaria@metrocreditpanama.com. Posee una
Maestria en Administracion de Empresas con énfasis en Recursos
Humanos de la ULACIT, igualmente un Postgrado en Administracién
Tecnologica de esa misma Universidad y una Licenciatura en Contabilidad
de la Universidad de Panamé. Actualmente es Gerente de Cobros en
Hipotecaria Metrocredit. Es ademas profesora de Recursos Humanos en
Universidad del Istmo. Previamente fungié como Jefe de Contabilidad del
Instituto de Seguro Agropecuario entre octubre 2003 a septiembre del
2004. Fue Gerente de Control Interno de la empresa Cable & Wircless
entre 1997 a 2002, Sub-jefe de Fiscalizacion y Auditoria Intema en el
INTEL de 1993 a 1997, asi como Auditora Interna. Auditor asistente en la
Firma Rivera y Rivera en los afios 1991 y 1992. Su nimero de cédula es 8-
238-2419

ALBA CUBILLA-

A



Gerente de Administracion y Finanzas Es ciudadana panamefia, su fecha de
nacimiento es 21 de febrero de 1964. Cuenta con estudios universitarios
de Contabilidad, en la Universidad de Panama.

Ha sido Jefa de Contabilidad del Hotel Bambito & Resort, y en la
Actualidad Gerente del Departamento de Administracién y Finanzas de
Hipotecaria Metrocredit, S.A, con funciones propias de su cargo. Su
direccion es Calle Eusebio A. Morales, Mini Mall El Cangrejo #6,Apartado
0830-00827, Republica de Panama, Teléfono 223-6065,Fax 213-0622 y su
correo electronico es :hipotecaria@metrocreditpanama.com. Ejecutiva y
Directora. Su nimero de cédula es 4-147-2790.

MARILIN GONZALEZ MORENO-Asesora Legal

Es ciudadana panamefia, su fecha de nacimiento es 14 de agosto de 1976.
Su direccion es Calle Eusebio A. Morales, Mini Mall El Cangrejo
#6,Apartado 0830-00827, Republica de Panama, Teléfono 223-6065,Fax
213-0622 y su correo electrénico es :hipotecaria@metrocreditpanama.com.
Abogada, cuenta con una Licenciatura en Derecho y Ciencias Politicas
obtenido en la Universidad de Panam4 en el afio 2000. Cuenta con diversos
cursos y seminarios relacionados a su carrera. Fue Asesora Legal en el
Instituto de Seguro Agropecuario por los afios 1999-2004. En la actualidad
se desempefia como Asesora Legal de planta en Hipotecaria Metrocredit
desde septiembre del afio 2004. Su nliimero de cédula es 6-700-1435

El Emisor no tiene mas empleados de importancia ni asesores.
La empresa no cuenta con contadores internos.

Ninguno de los Directores ni Dignatarios del Emisor ha sido designado en
su cargo sobre la base de cualquier arreglo o entendimiento con accionistas
mayoritarios, clientes o suplidores.

1- Asesores Legales

Los asesores legales de la empresa son Sucre, Bricefio & Co., domiciliados
en la Ave. Samuel Lewis, Edificio ADR, Piso 8 con teléfono 208-5400;
Fax 263-4194, email: fsucre@sucrelaw.com, apartado postal 0816-01568.
Este asesor legal es externo. Su contacto principal es el Lic. Fernando
Sucre. Estos asesores legales son los mismos que prestan sus servicios para
el registro de los valores de las oferta paiblicas.

A



2- Auditores. Informar si el o los Auditores Internos y
Externos del emisor siguen algin programa de:
educaciéon continnada propio de la profesion de
contabilidad.l

Los Auditores exiernos del Emisor son Barreto y Asociados y el contacto
principal es Carlos Ivan Aizpuria, Teléfono 225-1485, Fax 227-0755,
email: barreto@cwpanama.net Apartado6498 Panamd, 5, Panama  y  si
siguen programas de formacion continuada propio de la profesién de
contabilidad, dictados por el Colegio de Contadores Ptblicos Autorizados
de Panamd. El Auditor a cargo del equipo para el 2011 fue el Lic. Carlos
Ivan Aizpurua.

3- Designacion por acuerdos o entendimientos

No existen designaciones de personal o asesores por acuerdos o
entendimientos.

B. Compensacion

La Junta Directiva de la compafiia no ha establecido dietas o
compensaciones por reuniones.

1.- En el afio 2015 no ha habido compensacion a los Directores por
concepto de dietas. Las compensaciones y ofros beneficios a los 4
miembros de la alta gerencia alcanzé la suma de US$ 236,000.00 durante
este afio 2015.

2.- La solicitante no contempla reservar monto en previsién de pensiones,
retiro v otros beneficios similares.

C. Practicas de la Directiva

La Junta Directiva mensualmente verificara el resultado de las operaciones
mensuales, y aprobar4 o no la seleccion de clientes de la empresa. Ademds
de velar por el buen funcionamiento en general de la empresa en todos sus
aspectos, contables, controles , cuentas por cobrar, etc.

D. Empleados

1 Adicionado por et Acuerdo No.8-2004 de 20 de diciembre de 2004




Ademas del Gerente General hay al 101 colaboradores al 31 de diciembre
de 2015 segun detalle a continuacién:

Préstamos: nueve colaboradores

Cobros: catorce colaboradores

Administracion y finanzas: veintiseis colaboradores
Centros de Captacion: cuarenta y seis colaboradores

Asesoria Legal: seis colaboradores

E.  Propiedad Accionaria

Hay un solo accionista propietario del 100% de las acciones y es el Sr. José
Maria Herrera Jr.

IV. ACCIONISTAS PRINCIPALES

A.  Ildentidad, nimero de acciones y cambios en el porcentaje
accionario de que son propietarios efectivos la persona o
personas que ejercen control.

Hay un solo accionista propietario del 100% de las acciones, el Sr. José
Maria Herrera Jr.

B.  Presentacion tabular de la composicién accionaria del
emisor.
No aplica.

C. Persona controladora

José Maria Herrera Jr.

D. Cambios en el control accionario

No Aplica



V.  PARTES RELACIONADAS, VINCULOS Y AFILIACIONES

Identificacion de negocios o contratos con partes relacionadas

No existen contratos o negocios con partes relacionadas

Interés de Expertos y Asesores

Fuera de la prestacién normal de servicios no hay ningun interés especial
de expertos y asesores para con la empresa Hipotecaria Metrocredit aparte
de los arriba mencionados.

VI. TRATAMIENTO FISCAL

Con relacién a la empresa: la empresa realiza el célculo de su impuesto
sobre la renta en base al ingreso gravable para el afio correspondiente
utilizando la tasa de impuesto especificadas en las leyes relativas al
impuesto sobre la renta en Panama4.

Con relacion a las emisiones:

Impuesto sobre la Renta con respecto a Ganancias de Capital:

El articulo 334del Texto Unico del Decreto Ley No.1 de 8 de julio de 1999,
no se consideraran gravables las ganancias, ni deducibles las pérdidas,
provenientes de la enajenacion de los valores, que cumplan con lo
dispuesto en los numerales 1 y 3 del precitado articulo, para los efectos del
impuesto sobre la renta y del impuesto complementario. El cuanto al
impuesto de dividendos, debe observarse lo establecido en el articulo 733
del Cddigo Fiscal de ia Republica de Panama4.

Impuesto sobre la Renta con respecto a Intereses: El articulo 335 del
Texto Unico del Decreto Ley No.1 de 8 de julio de 1999, prevé que salvo
lo preceptuado en el articulo 733 del Cédigo Fiscal, estaran exentos del
Impuesto sobre la Renta los intereses u otros beneficios que se paguen o
acrediten sobre valores registrados en la comisién y que, ademaés, sean
colocados a través de una bolsa de valores o de otro mercado organizado.

Esta seccion es meramente informativa y no constituye una declaracion o
garantia del Emisor sobre ¢l tratamiento fiscal de los Bonos. Cada Tenedor
Registrado debe consultar a su propio asesor legal o auditor con respecio a



los impuestos que le sean aplicables en relacion con la compra, tenencia y

venta de los bonos.

VII. ESTRUCTURA DE CAPITALIZACION

A.

Resumen de Ia Estructura de Capitalizacion

La empresa ha sido captitalizada con $7,938,000.00 en efectivo, de aporte
de su Unico accionista.

1. Acciones y titulos de participacion
2. Titulos de Deuda

Al 31 de diciembre de 2015 , a 1a empresa se le han aprobado las siguientes
emisiones de Valores.(las cuales se mantienen vigentes)

Instrumento Resolucion Monto Colocado  Fecha de Fecha de
Aut. Emision Venc.

Bonos 295-12 12,000,000 12,000,000 3-oct-2012 3-oct-2016
Bonos 68-14 6,000,000 6,000,000 20-feb-2014 20-feb-2018
Bonos A 83-15 9,000,000 8,963,000 19-mar-2015 19-mar-2019
Bonos B 83-15 7,000,000 4,268,000 14-dic-2015 14-dic-2019
VCNs A 579-14 10,000,000 160,000,000 8-feb2015  03-febr-2016
VCNs B 579-14 3,000,000 3,000,000 15-febr-15  10-febr-2016
VCNs C 579-14 1,800,000 1,800,000 26-feb-2015 21-feb-2016
VCNs D 579-14 11,000,000 11,000,000 4-jun2015 29-may 2016
VCNs E 579-14 6,000,000 6,000,000 12-jui-2015 06-jul-2016
VCNs F 579-14 1,500,000 1,500,000 23-oct-2016 17-oct-2016

B. Descripcion y Derechos de los Titulos

1.Capital accionario
2.Titulos de participacion
3.Titulos de deuda

A.- DETALLES DE LA OFERTA.

Sexta Emision de Bonos, autorizada mediante la Resolucion No. SMV295-
12 del 27 de agosto de 2012. Es por un monto de US$12 millones los
cuales se encuentran vigentes en la actualidad. La tasa de interés de esta



emision 7.50% anual, y se encuentra colocada en su totalidad. La fecha de
emisién de la misma es el 8 de octubre de 2012 y la fecha de vencimiento
es 8 de octubre de 2016, o sea cuatro afios plazo.

La misma tiene como garantia un fideicomiso de créditos con garantia
hipotecaria al 200% del importe de la emision y pagarés por el 110% de la
misma.

Séptima Emisién de Bonos Hipotecarios: El emisor obtuvo mediante la
Resolucion No. SMV No. 68-14 de 19 de febrero de 2014 la autorizacién
para emitir seis millones de d6lares en Bonos. La tasa de interés sera de
Libor a 3 meses + 3 % revisable cada 3 meses, con minimo de 7.00% anual
y méximo de 9.00% anual pagaderos mensualmente. La misma tiene como
garantia un fideicomiso de créditos con garantia hipotecaria al 200% del
importe de la emision y pagarés por el 110% de la emisioén .La fecha de
emision es 20 de marzo de 2014, y fecha de vencimiento es 20 de marzo de
2018 y al cierre del presente trimestre sc habian colocado $6,000,000.00
millones.

Octava emisién de Bonos Hipotecarios: Mediante la Resolucion No. SMV-
83-15 del 13 de febrero de 2015, se autorizé la emision de B/45 millones.
Para todas las series que se emitan el monto, la tasa de interés, la fecha de
oferta, la fecha de emision , la fecha de pago de interés, el periodo de pago
y €l vencimiento de la correspondiente serie, serd notificada mediante
Suplemento al Prospecto Informativo. al menos con cinco dias de
anticipacion con respecto a la fecha de oferta de la correspondiente serie a
la Superintendencia del Mercado de Valores y a la Bolsa de Valores de
Panama, S.A. Al 31 de diciembre de 2015 se habian emitido dos series de
esta emision.

La serie A por $9,000,000.00 de la cual se habian colocado $8,963,000.00
con fecha de emision 19 de marzo de 2015 y fecha de vencimiento 19 de
marzo de 2019. La tasa de interés es de Libor a 3 meses + 3 % revisable
cada 3 meses, con minimo de 7.00% anual y mdaximo de 9.00% anual
pagaderos mensuaimente. La tasa Libor se fijara al inicio de cada trimestre
utilizando la pagina del sistema de informacién financiero Bloomberg
BBAM]I, o de sistema que lo remplace de darse ¢l caso. Al 31 de diciembre
la tasa es de 7% anual.

La Serie B es por $7,000,000.00 de la cual se han colocado B/4,268,000.00.
La fecha de emisién es 14 de diciembre de 2015 y su vencimiento es el 14
de diciembre de 2019. Latasa de interés es de Libor a 3 meses +3 %
revisable cada 3 meses, con minimo de 7.00% anual y maximo de 9.00%
anual pagaderos mensualmente. La tasa Libor se fijara al inicio de cada
trimestre utilizando la pagina del sistema de informacion financiero



Bloomberg BBAMI, o de sistema que lo remplace de darse el caso. Al 31
de diciembre de 2015 la tasa es de 7.25% anual.

Décima Tercera Emisién de Valores Comerciales Negociables autorizada
mediante la Resolucion NO. SMV579-14 del 25 de noviembre de 2014. Es
por un monto de US$42 millones en varias series, las cuales seis (A, B, C,
D, E, F) se encuentran vigentes en la actualidad. La tasa de interés de esta
emisién 6.50% anual para todas estas series, y se encuentran colocadas en
su totalidad. Para las ofras series que se emitan el monto, la tasa de interés,
la fecha de oferta, la fecha de emision, la fecha de pago de interés, el
periodo de pago y el vencimiento de la correspondiente serie, serd
notificada mediante Suplemento al Prospecto Informativo. al menos con
cinco dias de anticipacidn con respecto a la fecha de oferta de la
correspondiente serie a la Superintendencia del Mercado de Valores y a la
Bolsa de Valores de Panamd, S.A. Las fechas de emisién y vencimiento de
cada serie la podemos ver en el punto VII A.2

La emisién tiene como garantia un fideicomiso de créditos con garantia
hipotecaria al 200% del importe de la emision y pagarés por el 110% de la
misma.

Informaciéon de Mercado

Al cierre del afio 2015, se encontraban colocados los siguientes montos en
valores (todos colocados originalmente al 100% de su valor nominal).

Instrumento Resolucion Monto Colocadoe  Fecha de Fecha de
Aut. Emision Venc.

Bonos 295-12 12,000,000 12,000,000 3-oct-2012 3-oct-2016
Bonos 68-14 6,000,000 6,000,000 20-feb-20i14 = 20-feb-2018
Bonos A 83-15 9,000,000 8,963,000 19-mar-2015 19-mar-2019
Bonos B 83-15 7,000,000 4,268,000 14-dic-2015 14-dic-2019
VCNs A 579-14 10,000,000 10,000,000 8-feb2015  03-febr-2016
VCNs B 579-14 3,000,000 3,000,000 15-febr-15  10-febr-2016
VCNs C 579-14 1,800,000 1,800,000 26-feb-2015 21-feb-2016
VCNs D 579-14 11,000,000 11,000,000 4-jun2015 29- may 2016
VCNs E 579-14 6,000,000 6,000,000 12-jul-2015 06-jul-2016
VCNs F 579-14 1,500,000 1,500,000 23-0ct-2016 17-oct-2016




II PARTE

RESUMEN FINANCIERO
ESTADO DE DICIEMBRE 2015 | DICIEMBRE 2014 | DICIEMBRE 2013 | DICIEMBRE 2012
SITUACION
FINANCIERA
Ingresos por 10,104,578 7,656,286 6,399,848 5,145,283
Intereses
Gastos de -4,782,901
Intereses
Gastos de -6,560,912 4,141,621 3,237,259 2,529,003
Operacién
Utilidad* -1,239,235 4,900,747 4,646,375 3,869,391
Acciones 7,938 -1,386,082 -1,483,786 -1,253,111
Emitidas y en oo
Circulacion
Utilidad por -156.11 5,000 4,000 3,045
Accidn
Utilidad del 1,452,320 -277.22 -370.95 -411.53
Periodo antes |
s/r
Acciones 6,469 916,037 775,785 745,754
promedio del
periodo

*Este rubro no incluye ingresos por gastos de manejo, plazo fijos y otros ingresos por un
monto de $2,691,555 y cuyo impacto lo veremos en otro cuadro separado en la pagina

siguiente.

BALANCE GENERAL DICIEMBRE DICIEMBRE DICIEMBRE DICIEMBRE
2015 2014 2013 2012

Préstamos 82,161,105 70,121,451 56,066,302 45,074,925

Activos Totales 1003,644,313 84,107,617 70,745,486 57,498,371

Bepdsitos Totales 0 0 0 0

Deuda Total 97,667,781 81,500,550 65,756,359 53,562,080

Acciones Preferidas 0 0 o 0

Capital Pagado 7,938,000 5,000,000 4,000,600 3,045,000

Operacién y Reserva* 0 0 0 0

Patrimonio Total 8,976,532 5,707,823 4,989,127 3,936,291

RAZONES

FINANCIERAS

Dividendo/accion 0 0 0 0

comun

Deuda Total + 10.55 14.28 13.18 13.61

depésitos/Patrimonio

Préstamos/activos 0.79 0.80 0.79 0.78




totales

Gastos de

Operacién/ingresos

totales

0.513

0.492

0.537

0.534

Morosidad/reserva

0

0

0

0

¢ lLaempresa no hace reserva para cuentas incobrables, sino que carga al gasto el monto
de ésta cuando se produzca.
* los gastos cargados a incobrables son:

o 2015-324,284
e  2014-299,592
e 2013-320,383
e 2012-219,946

RESUMEN FINANCIERO 2015 INCLUYENDO TODOS LOS
INGRESOS DE LA EMPRESA.

ESTADO DE DICIEMBRE 2014 | DICIEMBRE 2014 | DICIEMBRE 2013 | DICIEMBRE 2012
SITUACION

FINANCIERA

Ingresos por 10,104,578 7,656,286 6,399,848 5,145,283
Intereses

Ingresos manejo 486,270 415,217 371,609 337,568
Intereses Plazo 511,849 125,171 31,845 81,954
Fijo

Otros Ingresos 1693,436 1,761,731 1,856,117 1,579,343
Gastos de -4,782,901 4,141,621 3,237,259 2,529,603
Intereses

Gastos de -6,560,912 4,900,747 4,646,375 3,869,391
Operacion

Utilidad 1,452,320 916,037 775,785 747,754
Acciones 7,938 5,000 4,000 3,045
Emitidasyen

Circulacién

Utilidad por 182.96 183.21 193.95 245,57
Accidn

Utilidad del 1,452,320 916,037 775,785 747,754
Periodo antes

sfr

Acciones 6469 4,600 3,581 2653
promedio del

periodo
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BARRETO Y ASOCIADOS .
CONTADORES AUDITORES ASESORES g PrimeGlo ba l

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Accionistas y Junta Directiva
HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
Panama, Rep. de Panama

Alcance

Hemos efectuado la auditoria de los estados financieros que se acompafian de HIPOTECARIA
METROCREDIT, 8. A., los cuales comprenden el balance de situacién al 31 de diciembre de
2015 y los estados de resultados, cambios en el patrimonio y los flujos de efectivo, por el afio

terminado en esa fecha y notas que comprenden un resumen de politicas contables significativas y
otra informacién explicativa.

Responsabilidad de la administracion para los Estados Financieros

La Administracién de la Empresa es responsable por la preparacién y presentacién razonable de
estos estados financieros de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera y por el Control Interno que la Administracién determine que es necesario para permitir
que la presentacién de los estados financieros estén libres de representaciones etréneas de
importancia relativa, debido a fraude o error.

Responsabilidad del Auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre estos estados financieros con base en nuestra
auditoria. Efectuamos nuestra auditorfa de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoria. FEsas Normas requieren que cumplamos con requisitos éticos y que planifiquemos y
realicemos la auditorfa para obtener una seguridad razonable acerca de si los estados financieros
estén libres de representaciones erréneas de importancia relativa.

Una auditoria incluye la ejecucién de procedimientos para obtener evidencia acerca de los montos y
revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen de nuestro
juicio, incluyendo la evaluacién de los riesgos de representacion erronea de importancia relativa en
los estados financieros, debido ya sea a fraude o error. Al efectuar esas evaluaciones de riesgos,
nosotros consideramos el control interno relevante para la preparacion y presentacion razonable de
los estados financieros de la Empresa, a fin de disefiar procedimientos de auditoria que sean
apropiados en las circunstancias, pero no con el propésito 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 Administracién, asi como evaluar, la presentacién en conjunto de los estados
financieros. '

CALLE 37, ENTRE AVENIDAS CUBA Y PERU. Tel. No. 225-1485 / 392-6882 Fax No. 227-0755
E-mail: gerencia@bya.com,pa
Apartade 0816 - 02151, Panamd, Rep. de Panami
Miembro de PrimeGlobal
Asociacion de Firmas de Contadores Independientes



A los Accionistas y Junta Directiva
HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

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

Opinién

En nuestra opinién, los estados financieros presentan razonablemente, en todos sus aspectos
importantes, la situacion financiera de HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A., al 31 de
diciembre de 2015, su desempefio financiero y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa
fecha, de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera.

Informacién adicional

Nuestra auditorfa se efectud con el propésito de expresar una opinién acerca de los estados
financieros basicos. La informacién adicional que se acompafia, se presenta para propositos de
analisis y no es parte requerida de los estados financieros. Dicha informacién ha sido objeto de los
procedimientos de auditorfa, de la misma forma que fue aplicada a los estados financieros y en
nuestra opinion, se presenta razonablemente en todos los aspectos importantes con relacion a los

estados financieros basicos.

20 de febrero de 2016
Panama, Reptblica de Panama



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panamé, Republica de Panama)

BALANCE DE SITUACION

Al 31 de diciembre de 2015

ACTIVO

Active 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
Impuesto sobre la renta - estimado
Seguros pagados por adelantado
Tesoro Nacional - LT.B.M.S.
Total activo corriente

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

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

Otros activos
Cuentas por cobrar - Fideicomiso
Cuentas por cobrar - terceros
Cuentas por cobrar - otras
Depésito de garantia
Gastos de organizacion, neto de
amortizacidn acumulada
Fondos en Fideicomiso

Total otros activos

Total activo

Cuentas de Orden
Valor de las hipotecas dadas en
garantias de préstamos por cobrar

NOTAS

k.

o+

B/.

B/.

2015 2014
17,974,991 B/. 13,721,199
82,161,105 70,121,451

- 164

2,258 1,867
101,900 75,759
102,375 184,545
260,144 1,053
1,779 1,579

706 -
100,605,258 84,107,617
511,482 466,482
31,039 18,312
1,414,372 1,449,083
260,000 260,000
383,809 383,809
283,807 399,309
20,390 19,390
83,156 103,371
1,000 1,000
1,032,162 1,166,879
103,644,313 87,208,373
175,735,271 B/. 146,632,296

Véanse las notas a los estados financieros que se acompafian.

/



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panam4, Republica de Panam4)

BALANCE DE SITUACION
Al 31 de diciembre de 2015
PASIVO Y PATRIMONIO
DE LOS ACCIONISTAS NOTAS 2015 2014

Pasivo corriente

Sobregiros bancarios 1 B/ 2,651,701 B/. 2,180,357

Cuentas por pagar - proveedores 10 147,603 109,403

V.C.N: por pagar C 33,300,000 30,000,000

Préstamos por pagar - bancos 11 2,757,457 1,640,004

Impuesto y retenciones por pagar 12 20,126 17,305

Adelantos recibidos de clientes 135,753 75,915

Tesoro Nacional - [.T.B.M.S. - 406

FECI - por pagar 1,467,847 1,101,008

Impuesto sobre la renta por pagar 13 980,907 514,461
Total pasivo corriente 41,461,394 35,638,859
Pasivo largo plazo

Bonos por pagar C 31,231,000 25,250,000

Préstamos por pagar - bancos 11 863,787 736,783
Total pasivo largo plaze 32,094,787 25,986,783
Otros pasivos

Intereses no devengados 2 17,655,722 17,122,183

Gastos de manejo no devengados 14 3,455,878 2,752,725
Total otros pasivos 21,111,600 19,874,908
Total pasivo 94,667,781 81,500,550

PATRIMONIO DE LOS
ACCIONISTAS

Capital social autorizado

13,000 acciones comunes con un valor nominal

de B/.1,000 cada una, emitidas y en circulacion

7,938 acciones para diciembre de 2015 y

5,000 acciones para diciembre de 2014 7,938,000 5,000,000
Utilidades no distribuidas 15 1,038,532 707,823
Total patrimonio de los accionistas 8,976,532 5,707,823
Total pasivo y patrimonio de los accionistas B/. 103,644,313 B/. 87,208,373

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

(Panama, Republica de Panama)

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIOQ DE LOS ACCIONISTAS
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2015

Saldos al 31 de diciembre de 2013
Mids:  emisidn de acciones

Menos: declaracion de dividendos
Impuesto complementario

Saldos al 31 de diciembre de 2014

ﬂtilidad neta al 31 de diciembre de 2014

Saldos al 31 de diciembre de 2014

Saldos al 31 de diciembre de 2014
Mas:  emision de acciones
Menos: declaracion de dividendos

Saldos al 31 de diciembre de 2015

Utilidad neta al 31 de diciembre de 2015

Saldos al 31 de diciembre de 2015

NOTAS

15

B/

B/.

Total del
Acciones Utilidades no patrimonio de
cormunes distribuidas los accionistas
4,000,000 B/. 1,009,994 B/. 5,009,994
1,000,000 - 1,000,000
- (1,000,000) (1,000,000)
- (4,089) (4,089)
5,000,000 5,905 5,005,905 -
- 701,918 701,918
5,000,000 707,823 5,707,823
5,000,000 711,912 5,711,912
2,938,000 - 2,938,000
- (865,556) (865,556)
7,938,000 (153,644) 7,784,356
- 1,192,176 1,192,176
7,938,000 B/. 1,038,532 B/, 8,976,532

Véanse las notas a los estados financieros que se acompaiian.



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Republica de Panam4)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
Poe el afio terminado el 31 de diciembre de 2015

Flujos de efectivo de actividades de operacion
Efectivo recibido de:
Abonos de préstamos por cobrar,

Efectivo (utilizado) en:
Gastos administrativos pagados
Pago de impuestos
Préstamos otorgados
Adelantos a préstamos

Total efectivo (utilizafio)

Flujos de efectivo neto, (utilizado) en actividades
de operacién

Flujos de efectivo de actividades de inversién
Efectivo recibido o (utilizado) en:

Adgquisicion en activo fijo
Depésitos en garantia
Emisién de acciones
Adelanto a compra

Inversion en acciones
(Pérdida) venta bien inmueble

Flujos de efectivo neto, proveniente en actividades
de inversion

Flujos de efectivo de actividades de financiamiento
Efectivo recibido o (utilizado) en:

Préstamos abonados o cancelados
Préstamos recibidos

Bonos por pagar

V.C.N. por pagar

Variacidén en cuentas por cobrar - otras
Intereses ganados en depdsitos a plazo fijo
Dividendos pagados

Fiujos de efectivo neto, proveniente en actividades
de financiamiento

Aumento en el saldo de efectivo y equivalentes
de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio

2015 2014
intereses ganados y comision de clerre B/. 23,424,224 B/. 19,534,760
(10,855,356) (8,710,951)
(181,547) (419,125}
(21,580,455) (19,064,898)
(26,141) (14,074)
(32,643,499 (28,209,048)
(9,219,275) (8,674,288)
(234,699) (231,627)
(1,000) (4,200)
2,938,000 1,000,000
82,170 (105,989)
(45,000) -
(25,000) -
2,714,471 658,184
(10,480,718) (556,879)
11,725,175 1,456,875
5,981,000 6,000,000
3,300,000 3,000,000
115,502 (71,422)
511,849 109,797
{865,556) (1,000,000)
10,287,252 8,938,371
3,782,448 922,267
11,540,842 10,618,575
15,323,290 B/. 11,540,842

Efectivo y equivalentes de efectivo al 31 de diciembre B/

Véanse las notas a los estados financieros que se acompafian.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
(Panam4, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2015

Constitucion _

Esta Empresa fue incorporada bajo as leyes de la Repiiblica de Panama el 24 de octubre de 1994,
mediante Escritura Piblica No. 6763 y se encuentra registrada en el tomo 44055, folio 0045,
asiento 293941 en la Seccién de Micropelicula (Mercantil) del Registro Publico.

En Acta de la Reunién Extraordinaria de Accionistas de fa sociedad, el 5 de junio de 2015, se
aprobd el aumento del Capital Social Autorizado a trece millones de délares (US $13,000,000.00),

dividido en trece mil (13,000) acciones comunes con un valor nominal de mil délares cada una.
(US $1,000.00).

B. Operacitn .

Es una Empresa dedicada principalmente al financiamiento de préstamos hipotecarios y
personales con duracién promedio de 1 a 72 meses. En 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 catorce sucursales (Chitré, Santiago, Penonomé, David, Aguadulce, La Chorrera,
Cerro Viento, Bugaba, Vista Alegre, Balboa, Las Cumbres, Coronado, Bethania y 24 de
Diciembre) y préximo a abrir una sucursal (Las Tablas).

Emision de Bonos

Sexta Emisién de Bonos

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

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

Fecha de emision: 8 de octubre de 2012.

Monto: Doce Millones de Balboas a ser ofrecidos en multiplos de Mil
Balboas cada uno (B/.12,000,000.00).

Bonos por pagar: Doce Millones de Balboas (B/.12,000,000.00)
Vendido en su totalidad.

Plazo: Cuafro afios (8 de octubre de 2016).

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

Respaldo de la emisién: ~ 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 seccién H del presente prospecto. Las hipotecas se
constituyen a favor de Hipotecaria Metrocredit, S. A., y estas 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 y en circulacién, estos
pagarés y sus montos seran revisados trimestralmente para cumplir con la relacion porcentual.

y
4



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,

(Panama, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2015

C. Emisién de Bonos (continuacion)

Séptima Emisién de Bonos

La empresa obtuvo una autorizacién para la quinta Emisién Piblica de Bonos Hipotecario,
mediante la Resolucién emitida por la Comisién Nacional de Valores, No. SMV No. 68-14 del
19 de febrero de 2014. Esta emisidn se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panama.

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

Fecha de emision: 20 de marzo de 2014.
Monto: -~ Seis Millones de Balboas a ser ofrecidos en multiplos de Mil
Balboas cada uno (B/.6,000,000.00).
Bonos por pagat: Seis Millones de Balboas (B/.6,000,000.00)
Vendido en su totalidad.
Plazo: Cuatro afios (20 de marzo de 2018).
Tasa de interés: Nueve por ciento anual (7.00%), pagado 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 avalto
equivalente al 200% del importe de la emision tal como se
detalla en la seccion H del presente prospecto. Las hipotecas se
constituyen a favor de Hipotecaria Metrocredit, S. A., y estas se
ceden al Fideicomiso constituido con ABS Trust.

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

Octava Emisién de Bonos

La empresa obtuvo una autorizacién para la octava Emisién Publica de Bonos Hipotecario,
mediante la Resolucion emitida por la Comisién Nacional de Valores, No. SMV No. 83-15 del
13 de febrero de 2015. Esta emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panama.

Téminos y condiciones de la octava emision de los Bonos Hipotecarios, son los siguientes:

Fecha de emision: 17 de marzo de 2015.
Monto: Cuarenta y Cinco Millones de Balboas a ser ofrecidos en
miltiplos de Mil Balboas cada uno (B/.45,000,000.00).
Fecha de emision: Serie A: 19 de marzo de 2015
Serie B: 14 de diciembre de 2015
Monto: Serie A: Nueve Millones de Balboas (B/.9,000,000.00)

Serie B: Siete Millones de Balboas (B/.7,000,000.00)
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panam4, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2015

C. Emisién de Bonos (continuacion)
Octava Emisién de Bonos

Bonos por pagar: Serie A: Ocho Millones Novecientos Sesenta y Tres Mil Balboas
(B/.8,963,000.00).
Serie B: Cuatro Millones Doscientos Sesenta y Ocho Mil Balboas
(B/.4,268,000.00).

Bonos disponible Dos Millones Setecientos Sesenta y Nueve Mil Balboas

para la venta: (B/.2,769,000.00)

Plazo: o Serie A: 4 afios (19 de marzo de 2019)
Serie B: 4 afios (14 de diciembre de 2019)

Tasa de interés: Nueve por ciento anual (9.00%), pagado 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 Central Fiduciaria, con
avallio equivalente al 200% del importe de la emisién tal como se
detalla en la seccién H del presente prospecto. Las hipotecas se
constituyen a favor de Hipotecaria Metrocredit, S. A., y estas se
ceden al Fideicomiso constituido con Central Fiduciaria.

Adicionalmente al Fideicomiso sc le afiadirdn 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 serédn revisados trimestralmente para cumplir con la relacion porcentual

Informe de la empresa Fiduciaria al 31 de diciembre de 2015
En el informe de ABS Trust, Inc., al 31 de diciembre de 2015, empresa fiduciaria del
Fideicomiso, informé lo siguiente sobre los Bienes del Fideicomiso, asi:

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

Bienes del Fideicomiso

Fideicomiso IV

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de Bonos (IV
emisién) asciende al 31 de diciembre de 2015 a SEIS MILLONES SEISCIENTOS TREINTA Y
NUEVE MIL CUATROCIENTOS OCHENTA Y SEIS DOLARES CON CINCUENTA Y DOS
CENTESIMOS DE DOLAR (US $6,639,486.52).

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a DOCE MILLONES QUINIENTOS CUARENTA Y DOS ML
SETECIENTOS CINCUENTA Y UN DOLARES CON SETENTA Y NUEVE CENTESIMOS DE
DOLAR (US $12,542,751.79), para la misma fecha.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2015

C. Emisién de Bonos (continnacién)
Bienes del Fideicomiso
Fideicomiso VI
El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de 1a emisién de Bonos (VI
emisién) asciende al 31 de diciembre de 2015 a TRECE MILLONES DOSCIENTOS
TREINTA Y SIETE MIL TRESCIENTOS CATORCE DOLARES CON SESENTA Y SIETE
CENTESIMOS DE DOLAR (US $13,237,314.67).

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende & VEINTISIETE MILLONES SETECIENTOS CINCUENYA Y UN
MIL VEINTE DOLARES CON CUARENTA Y CUATRO CENTESIMOS DE DOLAR
(US $27,751,020.44) para la misma fecha.

Informe de Ia empresa Fiduciaria al 31 de diciembre de 2015
En el informe de Central Fiduciaria, S. A., al 31 de diciembre de 2015, empresa fiduciaria del
Fideicomiso, informé lo siguiente sobre los Bienes del Fideicomiso, asi:

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

Fideicomiso VII

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de Bonos (VII
emision) asciende al 31 de diciembre de 2015 a SEIS MILLONES SETECIENTOS
CINCUENTA Y CINCO MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA Y NUEVE DOLARES CON
NOVENTA Y NUEVE CENTESIMOS DE DOLAR (US $6,755,859.99).

El valor de los bicnes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a DOCE MILLONES CUATROCIENTOS SETENTA Y SEIS MIL
SETECIENTOS VEINTIDOS DOLARES CON SESENTA Y SEIS CENTESIMOS DE
DOLAR (US $12,476,722.66), para la misma fecha.

Fideicomiso VIII

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de Bonos
(VI emision) asciende al 31 de diciembre de 2015 a CINCO MILLONES SESENTA MIL
QUINIENTOS TREINTA Y SIETE DOLAR CON CINCUENTA Y OCHO CENTESIMOS
DE DOLAR (US $5,060,537.58).

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a DIEZ MILLONES TRESCIENTOS SESENTA Y NUEVE MIL
OCHOCIENTOS SESENTA Y TRES DOLARES CON SESENTA CENTESIMOS DE
DOLAR (US $10,369,863.60), para la misma fecha.
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NOTAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS
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C. Emisién de Bonos (continuacién)
Informe de la empresa Fiduciaria al 31 de diciembre de 2015
Fideicomiso XIII VCN
El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de VCN (X1IL
emision) asciende al 31 de diciembre de 2015 a TREINTA Y SEIS MILLONES
OCHOCIENTOS TREINTA Y TRES MIL DOCE DOLARES CON CINCUENTA Y SEIS
CENTESIMOS DE DOLAR (US $36,833,012.56).

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende 2 SETENTA Y OCHO MILLONES SESENTA Y NUEVE MIL
CIENTO CINCUENTA Y CINCO DOLARES CON TREINTA Y NUEVE CENTESIMOS
DE DOLAR (US $78,069,155.39), para la misma fecha.

Informe de la empresa Fiduciaria al 31 de diciembre de 2014
En el informe de ABC Trust, Inc., al 31 de diciembre de 2014, empresa fiduciaria del
Fideicomiso, informé lo siguiente sobre los Bienes del Fideicomiso, asi:

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

Bienes del Fideicomiso

Fideicomiso IV

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantfa de la deuda de la emisién de Bonos (IV
emision) asciende al 31 de diciembre de 2014 a SEIS MILLONES SEISCIENTOS SIETE MIL

DOSCIENTOS VEINTITRES DOLARES CON CINCUENTA Y TRES CENTESIMOS DE DOLAR
(US $6,607,223.53).

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a DOCE MILLONES CUATROCIENTOS SETENTA MIL DOSCIENTOS
SEIS DOLARES CON SESENTA Y NUEVE CENTESIMOS DE DOLAR (US $12,470,206.69), 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 31 de diciembre de 2014 a TRECE MILLONES DOSCIENTOS QUINCE
MIL OCHOCIENTOS SETENTA Y OCHO DOLARES CON CINCUENTA Y CUATRO
CENTESIMOS DE DOLAR (US $13,215,878.54).

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a VEINTIOCHO MILLONES SETENTA Y CUATRO MIL NOVECIENTOS
NOVENTA Y SIETE DOLARES CON TRECE CENTESIMOS DE DOLAR (US $28,074,997.13) 2
para la misma fecha.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2015

C. Emision de Bonos (continuacion)
Informe de la empresa Fiduciaria al 31 de diciembre de 2014
En el informe de Central Fiduciaria, S. A., al 31 de diciembre de 2014, empresa fiduciaria del
Fideicomiso, informé lo siguiente sobre los Bienes del Fideicomiso, asi:

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

Fideicomiso VII

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantfa de la deuda de la emisién de Bonos (Vi1
emision) asciende al 31 de diciembre de 2014 a SEIS MILLONES NOVECIENTOS NUEVE
MIL SEISCIENTOS SETENTA Y CINCO DOLARES CON TRES CENTESIMOS DE
DOLAR (US $6,909,675.03).

El valor de los bienes sobre los cuales recac el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a DOCE MILLONES NOVENTA Y NUEVE MIL SETECIENTOS
TREINTA Y NUEVE DOLARES CON VEINTICUATRO CENTESIMOS DE DOLAR
(US $12,099,739.24), para la misma fecha.

Fideicomiso XI VCN

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de VCN (XI
emision) asciende al 31 de diciembre de 2014 a CATORCE MILLONES TRESCIENTOS
TRECE MIL OCHOCIENTOS SETENTA Y DOS DOLARES CON CUARENTA Y SEIS
CENTESIMOS DE DOLAR (US $14,313,872.46).

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a VEINTISIETE MILLONES OCHOCIENTOS VEINTIDOS MIL
CIENTO DIECIOCHO DOLARES CON CUARENTA CENTESIMOS DE DOLAR
(US $27,822,118.40), para la misma fecha.

Fideicomiso XJI VCN

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de VCN (XII
emision) asciende al 31 de diciembre de 2014 a DIECIOCHO MILLONES SETECIENTOS
VEINTISIETE MIL OCHOCIENTOS SESENTA Y OCHO DOLARES CON TREINTA Y
UN CENTESIMOS DE DOLAR (US $18,727,868.31).

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a CUARENTA Y DOS MILLONES VEINTIUN MIL CIENTO
DIECIOCHO DOLARES CON CERO CENTESIMOS DE DOLAR (US $42,021,118.00),
para la misma fecha.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2015, con cifras
comparativas al 31 de diciembre de 2014

C. Emisién de Bonos (continuacion)
Décima Tercera Emision de Valores Comerciales Negociables
La empresa obtuvo una autorizacién para la Emisién de Valores Comerciales Negociables
(VCN’s), mediante la Resolucién emitida por la Comisién Nacional de Valores, No. SMV 579-
14 del 25 de noviembre de 2014. Esta emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de
Panama.

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

Monto: Cuarenta y Dos Millones de Balboas a ser ofrecidos en miltiplos
de Mil Balboas cada uno (B/.42,000,000.00), emisién parcial:
Fecha de emisién: Serie A: 8 de febrero de 2015.

Serie B: 15 de febrero de 2015.
Serie C: 26 de febrero de 2015.
Serie D: 4 de junio de 2015.
Serie E: 12 de julio de 2015.
Serie F: 23 de octubre de 2015.
Monto: Serie A: Diez Millones de Balboas (B/.10,000,000.00)
Serie B: Tres Millones de Balboas (B/.3,000,000.00)
Serie C: Un Millén Ochocientos Mil Balboas (B/.1,800,000.00)
Serie D: Once Millones Balboas (B/.11,000,000.00)
Serie E: Seis Millones Balboas (B/.6,000,000.00)
Serie F: Un Millén Quinientos Mil Balboas (B/.1,500,000.00)

V.C.N. por pagar: Treinta y Tres Millones Trescientos Mil Balboas
(B/.33,300,000.00).

V.C.N. disponibles Diez Millones Doscientos Mil Balboas (B/.8,700,000.00).

Plazo: Serie A: 360 dias (3 de febrero de 2016).

Serie B: 360 dias (10 de febrero de 2016).
Serie C: 360 dias (21 de febrero de 2016).
Serie D: 360 dias (29 de mayo de 2016).
Serie E: 360 dias (6 de julio de 2016).
Serie F: 360 dias (17 de octubre de 2016).

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.
Garantfa: Los Valores estaran garantizados por un Fideicomiso de Garantia

irrevocable constituido con la empresa Cenfral Fiduciaria, S. A,
conformado por créditos con garantias de hipotecas de propiedades de
sus clientes o de efectivo, quedando claro que el efectivo aportado podra
ser invertido en titulos valores. Los créditos con garantia hipotecatia
tendran un avalio equivalente al 200% del importe de los Valores
Comerciales Negociables emitidos y en circulacién. 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.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2015

D. Resumen de las principales politicas de contabilidad

a)

b)

d)

Base de preparacion

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

Base de medicion
Los estados financieros han sido preparados sobre la base del costo histdrico.

Las politicas de contabilidad aplicadas por la Empresa pata el periodo terminado el 31 de
diciembre de 2015, son consistentes con aquellas utilizadas en el afio anterior.

Los estados financieros estin expresados en Balboas (B/.), la unidad monetaria de la
Republica de Panama, la cual estd a la par y es de libre cambio con el 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.

Reconocimiento de ingresos y gastos

Ingresos por intereses y 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,

Gastos de manejo (Comisiones de manejo)

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

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

Instrumentos financieros

Los instrumentos financieros activos o pasivos financieros son reconocidos en el balance de
situacién, cuando la Financiera se ha convertido en parte obligada contractual del
instrumento. Los mismos son contabilizados a su valor costo de la transaccion.
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NOTAS A L.OS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2015

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

e)

g)

h)

D

Préstamos por cobrar y provisién para posibles préstamos incobrables

Los préstamos por cobrar concedidos se presentan a su valor principal pendiente de cobro
mas los cargos de intereses y gastos de manejo. La Empresa no establece una provision
para cuentas incobrables, sino que carga al gasto de cuentas incobrables el saldo de Ja
cuenta al momento en que ésta se produzea.

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

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

Erogaciones subsecuentes:
Las renovaciones y mejoras impottantes se capitalizan, mientras que los reemplazos

menores, reparaciones y mantenimiento que no mejoran el activo ni prolongan su vida wtil
restante, se cargan contra operaciones a medida que se incurran en ellas.

Depreciacion:
Los activos fijos son depreciados utilizando el método de linea recta, con base a la vida (til
estimada de los activos respectivos. La vida util estimada de los activos es como sigue:

Vida util

estimada
Edificio De 30 afios
Mobiliario y equipos De 10 afios
Mejoras a la propiedad De 10 afios
Equipo rodante De 5 afios

Uso de estimados

La preparacidn de los estados financieros en conformidad con las Normas de
Internacionales de Informacién Financiera requiere que la administracién 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 pudieran diferir de dichos resultados.

Deterioro de activo

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

Declaracion de renta

Las declaraciones de impuesto sobre la renta de la Empresa, 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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1. Efectivo en cajas v bancos

Al 31 de diciembre de 2015
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Representa el efectivo disponible a la fecha del balance, depositado en varias instituciones de

crédito asi:

Cuentas corrientes

Caja

Caja menuda

Batico Nacional de Panama
Caja de Ahorros

Banco Bac de Panam4, S. A.
Capital Bank, Inc. )
Global Bank Corporation ~
Banco General, S. A.

Banco Panam4, S. A.
Multibank, Inc.

Balboa Bank & Trust, Corp.
St. George Bank

Banisi, S. A.

Totales - cuentas corrientes

Cuentas de ahorros
MetroBank, S. A.

Caja de Ahorros

Totales - cuentas de ahorros

Plazos fijos

Banco Citibank (Panama), S. A.

Global Bank Corporation
Banco Bac de Panama, S. A.
Multibank, Inc.

MetroBank, S. A.

Balboa Bank & Trust, Corp.
Banco General, S, A.
Capital Bank, Inc.

St. Georges Bank

Banisi, S. A,

Totales - plazo fijo

Sub - totales

Menos: Sobregiros bancarios *

Global Bank Corporation
MetroBank, S. A.
Multibank, Inc.

Balboa Bank & Trust, Corp.

Sub - fotales

Totales netos

* Los sobregiros bancarios estan garantizados con plazos fijos.

2018

B/, 141412
3,450
17,559
6,585
8,019
158,905
94,600
7,553
9,704
40,158
3,064
2,995

— 2135

503.139

102,437

3.342

105,779

56,073
4,050,000
50,000
50,000
4,340,000
4,000,000
120,000
2,500,000
1,206,000
1,000,000
17,366,073

17,974,991

2,045,299
478,954
46,678
80,770

2,651,701
B/. 15,323,290

2014

B/. 42,856
1,850

5,865

35,075

4,285

712

71,510

56,073
4,050,000
50,000
50,000
3,240,000
4,420,000
120,000
1,000,000
500,000

13.486.073
13,721,199

1,749,656
347,258

83.443

(2.180.357)
B/. 11,540,842
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(Panama, Republica de Panama4)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2015

2. Préstamos por cobrar - clientes

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

2015 2014
Préstamos por cobrar B/. 82,161,105 B/. 70,121,451
Menos: intereses no devengados 17,655,722 17.122.183
Totales netos B/. 64,505,383 B/. 52,999.268

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 31 de diciembre de 2015 y 2014, asi:

2015 % 2014 %
Corriente B/. 77371,113 9417  BY. 64238261 91.61
30 dias 2,160,837  2.63 1,591,757  2.27
60 dias 665,505  0.81 2,559,433 3.65
90 dias 1,018,798  1.24 946,640  1.35
120 dias 944,852  1.15 785360  1.12
Totales B/. 82,161,105 100.00 B/ 70,121,451 100.00

3. Impuesto sobre la renta - adelantado
El monto de B/.260,144 para el afio 2015 y de B/.1,053 para el afio 2014, corresponde al
impuesto sobre la renta estimado para el periodo 2016 y 2015. Estos montos fueron

determinados con base a la renta neta gravable segin la declaracion de renta del afio 2015 y
2014.

4. Seguros pagados por adelantado
El monto de B/.1,779 para el afio 2015 y de B/.1,579 para el afio 2014, corresponden a los

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

5. LT.B.MLS.—Tesoro Nacional
El monto de B/.706 para el afio 2015, corresponde al saldo a favor del Tesoro Nacional y
corresponde al LT.B.M.S. de las operaciones de ventas, compras y prestacion de servicios del
mes de diciembre 2015. Este monto a favor se aplicara en la declaracidn siguiente, es decir, en
el mes de enero de 2016.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2015

Inversiones en acciones y bonos del Estado

Las inversiones a largo plazo, que por su naturaleza no son susceptibles de ser realizadas de
inmediato y/o cuya intencion es mantenerlas por un perfodo mayor a un afio, se presentan a su
costo de adquisicion, sin opcidn de venta. (NIC No. 32).

La inversién en acciones se ha realizado en la sociedad Century Aviation Service, S. A. y
Bonos del Estado.

Propiedades disponibles para la venta

La empresa adquirié via demandas judiciales o en cesién de pago, propiedades por su valor de
deuda, sin embargo, estas propiedades de acuerdos a informes de empresas a valuadoras tienen
un precio mayor que el valor de la deuda al momento de su adjudicacion.

A continuacién presentamos el siguiente desglose:

Valor de Valor de
Finca No. Adjudicacién Avalio
120.807 B/, 7456 B/, 18,000
214.677 10,916 15,000
44307 41,559 75,000
403504 : 21,107 22.500
Totales B/, 81,038 B/. 130,000

Propiedad, mobiliario de oficina, equipos y mejoras, neto de depreciaciones vy
amortizaciones acumuladas
(Véase detalle en la pagina No. 24).

Gastos de organizacion, neto de amortizacién acumulada

El monto de B/.83,156 para el afio 2015 y de B/.103,371 para el afio 2014, corresponden a los
desembolsos efectuados para la organizacién de las sucursales de Chitré, Santiago, Penonomé,
David, Aguadulce, La Chorrera, Cerro Viento, Bugaba, Vista Alegre, Las Cumbres, Balboa,
Coronado, Bethania y 24 de Diciembre. Estos montos serdn amortizados en un periodo de
cinco afios, para el afio 2015 se amortizé B/.31,916 y para el afio 2014 se amortizéd B/.24,858.

Cuentas por pagar - proveedores
Las cuentas pot pagar a la fecha del balance, analizadas por antigtiedad de saldos se detallan,
asf:

2015 % 2014 %
De 1 a30dias B/. 84,338 37.14 B/, 67976 62.15
De 31 a 60 dfas - - 19,730 18.03
De 61 a 90 dias 2,513 1.70 2,807  2.56
De 91 a 120 6 més 60,752 41.16 18,890 17.26

Totales B/. 147,603 100.00 B/ 109403 100.00
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2015

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

PORCION CORRIENTE 2015 2014
BANCO BAC PANAMA, S. A.
Préstamo Fecha Hasta
No. vencimiento septiembre
Varios préstamos 2009 - 2019 2015 B/. 9393 B/ 8,806
CAJA DE AHORROS
Préstamo Fecha Hasta
No. vencimiento diciembre
Varios préstamos 2011 -2016 2015 674,777 676,386
GLOBAL BANK CORPORATION
Préstamo Fecha Hasta
No. vencimiento diciembre
Varios préstamos 2012 - 2019 2015 583,287 269,812
METROBANK, S. A.
Préstamo Fecha Hasta
No. vencimiento diciembre
Varios préstamos 2013 -2016 2015 490,000 685,000
BANIS], S. A,
Préstamo Fecha Hasta
No. vencimiento diciembre
Varios préstamos 2015 - 2016 2015 1,000,000 -

Garantia: Todos préstamos tienen cesiones hipotecarias
de los préstamos otorgados por la empresa.

Totales 2,757,457 1,640,004
PORCION LARGO PLAZO

BANCO BAC PANAMA, S. A. 29,777 39,445

GLOBAL BANK CORPORATION 834.010 697,338

Totales B/. _863,787 B/. _736,783

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

(Panami, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2015

Impuestos y retenciones por pagar
El importe de B/.20,126 para el afio 2015 y de B/.17,305 para el afio 2014, se le adeuda a Ia

Caja de Seguro Social y cotresponde a las cuotas obrero patronales, de los salarios pagados en

el mes de diciembre de 2015 y 2014. Estos montos se pagan en el mes siguiente, es decir, en el
mes de enero de 2016 y 2015,

Impuesto sobre Ia renta por pagar

El monto de B/.980,907 para el afio 2015 y de B/.514,461 para el afio 2014, corresponden a los
impuesto de renta por pagar de la Empresa. Estos montos fueron determinados con base a la
renta gravable seglih su declaracién de renta del periodo 2015 y 2014 y se le descontd el
crédito correspondiente al impuesto sobre la renta adelantado del afio 2014 y 2013,

Gastos de manejo no devengados

Con base a las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF’s) y para las empresas
financieras, los ingresos por gastos de manejo, deben ser diferidos o generados con base a la
duracién o vigencia del préstamo. A continuacién presentamos el siguiente an4lisis:

2015 2014
Saldos al inicio del petiodo B/. 2,752,725 B/, 2,196,025
Totales del periodo al 31 de diciembre
de 2015 y 2014. 1,189,423 971,917
Menos: monto diferido por amortizar 3,455,878 2,752,725
Totales de ingresos del perfodo B/. _486270 B/. _415217

Utilidades no distribuidas

A las utilidades no distribuidas se le aplicé el monto B/.4,089 para el afio 2014,
correspondiente al impuesto complementario pagado por cuenta de los accionistas en concepto
de adelanto al impuesto de dividendos.




HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,

(Panama3, Reptblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Al 31 de diciembre de 2015

16. Otros ingresos
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El saldo de esta cuenta corresponde a los cargos por cierre de los préstamos otorgados y los

cuales se detallan, asi:

Legales B/.

Notariales

Avalios

Cesion

Timbres

Seguros

Comision de asesoria y analisis de riegos
Minuta - carta de cancelacién

Interés moroso

Varios

Totales B/.

17. Gastos de personal

2015

528,125
106.730
150,125
182,075
19,321
62,619

22,820
193,458
428,163

1,693,436

2014

B/. 522,524
108,125
134,465
180,504

19,882
62,920
251,030
16,931
155,320
_310,030

B/. 1,761,731

El ntimero de empleados durante el periodo terminado al 31 de diciembre de 2015 y 2014, es

de 126 y 110, empleados. (Véase detalle en la pagina No. 28).
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IV PARTE
GOBIERNO CORPORATIVO 2

De conformidad con las guias y principios dictados mediante Acuerdo No.
12 de 11 de noviembre de 2003, para la adopcion de recomendaciones y
procedimientos relativos al buen gobierno corporativo de las sociedades
registradas, responda a las siguientes preguntas en la presentacion que se
incluye a continuacion, sin perjuicio de las explicaciones adicionales que

se estimen necesarias o convenientes. En caso de que la sociedad
registrada se encuentre sujeta a otros regimenes especiales en la materia,
- elaborar al respecto.

Contenido minimo

1. |Indique si se han adoptado a lo interno de la organizacion reglas o
procedimientos de buen gobierno corporativo? En caso afirmativo, si
son basadas en alguna reglamentacion especifica

Si, mas no basados en alguna reglamentacién especifica

2. |Indique st estas reglas o procedimientos contemplan los siguientes
temas:

a. Supervisién de las actividades de la organizacién por la Junta
Directiva.

si /

b. Existencia de criterios de independencia aplicables a la designacion
de Directores frente al control accionario.
Si

c. Existencia de criterios de independencia aplicables a la designacion
de Directores frente a la administracion.
si

d. La formulacion de reglas que eviten dentro de la organizacion el




control de poder en un grupo reducido de empleados o directivos.
no

e. Constitucion de Comisiones de Apoyo tales como de Cumplimiento
y Administracion de Riesgos, de Auditorfa.
no

f. La celebracion de reuniones de trabajo de la Junta Directiva y
levantamiento de actas que reflejen la toma de decisiones.
s1

g Derecho de todo director y dignatario a recabar y obtener
informacion.
si

Indique si se ha adoptado un Cédigo de Etica. En caso afirmativo,
sefiale su método de divulgacion a quienes va dirigido.
S1 mas parcialmente

Junta Directiva

Indique si las reglas de gobierno corporativo establecen pardmetros a
la Junta Directiva en relacién con los siguientes aspectos:

a. Politicas de informacién y comunicacién de la empresa para con
sus accionistas y terceros.

No, ya que hay un solo accionista, mas si con relacién a
inversionistas

b. Conflictos de intereses entre Directores, Dignatarios y Ejecutivos
clave, asi como 1a toma de decisiones.
No existen

c. Politicas y procedimientos para la selecciéon, nombramiento,
retribucion y destitucion de los principales ejecutivos de la
empresa.

No existen

d. Sistemas de evaluacién de desempefio de los ejecutivos clave.

si

¢. Control razonable del riesgo.

si

X



f. Registros de contabilidad apropiados que reflejen razonablemente
la posicién financiera de la empresa.

si

g. Proteccion de los activos, prevencién y deteccion de fraudes y
otras irregularidades.
si

h.  Adecuada representacion de todos los grupos accionarios,
incluyendo los minoritarios.

(Esta informacién debe suministrarse en todo caso de ofertas piblicas
de acciones. Para ofertas piblicas de otros valores, se suministrard
solo cuando sea de importancia para el piblico inversionista a juicio
del emisor).

Hay un solo accionista

i. Mecanismos de control interno del manejo de la sociedad y su
supervision periodica.

si

Indique si las reglas de gobierno corporativo contemplan
incompatibilidades de los miembros de la Junta Directiva para
exigir o aceptar pagos u otras ventajas extraordinarias, ni para
perseguir la consecucion de intereses personales.

si

Composicion de la Junta Directiva

a. Numero de Directores de la Sociedad
3

b. Nimero de Directores Independientes de la Administracién

1

c. Numero de Directores Independientes de los Accionistas




1

Accionistas

Prevén las reglas de gobierno corporativo mecanismos para asegurar
¢l goce de los derechos de los accionistas, tales como:

a. Acceso a informacién referente a criterios de gobierno corporativo
y su observancia.

(Esta informacion debe suministrarse en todo caso de ofertas piblicas

de acciones. Para ofertas publicas de otros valores, se suministrard

solo cuando sea de importancia para el pablico inversionista a juicio

del emisor).

Hay un solo accionista

b. Acceso a informacion referente a criterios de seleccion de auditores
externos.

(Esta informacién debe suministrarse en todo caso de ofertas pablicas

de acciones. Para ofertas publicas de otros valores, se suministrard

solo cuando sea de importancia para el pablico inversionista a juicio

del emisor).

no

c. Ejercicio de su derecho a voto en reuniones de accionistas, de
conformidad con el Pacto Social y/o estatutos de la sociedad.

(Esta informacion debe suministrarse en todo caso de ofertas pablicas

de acciones. Para ofertas publicas de otros valores, se suministrara

solo cuando sea de importancia para el publico inversionista a juicio

del emisor).

no

d. Acceso a informacion referente a remuneracion de los miembros de
la Junta Directiva.

(Esta informacion debe suministrarse en todo caso de ofertas piiblicas

de acciones. Para ofertas puiblicas de otros valores, se suministrard

solo cuando sea de importancia para el ptblico inversionista a juicio

del emisor).

si

e. Acceso a informacién referente a remuneracion de los Ejecutivos

Clave.
(Esta informacién debe suministrarse en todo caso de ofertas pablicas




de acciones. Para ofertas pablicas de otros valores, se suministrara
solo cuando sea de importancia para el piblico inversionista a juicio
del emisor).

no

f. Conocimiento de los esquemas de remuneracién accionaria y otros
beneficios ofrecidos a los empleados de la sociedad.

(Esta informacién debe suministrarse en todo caso de ofertas publicas

de acciones. Para ofertas piblicas de otros valores, se suministrard

solo cuando sea de importancia para el publico inversionista a juicio

del emisor).

Hay un acta de junta directiva

Comités -

Prevén las reglas de gobierno corporativo la conformacion de
comités de apoyo tales como:

a. Comité de Auditoria ; o su denominacién equivalente
no

b. Comité de Cumplimiento y Administracién de Riesgos; o su
denominacion equivalente
si

¢. Comité de Evaluacion y Postulacion de directores independientes y
¢jecutivos clave; o su denominacién equivalente
no

d. Otros:
no

En caso de ser afirmativa la respuesta anterior, se encuentran
constituidos dichos Comités para el periodo cubierto por este
reporte?

a. Comité de Auditoria
no

b. Comité de Cumplimiento y Administracion de Riesgos.

si

¢. Comit¢ de Evaluacion y Postulacion de directores independientes y
ejecutivos clave.

no




Conformacion de los Comités
10 | Indigue cémo estan conformados los Comités de:

a. Auditoria (mimero de miembros y cargo de quiénes lo conforman,
por ejemplo, 4 Directores -2 independientes- y ¢l Tesorero).

no
b. Cumplimiento y Administracion de Riesgos

los 3 miembros de la Junta Directiva

¢. Evaluacion y Postulacién de directores independientes y gjecutivos
clave.

no

8 Adicionado por ¢l Acuerdo No.12-2003 de 11 de noviembre de 2003

Y. ESTADOS FINANCIEROS DE GARANTES O FIADORES 3

Presente los Estados Financieros anuales, auditados por un Contador

Piblico Autorizado de las personas que han servido de garantes o

fiadores de los valores registrados en la Comision Nacional de Valores, /

cuando aplique.

NO APLICA

Y1. PIVULGACION
De conformidad con los Articulos 2 y 6 del Acuerdo No. 18-00 de 11
de octubre del 2000, el emisor deberd divulgar el Informe de

Actualizacién Anual entre los inversionistas y al plblico en general,



1.

Firma

José Maria He
Presidente

dentro de los noventa dias posteriores al cierre del ejercicio fiscal, por

alguno de los medios que alli se indican.

Identifique el medio de divulgacién por el cual ha divulgado o
divulgara el Informe de Actualizacién Anual y el nombre del

medio:

El envio, por el emisor o su representante, de una copia del informe
respectivo a los accionistas e inversionistas registrados, asi como a
cualquier interesado que lo solicitara. Adicionalmente ¢l mismo serd
publicado en la pagina de la Bolsa de Valores de Panama.

www.panabolsa.com
2. Fecha de divulgacién.

El emisor estaré distribuyendo copias de este informe durante la primera

semana del mes de abril de 2016.

Firma

ra,
tratego Consuiting Corp
ersona que preparo la
Declaracion

Nota: “Este documento ha sido preparado con el conocimiento de que
su contenido sera puesto a disposicién del piblico inversionista y del
publico en general”
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' ABS trustinc.
Tel.: (507) 226-3775/ 3778 « Fax: (507) 226-7920
" Ave. Quinta, #97, entre calles 71 ¥ 72, San Francisco

Apartado 0830 - 01202, Panamé, Panama

"TRUST
fEéLJ%L:‘g@'JHLEOEME’iEPH12!5,5
A ."-.i‘
FID. ABS 5047A-16 S

RECIRIDD FORFECN AW
Panamd, 19 de enero de 2016

Sefiora
Marelissa Quintero de Stanziola
Superintendente

SUPERINTENDENCIA DEL MERCADOQ DE VALORES
Ciudad

Ref.: Hipotecaria Metrocredit - emisién de Bonos por US$ 12MM
Fideicomiso FG-18-12.

Estimada sefiora Quintero:

Por este medio extendimos la siguiente certificacién de Patrimonio Administrado y nos
permitimos presentar la siguiente informacién de la empresa Hipotecaria Metrocredit, S.A.

»

1. El patrimonio administrado por la fiduciaria en este fideicomiso tiene un valor al 31
de diciembre de 2015 de VEINTISIETE MILLONES CIENTO VEINTE Y

SIETE MIL SEISCIENTOS OCHENTA Y OCHO DOLARES CON 52/100
(US$27,127,688.52).

2. El desglose de la composicion de los bienes fideicomitidos administrados por la
Fiduciaria es el siguiente;

a. Cartera de préstamos con garantia hipotecaria cedida al fideicomiso por
US$27,127,688.52.

3. El titulo emitido es de “BONOS” por un monto autorizado de US$12MM; de los
cuales al 31 de diciembre de 2015 estén colocados y en circulacién su totalidad.

4. La Resolucidn de registro y autorizacién de oferta piblica de esta emision es SMV
No. 295-12 del 27 de Agosto de 2012.

e



5. El patrimonio de este fideicomiso cubre una sola Serie.

6. A continuacién detallamos la relacién de cobertura establecida en el Prospecto
Informativo, en la cual los Bienes fideicomitidos deberan estar cubiertos sobre el

110% sobre el total de los Bonos emitidos o en circulacién,

EMISION BONOS US$ 12MM X 110% . 13,200,000.00
IANALISIS DE CARTERA CON GARANTIA HIPOTECARIA DICIEMBRE

Saldo de cartera - ) 26,367,684.43
En trémite - 'H'otocolo firmado y presentado an Registro Piblico . -760.004.65
Totales en Cartera $27,127,688.52
Diferengla: Excedents oh-cartera ' . . . T $13,937,688.52

Quedamos a su disposicién para cualquier aclaracién adicional.

Atentamente,
ABS TRUST INC.

Susana Davila
Gefente General
fshe

CC. HIPOTECARIA METROCREDIT
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CENTRAL FIDUCIARIA o
K S<%

24 de febrero de 2016
- £ NIAS

Licenciada

Marelissa Quintero de Stanziola
Superintendente

Superintendencia del Mercado de Valores
Ciudad.

REF: HIPOTECARIA METROCREDIT - Emisién de Bonos por US$6MM
Fideicomiso FG-001-14

Estimada Licda. Quinterg,
Sean nuestras primeras palabras portadoras de un cordial saludo.

En cumplimiento de la Circular SMV-22-2015 del 11 de diciembre de 2015 y reemplazando
nuestro informe presentado ante su Despacho el 14 de enero de los cotrientes, 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 los Bonos de la emisién
en referencia, cuyos datos al 31 de diciembre de 2015 son los siguientes:

1. Total del patrimonio administrado en Fideicomise:
El patrimonio administrado por la Fiduciaria en este fideicomiso tiene un valor al 31 de
diciembre de 2015 de Seis Millories Setecientos Cincuenta y Cinco Mil Ochocientos
Cincuenta y Nueve Délares con Noventa y Nueve Centésimos (US$6,755,859.99).

2. Desglose de la compaesicién de los bienes fideicomitidos
La cartera de los bienes fideicomitidos para esta emisién esta compuesta totalmente por
préstamos con garantfa hipotecaria.

3. Detalle del titulo emitido y monto autorizado
Bonos Hipotecarios hasta por un valor nominal total de Seis Millones de Délares

(US$6.000,000.00) emitidos en una sola serie con plazo de cuatro (4) afios.

4. Resolucion de registro y autorizacién para oferta piiblica
Esta emision fue autorizada por dicha Superintendencia mediante Resolucién SMV No.68-
14 de 19 de febrero de 2014.

5. Indicar las series que cubren el patrimonio del fideicomiso
Para esta emisién solo se oferté la Serie A.

6. Detallar la relacién de cobertura establecida en el Prospecto Informative y la que
resulta de dividir el patrimonio del fideicomiso entre el monto en circulacién,
Como pueden observar en la tabla a continuacién, Ia emisién se encuentra cubierta de g
acuerdo a lo establecido en el Prospecto Informativo y Contrato de Fideicomiso donde se k
establece que el monto de la garantia debe ser de un 110% en créditos y 200% en avakhios. ¢

Urb. Obarrio. Ave. Samuel Lawis v Calle 58 - Tarre Panama Dacion Cantar Pien 7 Mirina N - Danoma Damihlina ds Denamd



EMISION | SERIE | FECHA DE MONTO EN MONTOEN | COBERTURA VALOR EN COBERTURA
EMISION | CIRCULACION | PRESTAMOS (%) AVALUOS %)
BONOS A 300372015 | US$6,000,00000 | US$6.755,859.99 11260 US$12,476,722 66 0795
USS6MM

Quedamos a su entera disposicién para cualquier aclaracién adicional relacionada con la
informacién proporcionada.

Atentamente,

CENTRAL FIDUCIARIA S.A.

é : )P e -—,MQ_.

Lurys Madrid
Gerente General

cc. Hipotecaria Metrocredit, S.A.
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CENTRAL FIDUCIARIA
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Licenciada +6R” it
Marelissa Quintero de Stanziola

Superintendente

Superintendencia del Mercado de Valores

Ciudad.

REF: HIPOTECARIA METROCREDIT - Emisién de VCN’s por US§42MM
Fideicomiso FG-003-14

Estimada Licda. Quinterg,
Sean nuestras primeras palabras portadoras de un cordial saludo.

En cumplimiento de la Circular SMV-22-2015 del 11 de diciembre de 2015 y reemplazando el
informe presentado el 14 de enero de los corrientes, 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 los Valores Comerciales Negociables de la emisién
en referencia, cuyos datos al 31 de diciembre de 2015 son los siguientes:

1. Total del patrimonio administrado en Fideicomiso:

2. El patrimonio administrado por la Fiduciaria en este fideicomiso tiene un valor al 31 de
diciembre de 2015 de Treinta y Seis Millones Ochocientos Treinta y Tres Mil Doce Ddlares
con Cincuenta y Seis Centésimos (US$$36,833,012.56).

3. Desglose de la composicién de los bienes fideicomitidos
La cartera de los bienes fideicomitidos para esta emisién esta compuesta de la siguiente

manera:

Saldo en Cartera 36,068,448.72
Préstarmos Jubifados 523,399.61
Préstamos Personales 241,164.23

4. Detalle del titulo emitido y monto autorizado
La autorizacién incluye un programa rotativo de Valores Comerciales Negociables por un

monto de hasta Cuarenta y dos Millones de Délares (US$42,000,000.00), moneda de curso
legal de los Estados Unidos de América, los cuales serdn emitidos en varias series a
determinar, con un plazo de trescientos sesenta (360) dias.

5. Resolucién de registro y autorizacién para oferta piblica
Esta emisién fue autorizada por dicha Superintendencia mediante Resolucién SMV
N0.579-14 de 25 de noviembre de 2014.

6. Indicar las series que cubren el patrimonio del fideicomiso
Para esta emision ofertaron las Series A, B,C,D,Ey F.

Lirb. Obarrio. Ave. Samital | awis v Calle 58 . Tarra Panama Nagian Montar Dica 7 MBaina N . Danaed D ambbdiam A Dmemmind



7. Detallar la relacién de cobertura establecida en el Prospecto Informativo y la que
resuita de dividir el patrimonio del fideicomiso entre el monto en circulacién.
Como pueden observar en la tabla a continuacién, la emisién se encuentra cubierta de
acuerdo a lo establecido en el Prospecto Informativo y Contrato de Fideicomiso donde se
establece que el monto de la garantia debe ser de un 110% en créditos y 200% en avaltios.

FECHA DE MONTO EN MONTOS DE COBERTURA VALOR EN COBERTURA
EMISION | SERIE EMISION MONTO EMITIDO GRCULACION pifsrmos (%) AVALUOS (%}

A 15/02/2015 | USS$10,000,060.00 US$10,000,00000 | 15§36,833 012 56 11061 11857 869 155,19 233,44

B | 260272015 | US$3,000,00000 US$$3,000,600.00

< Taioerz015 | USHL,800,000 00 USS$1,800,000 00

VCNs
USS42MM

i) 120772015 | US%$i1,000,000.00 US$11,000,000 00

E 2371072015 | US$6,000,000.00 [5%6,000,000.00

F 231072015 | US$1,500,000.00 US$1,500,000 00

Quedamos a su entera disposicién para cualquier aclaracién adicional relacionada con la

informacién proporcionada.

Atentamente,

CENTRAL FIDUCIARIA S.A.
Lurys Madrid

Gerente General

cc. Hipotecaria Metrocredit, S.A.
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Licenciada (NS > f

Marelissa Quintero de Stanziola FECIBIDD FOR; :

Superintendente «2

Superintendencia del Mercado de Valores

Ciudad.

REF: HIPOTECARIA METROCREDIT - Emisién de Bonos por US$45MM
Fideicomiso FG-001-14

Estimada Licda. Quintero,
Sean nuestras primeras palabras portadoras de un cordial saludo.

En cumplimiento de la Circular SMV-22-2015 del 11 de diciembre de 2015 ¥ reemplazando
nuestro informe presentado ante su Despacho el 14 de enero de los corrientes, nos
permitimos informarles que Ia empresa Hipotecaria Metrocredit, S.A. mantiene registrado un
Fideicomiso de Garantia en beneficio de cada uno de los tenedores de los Valores Comerciales
Negociables de 1a emisién en referencia, cuyos datos al 31 de diciembre de 2015 son los
siguientes:

1. Total del patrimonio administrado en Fideicomiso:
El patrimonio administrado por la Fiduciaria en este fideicomiso tiene un valor al 31 de
diciembre de 2015 de Cinco Millones Setenta Mil Quinientos Treinta y Siete Délares con
Cincuenta y Ocho Centésimas (US$$5,060,537.58).

2. Desglose de la composicién de los bienes fideicomitidos
La cartera de los bienes fideicomitidos para esta emisi6n estd compuesta totalmente por
préstamos con garantfa hipotecaria,

3. Detalle del titulo emitido y monto autorizado
La autorizacién incluye un Programa Rotativo de Bonos Hipotecarios hasta por un monto
de hasta Cuarenta y Cinco Millones de Délares (US$45,000,000.00), moneda de curso legal
de Estados Unidos de América, los cuales seran emitidos en varias series a determinar,
con plazo de cuatro (4) afios.

4. Resolucitn de registro y autorizacién para oferta priblica
Esta emisién fue autorizada por dicha Superintendencia mediante Resolucién SMV No.83-
15 de 13 de febrero de 2015.

5. Indicar las series que cubren el patrimonio del fideicomiso
Para esta emision se han ofertado la Serie A por US$9,000,000.00 y la Serie B por
US$7,000,000.00.

Urb. Obarrio, Ave. Samuel Lewis y Calle 56 - Torre Panama Design Center, Piso 7, Oficina D » Panama, Reptblica de Panama
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6. Detallar la relacién de cobertura establecida en el Prospecto Informativo y 1a que
resulta de dividir el patrimonio del fideicomiso entre el monto en circulacién.
En la tabla a continuacién podrin observar la cobertura para esta emisidn, la cual no se
encuentra colocada en su totalidad, por lo que hemos incluido un segundo cuadro con el
detalle de la colocacién de la Serie A y la cesién de créditos al fideicomiso, 1a cual se ha
realizado dentro de los ciento ochenta (180) dfas como lo establece ¢l contrato de

fideicomiso. La cesi6n para la Serie B no se ha iniciado por ser de reciente colocaci6n y
estar dentro del periodo de 180 dfas.

EMISION | scrie | FECHADE MONTO MONTYQEN MONTOS DE COBERTURA MONTO EN COBERTURA
EMISION EMITIDO CIRCULACION PRESTAMOS {%} AVALUOS {36}
A 19/03/2015 | US$9,000,000.00 | US$8,963,000.00 US$5,060,537.58 56.86 U5%$10,369,863.60 115.70
BONOS
US$45MM B 14/12/2015 | 1S$7,000,000.00 | US$4,268,000.00 0 0 0 a
BONOS USS45MM — SERIE A
Resolueifn SMV No.83-15 de 13 de febrero de 2015
Fecha Colocacién del periodo Monto colocado Cesién al FiD
18 Mayo 2015 $3,133,000.00 $3,133,000.00 e
18 Junio 2015 $542,000.00 $3,675,000.00 -
19 Julio 2015 $821,000.00 $4,496,000.00 $1,155,489.84
19 Agosto 2015 $638,000.00 $5,134,000.00 $2,185,391.03
19 Septiembre 2015 $1,472,000.00 $6,606,000.00 $2,173,591.55
19 Octubre 2015 5715,000.00 $7,321,000.00 $3,029,089.44
19 Noviembre 2015 $1,642,000.00 $8,963,000.00 $3,822,685.82
19 Diciembre 2015 0.00 $8,963,000.00 $5,060,537.58

Quedamos a su entera disposicién para cualquier aclaracién adicional relacionada con Ia

informacién proporcionada,

Atentamente,

CENTRAL FIDUCIARIA S.A.
967—? o el Iradec s C,

Lurys Madrid
Gerente General

cc. Hipotecaria Metrocredit, S.A.
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DECLARACION NOTARIAL JURADA

En la ciudad de Panama, Capitat de la Replblica y Cabecera del Circuito Notarial del mismo nombre, a los nueve (9} dias
del mes de marzo del afio dos mil dieciséis {2016), ante mi NATIVIDAD QUIROS AGUILAR, Notario Plblico Cuario del
Chrcuito Notarial de Panamé, vardn, panamefio, mayor de edad, soltero, portador de [a cédula de identidad personal
nlimero dos ~ ciento seis — mit setecientos noventa (2-106-5790), comparecieron personalmente: JOSE MARIA
HERRERA, varén, panamefio, mayor de edad, soltero, administrader, vecino de esta ciudad, portador de la cédula de
identidad personal néimero oche — cignto noventa y cinco ~ ochocientos treinta y dos (8-195-832), en su condicion de
Presidente; RAMON CASTILLERO, varén, panamefio, mayor de edad, casado, odonttlogo, vecino de esta ciudad,
portador de la cédula de identidad personal nimero seis - veintiséls ~dosclentos cincuenta y cuatro (6-26-254), en su
condicion de Tesorero; y JOSE MARIA HERRERA CORREA, varén, panamefio, mayor de edad, casado, administrador,
vecino de esta ciudad, portador de la cédula de identidad petsonal nlmero ocho — doscientos veintitrés -~ dos mil
dosclentos veinte (8-223-2220), en su condicién de Gerente General; de HIPOTECARIA METROCREDIT, 8.A., Sociedad
Andnima debidamente registrada a la Ficha doscientos noventa y tres mil novecientos cuarenta y uno (283941}, Rollo
cuarenta y cualro mil cincuenta y cinco (44055), imagen cero cero cuarenia y cinco (0045), de la Seccién de
Micropeliculas Mercantil det Registro Piblico, todos con residencla en Panamé, Distrito de Panama, Provincia de Panama,

personas a quienss conozeo ¥ a fin de dar cumplimiento a las disposiciones contenidas en el Acuerdo siete-cero dos (7-

':r\ AL \w'!\ el ¥

\\n A
\.m v

02) de catorce (14} de octubre de dos mil dos {2002) de la Comisitn Nacional de Valores de 1a Repiblica de Panama, por J[*. v

este medio dejan constancia bajo la gravedad def juramento, lo siguiente:

a. Que cada uno de los firmantes ha revisado o Estade Financiero Anual correspondiente a HIPOTECARIA

METROCREDIT, S.A.

b. Que a sus juicios, los Esfados Financieros no contienen informaciones o declaraciones falsas sobre los hechos de

importancia, ni omiten informacion sobre hechos de importancia que deban ser divulgados en virtud del Decreto Ley ung e
i1

s YL C
{1} de mil novecientos noventa y nueve {1999} v sus reglamentos, o que deban ser divulgados para que las declaraciones _‘- v
A

hechas en dicho informe no sean tendenciosas o engafiosas a la luz de las circunstancias en las que fueron hechas.

¢. Que a sus juicios los Estados Financieros Anuales y cualquier ofra informacién financiera incluida en los mismos,

.a . . B
representan razonablemente en fodos sus aspectos la condicion financiera y los resultados de las operaciones de
i

s At
HIPOTECARIA METROCREDIT, S.A., para el pericdo correspondiente del uno (1) de enero de dos mil quince (2015) alffwve-t4

treinta y uno {31) de diciembre de dos mif quince (2015},

O
d. Que los firmantes: d.1) Son responsables del establacimiento y mantenimiento de controtes infernos en la empresa; d.2)

Han disefiado los mecanismos de control interno que garanficen que toda la informacidn de importancia sobre
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IPOTECARIA METROCREDIT, S.A., sean hechas de su conocimiento, particularmente durante el periodo en el gue los

eportes han sido preparados;d.3) Han evaluado la efectividad de los controles internos de HIPOTECARIA

o 1_‘ METROCREDIT, S.A., dentro de los noventa {90} dias previos a la emision de los Estados Financieros;d.4) Han
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*J|evaluaciones efectuadas a esa fecha.
&

% conforme, le impartiercn su

an / ELUCHE
#]

oresentado en los estados Financieros sus conclusiones sobre la efectividad de fos controles internos con base en las

t ;F".‘ e. Que cada uno de los firmantes ha fevelado a los auditores de BARRETO Y ASOCIADOS, [o siguiente: .1} Todas las
o

M deficiencias significativas que suran en el marco del disefto y operacidn de los conroles internos, que puedan afectar

negativamente la capacidad de HIPOTECARIA METROCREDIT, S.A., para registrar, procesar y reportar informacion

lifinanciera, e indicando a los auditores cualquier debilidad existente en los controles internos; e.2) Cualquier fraude, de

“Himportancia o no, que involucre a la administracion u otros empleados que ejerzan un ral significative en la ejecucion de

los controles internos de HIPOTECARIA METROCREDIT, S.A.
f. Que cada uno de los firmantes ha relevado a los auditores externos la existencla o no de cambios significativos en los
|| contrales internos de HIPOTECARIA METROCREDIT, S.A., o cualesquiera otros factores que puedan afectar en forma

importante tales controles con posterioridad a la fecha de su evaluacion, incluyendo ta formulacion de acciones correctivas

con respecto a deficiencias o debilidades de importancia dentro de la empresa.

Esta declaracion la hacemos para ser presentada ante la Superintendencia del Marcado de Valores,——---—semeeoeeeeeeeee

{'ll Lelda como les fue la misma en presencia de [os fesfigos instrumentales BLAS BELUCHE, portador de la cédula de

identidad personat nimero ocho ~ selecienfos veintitrés — ochoclentos ochenta y nueve (8-723-889) y JUAN SOLIS,
portador de la cédula de idenfidad personal niimero ocho - cuatrocientos treinta y ocho - ciento cuarenta y tres (8-438-

143}, mayores de edad, vecinos de esta ciudad, a quienas conozco y declara hibiles para este cargo, la encontraron

abacion ¥ firmamos todos para constancia, ante mi, el Notario, gue doy fe.-—
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