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NUMEROS DE TELEFONO FAX DEL EMISOR:
TELEFNOS: 223-6065
FAX: 213-0622

DIRECCION DEL EMISOR: CALLE EUSEBIO A MORALES, MINI
MALL EL CANGREJO #6

DIRECCION DE CORREO ELECTRONICO DEL EMISOR:

EMAIL: hipotecaria@metrocreditpanama.com




I PARTE:

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

HIPOTECARIA METROCREDIT.S.A., es una sociedad andénima
constituida en la Repiblica de Panama, mediante Escritura Pablica 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 y opera como una empresa
financiera autorizada por la Direccion de Empresas Financieras del
Ministerio de Comercio e Industrias de Panama, autorizada mediante
Resolucién 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, Republica de Panam4, Teléfono 223-6065,Fax
213-0622 y su correo electrénico es ‘hipotecaria@metrocreditpanama.com.

En septiembre del afio 2005, obtiene la autorizacion de la Comisién
Nacional de Valores y de la Bolsa de Valores de Panam4, (Resolucion No.
CNV 209-05) con el fin de ofrecer emision de Bonos Hipotecarios al
publico inversionista, lanzando la misma el 15 de septiembre de 2005
logrando colocar la totalidad de la misma por USD3 millones.

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 Emisiéon de Bonos Hipotecarios) y de alli en adelante ha
continuado colocando emisiones de Bonos y VCNS con mucho éxito en el
mercado local. ’

Es importante mencionar que durante el afio 2017, la empresa se someti6 a
un largo y productivo proceso de calificacion de la misma por parte de la
empresa Pacific Credit Rating o PCR. El resultado obtenido al final de este
proceso fue de paA-, con perspectiva estable, destacando sobre todo su
fortaleza financiera. Esta calificacion se otorgé en el comité de la
calificadora efectuado el 23 de diciembre de 2016, en base a los Estados
Financieros no auditados al 30 de junio de 2016.

Esta calificacion fue ratificada en el Comité No. 07/18 efectuada el 1 de
febrero de 2018, basada en los Estados Financieros No Auditados al 30 de
junio de 2017.



Iguaimente, la empresa sometid también a un proceso de calificaciéon con la
empresa PCR, las siguientes emisiones de Valores:

Programa de Valores Comerciales Negociables autorizados mediante la
Resolucién No.SMV 579-14 del 25 de noviembre de 2014.

Programa de Bonos Hipotecarios, autorizado mediante la Resolucién
No.68-14 del 19 de febrero de 2014.

Programa de Bonos Hipotecarios autorizado mediante la Resoluciéon
No.SMV 423-16 del 5 de julio de 2016.

A estas emisiones se le otorgd la calificacion paA+ con perspectiva estable,
en el Comité No.6/2017 del 28 de marzo de 2017, en base a los Estados
Financieros no auditados al 30 de junio de 2016.

Esta calificacion fue ratificada en el Comité 07/18 del 1 de febrero de 2018
en base a los Estados Financieros no auditados al 30 de junio de 2017.

Igualmente se sometié por vez primera al proceso de calificacion el
Programa de Bonos Hipotecarios autorizado mediante la Resolucion No.
SMV697-17 del 22 de diciembre de 2017. La calificacién otorgada fue de
paA+ en el Comité 07/18 del 1 de febrero de 2018 en base a los Estados
Financieros no auditados al 30 de junio de 2017.

En lo referente al area administrativa y operacional se han actualizado
manuales operativos , se continGa desarrollando un nuevo software
disefiado especialmente para la empresa y se estan evaluando otras posibles
acciones dentro de la empresa que puedan mejorar la efectividad y
controles de riesgo, crédito y otros.

Igualmente es importante mencionar que la empresa ha tomado la decision
de reestructurar su balance, esto es disminuyendo la colocacion de
instrumentos de corto plazo VCNs en la medida de lo posible y
sustituyéndolos por instrumentos de mediano y largo plazo (bonos de 2 y 3
afios). La meta es que para finales del afio 2020 la colocacion de VCNs
disminuya a mds de la mitad de lo que representan en el afio 2017.

También la administracion de la empresa se ha propuesto no utilizar (mas
no cancelar la disponibilidad) lineas de crédito en la medida de lo posible,
y estara amortizado saldos de manera importante durante el afio 2018.




Los resultados de esta decisién se veran mayormente implementados en el
primer trimestre del afio 2018.

Al 31 de diciembre de 2017 se habian colocado Valores Comerciales
Negociables USD34,260,000.00 y Bonos Hipotecarios por
USUSD61,161,000.00. El detalle de las emisiones y series se presenta mas
adelante en el presente informe.

A Continuacion grafico detallando el crecimiento de la cartera de
préstamos a traves de los fltimos afios,
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Fuente: estados financieros del emisor -

A continuacion ¢l crecimiento porcentual de la cartera vs el afio precedente. /




CRECIMIENTO PORCENTUAL DE LA CARTERA
A DICIEMBRE DE 2017
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Fuente: estados financieros del emisor 777
A continuacidn grafico detallando la distribucion de los activos al 31 de
diciembre de 2017.

DISTRIBUCION DE LOS ACTIVOS
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B. PACTO SOCIJAL 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
informacion, 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 Repiblica de Panama donde existe un
expediente contentivo de la misma.

C. DESCRIPCION DEL NEGOCIO

HIPOTECARIA METROCREDIT.S.A., es una institucion financiera no
Bancaria con politicas de préstamos establecidas, que a partir del afio 2008
otorga préstamos personales con la garantia hipotecaria con plazos de hasta
150 meses. El 98.57% de la cartera total de préstamos esta conformada con
hipotecas sobre bienes inmuebles, debidamente documentadas e inscritas
en el Registro Pablico.

El 1.43% restante de su cartera, corresponde a préstamos personales a
jubilados, con hasta 72 meses de plazo por descuento directo de su cheque
de pension de jubilacion de 1a Caja de Seguro Social.

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

El valor de avaluo de las 4409 hipotecas dadas en garantias de préstamos
por cobrar asciende a USD228,808,310, de los cuales hay 101 hipotecas
cedidas a bancos por un monto de USD6,999,291 y 1382 hipotecas por
USD72,031,871 garantizando las emisiones de VCNs y 1778 hipotecas
garantizando las emisiones de bonos por USD104,946,538 lo que
representa 1.72 veces el saldo por este rubro (Es importante mencionar que
hay hipotecas por traspasar tal como lo permite el contrato de fideicomiso).
Es importante mencionar que hay un monto de 967 hipotecas por casi con
avalios por USD 30.4 millones de las cuales al cierre del mes de
diciembre estaban en proceso de traspaso al fideicomiso un porcentaje de
las mismas para cumplir con el mismo. El monto promedio por préstamo
hipotecario al 31 de diciembre de 2017 es de USD23,708.62. EI monto
total de hipotecas dadas en garantias equivale a 2.19 veces ¢l monto de la
cartera de préstamos.

Sus competidores son las mas de 150 empresas financieras que operan en ia
Repiiblica de Panamé debidamente autorizadas y registradas, asi como gran



parte de los bancos de licencia general que operan en la Republica de
Panama.

1. Descripcion de Ia Industria.

A continuacién se presentan los Estados Financieros del conjunto de las
empresas financieras que operan en la Republica de Panama con cifras
suministradas por la Direccion de Empresas Financieras del Ministerio de

Comercio e Industrias.

Cuadro No.1
Ministerio de Comercio ¢ Industrias
Direccién General de Empresas Financieras
Balance de Situacién de las Empresas Financieras
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CAPITAL

Fuente: Dircecién de Empresas Financieras/MICL Esta informacién variard a medida que los regulados presenten los estados
financieros correspondientes al afio 2013.Informacién recabada de las empresas financieras a través de sus Estados Financieros.

Fecha de actualizacion 5 de octubre de 2015

Informacion Adicional Cuadro No.1

* Préstamos o financiamientos: Otros: Incluye préstamos comerciales y otros

* Otros activos: Fondo de Cesantia, Depésito de Garantia, Impuestos / Renta
Diferido, Inventario de Bienes, Gastos de Organizacion, Intereses No Devengados,

Impuestos Estimados.

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

» Otros Pasivos: Reserva para Prima de Antigiiedad e Indemnizacion, Impuestos
por Pagar, Intereses por Devengar, Obligaciones bajo Arrendamiento Financiero,
Prestaciones Laborales, Depositos de Clientes y Empleados.

Cuadre No.2

Ministerio de Comercio e Industrias
Direccién General de Empresas Financieras
Ingresos y Gastos de las Empresas Financieras

i
i

Aiio 2014
(en balboas)
‘(a) TOTAL DE INGRESOS B 182,958,383
Ingresos por intereses /préstamos y financiamientos otorgado . 153,746,221
- Comisiones recibidas 16,8701,260
189,565

Ingresos por Dividendos -




- Ingresos por Arrendamiento Financiero T |

. Intereses . 1,612,416
Amortizacion ... 0
Otros Cargos 3,814,764

. Reintegro de reservas para cuentas malas “ 0

- Indemnizacion de seguros 0

- Otros ingresos 6,725,157

(b)) TOTAL DE GASTOS 147,458,290

. Gastos generales y administrativos 108,409,349

' Depreciacion y Amortizacidn 3,208,199

. Servicios de descuentos 259,763

Otros gastos 35580080

' TOTAL DE UTILIDADES O PERDIDA EN EL 35,500,093

' PERIODO - :

Menos: i

+ Impuesto sobre la renta - 7,393,518

. Impuesto complementario - -6,988

- Dividendos no distribuido 771,843

| Total Utilidades Retenidas 27,341,621

- Déficit o Superavit al inicio del afio - 1,538,267

. DEFICIT O SUPERAVIT AL FINAL DEL ANO 28,558,302

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

Cuadro No. 3
Ministerio de Comercio e Industrias
Direccién General de Empresas Financieras
Desde el afio 2009 al 2012

2009 581 70 365 5361 112
2010 477 153 331 4,697 233
2011 472 a3 349 4448 348
2012 356 88 239 3,200 42

Total 1,886 554 1284 17,706 735

60
101
68
102
331



T000
6

2010 USD807,397,414

2011

2012 USD534,660,221

Total  USD3,075,490,52

2

Fuente: Direccion General de Empresas Financieras.

2000  USD2,666,256,317
2010  USD2,331641,772
2011 © USD2,052,039,090
2012 - USDI1,786,839,348
Total  USD8,836,336,477

L
USDI1,181,6

USD351,807,462

USD420,713,279

1)
542

» USD399,448,305

US8D265,976,314

USD1,072,918,87
0

USD412,195876

USD333,325.213
USDA420,268,675
USDH1,606,503,044

. USD215,084,207

C UsD192,410,043

" USD2,288,126.208
USD2,126,232,808
- USD1,591,725,182
- USD1,371,057,218
USD7,377,141,417

USD69,830,837
USD77,937.898
' USD77,866,397
USD77,911,153

USD303,546,28
4 .

USDI161,166,953 8%
- USD165,005,775 0%
USD106,988,192 2%
T USDSR5,615051 - 8%

USI>18,295,10
3

USD24,181,72 -

2

USDI11,118,80

6

USD25,750,24

8
USD79,345.37

9.

T USDI52,454,13

UJSD677,289,291

USD350,358,860 -
USD18,113,070
USD38,202,543

USD1,084,053,76
4

Nota: las cifras proveidas varfan de acuerdo a la informacion oporiuna suministrada por los regulados

ANO

2010 - 2011
2008 - 2010
2008 - 2008
2007 - 2008
2006 - 2007
2005 - 2006

Cuadre No.4 )
SALDO DE CARTERAS DE PRESTAMOS
COMPARACION % POR ANOS
2005-2011
| TRIMESTRE HTRIMESTRE Il TRIMESTRE IV TRIMESTRE

-34% 38% -12% #iREF!
-3% 28% ~39% -43%
4% -12% 9% 5%
56% -33% 30% 11%
-24% -28% 3% 20%
74% -56% 35% 28%

Fuente: Direceidn General de Empresas Financierns/MICI 2011

Cuadre 5
Ministerio de Comercio e Industrias
Direccién General de Empresas Financieras
Empresas Financieras Por Provincias
Ailos

USDI25,209,533

USD182,446,405

1 USDI103,993,489
: USD46,377.965

USD458,027,392

Z et
USD118,940,96
6

USD116,177,06
3
{i5D166,974,37
8
USD95,495,450

USD497,587.85
7.

PROVINCIA

COCLE

2015

COLON

CHIRIQUI
HERRERA
PANAMA
VERAGUAS

TOTAL

13

W~ N U

155

14

(e T

162

14

W =] e OO0 ] =

167




Fuente: Direccién General de Empresas Financieras/MICL

2. Competidores del Emisor: Los principales competidores del Emisor
son los bancos de licencia general domiciliados en la Republica de
Panama, y financieras tales como Corporacién El Sol, Financiera
Govimar, Financomer, Panacredit y otras. No obstante en el rubro de
préstamos con garantia hipotecaria el Emisor es el lider del segmento
con muy poca competencia a nivel nacional.

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 (1.43% de la cartera) o el de préstamos con garantia
hipotecaria (98.57% de su cartera), mayormente a jubilados. Esta es una
financiera de nicho. '

El emisor tiene oficinas de captacion 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), Coronado, Betania y 24 de diciembre (Panamaé Este),
estos 0ltimos abrieron el afio 2014. Todos los préstamos son procesados y
autorizados en la Casa Matriz de Panamad, por lo tanto no hay estadisticas
de colocaciones por oficina. Durante el primer trimestre del afio 2016 inicié
operaciones el Centro de Captacion de Las Tablas. Durante el afio 2017 la
Sucursal de Coronado fue trasladada a una mejor ubicacion, asi como la de
Betania.

Ningiin crédito (4,409 préstamos hipotecarios) representa siquiera el 1%
del monto total de colocaciones de la empresa (USUSD104,531,321) .El
monto promedio por préstamo hipotecario al 31 de diciembre de 2017 es de
USUSD23,708.62. El monto total de hipotecas dadas en garantias equivale
a 2.19 veces el monto de la cartera de préstamos. El riesgo estd muy
diversificado, cada préstamo representa el 0.0004218 de la cartera de
acuerdo a los estados financieros anditados.al 31 de diciembre de 2017.

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 Panami, a tfravés de la Direccion 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

465246 323442 167,364 21,999 1,819,564

" 41,951 22,237 10,997 11,921 87,106

_ 47,681 . 32,750 30612 20,832 131,875

158,000 74,577 26,311 14,784 591 279,643

111,114 19,658 . 50428 Lis0 182,360

22,367 11,305 8,769 2,677 45,118

41,251 17,905 15,165 ' 12,038 86,359

50,192 18,397 10,068 5,639 84,296

42,113 19,522 14,206 12,285 88,126

92,500 0 21,196 14,108 8,092 135,806

33,323 20,282 5,405 4,004 " 63,014

82,170 46,579 15182 16,162 3634 163,727

15,720 14,243 10,461 ' 7345 47,771

20,692 8937 8511 3821 41,961

38,387 16,869 - 1,655 6,721 63,632

20685 21,708 15,719 58,112

500,000 382670 1,071,878 609,946 394,414 281,513 128,139 3,378,560]
0 -107326  -145731 485609 227,582 157,047 -113,949  -1,937.204
500,000 285344 - 326,147 - 124,337 166,872 24,466 14,190 1,441,356

No Aplica

F. INVESTIGACION Y DESARROLLO, PATENTES,
LICENCIAS.
G. INFORMACION SOBRE TENDENCIAS /



A continuacion extracto publicado por el Banco Mundial al 10 de octubre
del afio 2017:

Durante la ultima década, Panama ha sido una de las economias de mds
rapido crecimiento en todo el mundo. El crecimiento medio anual fue del
7.2 por ciento entre 2001 y 2013, mds del doble del promedio de la region.
La economia panamefia crecié un 6.1 por ciento en 2014, bajando
levemenie a un 5.8 y 4.8 por ciento en 2015 y 2016, respectivamente. Para
2017 y 2018 el prondstico se mantiene en 5.4 por ciento, el mis alto de
Latinoamérica.

A mediano plazo, hay buenas razones para esperar que el crecimiento de
Panamad se mantenga entre los mas altos de América Latina. Con el
proyecto de construccion de la segunda linea del Metro y el trdfico
adicional generado por la ampliacion del Canal, las inversiones publicas
lambién se mantendrdn altas. Ademads, la inversion privada deberd seguir
siendo fuerte. Las perspectivas de alto crecimiento en los préximos afios
fambién se sustentan en las nuevas oportunidades para el crecimienio
impulsado por el sector privado en dreas clave como transporte y logistica,
mineria, servicios financieros y turismo.

Panama ha logrado progresos significativos en la reduccion de la pobreza
en afios recientes. Si utilizamos la linea de pobreza internacional de
USUSD4 al dia, resultaria en una reduccion de la pobreza general de 21 a
17 por ciento, entre 2011y 2015. Aunado a que la economia ha generado
280 mil nuevos empleos.

A pesar de los avances en el combate a la pobreza, avn hay agudas
disparidades regionales. La pobreza prevalece en dreas rurales, en su
mayoria habitadas por poblaciones indigenas. En el caso de la pobreza
extrema, por ejemplo, mientras que en las zonas urbanas estd por debajo
del 4 por ciento, en las zonas rurales es alrededor del 27 por ciento.

Por otra parte, en los territorios indigenas, conocidos como “comarcas”,
la pobreza es superior al 70 por ciento y la pobreza extrema estd por
encima del 40 por ciento. La falta de servicios, en particular el acceso al
agua 'y al saneamiento, sigue siendo una limitacion en las comarcas.

Panama esta bien posicionada para seguir avanzando hacia los objetivos
de desarrollo del Banco Mundial, de acabar con la pobreza extrema e
impulsar la prosperidad compartida, gracias tanto a las perspectivas de
crecimiento como a la renovada atencién del Gobierno a la inclusion. Sin
embargo, sostener el crecimiento a mediano y largo plazo requerird




responder a algunas limitaciones estructurales que podrian ser vinculantes
conforme el pais contimia su desarrollo. Si no se abordan, algunas dreas
prioritarias estructurales podrian obstaculizar el crecimiento en los
proximos afios. Estas incluyen: infraestructura, educacion y destrezas, asi
como la eficiencia de las instituciones publicas.

El Plan de Desarrollo Estratégico 2015-2019 del Gobierno se basa en dos
pilares de inclusion y competitividad e incluye cinco temas:

Impulsar la productividad y diversificacion del crecimiento.
Mejorar la calidad de vida

Fortalecer el capital humano

Desarrollar la infraestructura

Apoyar la sostenibilidad del medio ambiente, incluida la gestion.

A pesar de este andlisis del Banco Mundial, los resultados parecen ser
diferentes, de acuerdo a informe publicado por el diario la Estrella de
Panama, basado en datos de la Contraloria General de la Republica, La
tasa de desempleo paso de 4.8% en 2014, a 5.1% en 2015, a 5.5% en 2016
y a 6% en 2017, lo que refleja un impacto negativo en el desarrollo del
pais, en el caso de la relacion deuda del SPNF respecto al PIB, la misma
pasé de 37.1% en 2014, a 38.8% en 2015, a 39.1% en 2016 y a 39.8% en
2017.

Segun a los expertos, las actividades que sostuvieron el crecimiento
econdmico en 2017 fueron los puertos, el Canal de Panamd, Ia
construccion, la inversion piblica y el gasto publico. Otras actividades
como el sector agropecuario, la industria, el comercio, el turismo, bienes
raices, servicios publicos, la banca y las apuestas arrojaron resultados
modestos. La pesca y los servicios domésticos presentaron ntimeros rojos
el afio pasado, agrega el reporte.

Respecto a la inflacion, el informe sostiene que los precios al consumidor
se mantuvieron estables en Panama (0.5%) en 2017, sin embargo, alertan
del fuerte incremento de los precios de las viviendas. En enero 2013, el
precio promedio por metro cuadrado de las viviendas en la ciudad capital
se ubicaba en USD1,700 y, en junio 2017, en USD2,050.

Para el 2018, los expertos no prevén cambios importanies en el
comportamiento de la economia. El impacto de las relaciones de Panamd
con China Continental, dependerd de cuanto se prepare el Estado
panamerio para aprovechar los beneficios. La inversion extranjera y
actividades econdmicas como el turismo, podrian ser los primeros
beneficiados con las nuevas relaciones diplomdtica, afiaden los analistas.
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Para los economistas, un importante desafio que tendrd Panamd en 2018,
un afio preelectoral, serd cumplir con la Ley de Responsabilidad Fiscal y
Social, que impone un tope de déficit al SPNF respecto al PIB nominal,
Las tentaciones para reformar esta Ley en 2018, para aumentar el déficit
Jiscal, son latente, pero pondrian en riesgo el grado de inversion que tiene
el pais desde el 2010.

Desde la perspectiva internacional, Panamd ocupa la posicion 60 entre
188 paises en Desarrollo Humano, de acuerdo a las Naciones Unidas. En
Facilidad para Hacer Negocios (Doing Business), se encuentra en la
posicion 79 entre 190 naciones, segun el Banco Mundial. En Libertad
Econdmica, se encuentra en la posicion 54 entre 180 naciones, concluye la
Fundacion Heritage. En corrupcion, es calificada como una nacidn con
alta percepcion de corrupcion por Transparencia Internacional (posicion
87 entre 176 paises). Panamd se encuentra entre los 10 paises del mundo
con peor desigualdad, segiin el Banco Mundial, concluye el estudio.

Como vemos, todo esto indica que la posicion a tomar por parte de la
empresa es conservadora, analizar muy cuidadosamente cualquier apertura
de sucursal a futuro y defender su posicién en el mercado.

Il 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 funcion de los requisitos
cambiantes de liquidez.

Para el periodo correspondiente al afio 2017, la empresa registréd activos
circulantes por un monto de USD351,998,221 lo cual consideramos bueno,
ya que representa un aumento de 49.22% vs las cifras reportadas al 31 de
diciembre de 2016.

El efectivo representd USD36,196,128 un aumento del 62.92% vs el 31
de diciembre de 2016 apoyado dé una disminucién de VCNs por USD2.7
millones y un aumento en el monto de bonos por pagar de USD 30
Millones. La cartera de préstamos a corto plazo aumentdé en
USD2,136,007 adicionales. El efectivo representa un 69.61% del total de
los activos corrientes, representando las cuentas por cobrar corrientes casi
el 27.16% que a su vez tuvo un aumento del orden del 17.82% vs el afio
precedente. Los activos circulantes representan el 27.96% del total de
activos. El restante 72.04% estd compuesto por: otros activos, que
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representan el restante 69.33%, del total de activos, de los cuales los
préstamos a cobrar no corrientes representan USD90,410,4610 un aumento
de USD8,850,794vs el afio 2016, Mobiliario y equipo de oficinas 1.16% ,
inversiones en acciones y bonos 1.48% y propiedades disponibles para la
venta 0.06%.

En total los préstamos por cobrar a clientes suman USD104,531,3210 sea
un 69.30% del total de los activos, lo que es el 4rea productiva de la
empresa.

Los pasivos para el afio 2017 alcanzaron la suma de B/139,060,945 un
21.22% mayor que el periodo finalizado al 31 de diciembre de 2016,
desglosandose el monto asi: Pasivos Corrientes USD43,431,706 sea
31.23% del total, que a su vez tuvo una disminucion de 5.30% vs el 31 de
diciembre de 2016, basicamente debido a una disminucién en los VCNS
por pagar.

El pasivo a largo plazo, aumenté en 55.17% vya que el monto de los
mismos al 31 de diciembre de 2017 fue de USD77,432,088 vs
USD496,900,559 al 31 de diciembre de 2016. Este aumento obedece a un
aumento de USD 30 millones en el monto de bonos colocados. El monto de
sobregiros disminuyé en USD2.5 millones.

Los otros pasivos disminuyeron 3.99%, basicamente debido a disminucién
en intereses no devengados por USD1 millon, con relacion al afio 2016 .

A continnacion grafico describiendo la composicion del pasivo al 31 de
diciembre de 2017. /



COMPOSICION PORCENTUAL DEL PASIVO
3.09%

20.75% —
-~ 61.31%

B VCNS Y BONQOS ® PRESTAMOS Y SOBREGIROS
 INGRESOS NO DEVENGADOS  w TASAS E IMPUESTOS X PAGAR
= OTRAS CUENTAS X PAGAR

La relacion corriente al 31 de diciembre de 2017 es de 0.1.20 a 1 y para el
31 de diciembre de 2016 era de 0.76 a 1 un mejoramiento muy importante
en este rubro de liquidez.

B. RECURSOS DE CAPITAL:

En mayo del afio 2005 se pasa de tener un capital de USUSD225,000 a
USUSDS500,000, debido a la capitalizacion de utilidades y cuentas por
pagar a los accionistas. La empresa aument6 su capital pagado a una
suma de B/820,000.00 en el afio 2007. En reunién extraordinaria de
Accionistas de la Sociedad, se aprobd el aumento del Capital Social
Autorizado a 2,000 acciones con valor de USUSD1,000 cada una, tal
como consta en la Escritura Pablica 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 el aumento del Capital Social Autorizado
a 3,000 acciones con valor de USUSD1,000 cada una, tal como consta
en la Escritura Pablica No.21,946 de 19 de noviembre de 2010, inscrita
el 24 de noviembre de 2010. La empresa aumento6 su capital pagado a
una suma de USUSD 1, 860,000 en efectivo en el cuarto trimestre del
afio 2010, y su relacién 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 USUSD2,260,000, y al 31 de diciembre de 2012, el capital
pagado alcanza un monto en efectivo de USUSD3,045,000.

Producto de diversos aportes en efectivo durante el afio 2013, el capital
pagado de la empresa alcanzé un monto de USUSDA4,000,000.00, y para
el 31 de diciembre de 2014 el monto del capital pagado alcanzé la suma
de USUSDS5,000,000.00, 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
USD7,938,000.00 o sea un aumento de 58.76%. Para el aiio 2016 el
capital pagado en efectivo es de USD9,000,000 , lo que representa un
aumento de 13.38% de crecimiento en el afio.

En acta del 8 de junio de 2012 se aprobd aumentar el capital social
autorizado a USUSDS millones. Esta acta se protocolizé en Escritura
Phblica N°13,027 del 8 de junio de 2012, inscrita en el registro Publico
el 11 de junio de 2012 a 1a Ficha 293941 y Documento 2188996.

Para el afio 2017 el capital pagado en efectivo alcanzé un monto de
USD 10 Millones, o un 11.11%.

La empresa aprob6 a través de su Junta Directiva que a futuro 80% de
las utilidades del afio sean capitalizadas, y el restante 20% pueda ser
pagado como dividendo al accionista de la empresa vs un 70-30%
aprobado previamente.

CRECIMIENTO DE LA CAPITALIZACION DE LA EMPRESA

EVOLUCION DEL CAPITAL
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A continuacion grafico donde se observa el crecimiento porcentual
anual de los ingresos de Hipotecaria Metrocredit, S.A.
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D. ANALISIS DE PERSPECTIVAS:

Producto de un aumento en la campafia de publicidad bien dirigida a través
de diferentes medios de comunicacion,(television, prensa, radio y vallas de
carretera) la apertura de quince sucursales o centros de captacion de
préstamos en el interior del pais los cuales son David, Bugaba, Chitré ,
Santiago, Aguadulce y Penonomé, y también la Sucursal Chorrera, Vista
Alegre, Coronado (reubicada), y Las Tablas. En la Ciudad Capital hay
centros de captacién en Cerro Viento/San Antonio, Balboa (en Rio
Abajo) y al haber alcanzado un grado de madurez el negocio, las
colocaciones de, Las Cumbres, Betania (cuya ubicacién fue cambiada) y 24
de diciembre, los préstamos han aumentado durante el presente afio
13.85% sobre el mismo periodo del afio 2016 acumulado. Consideramos
que con la consolidacién Panamé los nuevos centros de captacion de
préstamos abiertos en los tltimos afios, y con la continuaciéon 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 el interior ha representado un importante porcentaje del aumento
de la cartera de préstamos en los ultimos dos afios, sobre todo en el area de
provincias centrales, area no atendida anteriormente, la direccion de la
empresa ha continuado una politica de expansién, en el interior del pais
para principios del afio 2016 se abrié un centro en Las Tablas. Del total de
la cartera 98.57% corresponde a préstamos con garantia hipotecaria y
1.43% de préstamos a jubilados proporcién que ha variado en los Gltimos
meses. Ningun cliente representa el 1% de la cartera.

Es importante mencionar, que debido a la situacion econémica del pais,
cuyo crecimiento no es el esperado, el emisor en el afio 2017 tomé la
decision de ser mas conservador en el otorgamiento de créditos, con
parametros mas acordes con la realidad nacional, los cuales son
monitoreados mes a mes con mucha cautela, para poder reaccionar
prontamente en una via o la otra. También vale la pena mencionar que la
cmpresa se vio afectada en el ultimo trimestre del afio por varias
cancelaciones de préstamos de reciente aprobacion, lo que se traduce en
una disminucién de los ingresos al estar éstos dentro de sus inicios de
produccion. Adicionalmente en este trimestre la Junta Directiva de la
empresa aprobd la disminucién de la tasa de interés de los nuevos créditos
a otorgar, un tanto con ¢l fin de facilitar el acceso a crédito a posibles
prestatarios que antes eran rechazados o desistian de solicitar créditos por
no poder hacerle frente a los pagos correspondientes, también se aprobo
una campafia interna de “Cero cancelacion” lo que se traduce en una labor
intensa con ¢l fin de retener a los clientes con “todas las herramientas
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disponibles”, asi como que también se llevé a la Junta Directiva la solicitud
de aumentar el monto de nuevos créditos hasta USDD100,000.00, con el fin
de aumentar la cartera, por supuesto siempre y cuando el avalio de la
propiedad asi lo permita.

Adicionalmente la Junta Directiva en una decision sana aumento el capital
pagado para fines del afio 2017 a un monto de USD10,000,000 millones, y
tienen la intencién de aumentar el mismo gradualmente hasta la suma de
USD11.0 millones, a mediano plazo.

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

Directores y Dignatarios: la Junta Directiva fue ampliada a 5 miembros
con la inclusién de 2 nuevos directores independientes, cuyos Curriculos
aparecen mas abajo.

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 Antioguia, en Medellin,
Colombia en 1967, ademas de diplomados en Seguros, de la UNAM,
México, en Negocios Internacionales con enfoque en Comercio Exterior
del Instituto Tecnologico de Monterrey, en Valor Economico 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., v Diputado a la Asamblea Nacional 2009-
2014entre otros. En el sector privado ha sido Gerente General de
Hipotecaria Metrocredit, S.A. desde su fundacion hasta la fecha. Ha sido
miembro de asociaciones tales como la Asociacion Americana de
Administradores de Hospitales, Club Activo 20-30 , Asociacion
Latinoamericana para el Desarrollo del Seguro Agropecuario (ALASA), v
Club de ExActivos 20-30 de Panama. Su direccién es Calle Eusebio A.
Morales, Mini Mall El Cangrejo #6, Apartado 0830-00827, Republica 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 niimero de cédula es 8-195-
832
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DR. RAMON CASTILLERO.-Director y Tesorero

Odontologo de profesion, posee un titulo universitario de la
Universidad de Sao Paolo, Brasil, como Cirujano Dentista, con un Post
Grado en Cirngia 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
Cirujano Maxilofacial, asi como en la practica privada por los tltimos 42
aftos. Su direccién comercial es Calle Eusebio A. Morales, Mini Mall El
Cangrejo #6, Apartado 0830-00827, Republica de Panama, Teléfono 223-
6065
Fax 213-0622. E-Mail: hipotecaria@metrocreditpanama.com. Es ciudadano
panamefio, nacido el 12 de julio de 1939. Ha ejercido el cargo desde el 7 de
mayo de 1996, (14 afios). Su ntimero 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 practicé la docencia como profesor de computadoras especialista
en Mac. Su direccién es Calle Eusebio-A. Morales, Mini Mall El Cangrejo
#6, Apartado 0830-00827, Republica de Panama, Teléfono 223-6065

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

PEDRO CORREA MATA: Director

Posee una Licenciatura en Ingenieria Industrial de la Universidad
Tecnolégica de Panamd, y una Maestria en Ingenieria Comercial de
University of Louisville. Ha ocupado las siguientes posiciones, Consultor
Senior en Asesores y Gestores Bursatiles (2001-2003), Consultor Senior en
Deloitte, Inc, (2003-2005) y Gerente de Consultoria en esa empresa (2006-
2010), Vicepresidente de Planificacién y Desarrollo en Balboa Bank &
Trust (2010-2012) y Socio Director en Pulzan, empresa de Consultoria,
desde Junio de 2012 a la fecha.

Su direccion es calle Eusebio A. Morales, Mini Mall El Cangrejo #6,
Apartado 0830-00827, Repablica de Panama4, teléfonos 838-8285 y 6218-
0585. Su correo electronico es pedro@pulzan.com
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Es ciudadano panamefio, nacido el 17 de junio de 1972 y su ntimero de
cédula es PE-8-374

FRANKLIN BRICENO SALAZAR: Director

Es Licenciado en Derecho y Ciencias Politicas (“Magna Cum Laude™) por
la Universidad de Panama desde el afic 1990 y posee una Maestria en
Derecho Comercial Comparado de The Dickinson School of Law en
Carlisle, Pennsylvania, Estados Unidos de Ameérica, como Becario del
prestigioso Programa Fullbright. Ademés tiene un Postgrado en Tributacién
(2010) y Maestria en Planificacion Fiscal de la UNESCPA (2011). Ha sido
Abogado Asociado de muy reconocidos Despachos Profesionales en la
plaza y desde 1999 es Socio de la firma forense Sucre, Bricefio & Co.
Franklin Bricefio es miembro activo de muy diversas organizaciones
profesionales, gremiales y Organizaciones No Gubernamentales (ONG). Se
destaca por ser miembro del Interamerican Bar Association, la Asociacion
Panamefia de Ejecutivos de Empresa (APEDE) en la cual ha fungido como
Presidente de la Comision de Etica, Civismo y Responsabilidad Social
Empresarial, miembro del Consejo Nacional de Abogados, de Ila
Asociacion de Becarios Fullbright, miembro de Amnistia Internacional,
entre otras. Sucre, Bricefio & Co.

Avenida Samuel Lewis y Calle 58, Obarrio Torre ADR, Piso 8 Ofic. 800-D
Tel: +507 306.1200 ,Fax: +507 306.1210 .email: info@sucrelaw.com. Es
ciudadano panamefio, nacido el 20 de marzo de 1967 vy su cédula de
identidad personal es la No, 8-337-848

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 vy, 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  Panama, Teléfono  223-6065,Fax  213-0622. E-Mail:
hipotecaria@metrocreditpanama.com. El Licenciado Herrera es ciudadano
panamefio, nacio 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 panamerfia, nacida el 28 de septiembre de 1965. Su direccién
es Calle Eusebio A. Morales, Mini Mall El Cangrejo #6,Apartado 0830-
00827, Republica de Panama, Teléfono 223-6065Fax 213-0622 y su
correo electronico es :hipotecaria@metrocreditpanama.com. Posee una
Maestria en Administracion de Empresas con énfasis en Recursos
Humanos de la ULACIT, igualmente un Postgrado en Administracion
Tecnologica de esa misma Universidad y una Licenciatura en Contabilidad
de la Universidad de Panama. Actualmente es Gerente de Cobros en
Hipotecaria Metrocredit. Es ademas profesora de Recursos Humanos en
Universidad del Istmo. Previamente fungio como Jefe de Contabilidad del
Instituto de Seguro Agropecuario enfre octubre 2003 a septiembre del
2004. Fue Gerente de Control Intemmo de la empresa Cable & Wireless
entre 1997 a 2002, Sub-Jefe de Fiscalizacion y Auditoria Interna en el
INTEL de 1993 a 1997, asi como Auditora Interna. Auditor asistente en Ia
Firma Rivera y Rivera en los afios 1991 y 1992. Su ntiimero de cédula es 8-
238-2419

ALBA CUBILLA- 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 Administracion y Finanzas de
Hipotecarita Metrocredit, S.A, con funciones propias de su cargo. Su
direccién 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 panameiia, 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 electronico es :hipotecaria@metrocreditpanama.com.



Abogada, cuenta con una Licenciatura en Derecho y Ciencias Politicas
obtenido en la Universidad de Panama 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 ntimero de cédula es 6-700-1435

Por considerarlo de importancia agregamos el curriculo de la persona
encargada de cumplimiento, a partir del afio 2017.

MARGARITA DIAZ DE ESCALA - Oficial de Cumplimiento.

Margarita Diaz de Escala con cedula: 8-212-1009 ciudadana panamefia, su
direccién laboral es Calle Eusebio A. Morales, Mini Mall El Cangtejo #6,
Apartado 0830-00827, Republica de Panama, Teléfono 223-6065,Fax 213-
0622 y su correo electronico es : mdeescala@metrocreditpanama.com,
Posee una licenciatura en Administracion de empresas vy contabilidad de
la Universidad de Panama Actualmente es persona de enlace
(cumplimiento) en Hipotecaria Metrocredit. Laboré de 1987-2006
Ministerio de Comercio e Industrias, Direccién de Empresas Financieras.
Como Auditora 1978 - 2006 Ministerio de Comercio e Industrias, Proyecto
FAO INFOPESCA-Secretaria. Fue Auditora responsable de hacer
Auditoria generales a diferentes empresas financieras, arrendamiento
Financiero, Casa de Remesas y Casa de Empefio.

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 1a 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 publicas.




2- Auditores. Informar si el o los Auditores Internos y
Externos del emisor siguen algiin programa de
educacion continuada propio de la profesion de
contabilidad.

Los Auditores externos del Emisor son Barreto y Asociados y el contacto
principal es Carlos Ivan Aizpuraa, Teléfono 225-1485, Fax 227-0755,
email: barreto@cwpanama.net Apartado 6498 Panama, 5, Panama y  si
siguen programas de formacion continuada propio de la profesion de
contabilidad, dictados por el Colegio de Contadores Publicos Autorizados
de Panama. El Auditor a cargo del equipo para el 2017 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 compailia no ha establecido dietas o
compensaciones por reuniones.

1.- En el afio 2017 hubo compensacién a los Directores por concepto de
dietas por un monto de USD3,750.00. Las compensaciones y otros
beneficios a los miembros de la alta gerencia alcanzo la suma de USUSD
87,400.00 durante este afio 2017.

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

C. Practicas de la Directiva

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

D. Empleados

L Adicionado por e} Acuerdo No.8-2004 de 20 de diclembre de 2004



Ademas del Gerente General hay al 106 colaboradores al 31 de diciembre
de 2017 segun detalle a continuacion:

Préstamos: siete colaboradores (7)
Cobros: quince colaboradores (15)
Administracion y finanzas: dieciocho colaboradores (18)

Centros de Captacion: sesenta colaboradores (60) de estos son 42 en el drea
de crédito y 18 en el area de cobros.

Legal y Fideicomiso: seis colaboradores (6)

E. Propiedad Accionaria

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

1V. ACCIONISTAS PRINCIPALES

A. Identidad, niémero de acciones y cambios en el porcentaje
accionario de que son prepietarios 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. Presentacién tabular de la composicion 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 prestacion 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 relacion a la empresa: la empresa realiza el calculo 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 Panama.

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 considerardn 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 Cédigo Fiscal de 1a Republica de Panama.

Impuesto sobre la Renta con respecto a Intereses: Fl 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 Codigo Fiscal, estaran exentos del
Impuesto sobre la Renta los intereses u otros beneficios que se paguen o
acrediten sobre valores registrados en la comision y que, ademads, sean
colocados a través de una bolsa de valores o de ofro mercado organizado.

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



los tmpuestos que le sean aplicables en relacion con la compra, tenencia y
venta de los bonos.
VII. ESTRUCTURA DE CAPITALIZACION
A. Resumen de la Estructura de Capitalizacién

La empresa ha sido capitalizada con USD10,000,000.00 en efectivo, de
aporte de su unico accionista.

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

Al 31 de diciembre de 2017, a la empresa se le han aprobado las siguientes
emisiones de Valores.(las cuales se mantienen vigentes a esa fecha)

Instrumento Resolucion  Fecha ~ Monto de  la
... . Resolucibn . Emision
LTSRN R NSTIN IS SMV 68-14  19-febr 2014 USD6 millones
:':BUIIO'S . . o . . e . -
Mo SITRIS ORICT TGI8 SMV 83-15  13-Febr-2015  USDA45 millones
TR TN WIS SMV 423-16 5 -Julio-2016  USDA0 millones
Aioul R R UL IR SMV697-17  22-Diciembre USD45 millones

YT I, SO S\ 579-14  25Nov2014  USD42 millones
ion de VCNS._ ..

B. Deseripcion y Derechos de los Titulos

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

A.- DETALLES DE LLA OFERTA .
Séptima Emision de Bonos Hipotecarios: El emisor obtuvo mediante la

Resolucion No. SMV No. 68-14 de 19 de febrero de 2014 la autorizacion
para emitir seis millones de dolares en Bonos. La tasa de interés serd de

J/



Libor a 3 meses + 3 % revisable cada 3 meses, con minimo de 7.00% anual
y maximo 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 ¢l 110% de la emisién .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 se habjan colocado
USD6,000,000.00 millones. Esta emisién serd cancelada y no renovada el
20 de marzo de 2018.

Octava emision de Bonos Hipotecarios: Mediante la Resolucién 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, 1a 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, sera 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.

Monto Serie - No. Fecha de Monto en
Resolucion  Vencimicnto Circulacion

9,000,000|]A : Bono 83-15 03/19/2019 8,963,000
7,000,000 B - Bono 83-15 12/14/2019 5,880,000
1,000,000 D ' Bono 83-15 09/07/2021 985,000
- 1,000,000 E ' Bono 83-15 09/20/2021 1,000,000
500,000 F Bono 83-15 04/10/2021 184,000
1,000,000 G . Bono 83-15 04/10/2021 971,000

Novena emisiéon de Bonos Hipotecarios: Mediante la Resolucion No.
SMV-423-16 del 5 de julio de 2016, se autorizd la emision de B/40
millones. Para todas las series que se emitan el monto, la tasa de interés, la
fecha de oferta, la fecha de emision , 1a 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
anticipacion con respecto a Ia fecha de oferta de la correspondiente serie a
la Superiniendencia del Mercado de Valores y a la Bolsa de Valores de
Panama, S.A. Al 31 de diciembre de 2015 se habjan emitido dos series de
esta emision. En la actualidad hay series emitidas a 2 afios a una tasa de
interés de 7.50% anual y a 3 afios a una tasa de interés de 7.75% anual

La tasa de Interés de cada Serie podra ser fija o variable a opcion del
Emisor. En caso de ser variable, los Bonos de dicha Serie devengaran una



tasa de interés equivalente a Libor a tres (3) meses mas un margen
aplicable que sera determinado por el Emisor segin la demanda del
mercado. Adicionalmente, en caso de ser variable el Emisor podra
establecer una tasa maxima o minimo para cada serie. La tasa Libor se
fijara al inicio de cada trimestre utilizando la pagina del sistema de
informacion financiero Bloomberg BBAM, o de sistema que lo reemplace
de darse €l caso, En caso de ser fija, los Bonos de dicha Serie devengaran
una Tasa de interés que serd determinada por el Emisor segiin la demanda
del mercado al menos cinco (5) dias habiles antes de la emisién de cada
serie. Para todas las series que se emitan la tasa de interés, sera notificada
mediante Suplemento al Prospecto Informativo. al menos con cinco dias
habiles de anticipacién con respecto a la fecha de oferta de la
correspondiente serie a la Superintendencia del Mercado de Valores y a a
Bolsa de Valores de Panama, S.A..

En la actualidad se encuentran emitidas y en circulacion las siguientes
series.

Monto de la] Tipo No. Fecha de Monte en
Emisién/Serie| de Resolucidn Vencimiento circulacién
Valor SMV UsSUSD
2,000,000 A Bonos 423-16 07/26/2019 2,000,000
2,000,000B Bonos 423-16 07/26/2018 2,000,000
2,000,600 D Bonos 423-16 08/11/2018 2,000,000
1,000,000 E Bonos 423-16 09/09/2018 1,000,000
9,500,000 F Bonos 423-16 10/08/2018 9,216,000
1,500,000 G Bonos 423-16 11/23/2018 1,500,000
2,000,000 H Bonos 423-16 01/29/2019 2,000,000
1,500,000 1 Bonos 423-16 03/08/2019 1,465,000
2,000,000 J Bonos 423-16 03/30/2019 1,940,000
1,500,000 K Bonos 423-16 04/12/2019 1,485,000
3,000,000 L, Bonos 423-16 05/24/2019 2,998,000
2,000,000 M Bonos 423-16 06/15/2020 1,506,000
1,500,000 N Bonos 423-16 07/01/2019 1,500,000
1,500,000 0 Bonos 423-16 07/10/2019 1,499,000




2,000,000 P Bonos 423-16 07/20/2019 1,637000

1,500,000 Q Bonos 423-16 08/03/2019 1,023,000
1,000,000 R Bonos 423-16 09/15/2019 777,000
1,000,000 S Bonos 423-16 10/04/2019 723,000
1,000,000 T Bonos 423-16 10/20/2019 330,000

Décima emision de Bonos Hipotecarios: Mediante la Resolucion No.
SMV-697-17 del 22 de diciembre de 2017, se autorizé la emisién 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 el vencimiento de la correspondiente serie, serd notificada
mediante Suplemento al Prospecto Informativo. al menos con tres 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 2017 no se habian emitido series de
esta emision. [.a tasa de Interés de cada Serie podra ser fija o variable a
opcion del Emisor. En caso de ser variable, los Bonos de dicha Serie
devengaran una tasa de interés equivalente a Libor a tres (3) meses mas un
matgen aplicable que serd determinado por el Emisor segun la demanda del
mercado. Adicionalmente, en caso de ser variable el Emisor podra
establecer una tasa maxima o minimo para cada serie. La tasa Libor se
fijara al inicio de cada trimestre utilizando la pagina del sistema de
informacion financiero Bloomberg BBAM, o de sistema que lo reemplace
de darse el caso, En caso de ser fija, los Bonos de dicha Serie devengaran
una Tasa de interés que sera determinada por el Emisor segin la demanda
del mercado al menos tres (3) dias habiles antes de la emision de cada serie.
Para todas las series que se¢ emitan la tasa de interés, sera notificada
mediante Suplemento al Prospecto Informativo. al menos con tres dias
hébiles 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 Panam4, S.A..

Décima Tercera Emision de Valores Comerciales Negociables
autorizada mediante la Resoluciéon NO. SMV579-14 del 25 de noviembre
de 2014. Es por un monto de USUSD42 millones en varias series, las
cuales trece se encuentran vigentes en la actualidad. La tasa de interés de
esta emision 6.75% anual para todas estas series, v su colocacion es la
siguiente:



Monto de la Tipo No., Fecha de Monto en
Emisién/Serie de Resolucidén Vencimiento circulacidn
Valor SMV USUSD
8,600,000 O VCN 579-14 1/24/2018 8,516,000
3,000,000 P VCN 579-14 1/30/2018 3,000,000
3,000,000 Q ‘VCN 579-14 2/10/2018 3,000,000
2,900,000 R VCN 579-14 3/14/2018 2,853,000
11,000,000 S VCN 579-14 5/19/2018 7,868 ,000
1,000,000 T VCN 579-14 6/10/2018 1,000,000
4,500,000 U VCN 579-14 6/26/2018 3,360,000
1,000,000 V VCN 579-14 7/05/2018 1,000,000
1,000,000 W VCN 579-14 9/29/2018 954,000
1,000,000 X YCN 579-14 21/10/2018 948 ,000
1,000,000 Y VCN 579-14 12/11/2018 18,000
1,000,000 7 VCN 579-14 5!10/2018 995,000
1,000,000 AA VCN 579-14 18/10/2018 748,000

Para las otras 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, sera 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. Las fechas de emision y vencimiento de cada serie la
podemos ver en ¢l punto VII A.2
La emision 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,



Informacion de Mercado

Al cierre del afio 2017, se encontraban colocados los siguientes montos en
valores (todos colocados originalmente al 100% de su valor nominal).

de

Monto de la | Tipo No. Fecha de | Monto en | Fiduciaria
Emisiéon/Serie | Valor Resolucion | Vencimiento circulacion
SMV USUSD
6,000,000 Bono 68-14 03/20/2018 6,000,000 ; Central
Fiduciaria
9,000,000/A Bono 83-15 03/19/2019 8,963,000 | Central
Fiduciaria
7,000,000 B Bono 83-15 12/14/2019 5,880,000 | Central
Fiduciaria
1,000,000 D | Bono 83-15 09/07/2021 985,000 | Central
Fiduciaria
1,000,000 E Bono 83-15 09/20/2021 1,000,000 : Central
Fiduciaria
500,000 F Bono 83-15 04/10/2021 184,000 | Central
Fiduciaria
1,000,000 G | Bono 83-15 04/10/2021 971,000 ;| Central
Fiduciaria
1,000,000 H | Bono 83-15 10/25/2021 500,000 ;| Central
Fiduciaria
8,600,0000 | VCN 579-14 1/24/2018 8,516,000 | Central
Fiduciaria
3,000,000 P VCN 579-14 1/30/2018 3,000,000 | Central
Fiduciaria
3,000,000Q | VCN 579-14 2/10/2018 3,000,000 ;| Central
Fiduciaria
2,900,000R | VCN 579-14 3/14/2018 2,853,000 | Central
Fiduciaria
11,000,000 S | VCN 579-14 5/19/2018 7,868 ,000 | Central
Fiduciaria
1,000,000 T VCN 579-14 6/10/2018 1,000,000 | Central
Fiduciaria
4,500000U | VCN 579-14 6/26/2018 3,360,000 | Central
Fiduciaria
1,000,000 V | YCN 579-14 7/05/2018 1,000,000 | Central
Fiduciaria
1,000,000 W | VCN 579-14 9/29/2018 954,000 | Central
Fiduciaria
1,000,000 X | VCN 579-14 21/10/2018 948 ,000 | Central

Fiduciaria




1,000,000 Y | VCN 579-14 12/11/2018 18,000 | Central
Fiduciaria

1,000,000 Z VCN 579-14 8/10/2018 995,000 | Central
' Fiduciaria

1,000,000 AA | VCN 579-14 18/10/2018 748,000 | Central
_ Fiduciaria

2,000,000 A Bonos 423-16%** | 07/26/2019 2,000,000 | Central
Fiduciaria

2,000,000B Bonos 423-16 07/26/2018 2,000,000 | Central
Fiduciaria

2,000,000 D Bonos 423-16 08/11/2018 2,000,000 | Central
Fiduciaria

1,000,000 E Bonos 423-16 09/09/2018 1,000,000 ;| Central
Fiduciaria

9,500,000 F Bonos 423-16 10/08/2018 9,216,000 | Central
Fiduciaria

1,500,000 G | Bonos 423-16 11/23/2018 1,500,000 | Central
Fiduciaria

2,000,000 H | Bonos 423-16 01/29/2019 2,000,000 | Central
Fiduciaria

1,500,000 I Bonos 423-16 03/08/2019 1,465,000 ;| Central
Fiduciaria

2,000,000 J Bonos 423-16 03/30/2019 1,940,000 | Central
Fiduciaria

1,500,000 K | Bonos 423-16 04/12/2019 1,485,000 | Central
Fiduciaria

3,000,000 L. Bonos 423-16 05/24/2019 2,998,000 | Central
Fiduciaria

2,000,000 M | Bonos 423-16 06/15/2020 1,506,000 | Central
Fiduciaria

1,560,000 N Bonos 423-16 07/01/2019 1,500,000 | Central
Fiduciaria

1,500,000 O | Bonos 423-16 07/10/20619 1,499,000 | Central
Fiduciaria

2,000,000 P Bonos 423-16 07/20/2019 1,637,000 | Central
Fiduciaria

1,500,060 Q | Bonos 423-16 08/03/2019 1,023,000 | Central
Fiduciaria

1,000,000 R : Bonos 423-16 09/15/2019 777,000 | Central
Fiduciaria

1,000,000 S Bonos 423-16 10/04/2019 723,000 | Central
Fiduciaria

1,000,000 T Bonos 423-16 10/20/2019 330,000 | Central
Fiduciaria

e *Bmisién Autorizada por USUSD45 millones

e **Emision Autorizada por USD42 millones
e ***Emision Autorizada por USD40 millones

//\<



II PARTE

RESUMEN FINANCIERO

BALANCE GENERAL | DICIEMBRE | DICIEMBRE DICIEMBRE DICIEMBRE
: 2017 2016 ' 2015 2014

Préstamos 104,431,321 93,544,520 82,161,105 70,121,451
Activos Totales 150,848,535 124,627,926 103,644,313 84,107,617
Depdsitos Totales 0 0 0 0
Deuda Total 137,060,945 114,716,500 97,667,781 81,500,550
Acciones Preferidas 0 0 0 0
Capital Pagado 10,000,000 9,000,000 7,938,000 5,000,000
Operacion y Reserva* 0 0 0 0
Patrimonio Total 11,787,590 9,911,426 8,976,532 5,707,823
RAZONES
FINANCIERAS
Dividendo/accion 0 0 0 0
comin
Deuda Total + 11.63 11.57 10.55 14.28
depdsitos/Patrimonio
Préstamos/activos 0.69 0.75 0.79 0.80
totales
Gastos de 0.433 0.493 0.513 0.492
Operacion/ingresos
totales™
Morosidad/reserva 0 0 0 o

e lLa empresa no hace reserva para cuentas incobrables, sino que carga al gasto el monto
de ésta cuando se produzca.

s Los gastos cargados a incobrables son:

¢ 2015-324,284
e 2014-299,592
s 2013-320,383

>



RESUMEN FINANCIERO 2017

ESTADO DE DICIEMBRE 2017 | DICIEMBRE 2016 | DICIEMBRE 2015 | DICIEMBRE 2014
RESULTADOS

Ingresos por 11,294,803 12,445,451 10,104,578 7,656,286
Intereses

Ingrasos manejo 625,163 566,160 486,270 415,217
Intereses Plazo 1,092,633 700,604 511,849 125,171
Fijo

Otros Ingresos 1,781,414 1,588,486 1693,436 1,761,731
Ganangcia en 1,091,999

venta de bien

inmueble

Gastos de -6,889,780 -5,679,904 4,782,901 4,141,621
Intereses

Gastos de -6,880,863 -7,545,427 -6,560,912 4,900,747
Operacién

Utilidad 2,115,369 2,075,370 1,452,320 916,037
Acciones 10,000 9,000 7,938 5,000
Emitidas y en

Circulacién

uUtilidad por 211.54 230.60 182.96 183.21
Accion

utilidad del 2,115,369 2,075,370 1,452,320 916,037
Periodo antes |

sfr

Acciones 9500 8469 6469 4,600
promedio del

periodo




III PARTE

Estados Financieros Auditados al 31 de diciembre de 2017



CRECIMIENTO PORCENTUAL DEL CAPITAL PAGADO
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C. RESULTADOS OPERATIVOS:

Durante el afio 2017, la empresa obtuvo ingresos totales por ¢l orden de
USD15,886,012 o sea un 3.83% superior al total de los ingresos del afio
2016, desglosando el mismo asi: intereses ganados el 71.10%, manejo el
3.93 %, intereses ganados de plazos fijos el 6.88% ,otros por 11.21%,
ganancia en venta de bien inmueble (ingresos no recurrentes) 6.88% . Los
gastos en general alcanzan a USDI13,770,643 siendo los mas
representativos los relacionados los intereses de emisiones de valores, por
un monto de USD35,620,889 o sea un 40.82% del total, los intereses
financieros por USD1,268,891 0 9.21%, los honorarios, gastos de personal
y relacionados alcanzaron una cifra de USD3,457,515 para un total de
25.11%. Las utilidades antes de impuesto fueron de USD2,115,369 v la
utilidad neta fue de USD1,954,467, lo que representa un aumento de
15.11% en las utilidades netas vs el afio 2016. :

CRECIMIENTO DE LOS INGRESOS 2004-2017
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CONTADORES AUDITORES ASESORES

BARRETO Y ASOCIADOS = PrimeGlobal

INFORME DE L.OS AUDITORES INDEPENDIENTES

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

Opini6n

Hemos auditado los estados financieros de HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A. los cuales
comprenden el estado de situacién financiera al 31 de diciembre de 2017, y los estados de
resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo, por el afio terminado en
esa fecha, asf como, las notas explicativas a los estados financieros que comprenden un resumen de
las politicas contables significativas y otra informacion explicativa.

En nuestra opinién, los estados financieros presentan razonablemente, en todos sus aspectos
importantes, la situacton financiera de la Empresa, al 31 de diciembre de 2017, su desempefio
financiero y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha de acuerdo a Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF’s).

Fundamento de la Opinioén

Hemos efectuado nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la
seccion de Responsabilidades del Auditor en relacion con la Auditoria de los Estados Financieros
de nuestro informe. Somos independientes de la empresa de conformidad con el Cédigo de Ltica,
para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica, para
Contadores (Cédigo de Etica del IESBA) junto con los requerimientos de ética que son
relacionados a nuestra auditorfa de los estados financieros en la Repiblica de Panam4, y hemos
cumplido con las demés responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos.
Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente, y apropiada para
ofrecer una base, para nuestra opinion.

Asuntos importantes de la auditoria

Los asuntos de auditoria son aquellos que, segiin nuestro juicio profesional, han sido los mas
significativos en nuestra auditoria de los estados financieros del periodo terminado al 31 de
diciembre de 2017. Estos asuntos han sido atendidos en el contexto de nuestra auditoria de los
estados financieros y en la formacién de nuestra opinion sobre ellos, y no expresamos una opinién

por separado sobre estos asuntos. W )

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



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

Asuntos importantes de auditoria Como fue atendido el asunto en la auditoria

e Préstamos por cobrar e Se llevd a cabo una revision del
La cartera de préstamos estd conformada con control interno que aplica la
dos tipos de clientes; asi: a) préstamos con empresa al otorgar el préstamo, asi
garantia de hipotecas de bienes inmuebles y como, una revision y analisis de
representa el 99% del saldo total de fa cartera y antigiiedad de la morosidad de la
b} préstamos a jubilados que representan el 1% cartera, determinando que la
del total de la cartera. empresa cumple con las revisiones

de riesgo de clientes.

o ]nversiones .
Valuacién de las inversiones usando modelos
internos de valuacidn involucra juicios por parte

Evaluacion de los controles claves
de valuacion de las inversiones
aplicados por la gerencia y una

de la gerencia,

Bonos v VCN

La Empresa ha emitido Bonos y VCN con
autorizacion de la Superintendencia de Mercado
de Valores

estimacion del valor razonable.

Se evalio el mangjo y los
controles claves en el proceso de
venta de estos instrumentos de
valores.

» Sc llevd a cabo una revision de los
calculos de intereses y una
estimacion de los efectos que se
tienen en el flujo de efectivo a
futuro.

e la cartera de  préstamos
hipotecarios ha sido cedidas a un
Fideicomiso, en garantia de la
emision de Bonos y VCN, de
acuerdo a lo establecido por Ia
Superintendencia de Mercado de
Valores.

+ Préstamos bancarios o Se evaluaron los instrumentos

La Empresa ha obtenido financiamiento de los
bancos con condiciones muy favorables con la
finalidad de incrementar la Cartera de
Préstamos.

financieros a fin de ejercer una
valuacion de su valor razonable.
Se verificaron las garantias para
este tipo de operacion.

Responsabilidad de la Administracion en relacion con los Estados Financieros

La Administracién de la Empresa es responsable de la preparacién y presentacion razonable de los
estados financieros de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera
(NIIF’s), y del Control Interno que la Administracion determine que es necesario, para permitir que

la preparacion de los estados financieros estén libres de errores de importancia relativa, debido a
fraude o error.

ol



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

Responsabilidad de la Administracién en relacién con los Estados Financieros (Continuacion)
En la preparacion de los estados financieros, la Administracién es responsable de la evaluacion de
la capacidad de la Empresa, para continuar como negocio en marcha revelando, segiin sea el caso
los asuntos relacionados con la condicion de negocio en marcha, y utilizando el principio contable
del negocio en marcha a menos que la Administracion tenga la intencién de liquidar la Empresa o
de cesar operaciones, 0 no exista otra alternativa mds realista.

La Administracion de la entidad es responsable de la supervision del proceso de informacion
financiera de HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

Responsabilidad del Auditor en relacién con la auditoria de los Estados Financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable acerca de si, los estados financieros en su
conjunto estan libres de errores de importancia relativa, debido ya sea a fraude o error. Los errores
pueden deberse a fraude o error y se consideran errores de importancia si, individualmente o de
forma agregada puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones economicas que los
usuarios toman baséandose en los estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con la NIA, aplicamos nuestro juicio profesional y
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

e Identificamos y evaluamos los riesgos de error de importancia relativa en los estados
financieros, debido a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria
para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditorfa suficiente y adecuada
para proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar un error de
importancia relativa debido a fraude es mas elevado, que en el caso de un error de
importancia relativa debido a error, ya que el fraude puede implicar colusidn, falsificacion,
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas o la elusion del control
interno.

e Obtenemos entendimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditorfa que sean apropiados en las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la Empresa.

e Evaluamos lo adecuado de las politicas contables aplicadas, y la razonabilidad de las
estimaciones contables, y la cortespondiente a informacién revelada por la Administracion.

e Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion por la Administracién, del principio
contable de negocio en marcha, y basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre de importancia relativa relacionada con
hechos o con condiciones que puedan generar dudas significativas sobre la capacidad de la
Empresa, para continuar como negocio en marcha. Si concluimos que existe una
incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencion en nuestro informe de
auditoria sobre la correspondiente informacién revelada en los estados financieros, o si
dichas revelaciones no son adecuadas que modifiquemos nuestra opinion. @




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

Responsabilidad del Auditor en relacion con la auditoria de los Estados Financieros
(Continuacion)
¢ Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditorfa obtenida hasta la fecha de
nuestro informe de auditoria. Sin embargo eventos o condiciones futuros pueden causar que
la Empresa deje de ser un negocio en marcha.

e Evaluamos la presentacion en su conjunto, la estructura, y el contenido de los estados
financieros incluyendo la informacion revelada, y si los estados financieros representan las
transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran la presentacion razonable.

Nos comunicamos con los encargados de la Administracién de la Empresa, entre otros asuntos el
alcance y la oportunidad de ejecucion planificados de la auditoria, y los hallazgos significativos de

la auditoria, incluyendo cualquier deficiencia significativa del control interno que identifiquemos
durante [a auditoria.

El socio encargado de la auditorita que ha elaborado este informe de los auditores independientes es

Carlos Ivan Aispuraa.
%ﬂa'é/b
bl

23 de marzo de 2018
Panama4, Repiblica de Panama



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

{(Panamaé, Republica de Panama)

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

Al 31 de diciembre de 2017

ACTIVOS

Activos corrientes
Efectivo en cajas y bancos
Préstamos por cobrar - clientes
Cuentas por cobrar - cheques devueltos
Adelanto a préstamos por cobrar
Adelanto a compras
Impuesto sobre la renta - estimado
Gastos pagados por adelantado
Tesoro Nacional - L.T.B.M.S.

Total de activos corrientes

Inversiones en VCN 's y Bonos del Estado
Propiedades disponibles para la venta

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

Otros activos
Préstamos por cobrar - clientes no corrientes
Balboa Bank & Trust, Corp.
Cuentas por cobrar - Fideicomiso
Cuentas por cobrar - terceros
Depésito de garantia
Gastos de organizacion, neto de
amortizacion acumulada
Fondos en Fideicomiso
Total de otros activos

Total de activos

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

NOTAS

.

10

B/.

B/.

2017 2016
36.196.128 B/. 22216517
14.120.860 11.984.853

20.324 5.452
119.170 97.248
102.375 102.375
216.512 377414

1.215.338 37.307

7.514 25.743
51.998.221 34.846.909
2.100.000 1.850.000

49.931 78.638

1.441.356 1.444.326

90.410.461 81.559.667

4.120.831 4.120.831
260.000 260.000
406.466 383.809
23.515 20.645
36.754 62.101
1.000 1.000
935.259.027 86.408.053
150.848.535 124.627.926
228.808.310 B/. 203.672.470

Véanse las notas a los estados financieros que se acompaiian.



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama4, Republica de Panam4)

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
Al 31 de diciembre de 2017

PASIVOS NOTAS 2017 2016

Pasivos corrientes

Cuentas por pagar - proveedores 11 B/ 249.035 B/. 150.672

V.C.N. por pagar E 34.260.000 36.942.000

Préstamos por pagar - bancos 12 6.644.041 6.890.403

Impuesto y retenciones por pagar 13 23.478 23.000

Adelantos recibidos de clientes 255.308 229.528

FECI - por pagar 547.306 119.558

Impuesto sobre la renta por pagar 14 1.452.538 1.506.405
Total de pasivos corrientes 43.431.706 45.861.566
Pasivos a largo plazo

Bonos por pagar E 61.061.000 31.038.000

Sobregiros bancarios 1 0.652.559 12.171.009

Préstamos por pagar - bancos 12 4.983.100 4.901.480

FECI - por pagar 1.735.429 1.790.070
Total de pasivos a largo plazo 77.432.088 49.900.559
Otros pasivos

Cuentas por pagar - otras - 199.417

Intereses no devengados 2 13.675.757 14.688.445

(astos de manejo no devengados 2/15 4.521.394 4.066.513
Total de otros pasivos 18.197.151 18.954.375
Total de pasivo 139.060.945 114.716.500

PATRIMONIO

Capital social autorizado

13,000 acciones comunes con un valor nominal

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

10,000 acciones para diciembre de 2017 y

9,000 acciones para diciembre de 2016 16 10.000.000 9.000.000
Utilidades no distribuidas 1.787.590 911.426
Total de patrimonio de los accionistas 11.787.590 9.911.426
Total de pasivo y patrimonio de los accionistas B/, 150.848.535 B/. 124.627.926

Véanse las notas a los estados financieros que se acompa#an.




HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panam4, Republica de Panam4)

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES
Por los doce meses terminado al 31 de diciembre de 2017

NOTAS

Ingresos:
Intereses ganados

Gastos por intereses
Bonos y VCN E
Financieros

Total de gastos por intereses

Total de ingresos por intereses, neto

Otros ingresos
Ingresos - gastos de manejo 15
Intereses ganados - plazos fijos y otras
Otros ingresos 17
Total de otros ingresos

Ingresos netos por interés y otros

Menos:
Gastos generales y administrativos 18/19
Ganancia neta en operaciones

Mas:
Ganancia en venta de bienes inmuebles

Utilidad antes del impuesto sobre
Ia renta

Menos: impuesto sobre la renta

Utilidad neta

B/.

B/

2017

11.294.803

5.620.889
1.268.891

6.889.730
4.405.023

625.163
1.092.633
1.781.414

3.499.210

7.904.233

6.880.863

1.023.370

1.091.999

2.115.369
160.902

1.954.467

¥Yéanse las notas a los estados financieros que se acompaiian.

Yo

100,00

49,77
11,23
60,99

39,01

5,53
9,67
15,77
30,97

69,98

60,92
9,06

9,67

18,73
1,42
17,31

B/.

B/.

2016

12.445.451

5.125.839
554.065

3.679.904
6.765.547

566.160
700.604
1.588.486

2.855.250

9.620.797

7.545.427

2.075.370

2.075.370

377.414
1.697.956

AUMENTO O
% (DISMINUCION) %

100,00 B/

41,19
4,45
45,64

54,36

4,55
5,63
12,76
22,94

77,30

60,63
16,67

16,67
3,03
13,64 B/

(1.150.648) (9.25)

495.050 9,66
714.826

1.209.876 21,30
(2.360.524) (34,89)

59.003 10,42
392029 3596
192.928 12,15

643.960 2255

(1.716.564)  (17.84)

(664.564)  (8,81)

{1.052.000)  (50.69)

1.091.59¢ 100,00

39.999 1,93

(216.512) (57,37)
256.511 15,11



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panam4, Republica de Panama)

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
Por los doce meses terminado al 31 de diciembre de 2017

Saldos al 31 de diciembre de 2015

Ma4as:  emision de acciones

Menos: distribucién de dividendos

Saldos al 31 de diciembre de 2016

Utilidad neta al 31 de diciembre de 2016

Saldoes al 31 de diciembre de 2016

Saldos al 31 de diciembre de 2016

Ma4as: emisién de acciones

Menos: distribucién de dividendos

Saldos al 31 de diciembre de 2017

Utilidad neta al 31 de diciembre de 2017

Saldos al 31 de diciembre de 2017

B/.

B/.

Total del

Acciones Utilidades no  patrimonio de
comunes distribuidas los accionistas
7.938.000 B/. 1.038.532 B/.  8.976.532
1.062.000 - 1.062.000
- (1.825.062) (1.825.062)
9.000.000 (786.530) 8.213.470
- 1.697.956 1.697.956

9.000.000 911.426 9.911.426
9.000.000 911.426 9.911.426
1.000.000 - 1.000.000
- (1.078.303) (1.078.303)
10.000.000 (166.877) 9.833.123
- 1.954.467 1.954.467
10.000.000 B/.  1.787.590 B/. 11.787.590

Véanse las notas a los estados financieros que se acompanan,



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panam4, Repiblica de Panama)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVQO
Por los doce meses terminado al 31 de diciembre de 2017

Flujos de efectivo de actividades de operacién
Efectivo recibido de:
Abonos de préstamos por cobrar,
intereses ganados y comision de cierre

Efectivo {ntilizado} en:
Gastos administrativos pagados
Pago de impuestos
Préstamos otorgados
Adelantos a préstamos
Total de efectivo (utilizado)
Flujos de efectivo neto, (utilizado) en actividades
de operacion

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

Adquisicion en activo fijo

Dep6sitos en garantia

Emision de acciones

Inversion en acciones
Flujos de efectivo neto, proveniente o (utilizado) en
actividades de inversion

Flujos de efectivo de actividades de financiamiento
Efectivo recibido o (utilizado) en:
Abonos o cancelaciones de préstamos de bancos
Aumento en préstamos de bancos - recibidos
Variacion en el sobregiro bancario
Aumentos en ventas de Bonos
Disminucién en ventas de V.C.N.
Variacion en cuentas por cobrar y pagar - otras
Intereses ganados en depdsitos a plazo fijo
Dividendos pagados
Ganancia venta bien inmueble
Flujos 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 aiio

Efectivo y equivalentes de efectivo al 31 de diciembre

Véanse las notas a los estados financieros que se acompafian.

B/.

B/.

2017 2016
12.182.618 B/,  12.078.628
(14.555.829) (12.804.775)

(53.867) (234.537)
(9.645.524) (10.586.676)
4.652
(24.255.220) (23.621.336)
(12.072.602) (11.542.708)
(266.581) (315.875)
(2.870) (255)
1.000.000 1.062.000
(250.000) (1.338.518)
480.549 (592.648)
(4.497.952) (4.199.444)
4.333.210 12.370.083
(2.518.450) 5.398.477
30.023.000 (193.000)
(2.682.000) 3.642.000
(222.074) 199.417
1.093.527 700.604
(1.078.303) (1.541.255)
1.120.706 -
25.571.664 16.376.882
13.979.611 4.241.526
22.216.517 17.974.991
36196128 B/  22.216.517
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama3, Repiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2017

A. Informacion general
Constitucion

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

Esta Empresa ha sido calificada por PACIFIC CREDIT RATING y ¢n su informe de fecha 1
de febrero de 2018, otorgd la siguiente calificacion:

HISTORIAL DE CALIFICACIONES

Fecha de Infermacidn Junio -2016 Dic. - 2016 Junio 2017
Fecha del comité 280312017 0610772017 01/02/2018
Fortaleza Financiera PaA- pal- Pa-

Programa de Valores Comerciales (FG-003-14) paA+ A A+ paAF
Programa de Bonos Hipotecarios (FG-001-14} At A+ paAt
Programa de Bonos Hipotecarios (FG-003-45) . ra At pa At
Programa de Bonos Hipotecarios (SMV No. 697-17) pa At
Perspectivas Estable Estable Estable

Categoria A: Emisores y emisiones con buena calidad crediticia. Los factores de proteccién son
adecuados, sin embargo, en periodos de baja actividad econémica |os riegos son mayores y mas
variables.

Operacién

Es una Empresa Financiera No Bancaria, dedicada principalmente al otorgamiento de préstamos
personales con Garantia hipotecaria (99.38%) y préstamos personales a jubilados (0.62%) Con
plazos de hasta 150 meses, no obstante el 85% de los mismos tiene una duracién promedio de 72 a
84 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 quince Centros de captacion de
préstamos (Chitré, Santiago, Penonomé, David, Aguadulce, La Chorrera, Cerro Viento, Bugaba,
Vista Alegre, Balboa, Las Cumbres, Coronado, Bethania, 24 de Diciembre y Las Tablas).

B. Base de preparacion
a) Declaracién de cumplimiento
Los estados financieros, han sido preparados de conformidad con las Normas Internacionales
de Informacion Financiera (NIIF’s) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (“IASB”, por sus siglas en inglés).

Los estados financieros fueron aprobados para su emision por la Gerencia el dia 21 de marzo
de 2018. Estos serdn presentados a la Junta General de Accionistas para su aprobacién. En
opiniéon de la Gerencia, los estados financieros seran aprobados por la Junta General de
Accionistas sin modificaciones.

b) Base de medicion
Los estados financieros han sido preparados sobre la base de costo histérico o costo
amortizado.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2017

B. Base de preparacién (continuacion)

¢) Uso de estimaciones y juicios

La administracién, en la preparacién de los estados financieros de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera, ha efectuado ciertas estimaciones contables y
supuestos criticos, y ha ejercido su criterio en el proceso de aplicacién de las politicas contables
de la Empresa, las cuales afectan las cifras reportadas de los activos y pasivos y revelaciones de
activos y pasivos contingentes a la fecha de los estados financieros y las cifras reportadas en el
estado de resultados durante el afio. Las estimaciones y supuestos relacionados, estan basados
en experiencias historicas y otros varios factores, los cuales se creen razonables bajo las
circunstancias, lo que da como resultados la base sobre la cual se establece el valor en libros
con que se registran algunos activos y pasivos que no puedan ser determinados de otra forma.
Los resultados reales pueden diferir de esas estimaciones.

d) Moneda funcional y presentacién

Los estados financieros estan expresados en Balboas (B/.), la unidad monetaria de la Republica
de Panam4, la cual esta a la par y es de libre cambio con el Ddlar (US $) de los Estados Unidos
de América. La Republica de Panama no emite papel moneda y, en su lugar utiliza el Délar
norteamericano como moneda de curso legal.

C. Resumen de las principales politicas de contabilidad

Las politicas de contabilidad detalladas a continuacion han sido aplicadas consistentemente por
la Empresa a los periodos presentados en estos estados financieros:

a)

b)

d)

Efectivo y equivalente de efectivo
Para propédsitos del estado de flujos de efectivo, los equivalentes de efectivo incluyen
depdsitos a la vista y depdsitos a plazo en bancos con vencimiento hasta un afio.

Método de acumulacion

Los registros contables de la Empresa se mantienen bajo el método devengado, que es aquel
gue reconoce y reporta los efectos de las transacciones al momento en que se incurre en
ellas.

Préstamos e intereses

Los préstamos concedidos se presentan a su valor principal mas los intereses y comisiones
respectivas, pendientes de cobro. Los intereses sobre los préstamos concedidos son
acumulados a la obligacion y amortizados en la duracién o tiempo del préstamo.

Medicion de valor razonable

Fl valor razonable es el precio que se recibira por vender un activo o pasivo pagado para ser
transferido en una transaccién ordenada entre participantes del mercado principal en la fecha
de medicion o en su ausencia, en el mercado mas ventajoso al que la Empresa tiene el acceso
en el momento. El valor razonable de un pasivo refleja su riesgo de cumplimiento.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Republica de Panama)

NOTAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2017

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

d) Medicion de valor razonable (continnacién)

Cuando es aplicable, la Empresa mide el valor razonable de un instrumento utilizando el precio
cotizado en un mercado activo para tal instrumento. Un mercado ¢s considerado como activo, si
las transacciones de estos activos o pasivos tienen lugar con frecuencia y volumen suficiente para
proporcionar informacion para fijar precio sobre una base de negocio en marcha.

Cuando no existe un precio de cotizacion en un mercado activo, la Empresa utiliza técnicas de
valoracion que maximizan el uso de datos de entrada observables relevantes y minimicen el uso de
datos de entrada no observables. La técnica de valoracion escogida incorpora todos los factores
que los participantes del mercado tendran en cuenta al fijar el precio de una transaccién.

El objetivo de utilizar una técnica de valoracién es estimar el precio al que tendria lugar una
transaccion ordenada de venta dela activo o de transferencia del pasivo entre participantes del
mercado en la fecha de la medicion en las condiciones de mercado presentes,

La mejor evidencia del valor razonable de un instrumento financiero en el reconocimiento inicial
es normalmente el precio de transaccion. Si la Empresa determina que el valor razonable en el
reconocimiento inicial difiere del precio de transaccion y el valor razonable no es evidenciado por
un precio cotizado en un mercado active para un instrumento financiero idéntico, ni se basa en
una técnica de valoraciéon que utiliza solo datos procedentes de mercado observables, el
instrumento financiero es inicialmente medido a valor razonable ajustado por la diferencia entre el
valor razonable en el recenocimiento inicial y el precio de transaccion. Posteriormente, la
diferencia es reconocida en el resultado del periodo de forma adecuada durante la vida del
instrumento, a mds tardar cuando la valoracion se sustenta tnicamente por datos observables en ¢l
mercado o la transaccién se ha cerrado.

La Empresa establece una jerarquia del valor razonable que clasifica en tres niveles los datos de
entrada de técnicas de valoracion utilizadas para medir el valor razonable. La Empresa reconoce
las transferencias entre niveles de jerarquia del valor razonable al final del periodo durante ¢l cual
ocurrié el cambio.

Activos y pasivos financieros
{e.1) Reconocimiento
Los instrumentos financieros activos o pasivos financieros son reconocidos en el estado de situacion,

cuando la Empresa se ha convertido en parte obligada contractual del instrumento. 1.os mismos son
contabilizados a su valor costo de la transaccién,

(e.2) Compensacion de activos y pasivos financieros
Los activos y pasivos financieros sclamente se compensan para efectos de presentacion en el estado
de situacién financiera cuando la Empresa tiene un derecho exigible legalmente de compensar los
importes reconocidos y tenga la intencidn de liquidar el importe neto, o de realizar el activo y
liquidar el pasivo simultineamente. Los ingresos y gastos son presentados sobre una base neta, solo
cuando sea permitido o requerido por una NIIF, o s las ganancias o pérdidas proceden de un grupo
de transacciones similares.
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C. Resumen de las principales politicas de contabilidad (Continuacién)

f)

g)

h)

)

k)

Baja en activos financieros

Los activos financieros son dados de baja sélo cuando los derechos contractuales a recibir
flujos de efectivo han expirado; o cuando se han transferido los activos financieros y
sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a propiedad del activo a otra
entidad. Sila Empresa no transfiere ni retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios
de la propiedad y continua con el control del activo transferido, esta reconoce su interés
retenido en el activo y un pasivo relacionado por los montos que pudiera tener que pagar. Si
la Empresa retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad de un activo
financiero transferido, ésta continua reconociendo el activo financiero y también reconoce un
pasivo garantizado por importe recibido.

Cuentas malas o incobrables

Motivado por la politica de crédito para los préstamos y que estos estan garantizados con bien
inmueble, que excede al menos 3 a 1 el valor del crédito, la Empresa no establece ni mantiene
una provision para cuentas malas o incobrables.

La Empresa evalua peridédicamente al cierre de cada trimestre la cartera de préstamo, con el fin
de determinar si existe evidencia objetiva de deterioro y la condicién de morosidad.

En el caso de que exista incumplimiento en el pago de la cartera morosa o en el deterioro de la
cartera de préstamo, éstos se clasifican como préstamos en proceso judicial o en via de remate,
Una vez concluido el proceso de remate, si el bien inmueble es adjudicado a la Empresa se
coloca como bienes disponibles para la venta.

Inversiones mantenidas hasta su vencimiento

En esta categoria se incluyen aquellos valores que la Empresa tiene la intencién y la habilidad
de mantener hasta su vencimiento. Estos valores consisten principalmente en instrumentos de
deuda, los cuales se presentan sobre la base de costo de adquisicién.

Propiedades disponibles para la venta
Las propiedades (bienes inmuebles) adjudicados se contabilizan al valor del saldo del préstamo,
al momento de su adjudicacién; y estan disponibles para la venta.

Valores disponibles para la venta

La administracién ha establecido que a partir de enero de 2018, se hara una reduccién gradual
de los VCNs emitidos y en circulacién de aproximadamente B/.15MM, en un plazo de mas o
menos de cinco (3) afios con la oferta o canje de un Bono con plazos de 2 y 3 afios de vigencia;
esto lleva como finalidad reducir el total de la deuda corriente.

Cuentas por pagar

Las cuentas por pagar son registradas al costo y normalmente son pagadas en un término de
corto plazo. La Empresa da de baja a los pasivos cuando, y solamente cuando, las
obligaciones de la Empresa se liquidan, se cancelan o expiran.
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C. Resumen de las principales politicas de contabilidad (Continuacién)

1) 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 menos
depreciacion y amortizacién acumulada. En el costo de adquisicién se incluyen los gastos que
fueron directamente atribuibles a la adquisicién de los bienes.

Erogaciones subsecuentes:

Las renovaciones y mejoras importantes se capitalizan, mientras que los reemplazos menores,
reparaciones y mantenimiento que no mejoran el activo ni prolongan su vida atil restante, se cargan
contra operaciones a medida que se incurran en ellas.

Depreciacion:

La propiedad, mobiliario de oficina, equipos y mejoras son depreciados utilizando el método de
linea recta, con base a la vida (til estimada de los activos respectivos. La vida qtil estimada de los
activos es como sigue:

Yida itil estimada

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

La propiedad, mobiliario, equipos de oficina y mejoras se revisan por deterioro siempre que los
acontecimientos o los cambios en circunstancias indiquen que le valor en libros puede no ser
recuperable.

El valor en libros de un activo se reduce inmediatamente a su valor recuperable si el valor en libro
del activo es mayor que el valor recuperable estimado. La cantidad recuperable es la méas alta entre
el valor razonable del activo menos el costo de vender y su valor en uso.

m) 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 manegjo (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 durante la vida del préstamo.

Gastos
Los gastos financieros, generales y administrativos son reconocidos, como tales, cuando se incurren
en ellos.
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C. Resumen de las principales politicas de contabilidad (Continuaeion)

n) Gastos pagados por adelantados
La administracién considero diferir los gastos de comisiones por venta de Bonos y VCN,

pagado durante el afio 2017, con base a la vigencia de estos documentos.

0) 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 ultimos tres afios, de acuerdo con las regulaciones

fiscales vigentes.

La ley establece que los contribuyentes con ingresos gravables mayores a B/.1,500,000.00
pagaran el impuesto sobre la renta sobre el monto que resulte mayor entre:

a. La renta neta gravable que resulta de deducir de la renta gravable del contribuyente,
las rebajas concedidas mediante regimenes de fomento o produccion, y los arrastres
de pérdida legalmente autorizados; es decir, calculada por el método tradicional
establecido por el Cddigo Fiscal. Este calculo se conocera como el método
tradicional.

b. La renta gravable que resulte de aplicar al total de los ingresos gravables el cuatro
punto sesenta y siete (4.67%)

p) Utilidades no distribuidas
La Junta Directiva ha establecido que de las utilidades generadas en el periodo fiscal se

distribuyan a los accionistas desde un 20% hasta el 25%, una vez se hayan aprobados los
Estados Financieros defi afio fiscal anterior.
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D. Nuevas Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) e Interpretaciones aifin
No Adoptadas

A la fecha de los estados financieros existen normas, modificaciones e interpretaciones las cuales no son
efectivas para este afio, por lo tanto no han sido aplicadas en la preparacion de estos estados financieros.

Entre las mas significativas estan:
La version final de la NIIF 9 Instrumentos Financieros (2014) reemplaza todas las versiones anteriores
de la NIIF 9 emitidas (2009, 2010 y 2013) y completa el proyecto de reemplazo de la NIC 39.

Entre los efectos més importantes de esta norma estén:

- Nuevos requisitos para la clasificacion y medicidn de los activos financieros. Entre otros aspectos, esta
norma contiene dos categorias primarias de medicion para activos financieros: costo amortizado y valor
razonable. La NIIF 9 elimina las categorias existentes en la NIC 39 de valores mantenidos hasta su
vencimiento, valores disponibles para la venta, préstamos y cuentas por cobrar.

- Elimina la volatilidad en los resultados causada por cambios en el riego de crédito de pasivos medidos a
valor razonable, lo cual implica que las ganancias producidas por el deterioro del riesgo de erédito propio
de la entidad en este tipo de obligaciones no se reconacen en el resultado del perfodo, sino en el
patrimonio.

- Un enfoque substancialmente reformado para la contabilidad de coberturas, con revelaciones mejoradas
sobre la actividad de gestion de riesgo.

- Un nuevo modelo de deterioro, basado en “pérdida esperada™ que requerira un mayor reconocimiento
oportuno de las pérdidas crediticias esperadas.

La fecha efectiva para la aplicacion de la NIIF 9 es para periodos anuales que inicien en ¢ partir del 1 de
enero de 2018. Sin embargo, esta norma puede ser adoptada en forma anticipada.

Por la naturaleza de las operaciones financieras que mantiene la Empresa, la adopeién de esta norma
podria tener un impacto importante en los estados financieros, aspecto que esta en proceso de evaluacion
por la Administracion.

NIIF 15 Ingresos de Contratos con Clientes. Esta norma establece un marco integral para determinar
como, cuinto y el momento cuando el ingreso debe ser reconocido. Esta norma reemplaza las guias
existentes, incluyendo la NIC 18 Ingresos de Actividades Ordinarias, NIC 11 Contratos de Construccion
y la CINIIF 13 Programas de Fidelizacidn de Clientes.

La NIIF 15 es efectiva para los periodos anuales que inicien en o después del 1 de enero de 2018, con
adopcion anticipada permitida.

La NIIF 16 Arrendamientos reemplaza a la NIC 17 Arrendamientos. Esta norma elimina la clasificacion
de los arrendamientos y establece que deben ser reconocidos de forma similar a los arrendamientos
financieros y medidos al valor presente de los pagos futuros de arrendamiento. La NIIF 16 es efectiva
para los periodos anuales que inicien en o después del 1 de enero de 2019, La adopcidn anticipada es
permitida para entidades que también adopten [a NIIDF 15. (Ingresos de Contratos con Clientes)
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E. Emision de Bonos
Séptima Emision de Bonos
La Empresa obtuvo una autorizaciéon para la quinta Emision Pablica de Bonos Hipotecario,
mediante la Resolucion 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 pagar: Seis Millones de Balboas (B/.6,000,000.00)
Vendido en su totalidad.

Plazo: Cuatro aiios (20 de marzo de 2018).

Tasa de interés: Siete por ciento anual (7.00%), 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 Central Fiduciaria, S. A.,
con avaluo equivalente al 200% del importe de la emisidn tal como
se detalla en la seccion H del prospecto. Las hipotecas se
constituyen a favor de Hipotecaria Metrocredit, S. A., y estas se
ceden al Fideicomiso constituido con Central Fiduciaria, S. A.

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 relacidn porcentual.

Octava Emision de Bonos

La Empresa obtuvo una autorizacion para la octava Emision Publica de Bonos Hipotecario, mediante la
Resolucion emitida por la Comision Nacional de Valores, No. SMV No. 83-15 del 13 de febrero de 2015. Esta
emisidn se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panama.

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

Fecha de emision: i7 de marzo de 2015.

Monito: Cuarenta y Cinco (B/.45,000,000.00).Millones de Balboas
a ser ofrecidos en multiplos de Mil Balboas cada uno

Fecha de emisidn: Serie A: 19 de marzo de 2015

Serie B: 14 de diciembre de 2015
Serie D: 7 de septiembre de 2017
Serie E: 20 de septiembre de 2017
Serie F: 4 de octubre de 2017
Serie G: 4 de octubre de 2017
Serie H: 25 de octubre de 2017

Emisiones en circulacién: Serie A; Nueve Millones de Balboas (B/.9,000,000.00)
Serie B: Siete Millones de Balboas (B/.7,000,000.00)
Serie D: Un Millon de Balboas (B/.1,000,000.00)
Serie E: Un Millén de Balbeas (B/.1,000,000.00)



-18-

HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,

(Panama, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Al 31 de diciembre de 2017

E. Emisién de Bonos (Continuacion)

Qctava Emision de Bonos (continuacion)

Emisiones en circulacién:

Total de bonos en circulacion

Bonos por pagar:

Total bonos por pagar
Bonos disponible
para la venta:

Total bonos disponibles para la
venta
Plazo:

Tasa de interés:

Respaldo de [a emision:
Garantia:

Adicionalmente al Fideicomiso se le afladirdn pagarés sobre fa cartera vigente, cuyo saldo pendiente de cobro sea

Serie F: Quinientos Mil Balboas (B/.500,000)
Serie G: Un Millon de Balboas {(B/.1,000,000)
Serie H: Un Millén de Balboas (B/.1,000,000}
Veinte Millones Quinientos Mil Balboas (B/.20,500,000)

Serie A: Ocho Millones Novecientos Sesenta y Tres Mil Balboas
(B/.8,963,000.00).
Serie B: Cinco Millones Ochocientos Ochenta Mil Balboas
(B/.5,880,000.00).
Serie D: Novecientos Ochenta y Cinco Mil Balboas
(B/.985,000.00)
Serie E: Un Millon de Balboas (B/.1,000,000.00)
Serie F: Ciento Ochenta y Cuatro Mil Balboas (B/.184,000.00)
Serie G: Novecientos Setenta y Un Mil Balboas (B/.971,000.00)
Serie H: Quinientos Mil Balboas (B/.500,000.00)

Dieciocho Millones Cuatrocientos Ochenta y Tres Mil Balboas
(B/.18,483,000)

Serie A: Treinta y Siete Mil Balboas (B/.37,000.00)

Serie B: Un Millén Ciento Veinte Mil Balboas (B/.1,120,000.00)
Serie D: Quince Mil Balboas (B/.15,000.00}

Serie F: Trescientos Dieciséis Mil Balboas (B/.316,000.00)
Serie G: Veintinueve Mil Balboas (B/.29,000.00)

Serie H: Quinientos Mil Balboas {(B/.500,000.00)

Dos Millones Diecisiete Mil Balboas (B/.2,017,000)
Serie A: 4 afios {19 de marzo de 2019)
Serie B: 4 afios (14 de diciembre de 2019)
Serie D: 4 afios (7 de septiembre de 2021)
Serie E: 4 aiios (20 de septiembre de 2021)
Serie F: 4 afios (4 de octubre de 2021)
Serie G: 4 afios (4 de octubre de 2021)
Serie H: 4 afios (25 de octubre de 2021)
Serie A: Siete por ciento anual (7.00%), pagado mensualmente.
Serie B: Siete punto veinticinco por ciento anual (7.25%), pagado
mensualmente,
Serie D-E-F-G-H: Ocho por ciento anual (8.00%), pagado
mensualmente.
Crédito General del Emisor, Hipotecaria Metrocredit, S. A,
Los Bonos estardn garantizados por un Fideicomiso de Créditos con garantia
hipotecaria con la empresa Central Fiduciaria, S. A., con avaliio equivalente
al 200% del importe de fa emision 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, S. A.

equivalente al 110% de los bonos emitidos y en circulacion, estos pagarés y sus montos serdn revisados
trimestralmente para cumplir con la relacion porcentual.
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E. Emision de Bonos (Continuacion)

Novena Emision de Bonos

La Empresa obtuvo una autorizacion para la séptima Emision Piblica de Bonos Hipotecario, mediante la
Resolucién emitida por la Comisién Nacional de Valores, No. SMV No. 423-16 del 5 de julio de 2016. Esta
emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panama.

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

Fecha de emisidn:
Monto:

Fecha de emision:

Emisiones en ¢irculacion:

22 dejulio de 2016.

Cuarenta Millones de Balboas a ser ofrecidos en miltiplos de Mil
Balboas cada uno (B/.40,000,000.00).

Serie A: 26 de julio de 2016

Serie B: 26 de julio de 2016

Serie D: 11 de agosto de 2016

Serie E: 9 de septiembre de 2016

Serie F: 8 de octubre de 2016

Serie G: 23 de noviembre de 2016

Serie H: 29 de enero de 2017

Serie I: 8 de marzo de 2017

Serie J: 30 de marzo de 2017

Serie K: 12 de abril de 2017

Serie L: 24 de mayo de 2017

Serie M: 15 de junio de 2017

Serie N: 1 de julio de 2017

Serie O: 10 de julio de 2017

Serie P: 20 de julio de 2017

Serie Q: 3 de agosto de 2017

Serie R: 15 de septiembre de 2017

Serie S: 4 de octubre de 2017

Serie T: 20 de octubre de 2017

Serie A: Dos Millones de Balboas (B/.2,000,000.00)

Serie B: Dos Millones de Balboas (B/.2,000,000.00)

Serie D: Dos Millones de Balboas (B/.2,000,000.00)

Serie E: Un Millon de Balboas (B/.1,000,000.00)

Serie F: Nueve Millones Quinientos Mil Balboas (B/.9,500,000.00)
Serie G: Un Millén Quinientos Mil Balboas (B/.1,500,000.00)
Serie H: Dos Millones de Balboas (B/.2,000,000.00)

Serie I: Un Millén Quinientos Mil Balboas (B/.1,500,000.00)
Serie J: Dos Millones de Balboas (B/.2,000,000.00)

Serie K: Un Millén Quinientos Mil Balboas (B/.1,500,000.00)
Serie L: Tres Millones de Balboas (B/.3,000,000.00)

Serie M: Dos Millones de Balboas (B/.2,000,000.00)

Serie N: Un Millon Quinientos Mil Balboas (B/.1,500,000.00)
Serie O: Un Millon Quinientos Mil Balboas (B/.1,500,000.00)
Serie P: Dos Millones de Balboas (B/.2,000,000.00)

Serie Q: Un Milién Quinientos Mil Balboas (B/.1,500,000.00)
Serie R: Un Millén de Balboas (B/.1,000,000.00)
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E. Emisién de Bonos (Continuacion)
Novena Emision de Bonos (continuacion)

Emisiones en circulacion: Serie S: Un Millén de Balboas (B/.1,000,000.00)
Serie T: Un Millén de Balboas (B/.1,000,000.00)

Total emision en

circulacion Treinta y Nueve Millones Quinientos Mil Balboas (B/.39,500,000)

Bonos por pagar: Serie A: Dos Millones de Balboas (B/.2,000,000.00)
Serie B: Dos Millones de Balboas (B/.2,000,000.00)
Serie D: Dos Millones de Balboas (B/.2,000,000.00)
Serie E: Un Millon de Balboas (B/.1,000,000.00)
Serie F: Nueve Millones Doscientos Dieciséis Mil Balboas
(B/.9,216,000.00)
Serie G: Un Millén Quinientos Mil Balboas (B/.1,500,000.00)
Serie H: Dos Millones de Balboas (B/.2,000,000.00)
Serie I: Un Millén Cuatrocientos Ochenta y Cinco Mil Balboas
(B/.1,485,000.00)
Serie J: Dos Millones de Balboas {B/.2,000,000.00)
Serie K: Un Millén Cuatrocientos Ochenta y Cuatro Mil Balboas
(B/.1,484,000.00)
Serie L: Dos Millones Novecientos Noventa y Ocho Mil Balboas
(B/.2,998,000.00)
Serie M: Un Millon Quinientos Seis Mil Balboas (B/.1,506,000.00)
Serie N: Un Millén Quinientos Mil Batboas (B/.1,500,000.00)
Serie O: Un Millon Cuatrocientos Noventa y Nueve Mil Balboas
(B/.1,499,000.00)
Serie P: Un Millén Seiscientos Treinta y Siete Mil Balboas
(B/.1,637,000.00)
Serie Q: Un Millén Veintitrés Mil Balboas (B/.1,023,000.00)
Serie R: Setecientos Setenta y Siete Mil Balboas (B/.777,000.00)
Serie S: Setecientos Veintitrés Mil Balboas (B/.723,000.00)
Serie T: Trescientos Treinta Mil Balboas (B/.330,000.00)

Bonos por pagar Treinta y Seis Millones Seiscientos Setenta y QOcho Mil Balboas
(B/.36,678,000)

Bonos disponible

para la venta: Serie F: Doscientos Ochenta y Cuatro Mil Balboas (B/.284,000.00)
Serie I: Quince Mil Balboas (B/.15,000.00)
Serie K: Dieciséis Mil Balboas (B/.16,000.00)
Serie L: Dos Mil Balboas (B/.2,000.00)
Serie M: Cuatrocientos Noventa y Cuatro Mil Balboas B/.494,000.00)
Serie O: Mil Balboas (B/.1,000.00)
Serie P; Trescientos Sesenta y Tres Mil Balboas (B/.363,000.00)
Serie Q: Cuatrocientos Setenta y Siete Mil Balboas (B/.477,000.00)
Serie R: Doscientos Veintitrés Mil Balboas (B/.223,000.00)
Serie S: Doscientos Setenta y Siete Mil Balboas (B/.277,000.00)
Serie T: Seiscientos Setenta Mil Balboas (B/.670,000.00)

Total beonos disponibles

para la venta Dos Millones Ochocientos Veintidos Mil Balboas (B/.2,822,000)
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Reptiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2017

E. Emisién de Bonos (Continuacién)
Novena Emision de Bonos (continuacion)

Plazo: Serie A: 3 afios (26 de julio de 2019)
Serie B: 2 afios (26 de julio de 2018)
Serie D: 2 afios (11 de agosto de 2018)
Serie E: 2 afios (% de septiembre de 2018)
Serie F: 2 afios (8 de octubre de 2018)
Serie G: 2 aiios (23 de noviembre de 2018)
Serie H: 2 aflos (29 de enero de 2019)
Serie I: 2 afios (8 de marzo de 2019)
Serie J: 2 afios (30 de marzo de 2019)
Serie K: 2 afios (12 de abril de 2019)
Serie L: 2 afios (24 de mayo de 2019)
Serie M: 3 afios (15 de junio de 2019)
Serie N: 2 afios (1 de julio de 2019)
Serie O: 2 afios (10 de julio de 2019)
Serie P: 2 afios (20 de julio de 2019)
Serie Q: 2 aiios (3 de agosto de 2019)
Serie R: 2 aiios (15 de septiembre de 2019}
Serie S: 2 afios (4 de octubre de 2019)
Serie T: 2 afios (20 de octubre de 2019)

Tasa de interés: Pago mensual

Bonos a 2 afios: Siete punto cincuenta por ciento anual (7.50%).

Bonos a 3 afios Siete punto setenta y cinco por ciento anual (7.75%).

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

Garantia: Los Bonos estardn garantizados por un Fideicomiso de Créditos con garantia

hipotecaria con la empresa Central Fiduciaria, S. A., 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 constituide con Central Fiduciaria, S. A.

Al total de bonos por pagar se le ha eliminade la suma de B/.100,000, que corresponde a un Bono de la misma
empresa, el cual fue adquirido en noviembre de 2017, de igual forma se rebaj¢ dicha suma de la cuenta de
inversiones.

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

Informe de la empresa Fiduciaria Al 31 de diciembre de 2017
En el informe de Central Fiduciaria, S. A., Al 31 de diciembre de 2017, empresa fiduciaria del
Fideicomiso, informod 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. ‘ ' '
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Republica de Panama)

NOTAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2017

E. Emision de Bonos (Continuacion)

Bienes del Fideicomiso (continuacién)

Fideicomiso VII

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantfa de la deuda de la emisién de Bonos (VII emisién) asciende
Al 31 de diciembre de 2017 a SEIS MILLONES SEISCIENTOQS DOS MIL OCHOCIENTOS SETENTA Y SEIS
DOLARES CON SETENTA Y SIETE CENTESIMOS DE DOLAR (US $6,602,876.77).

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del fideicoriso asciende a
TRECE MILLONES QUINIENTOS NOVENTA Y SIETE MIL CUATROCIENTOS SESENTA Y OCHO
DOLARES CON SESENTA Y TRES CENTESIMOS DE DOLAR  (US $13,597,468.63), para la misma fecha,

Fideicomiso VIII

El valor de la cartera cedida al fideicomise en garantia de la deuda de la emisién de Bonos (VIIT emision) asciende
Al 31 de diciembre de 2017 a DIECISEIS MILLONES TRESCIENTOS TREINTA Y DOS MIL
CUATROCIENTOS CINCUENTA Y NUEVE DOLARES CON SESENTA Y CUATRO CENTESIMOS DE
DOLAR (US $16,332,459.64).

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del fideicomiso asciende a
TREINTA Y DOS MILLONES NOVECIEN:I'OS CUARENTA MIL TRESCIENTOS OCHENTA Y QCHO
DOLARES CON TREINTA Y CINCO CENTESIMOS DE DOLAR (US $32,940,388.33), para la misma fecha.

Fideicomiso IX
El valor de [a cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de Bonos (IX emisién) asciende
Al 31 de diciembre de 2017 a TREINTA Y DOS MILLONES DOSCIENTQS VEINTITRES MIL
DOSCIENTOS SESENTA Y CUATRO DOLARES CON OCHENTA Y DOS CENTESIMOS DE DOLAR (US
$32,223,264.82).

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del fideicomiso asciende a
CINCUENTA Y OCHO MILLONES CUATROCIENTOS NUEVE MIL SEISCIENTOS OCHENTA
DOLARES CON SIETE CENTESIMOS DE DOLAR  (US $58,409,680.07), para la misma fecha.

Fideicomiso X111 VCN

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de VCN (XIII emision) asciende
Al 31 de diciembre de 2017 a TREINTA Y DOS MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y SIETE MIL
NOVECIENTOS CUARENTA Y DOS DOLARES CON NOVENTA Y CINCO CENTESIMOS DE DOLAR
(US $32,447,942.95).

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del fideicomiso asciende a
SETENTA Y DOS MILLQNES TREINTA Y UN MIL OCHOCIENTOS SETENTA Y UN DOLARES CON
TREINTA Y SEIS CENTESIMOS DE DOLAR (US $72,031,871.36), para la misma fecha.

Informe de la empresa Fiduciaria Al 31 de diciembre de 2016
En el informe de Central Fiduciaria, S. A., Al 31 de diciembre de 2016, 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.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2017

E. Emisién de Bonos (Continuacién)

Bienes del Fideicomiso (continuacion)

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 2016 a SEIS MILLONES SEISCIENTOS CINCUENTA Y SEIS MIL
OCHOCIENTOS CUARENTA Y CINCO DOLARES CON DIECINUEVE CENTESIMOS DE
DOLAR (US $6,656,845.19).

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del fideicomiso
asciende a DOCE MILLONES QUINIENTOS VEINTE MIL SEISCIENTOS TREINTA Y SEIS
DOLARES CON OCHENTA Y OCHO CENTESIMOS DE DOLAR (US $12,520,636.88), para la
misma fecha.

Fideicomiso VIII

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de Bonos (VIII
emision) asciende Al 31 de diciembre de 2016 a DIECISEIS MILLONES SETECIENTOS SETENTA
Y SEIS MIL SETECIENTOS TREINTA Y SIETE DOLARES CON SEIS CENTESIMOS DE
DOLAR (US $16,776,737.06).

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del fideicomiso
asciende a TREINTA Y TRES MILLONES DOSCIENTOS QUINCE MIL CIENTO DIECIOCHO
DOLARES CON CINCUENTA CENTESIMOS DE DOLAR (US $33,215,118.50),
para ta misma fecha.

Fideicomiso IX
El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de Bonos (IX emision)
asciende Al 31 de diciembre de 2016 a UN MILLON QUINIENTOS TREINTA Y DOS MIL
OCHOCIENTOS ONCE DOLARES CON OCHENTA Y NUEVE CENTESIMOS DE DOLAR (Us
$1,532,811.89).

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del fideicomiso
asciende a DOS MILLONES OCHOCIENTOS CINCUENTA Y SEIS MIL SETECIENTOS
CUARENTA Y SEIS DOLARES CON CERO CENTESIMOS DE DOLAR (US $2,856,746.00), para
la misma fecha.

Fideicomiso XII1 VCN

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de VCN (XIII emisidn)
asciende Al 31 de diciembre de 2016 a TREINTA Y TRES MILLONES NOVECIENTOS VEINTE
MIL SETECIENTOS SETENTA Y DOS DOLARES CON TRECE CENTESIMOS DE DOLAR (US
$33,920,772.13).

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del fideicomiso
asciende a SETENTA Y TRES MILLONES NOVECIENTOS VENTIDOS MIL NOVENTA Y SIETE
DOLARES CON OCHENTA Y OCHO CENTESIMOS DE DOLAR (US $73,922,097.88), para la
misma fecha.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

{Panama, Republica de Panam4)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2017

E. Emisién de Bonos (Continuacion)
Décima Tercera Emision de Valores Comerciales Negociables
La Empresa obtuvo una autorizacion para la Emision de Valores Comerciales Negociables
(VCN’s), mediante fa Resolucion emitida por la Comisién Nacional de Valores, No. SMV 579-14
del 25 de noviembre de 2014. Esta emisién se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panama.

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

Monto de la emision: Cuarenta y Dos Millones de Balboas a ser ofrecidos en multiplos
de Mil Balbeas cada uno (B/.42,000,000.00), emision parcial:
Fecha de emision: Serie O: 29 de enero de 2017,

Serie P: 4 de febrero de 2017.
Serie Q: 15 de febrero de 2017.
Serie R: 19 de marzo de 2017,
Serie S: 24 de mayo de 2017.
Serie T: 15 de junio de 2017.
Serie U: 1 de julio de 2017.
Serie V: 10 de julio de 2017,
Serie W: 4 de octubre de 2017.
Serie X: 26 de octubre de 2017.
Serie Y: 17 de noviembre de 2017.
Serie Z: 13 de octubre de 2017,
Serie A: 23 de octubre de 2017,

Monto de VCN en

circulacién: Serie O: Ocho Millones Quinientos Dieciséis Mil Balboas
(B/.8,516,000.00)
Serie P: Tres Millones de Balboas (B/.3,000,000.00)
Serie Q: Tres Millones de Balboas (B/.3,000,000.00)
Serie R: Dos Millones Novecientos Mil Balboas
(B/.2,900,000.00)
Serie S: Once Millones de Balboas (B/.11,000,000.00)
Serie T: Un Millén de Balboas (B/.1,000,000.00)
Serie U: Cuatro Millones Quinientos Mil Balboas
(B/.4,500,000.00)
Serie V: Un Millon de Balboas (B/.1,000,000.00)
Serie W: Un Millén de Balboas (B/.1,000,000.00)
Serie X: Un Millon de Balboas (B/.1,000,000.00)
Serie Y: Un Millon de Balboas (B/.1,000,000.00)
Serie Z: Un Millén de Balboas (B/.1,000,000.00)
Serie A: Un Millon de Balboas (B/.1,000,000.00)

Total de VCN en . . . L A7
circulacién Treinta y Nueve Millones Novecientos Dieciséis Balboas

(B/.39,916.000)
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Repiblica de Panamad)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Al 31 de diciembre de 2017

E. Emision de Bonos (Continuacion)

Décima Tercera Emision de Valores Comerciales Negociables (continuacion)

V.C.N. disponibles
para la venta:

Total VCN disponibles para la
venta

Total de VCN por pagar:

Plazo:

Tasa de interés:
Respaldo de ta emisidn:
Garantia:

Serie R: Cuarenta y Siete Mil Balboas (B/.47,000.00)
Serie S: Tres Millones Ciento Treinta y Dos Mil Balboas
(B/.3,132,000.00)

Serie U: Un Millén Ciento Cuarenta Mil Balboas
(B/.1,140,000.00)

Serie W: Cuarenta y Seis Mil Balboas (B/.46,000.00)
Serie X: Cincuenta y Dos Mil Balboas (B/.52,000.00)
Serie Y: Novecientos Ochenta y Dos Mil Balboas (B/.982,000.00)
Serie Z: Cinco Mil Balboas (B/.5,000.00)

Serie A: Doscientos Cincuenta y Dos Mil Balboas
{B/.252,000.00)

Cinco Millones Quinientos Sesenta Mil Balboas {B/.5,656,000)
Treinta y Cuatro Millones Doscientos Sesenta Mil Balboas
(B/.34,260,000)

Serie O: 360 dias (24 de enero de 2018).

Serie P: 360 dias (30 de enero de 2018).

Serie Q: 360 dias (10 de febrero de 2018).

Serie R: 360 dias (14 de marzo de 2018).

Serie S: 360 dias (19 de mayo de 2018).

Serie T: 360 dias (10 de junio de 2018).

Serie U: 360 dias (26 de junio de 2018).

Serie V: 360 dias (5 de julio de 2018).

Serie W: 360 dias (29 de septiembre de 2018).
Serie X: 360 dias (21 de octubre de 2018).

Serie Y: 360 dias (12 de noviembre de 2018).

Serie Z: 360 dias (8 de octubre de 2018).

Serie A: 360 dias (18 de octubre de 2018).

Seis punto setenta y cinco por ciento anual (6.75%), pagado mensualmente.
Crédito General del Emisor, Hipotecaria Metrocredit, S. A.

Los Valores estaran garantizados por un Fideicomiso de Garantia irrevocable
constituido con la empresa Central 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 hipotecaria tendran un avalio equivalente al 200% del
importe de los Valores Comerciales Negociables; mas 110% en pagarés,
emitidos y en circulacién. Cuando los aportes sean en efectivo éstos serdan
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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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panam4, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Efectivo en cajas v bancos

Al 31 de diciembre de 2017

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

asi:

Cuentas corrientes

Caja

Caja menuda

Banco Nacional de Panamé
Caja de Ahorros

Banco Bac de Panama, S. A.
Global Bank Corporation
Banco General, S. A.

Banco Panami, S, A.
Multibank, Inc.

St. George Bank & Company, Inc.
Banisi, S. A,

MetroBank, S. A,

Canal Bank, S. A.

Capital Bank, S. A.

Totales cuentas corrientes
Cuentas de ahorros
MetroBank, S. A.

Caja de Ahorros

Totales cuentas de ahorros
Plazos fijos

Scotiabank (Panama), S. A.
Global Bank Corporation
Banco Bac de Panama, S. A.
Multibank, inc.

MetroBank, S. A.

Banco General, S, A.
Capital Bank, Inc.

St. Georges Bank & Company, Inc.

Banisi, S. A.

Canal Bank, S. A.
Banco Panama, 5. A.
Totales plazo fijo
Sub totales

Menos: Sobregiros bancarios (%)
Global Bank Corporation
MetroBank, S. A.

Banco Panami, S. A.

St. Georges Bank & Company, Inc.

Canal Bank, S. A.
Capital Bank, S. A.

Sub totales

Totales netos

B/.

B/.

2017 2016

89,472 B/ 97,190
3,950 3,950
14,498 6,340
7,706 3,974
2,965 1,120
210,622 111,558
7,678 12,794
1,030,376 48,741
37,201 46,713

- 3,770

12,238 8,833
2,431,834 2,191,752
87,887 8,242

973 -
3,937,400 2.544.977
2,233,961 102,125
3,694 3342
2.237.655 105.467
56,073 56,073
8,555,000 4,250,000
50,000 50,000
50,000 50,000
5,490,000 4,340,000
120,000 120,000
8,700,000 7,500,000
1,200,000 1,200,000
1,400,000 1,000,000
3,000,000 1,000,000
1.400.000 -
30,021,073 19.566.073
36,198,128 22.216.517
4,036,072 3,997,561
388,995 483,090
3,414 -
17,773 -
1,132,077 194,465
4,074,228 7,495,893
(9,652.559) (12.171.009)
26,543,569 B/ 10,045,508

(*) Los sobregiros bancarios estin garantizados con depdsitos a plazos fijos.
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(Panam4, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2017
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2. Préstamos por cobrar - clientes

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

devengados, asi:

Préstamos por cobrar
Menos: intereses no devengados

Totales netos

2017 2016
B/. 104,531,321 B/. 93,544,520
18,197.15] 18,754,958
B/. 334,17 B/. 72,789,562

A continuacion detallamos la cobrabilidad de la cartera de préstamos por cobrar en plazos

dentro de un afio, asi:

2017 % 2016 %
Porcion corriente
Hasta 360 dias B/. 14,120,860 1348 B/. 11,984,853 12.82
Porcion no corriente
Mas de 361 dias 90,410.461 86.52 81,559.667 87.18
Totales B/. 104,531.321 100.00 B/ 93,544,520 100.00

A continuacion presentamos un anélisis de las cuentas atrasadas o en morosidad de los

préstamos por cobrar, asi:

2017 % 2016 %
Corriente B/. 103,673,143 99.18 B/. 92,773,439 99.i8
30 dias 385,873 0.37 331,720 0.35
60 dias 219,009 0.21 190,813 0.21
90 dias 107,290 0.10 103,834 0.11
120 dias 146,006  0.14 144,714 0.15
Totales B/. 104,531,321 100.00 B/ 93,544,520 100.00

3. Impuesto sobre la renta - estimado

El monto de B/.216,512 al 31 de diciembre de 2017 (diciembre 2016: B/.377,414), corresponde
al impuesto sobre la renta estimado para el periodo 2018 y 2017, respectivamente. Estos montos
fueron determinados con base a la renta neta gravable segin la declaracién jurada de renta del
afio 2017 y 2016, respectivamente.



-28 -
HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panam4, Reptiblica de Panam4)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2017

Gastos pagados por adelantado

El monto de B/.1,215,338 para diciembre de 2017 (diciembre 2016: B/.37,307), corresponden a
las primas de pélizas de seguro, comisiones por venta de bonos y gastos pagados por
adelantado que a la fecha del balance tienen saldo pendiente de amortizacién; asi:

2017 2016
Prima de pdlizas de seguro B/ 47,653 B/, 37,307
Comisiones de venta de bonos 1,149,159 -
Gastos pagados por adelantado 18,526 -
Totales B/. 1215338 B/. 37,307

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

El monto de B/.7,514 para diciembre de 2017 (diciembre 2016: B/.25,743), corresponde al
saldo a favor de la empresa y corresponde al 1.T.B.M.S. de las operaciones de ventas, compras
y prestacion de servicios de los meses de diciembre de 2017 y 2016. Estos montos a favor se
aplicardn en la declaracién siguiente, es decir, en el mes de enero de 2018 y 2017,
respectivamente,

Inversiones en VCN’s v Bono del Estado

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

La inversidn se ha realizado, asi:

2017 2016
Bonos del Estado Vencimiento en cinco afios B/, 100,000 B/ 100,000
Capital Bank, Inc. Valores Comerciales Negociables
Vencimiento 14 noviembre 2018 2.000.000 1.750,000
Totales B/ 2,100,000 B/ 1.850.000

En las inversiones se ha eliminado la suma de B/.100,000, que corresponde a un Bono de la misma empresa, el
cual fue adquirido en noviembre de 2017, de igual forma se rebajé dicha suma de la cuenta de bonos por pagar.
También se eliminé la suma de B/.894, de los intereses ganados en plazos fijos y otras y del gasto de interés sobre
bono,

Propiedades disponibles para la venta

La Empresa adquirié via demandas judiciales o en cesion de pago, propiedades por su valor de
deuda, sin embargo, estas propiedades de acuerdos a informes de empresas a vahuadoras tienen
un precio mayor que ¢l valor de la deuda al momento de su adjudicacién.

A continuacidn presentamos el siguiente desglose:

Fi N Valor de Valor de
nea o Adjudicacion Avaliio
120.807 B. 7567 B/. 18,000
214.677 11,152 15,000
44307 31.212 75.000

Totales B/. 49,931 B/. 108,000

e
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9. Balboa Bank & Trust, Corp.

2017 2016
Efectivo en cuenta corriente B/. 120,831 B/. 120,831
Depositos a plazos fijos 4,000,000 4.000,000
Totales netos B/. 4,120.831 B/. 4,120,831

(*) La Superintendencia de Banco de Panam4, de acuerdo con lo establecido en la Resolucion
No. SBP-0184-2017, del 6 de octubre de 2017, autorizo el traspaso a favor de Corporacion
BCT, S. A,, del 100% de las acciones de Balboa Bank & Trust Corp., y sus Subsidiarias,
conforme a los términos y condiciones establecidos en la transaccion propuesta, lo cual
produce como consecuencia el cambio del control directo Balboa Bank & Trust Corp., ¢
indirecto de sus Subsidiarias.

La Resolucién No. SBP-0184-2017, de 10 de octubre de 2017, quedo establecido que una vez
se hiciera efectivo el traspaso del 100% de las acciones de Balboa Bank & Trust Corp.,
haciéndoles llegar la respectiva documentacién a la Superintendencia debidamente notariada,

De igual forma, Corporacién BCT, S. A., presento un documento que constituye el Plan de
Reapertura y Normalizacién de Operaciones para Balboa Bank & Trust Corp., que se aprueba
segln queda establecido en la Resolucién y que incluye topicos de importancia para
depositantes y acreedores, entre ellos principalmente, lo siguiente:

“El Banco iniciara operaciones al piiblico 90 dias después del cierre de la transaccién.
Cumplido el cronograma como ésta estipulado, la fecha de cierre se dio el 6 de octubre del
presente ailo, por lo que la apertura al piiblico ser a partir del 8 de enero de 2018, (periodo
de transicidon)”

10. Gastos de organizacion, neto de amortizacion acumulada
El monto de B/.36,754 para diciembre de 2017 (diciembre 2016: B/.62,101), corresponden a
los desembolsos efectuados para el establecimiento de las sucursales de La Chorrera, Vista
Alegre, Balboa, Las Cumbres, Coronado, Bethania, 24 de Diciembre y Las Tablas. Estos
montos seran amortizados en un periodo de cinco afios; para diciembre de 2017 se amortizé la
suma de B/.25,437 (diciembre 2016: se amortizd B/.28,577).

11. Cuentas por pagar - proveedores
Las cuentas por pagar a la fecha del balance, analizadas por antigiiedad de saldos se detallan,

asl:
2017 % 2016 %
De 1 a 30 dias B/. 185,564 74.51 B/ 133,502 88.61
De 31 4 60 dias 35,310 14.18 9,000 5.98
De 61 a 90 dias - - - -
De 91 a 120 0 mas 28.161 11.31 3,170 541

Totales B/. 249.03% 100.00 B/ 150,672 100.00
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12. Préstamos por pagar - bancos
El monto de esta cuenta corresponde a préstamos bancarios otorgados, asi:

PORCION CORRIENTE 2017 2016
BANCO BAC PANAMA, S, A.
Préstamo Fecha Hasta
No. vencimiento diciembre
Varios préstamos 2009 -2019 2017 B/. 10,411 B/. 10,020
CAJA DE AHORROS
Préstamo Fecha Hasta
No. vencimiento diciembre
Varios préstamos 2014 - 2017 2017 - 353,193
GLOBAL BANK CORPORATION
Préstamo Fecha Hasta
No. vencimiento diciembre
Varios préstamos 2015 - 2021 2017 955,163 1,002,117
METROBANK, S. A.
Préstamo Fecha Hasta
No. vencimiento diciembre
Varios préstamos 2014 - 2020 2017 4,380,571 4,477,073
BANISIL S. A.
Préstamo Fecha Hasta
No. vencimiento diciembre
Varios préstamos 2015 -2020 2017 1,050,000 1,000,000
ST. GEORGES BANK & COMPANY, INC.
Préstamo Fecha Hasta
No. vencimiento diciembre
Varios préstamos 20152020 2017 50,267 48,000
BANCO PANAMA, S. A.
Préstamo Fecha Hasta
No. vencimiento diciembre
Varios préstamos 2015-2020 2017 182,000 -
CANAL BANK, S. A.
Préstamo Fecha Hasta
No. vencimiento diciembre
Varios préstamos 2017 - 2020 2017 15.629 -

Garantia: Todos los préstamos de los bancos tienen cesiones
hipotecarias de los préstamos otorgados por la Empresa con
excepcion de Banisi, 8. A., que estdn garantizado por un plazo fijo.

Totales B/. 6,644,041 B/ 6,890,403
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12. Préstamos por pagar - bancos (Continuacion)
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13.

14.

15.

PORCION LARGO PLAZO 2017 2016
BANCO BAC PANAMA, S. A. B/. 8,715 B/ 19,459
GLOBAL BANK CORPORATION 904,080 1,378,879
METROBANK, S. A. 975,235 805,525
ST. GEORGES BANK & COMPANY, INC. 564,218 610,534
BALBOA BANK & TRUST, CORP. 2,000,000 1,962,083
BANCO PANAMA, S. A. 495,193 125,000
CANAL BANK, S. A. 35.659 -
Totales B/ 4,983.100 B/. 4,901,480

Garantia: Todos los préstamos de los bancos tienen cesiones hipotecarias de los préstamos otorgados por la
Empresa con excepcion de Balboa Bank & Trust, Corp., que estd garantizado por un plazo fijo.

Impuestos v retenciones por pagar

El importe de B/.23,478 para diciembre de 2017 (diciembre 2016: B/.23,000), se le adeuda a la
Caja de Seguro Social y corresponde a las cuotas obrero patronales, de los salarios pagados en el

mes de diciembre de 2017 y 2016. Estos montos se pagan en el mes siguiente, es decir, en el mes
de enero 2018 y 2017.

Impuesto sobre la renta por pagar

El monto de B/.1,452,538 para diciembre de 2017 (diciembre 2016: B/.1,506,405), corresponden a
los impuesto de renta por pagar de la Empresa. Estos montos fueron determinados con base a la
renta gravable segun su declaracion de renta del periodo 2017 y 2016 y se le descontd el crédito
correspondiente al impuesto sobre la renta adelantado del afio 2016 y 2015.

En el mes de enero de 2018 la Empresa realizo un abono de B/.700,000 y el resto hizo un arreglo
de pago a 24 meses.

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
duracion o vigencia del préstamo.

A continuacién presentamos el siguiente analisis:

2017 2016
Saldos al inicio del periodo B/. 4,066,513 B/. 3,455,878
Totales del periodo al 31 de diciembre
de 2017 y 2016. 1,080,044 1,176,795
Menos: monto diferido poer amortizar 4,521,394 4,066,513

Totales de ingresos del periodo B/, _625,163 B/, 566,160
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16. Capital social autorizado
En Acta de la Reunién Extraordinaria de Accionistas de la sociedad, el 5 de junio de 2015, se
aprobd el aumento del Capital Social Autorizado a trece millones de dolares
(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).

17. Otros ingresos
El saldo de esta cuenta corresponde a los cargos por cierre de los préstamos otorgados y los
cuales se detallan, asi:

2017 2016
Legales B/. 505,383 B/. 491,500
Notariales 92,815 96,990
Avalios 132,660 136,200
Cesion 154,075 165,882
Timbres 18,664 18,681
Seguros 101,161 98,009
Minuta - carta de cancelacion 24,518 23,223
Interés moroso 281,268 210,845
Varios 470.870 347.156

Totales B/  1,781.414 B/. 1.588.486
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18. Gastos generales v administrativos

-34.

El importe de B/.6,880,863 para diciembre de 2017 (diciembre 2016 B/.7,545,427), corresponden
a los gastos incurridos por la Empresa.

Gastos de personal
Honorarios profesionales
Comisidn - ventas bonos vy VCN
Dieta

Vidticos y viajes

Atencién a clientes y empleados
Papeleria y atiles de oficina
Papel selfado y timbres
Alquileres

Luz

Teléfono y fax

Agua

Cuotas y suscripciones
Combustibles y lubricantes
Transporie - sucursales
Transporte local

Aseo y limpieza

Acarreo y flete

Correo y porte postal
Propaganda

Impuestos municipales
Impuestos nacionales
Seguros

Servicios de descuentos
Depreciaciones y amortizaciones
Organizacion

Donacidn

Alquiler de equipo
Reparacion y mantenimiento
Bancarios

LT.B.M.S. - asumido
Traspasos, placas y revisados
Entrenamiento al empleados
Uniformes

Faltante y sobrante
Fumigacion

Seguridad y vigilancia
Legales y notariales

Seguros - préstamos
Avalios - préstamos

No deducible

Incobrables

Multas y recargos

Varios

Totales

NOTAS

20

B/

B/

2017

1,137,141 B/

1,613,331
707,042
3,750
46,335
133,570
65,855
7,927
322,351
46,308
125,843
3,236
22,127
22,062
279,288
3,479
25,543
7,159
11,140
518,685
30,811
110,300
70,450
763
269,551
25,347
12,960
86,600
320,243
156,132
315,349
3,646
4,140
7,107

5,049
22,820
132,981
68,283
573
96,305

34,265

— 5.013

6,880,863 BY.

2016

1,093,226
2,159,566
816,551
1,200
41,759
123,334
37,515
22,521
286,340
43,729
118,027
3,945
8,305
9,061
372,604
2,676
23,270
6,619
13,456
521,779
31,640
111,500
56,792
839
285,921
28,577
22,575
38,446
272,060
151,927
215,886
2,221
6,842
3,352
731
4,255
21,354
151,522
60,332
242
12,699
346,670
12,138

1.423

754542

B/

B/.

Aumento o
(Disminucién)

43,915
(456,235)
(109,509)
2,550
4,576
10236
28,340
(14,594)
36,011
2,579
7.816
(709)
13,822
13,001
(93.316)
803
2,273
540
(2,316)
(3,004)
(829)
(1,200)
13,658
(76)
(16,370)
(3,230)
(9,615)
48,154
48,183
4,205
99,463
1,425
(2,702)
3,755
(731)
794
1,466
(18,541)
7,951
331
83,606
(346,670)
22,127

3.592

(664,564)
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19. Gastos de personal

20.

El importe de B/.1,137,141 para diciembre de 2017 (diciembre 2016: B/.1,093,226),
corresponden a los gastos de salario, vacaciones, décimo tercer, bonificaciones, prima de
produccion, prestaciones laborales y sociales incurridos por la Empresa a sus colaboradores.

2017 2016
Salario B/. 775,312 B/ 762,644
Vacaciones 66,968 59,403
Décimo tercer mes 68,380 66,834
Bonificacién 34,791 38,879
Prima de produccion 30,354 18,470
Prestaciones laborales 31,309 23,697
Prestaciones sociales 130,027 123.299
Totales B/. 1,137,141 B/ 1,093,226

E!l nimero de empleados durante el periodo terminado al 31 de diciembre de 2017 y 2016, es
de 129 y 126, respectivamente.

Valor razonable de los instrumentos financieros

Los valores razonables de activos financieros y pasivos financieros que se negocian en
mercados activos se basan en precios cotizados en los mercados o cotizaciones de precios de
negociaciones. Para todos los demas instrumentos financieros, la Empresa determina valores
razonables usando ofras técnicas de valoracion.

Para los instrumentos financieros que no se negocian frecuentemente y que tienen poca
disponibilidad de informacién de precios, el valor razonable es menos objetivo, y su
determinacion requiere el uso de grados de juicio variables que dependen de la liquidez, la
concentracion, la incertidumbre de factores del mercado, los supuestos en la determinacion de
precios y otros riesgos que afectan el instrumento especifico.

La Empresa establece una jerarquia del valor razonable que clasifica en tres niveles los datos de
entrada de técnicas de valoracion utilizadas para medir el valor razonable:

* Nivel 1: precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos idénticos a los
que la Empresa puede acceder en la fecha de medicidn.

« Nivel 2: datos de entrada distintos de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que son
observables para los activos o pasivos, directa e indirectamente. Esta categoria incluye precios
cotizados para activos o pasivos similares en mercados activos, precios cotizados para activos o
pasivos idénticos o similares en mercados que no son activos u otras técnicas de valoracién donde
los datos de entrada significativos son directamente o indirectamente observables en un mercado.
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20. Valor razonable de los instrumentos financieros (Continuacién)

21.

* Nivel 3: Esta categoria contempla todos los activos o pasivos en los que las técnicas de valoracion
incluyen datos de entrada no observables y tienen un efecto significativo en la medicién del valor
razonable,

La clasificacion de la valorizacidon del valor razonable se determinard sobre la base de la
variable de nivel mas bajo que sea relevante para la valoracion del valor razonable en su
totalidad. La relevancia de una variable se debe evaluar con respecto a la totalidad de la
valoracién del valor razonable.

Al 31 de diciembre de 2017, los activos y pasivos financieros no medidos a valor razonable
sobre una base recurrente, el valor en libros se aproxima a su valor razonable por su naturaleza
a corto y largo plazo. Estos incluyen el efectivo, depositos en cuentas corriente y a plazos fijos
en bancos, préstamos por cobrar, cuentas por pagar, impuestos por pagar y prestaciones
laborales por pagar, Bonos y VCN por pagar; los cuales serdn clasificadas en el nivel 3 de la
jerarquia de valores razonables.

La Empresa no mantiene instrumentos financieros medidos a valor razonable sobre una base
recurrente.

Administracion de Riesgos de Instrumentos Financieros

Un instrumento financiero es cualquier contrato que origina a su vez un activo financiero en
una entidad y un pasivo financiero o un instrumento de capital en otra entidad. Las actividades
de la Empresa se relacionan principalmente con el uso de instrumentos financieros y, como tal,
el estado de situacién financiera se compone principalmente de instrumentos financieros.

La Junta Directiva de la Empresa tiene la Responsabilidad de establecer y vigilar las politicas
de administracion de riesgos de los instrumentos financieros.

Adicionalmente la empresa estd sujeta a las regulaciones de la Superintendencia del Mercado
de Valores, en lo concerniente a concentraciones de riesgos, liquidez y capitalizacion, entre
otros.

Los principales riesgos identificados por la Empresa son los riesgos de crédito, contraparte,
liquidez o financiamiento, administracion de capital y operacional y los cuales se describen a
continuacion:

a) Riesgo de Crédito
Es el Riesgo de que el deudor, emisor, o contraparte de un activo financiero que es
propiedad de la Empresa no cumpla completamente y a tiempo, con cualquier pago que
debia hacer la Empresa de conformidad con los términos y condiciones pactados al
momento en que la Empresa adquirié u origino el activo financiero respectivo.
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21. Administracién de Riesgos de Instrumentos Financieros (Continuacion)

a)

b)

Riesgo de Crédito (continnacion)

Para mitigar el riesgo de crédito, las politicas de administracion de riesgo de la Empresa
establecen que el Ejecutivo Principal de la Empresa vigile periédicamente la condicion
del Instrumento Financiero en el estado de situacion financiera a través de consultas
electrénicas en fuente externas.

Riesgo de Contraparte

Es el riesgo de que una contraparte incumpla en la liquidacion de transacciones de compra
o venta de titulos-valores u otros instrumentos por parte de otros participantes de los
mercados de valores.

Riesgo de Mercado

Es el riesgo de que el valor de un activo financiero de la Empresa se reduzca por causa de
cambios en las tasas de interés, en las tasas de cambio monetario, en los precios de las
acciones y otras variables financieras, asi como, la reaccién de los participantes de los
mercados a eventos politicos y econémicos que estan fuera del control de la Empresa.

Para mitigar este riesgo la Empresa ha establecido una politica que consiste en administrar
y monitorear los distintos factores que puedan afectar el valor del instrumento financiero.

El objetivo de la administracion del riesgo de mercado, es el administrar y vigilar las
exposiciones de riesgo, y que las mismas se mantengan dentro de los pardmetros
aceptables optimizando el retorno del riesgo.

A continuacion, se presenta la composicion y analisis de cada uno de los tipos de riesgo de
mercado:

> Riesgo de Tipo de Cambio
Es el riesgo de que el valor de un instrumento financiero fluctie como
consecuencia de variaciones en las tasas de cambio de las monedas extranjeras, y
otras variables financieras, asi como la reaccién de los participantes de los
mercados a eventos politicos y econdmicos.

La Administracién de la Empresa lleva un control mensual de la posicién en
moneda local, y mantiene una posicion conservadora. La Empresa no mantiene
ninguna exposicién en moneda extranjera.
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21. Administracion de Riesgos de Instrumentos Financieros (Continuacion)
c¢. Riesgo de Mercado (continnacion)

» Riesgo de Tasa de Interés del Flujo de Efectivo y del Valor Razonable
El riesgo de tasa de interés del flujo de efectivo y el riesgo de la tasa de interés del
valor razonable, son los riegos de que los flujos futuros de efectivo de un
instrumento financiero, fluctiien debido a cambios en las tasas de interés de
mercado.

Para mitigar este riego la administracion fija limites de exposicion al riesgo de
tasa de interés.

Al 31 de diciembre de 2017, el riesgo de tasa de interés al que estd expuesta la
Empresa es moderado, debido a que tiene operaciones de riesgo de tasa de interés
sobre los documentos negociables y de las obligaciones financieras con bancos.

d) Riesgo de Liquidez o Financiamiento
Consiste en el riesgo de que la Empresa no pueda cumplir con todas sus obligaciones, por
causa, entre otros, de la falta de liquidez de los activos.

Las politicas de administracién de riesgo, establecen limites de liquidez que determinan la
porcién de los activos de la Empresa que deben ser mantenidos en instrumentos de alta
liquidez y de plazo.

Al 31 de diciembre de 2017, todos los activos y pasivos financieros mantienen vencimiento
de un afio en adelante.



IV PARTE

GOBIERNO CORPORATIVO ?

De conformidad con las guias y principios dictados mediante Acuerdo No.
12 de 11 de noviembre de 2003, para la adopcién 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 0 convenientes. En caso de que la sociedad
registrada se encuentre sujeta a otros regimenes especiales en la materia,
elaborar al respecto.

Contenido minimo

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

Si, y basados en - reglamentacion  especifica.
En este momento hay los siguientes Manuales y Reglamentos
elaborados y aprobados por 1a la Junta Directiva: Manual de Gobierno
Corporativo, Reglamento de Junta de Accionistas, Reglamento de
Junta Directiva, Reglamento de Comités de Apoyo y Manual de
Auditoria Interna.

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

a. Supervision de las actividades de la organizacion por la Junta
Directiva.
s1

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

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




SI

d. La formulacién 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 Auditoria.
Sial 31 de diciembre de 2017.

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

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

Indique si se ha adoptado un Cddigo de Etica. En caso afirmativo,
sefiale su método de divulgacidn a quienes va dirigido.
Si mas parcialmente, y dirigido a todo el personal de la empresa.

Junta Directiva

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

a. Politicas de informacion y comunicacion de la empresa para con
sus accionistas y terceros.

No, cuando se refiere a accionistas ya que hay un solo accionista,
mas si con relacion a inversionistas

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

c. Politicas y procedimientos para la seleccion, nombramiento,
retribucién y destitucion de los principales ejecutivos de la
empresa.

No existen

d. Sistemas de evaluacion de desempefio de los ¢jecutivos clave.

si




¢. Control razonable del riesgo.

si

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

si

g Proteccién de los activos, prevencidon y deteccién de fraudes y
ofras irregularidades.
si

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

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

Hay un solo accionista

1.  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 0 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

5

Se aumentd a 5 directores, con 2 adicionales independientes de la
Administraciéon

b. Numero de Directores Independientes de la Administracion




3

¢. Numero de Directores Independientes de los Accionistas

3

Accionistas

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

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

(Esta informacién debe suministrarse en todo caso de ofertas publicas

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

solo cuando sea de importancia para el publico inversionista a juicio

del emisor).

Hay un solo accionista

b. Acceso a informacion referente a criterios de selecciéon de anditores
externos.

(Esta informacidn debe suministrarse en todo caso de ofertas ptblicas

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

solo cuando sea de importancia para el publico 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 informacién 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 informacién debe suministrarse en todo caso de ofertas piblicas

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

solo cuando sea de importancia para el piblico inversionista a juicio

del emisor).

si




e. Acceso a informacion referente a remuneracion de los Ejecutivos
Clave.

(Esta informacion debe suministrarse en todo caso de ofertas publicas

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

solo cuando sea de importancia para el pablico inversionista a juicio

del emisor).

si

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

(Esta informacion debe suministrarse en todo caso de ofertas piblicas

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

solo cuando sea de importancia para el publico inversionista a juicio

del emisor).

Hay un acta de junta directiva

Comités

Prevén las reglras de gobierno corporativo la conformacién de
comités de apoyo tales como:

a. Comité de Auditoria ; o su denominacion equivalente
s1 en este momento.

b. Comité de Cumplimiento y Administracion de Riesgos, o su
denominacién equivalente
st

¢. Comité de Evaluacion y Postulacion de directores independientes y
gjecutivos clave; o su denominacion equivalente
no

d. Otros:
no

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

a. Comité de Auditoria

si

b. Comité de Cumplimiento y Administracién de Riesgos.

s




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

no

Conformacion de los Comités

10

Indique como estan conformados los Comités de:

a. Auditoria (nimero de miembros y cargo de quiénes lo bonforman,
por ejemplo, 4 Directores -2 independientes- y el Tesorero).

No . Parael afio 2017 estara

b. Cumplimiento y Administracion de Riesgos

los 3 miembros de la Junta Directiva

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

no

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

V. ESTADOS FINANCIEROS DE GARANTES O FIADORES 3

Presente los Estados Financieros anuales, auditados por un Contador

Pablico 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

VL. DIVULGACION
De conformidad con los Articulos 2 v 6 del Acuerdo No. 18-00 de 11 de

octubre del 2000, el emisor debera divulgar el Informe de Actualizacion
Anual entre los inversionistas y al publico en general, dentro de los

/



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

medios que alli se indican.

1.  Identifique ¢l medio de divulgacion por el cual ha divulgado o
divulgara el Informe de Actualizacion 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 el mismo sera

publicado en la pagina de la Bolsa de . Valores de Panama.

www.panabolsa.com
2. Fecha de divulgacion.

El emisor estara distribuyendo copias de este informe durante 1a primera

semana del mes de abril de 2018.

Firma

Firma

lis Cano

tratego Consulting Corp
Persona que preparo la
Declaracion

José Maria Herxers
Presidente

Nota: “Este documento ha sido preparado con ¢l conocimiento de que
su contenido serd puesto a disposicién del piblico inversionista y del
publico en general”
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16 de enero de 2018

Licenciada

Marelissa Quintero de Stanziola
Superintendente
Superintendencia del Mercado de
Valores de Panama

Ciudad. -

Estimada Licda. Cantilio,

En cumplimiento de la Circular SMV-21-2017, como resultado de la adopciodn del acuerdo nimero
3-17 de 5 de abril de 2017 donde se adopta el procedimiento para la presentacion de solicitudes
de registro de valores y terminacién de sus registros, todas y cada una de las certificaciones del
fiduciario, se detalla lo siguiente al 31 de diciembre de 2017-

1. Nombre del Ermisor:

HIPOTECARIA METROCREDIT — Emisién de Bonos por US$BMM Fideicomiso F(-
001-14,

2. Resolucion (es) de registro del valor y autorizacién para su oferta pdblica, fecha
de la Resolucidn, Cuando aplique, Resoluciéh de registro de modificacion de
términos y condiciones del valor: fecha de Resolucion y notificacién de Ia
Resotucion,

Esta emisién fue autorizada por Ia Superintendencia del Mercado de Valores mediante
Resolucién SMV No. 68-14 de 19 de febrero de 2014,

3. Monto Total registrado.
La emision en referencia corresponde a Bonos Hipotecarios hasta por un valor nominal
total de Seis Millones de Ddlares (USD 6, 000,000.00), moneda en curso tegal de los
Estados Unidos de América, emitidos en una sola serie con plazo de cuatro (4) afios.

4, Total del Patrimonio administrado del fideicomiso.
El patrimonio administrado por la Fiduciaria en este fideicomiso tiene un valor al 31 de
diciembre de 2017 de Seis Millones Seiscientos Dos Mil Ochocientos Setenta y Seis
Ddélares con Setenta y Siete Centésimos {(USD 6,802,878.77).

5. Indicar las Series que cubren ¢l Patrimonio del fideicomiso.

Para esta emision solo se oferté [a Serie A, de acuerdo al siguiente detalle: 4/
Serie Ticker Monto de la Serie
A HMET0700000318A | USD 6,000,000.00 /

Urb. Obarrio, Ave, Samuel Lewis y Calle 56 = Torre Panama Design Center, Piso 7, Oficina _D * Panama, Republica de Panama
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10.

11

Indicar que los bienes fideicomitidos se encueniran debidamente endosados a su
favor (nombre de la Fiduciaria),

Indicamos que ios bienes fideicomitidos se encuentran debidamente endosados a favor
de Central Fiduciaria, S.A.

Desglose la composicion de los bienes fideicomitidos (identificacién del nombre
de todos los bienes dados en garantia y cantidad de los bienes cedidos al
fideicomiso),

La cartera de los bienes fideicomitidos para esta emision esta compuesta en su totalidad
por 226 cesiones de crédito respaldado con garantias hipotecarias.

Indicar si existe concentracion de los bienes fideicomitidos.
No existe concentracién, salvo que todo son hipotecas.

Clasificacion de los bienes fideicomitidos cedidos al fideicomiso segun su
vencimiento {pagarés, cédnones de arrendamiento, pélizas de seguro, etc.).

Todos son Pagarés, con garantias hipotecarias sobre un contrato de prestamo qué onda
entre los 120 y 170 meses.

Si los bienes fideicomitidos son pagares, clasificarlos segin su calidad de cobros
(corrientes, morosos, a mas de 31 dias, 60 dias, 80 dias o0 mas).

Todos Corrientes

*Segun establece el contrato de fideicomiso entre las partes se considera moroso a mas
de 180 dias.

Valor residual de ilos bienes fideicomitidos en caso que sea una moneda diferente
a la moneda de curso legal de panama.

Los bienes fideicomitidos estan en moneda de curso legal de Panama.

12. indicar la cobertura historica de los ltimos 3 trimestres.

Serie | A
Fecha de Emisién 20/3/14
Facha de Vencimiento 20/3/18
Monto en Monto en Cobertura
Trimestre Circulacion Préstamos (%) Valor en Avaltios Cobertura (%)
Ush Usb
mar-17 6,000,000.00 6,670,334.53 111.17% USD 13,185,736.88 219,.76%
usD usp
jun-17 6,000,000.00 6,607,778.27 110.13% USD 13,163,568.63 219,39%
UsD usn
sept-17 6,000,000.00 6,625,883.61 110.4% UsD 13,533,968.63 225.5%

-

~ .



13. Detallas la relacién de cobertura establec
resulta de dividir el Patrimonio del fideico
De acuerdo a la informacién estaplecida e
Fideicomiso, la relacién de cobertura estab
circulacion es de 110% en cesiones de pres
valor de los avallios de las propiedades hip

ida en el prospecto informativo y la que
miso entre el monto en circulacion.

n el Prospecto Informativo v el Contrato de
lecida para el total de valores emitidos y en
tamos con garantia hipotecaria y 200% en el

otecadas y cedidas al fideicomiso.

Fechade Fechade Monte en Monto en Cobertura Gobertu ]
Serle Emisién__ | Vencimiento Circulacién Préstamos %) Valor en Avaldos ra (%)
A 20/3/14 20/3/18 USD 6,000,000.00{ USD 6,6602,876.77 110% USD 13,597,468.63 | 226%

En caso de fungir como garantia de varias emisiones registradas de un mismo emisor u otro

emisor, debera presentar las certificaciones segregadas por emisién garantizada.

Sin mas que agregar nos despedimos, y quedamos a la orden

que requieran.

Atentamente,

CENTRAL FIDUCIARIA S.A.,

i

Krisnia Lopez
Vicepresidente de Emisiones

cc: Hipotecaria Metrocredit, S.A.

para ampliar cualquier informacién



SKY 1BENE 1 8ati 54

CENTRAL FIDUCIARIA s | 210

\
RECIBIDO Pog: {/, (,Qﬂoe%

15 de enero de 2018,

Licenciada

Marelissa Quintero de Stanziola

Superintendente

Superintendencia del Mercado de

Valores de Panama

Ciudad. ~ ———

Estimada Licda. Cantillo:

En cumplimiento de ta Circular SMV-21-2017, como resultado de la adopcion del acuerdo ndmero
3-17 de 5 de abril de 2017 donde se adopta el procedimiento para la presentacién de solicitydes
de registro de valores y terminacion de sus registros, todas y cada una de las certificaciones del
fiduciario, se detalla lo siguiente al 31 de diciembre de 2017:

1. Nombre del Emisor:
HIPOTECARIA METROCREDIT — Emision de Bonos por US$40MM Fideicomiso FG-
001-45

2. Resolucion (es) de registro del valor y autorizacién para su oferta publica, fecha
de la Resolucion. Cuando aplique, Resolucidn de registro de modificacion de
terminos y condiciones del valor; fecha de Resolucion y notificacion de la
Resolucion.

Esta emisién fue autorizada por la Superintendencia del Mercado de Valores mediante
Resolucion SMV No. 423-16 de 5 de julio de 2016.

3. Monto Total registrado.

La autorizacion incluye un Programa Rotativo de Bonos Hipotecarios hasta por un monto
de Cuarenta Millones de Délares (USD 40,000,000.00), moneda de curso legal de Estados
Unidos de América, los cuales seran emitidos en varias serigs a determinar el plazo,
monto, la tasa de interés, la fecha de oferta, la fecha de emision, la fecha de pago de
interés, el periodo del pago de interés, y la fecha de vencimiento ¥ pago de capital de la
correspondiente serie, sera notificado mediante Suplemento al Prospecto Informativo, al
menos cinco (5) dias habiles de anticipacidon con respecto a la fecha de oferta de Ia
correspondiente serie,

4. Total del Patrimonio administrado dei fideicomiso.
El patrimonio administrado por la Fiduciaria en este fideicomiso tiene un valor al 31 de
diciembre de 2017 de Treintay dos Millones Doscientos Veintitrés Mil Doscientos Sesenta
y Cuatro con Délares con Ochenta y Dos Centésimos (USD 32,223.264.82),

Urb. Obarrio, Ave. Samuel Lewis y Calle 56 » Torre Panama Design Center, Piso 7, Oficina D » Panamé, Repiblica de Panama
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5. Indicar las Series que cubren el Patrimonio del fideicomiso.

Para esta emision se han ofertado las siguientes series:

Serie Ticker Monto de la Serie
A HMET0775000719A | USD 2,000,000,00
B HMET07500007188 | USD 2,000,000.00
D HMET0750000818D | USD 2,000,000.00
E HMETO750000918E | USD 1,000,000.00
F HMETO750001018F | USD 9,500,000.00
G HMET0750001118G | USD 1,500,000.00
H HMETO750000119H | USD 2,000,000.00
1 HMET07500003191 | USD 1,500,000,00
J HMET0750000319) | USD 2,000,000.00
K HMET0750000419K | USD 1,500,000.00
Y HMET0750000519L | USD 3,000,000.00
M HMET0775000620M | USD 2,000,000.00
N HMETO750000719N | USD 1,500,000.00
0 HMET07500007190 | USD 1,500,000.00
p HMETO750000719P | USD 2,000,000.00
Q HMET0750000819Q | USD 1,500,000.00
R HMETO0750000919R | USD 1,000,000.00
S HMET0750001019S | USD 1,000,000.00
T HMET0750001019T | USD 1,000,000.00

6. Indicar que los bienes fideicomitidos se encuentran debidamente endosados a su

favor (nombre de la Fiduciaria).

Indicamos que los bienes fideicomitidos se encuentran debidamente endosados a favor

de Central Fiduciaria, S.A.



7.

10,

11

Desglose la composicidn de los bienes fideicomitidos {identificacion del nombre
de todos los bienes dados en garantia y cantidad de los bienes cedidos al
fideicomiso).

La cartera de los bienes fideicomitidos para esta emision esta compuesta de la siguiente
manera:

’?aldo en Cartera Hipotecaria USD 25,919,057.45
Bienes Reposeidos USD 1,209,491.65
Depoésitos a Plazo Fijo de Capital USD 2,000,000.00
Bank

Certificaci6n de depdsitos a Plazo USD 3,094,715.72
Fijo de Balboa Bank &Trust, Canal
Bank y Banco Panama.

Indicar si existe concentracién de los bienes fideicomitidos.
No existe concentracion, salvo que todo son hipotecas.

Clasificacion de los bienes fideicomitidos cedidos al fideicomiso segtin su
vencimiento {pagarés, cinones de arrendamiento, pélizas de seguro, etc.),
Todos son Pagarés.

Si los bienes fideicomitidos son pagares, clasificarlos segiin su calidad de cobros
{corrientes, morosos, a mas de 31 dias, 60 dias, 90 dias o mas).
Todos Corrientes,

"Segun establece el contrato de fideicomiso entre las partes se considera moroso a més de 180
dias.

Valor residual de los bienes fideicomitidos en caso gue sea una moneda diferente
a la moneda de curso legal de panama.
Los bienes fideicomitidos estan en moneda de curso legal de Panama.




12. Indicar !a cobertura historica de los Gitimos 3 trimestres

Primer Trimestre {Marzo 2017)

Serje ];;";l;;} gnf v;ﬁﬁgﬁ to C?zl-ccjslt;c?:n Png‘é):t::::s Col}?’;tura ﬁﬁ;sg Cobertura (%)
(USD) (USD) ) {USD)
A 26/7/16 26/7/19 1,304,000.00
B 26/7/16 | 26/7/18 2,000,000.00
¢ 11/8/16 | 11/8/19 160,000.00 8,239,264.95 128 17,904,307.08 278
D 11/8/16 | 11/8/18 2,000,000.00
E 9/9/16 9/9/18 983,000.00
Total Cedidasy en Clrcutacién 6,447,000.00
F 8/10/16 | 8/10/18 7,237,000.00
G 23/11/16 | 23/11/18 1,417,000.00
M | 29/Y17 | 29/y19 | 197700000  FRPrOCEsedecesitny veglstro, deniro de los 160 dias
I 8/3/17 8/3/19 510,000.00
J 30/3/17 | 30/3/19 0
Total circulactén no cublertas 11,141,000.00
Total en Circulacién 17,588,000.00

-

Segundo Trimestre (junio 2017)

Monto en Monto en Valor en
Serie l;:ec?sa:ge v I;ec.haidet Circulacién Préstamos Cob(ﬁ;;ura Avaltios Cobertura (%)
m 1 encimiento (USD} (USD) i [USD)
A 26/7/16 | 26/7/19 2,000,000.00
B 26/7/16 26/7/18 2000,000.00
D 11/8/16 11/8/18 2,000,000.00
E /9/16 | 9/9/18 | 100000000 | 1505041232 11130% |38843 59641 239.39%
F 8/10/16 | 8/10/18 7,780,000.00
G 23/11/16| 23/11/18 1,446,000.00
Total Cedidasy en Clirculacién 16,226,000.00
H 29/1/17 | 29/1/19 1,977,000.00
1 8/3/17 8/3/19 1,357,000.00
i 30/3/17 30/3/19 1,704,000.00 ] 60d b
En proceso de cesién y registro, dentro de los 180 dias contemplados en
K 12/4/17 12/4/19 1,059,000.00 el contrato Fiduclarie,
L 24/5/17 24/5/19 2,667,000.00
M 15/6/17 | 15/6/20 50,000.00
Total circulacién no cubiertas 8,805,000.00

Total en Circulacién

25,031,000.00

.,

e



Tercer Trimestre { Septiembre 2017)

ASerie ﬁ;;?;:: VeF::r‘:l::to cﬂ::;i;: :f g;it:; Cobertura (%} | Valor en Avaltos | Cobertura {%)
A 26/07/16 26/07/19 2,000,000
B 26/07/16 26/07/18 2,000,000
D 11/08/16 11/08/18 2,000,000
E 09/09/16 09/09/18 1,000,000
F 08/10/16 08/10/18 9,218,000
G 23/14/16 23/11/18 1,445,000 25,794,370.53 1.119% 46,145,882.37 260.2%
H 29/01/37 20/01/18 1,980,000
| 08/03/17 08/03/19 1,465,000
1 30/03/17 30/03/1%9 1,940,000

Total de Emlslones en Circulacidn y con

Garantias al Fidelcomiso 23,047,000
K 12/04/17 12/04/19 1,484,000
L 24/05/17 24/05/19 2,898,000
M 15/06/17 15/06/19 1,295,000
N 01/07/17 01/07/19 1,500,000
o 10/07/17 10/07/19 949,000 En proceso de cesion y Le;gjz::‘:fﬁ:r;t;zfc;i (]:]::r;lfo dias contemplados en
P 20/07/17 20/07/19 1,455,000
qQ 03/08/17 03/068/19 828,000
R 15/09/17 15/09/19 740,000

Total en Circulacidn Na Cubiertas 11,257,000

Total en Qreulacién 34,304,000

13,

Detallas la relacion de cobertura establecida en ef prospecto informativo y {a que
resuita de dividir el Patrimonio del fideicomiso entre el monto en circulacion,

De acuerdo a la informacion establecida en el Prospecto Informativo y el Contrato de
Fideicomiso, ia relacion de cobertura establecida para el total de valores emitidos y en
circulacion es de 110% en cesiones de préstamos con garantia hipotecaria y 200% en el
valor de los avaltios de las propiedades hipotecadas y cedidas al fideicomiso. Al 31 de
diciembre de 2017, aun no se contaba con la cobertura completa, en donde solamente de
la Serie A a la M se mantienen cubjertas. Sin embargo, ef emisor se encuentra en el
tramite cormrespendiente y dentro del tiempo establecido de 180 dias para el registro de
las cesiones de los bienes fideicomitidos, cumpliendo asi con io pactado en fa clausula
cuarta dei Contrato Fiduciario donde se especifica que: “El Fideicomitente, cada ciento
ochenta (180) dias cederd, o reemplazars, segln sea el caso, los bienes fiduciarios
necesarias para cubrir Ia garantia de la emisidn o emisiones cofocadas Y en circulacion.”

\




Cuarto Trimestres { Diciembre 2017)

Serie F:,:?; :: VeF:;':f::to ‘x::; Z:;:‘ ::1 :s:ta:net:‘s Cobertura (%) | Valor an Avalios | Coberturg {26}
A 26/7/16 26/7/19 2,000,000
B 26/7/16 26/7/18 2,000,000
b 11/8/16 11/8/18 2,000,000
E 8/9/16 9/9/18 1,000,000
F 8/10/16 B/10/18 8,216,000
G 23/11/16 23/11/18 1,500,000
” Sy - 2000000 32,223,264,82 110% 52,409,680,07 200%
| 8/3/17 8/3/19 1,485,000
J 30/3/17 30/3/18 2,000,000
K 12/4/17 12/4/19 1,484,000
L 24/5{1F 2445119 2,598,000
M 15/6/17 15/6/19 1,506,000
a‘!;c;ti:Lc[l:ofnn;::iones en Clrculacldn y con Garantias 29,189,000
N 1/7/17 1/7/18 1,500,000
0 10/7/17 10/7/19 1,499,000
P 20/7/17 20/7/19 1,637,000 En proceso de cesién y registro, dentro de ios 180 dias
a 3/8/17 3/8/19 1,023,000 contemplados en el contrato de Fiduciarlo
R 15/9/17 15/8/18 777,000
s A/10/17 4/10/19 723,000
T 20/10/17 20/10/19 330,000
Total en Circulacién No Cublertas 7,489,000
Total en Clreulacidn 36,678,000

En caso de fungir como garantia de varias emisiones registradas de un mismo emisor u ofro
emisor, debera presentar las certificaciones segregadas por emision garantizada.

Sin mas que agregar nos despedimos, ¥y quedamos a ta orden para ampliar cualquier informacion

que requieran.

Atentamente,

CENTRAL FIDUCIARIA S.A.

Krisnia Lépez
Vicepresidente de Emisiones

cc: Hipotecaria Metrocredit, S.A.
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Licenciada

Marelissa Quintero de Stanziola
Superintendente
Superintendencia del Mercado de
Valores de Panama

Ciudad.

CENTRAL FIDUCIARIA

Estimada Licda. Cantillo:

En cumplimiento de la Circular SMV-21-2017, como resultado de la adopcion del acuerdo ndimero
3-17 de 5 de abril de 2017 donde se adopta el procedimiento para la presentacién de solicitudes
de registro de valores y terminacion de sus registros, todas y cada una de las certificaciones de|
fiduciario, se detalla lo siguiente al 31 de diciembre de 2017

1. Nombre del Emisor: '

HIPOTECARIA METROCREDIT — Emisién de Bonos por US$42MM Fideicomiso FG-
003-14.

2. Resolucion (es) de registro del valor y autorizacidn para su oferta pdblica, fecha
de la Resolucién. Cuando aplique, Resolucion de registro de modificacion de
términos y condiciones del valor; fecha de Resolucion y notificacicon de [a
Resolucidn.
ksta emision fue autorizadd por la Superintendencia del Mercado de Valores mediante
Resolucién SMV No, 579-14 de 25 de noviembre de 2014,

3. Monto Total registrado.
La autorizacién incluye un Programa Rotativo de Valores Comerciales Negociables por un
monto de hasta Cuarenta y Dos Millones de Ddlares (USD 42, 000,000.00}, moneda de
curso legal de los Estados Unidos de América, jos cuales seran emitidos en varias series
a determinar, con un plazo de trescientos sesenta (360) dias.

4. Total del Patrimonio administrado del fideicomiso.
El patrimonio administrado por la Fiduciaria en este fideicomiso tiene un valor al 31 de
diciembre de 2017 de Treinta y Dos Millones Cuatrocientos Cuarenta y Siete Mil
Novecientos Cuarenta y Dos Délares con Noventa y Cinco Centésimos (USD
32,447,942 95),

3
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5 Indicar las Series que cubren el Patrimonio del fideicomiso.
Para esta emisién se han ofertado las siguientes series que cubren actualmente el
patrimonio del fideicomiso:

Serie Ticker Monto de Ja Serie
0 HMET06750001180 | USD 8,516,000.00
3 HMET0675000118P | USD3,000,000.00
Q HMET0675000218Q | USD3,000,000,00
R HMET0675000318R | USD2,900,000.00 ]
3 HMET0675000518S | USD1L,000,000.00
T HMET0675000618T | USD1,000,000.00
U HMET06750006180 | USD4,500,000.00
Vv HMET0675000718V | USD1,000,000.00
W HMET0675000918W | USD1,060,000.00
Z HMET0675001018Z | USD1,000,000.00
A HMET06750010184 | USD1,000,000.00
X HMET0675001018X | USDL,000,000.00
Y HMET0675001118Y | USD1,000,000,00

6. Indicar que los bienes fideicomitidos se encuentran debidamente endosados a su
favor (nombre de Ia Fiduciaria).
Indicamos que los bienes fideicomitidos se encuentran debidamente endosados a favor
de Centrai Fiduciaria, S.A

7. Desglose la composicién de los bienes fideicomitidos (identificacion del nombre
de todos los bienes dados en garantia y cantidad de los bienes cedidos al
fideicomiso),

La cartera de ios bienes fideicomitidos para esta emisién esta compuesta en su totalidad
por 1,382 cesiones de crédito respaldado con garantias hipotecarias.

8. Indicar si existe concentracién de los bienes fideicomitidos.
No existe concentracién, salve que todo son hipotecas.

9. Clasificacién de los bienes fideicomitidos cedidos al fideicomiso segin su
vencimiento (pagarés, canones de arrendamiento, pdlizas de seguro, etc.).
Todos son Pagarés, con garantias hipotecarias sobre un conirato de préstamo qué onda
entre los 120 v 170 meses.




10. Si los bienes fideicomitidos so
(corrientes, morosos, a mas d

Todos Corrientes
*Segin establece ef contrato ds fideicomiso entre las partes se considera moroso a mas de 180 dias,

11. Valor residual de los bienes fid
a la moneda de curso legal de

Los hienes fideicomitidos estan en meneda de curso legal de Panama.

12. indicar la cobertura histérica de los Ultimos 3 trimestres,

n pagares, clasificarlos segiin su calidad de cobros
e 31 dias, 60 dias, 90 dfas o mas).

eicomitidos en caso que sea una moneda diferente
panama.

] Primer Trimestre (Marzo 20 17)
Monto en Monto en . Valor en
Serie l::.:ecila: de v Fe(;ha- deto Clrculacion Préstamos Cob(cj; l):ura Avaliios to b(t;;gnra
mislén | Vencimien (USD) (USB) b, (Usp) b
K 29/5/16 | 24/5/17 | 10,689,000.00
L 6/7/16 17717 5,795,000.00
M 15/7/16 10/7/17 1,000,000.00
N 17/10/16 | 12/10/17 | L500,00000 | g3 420 400 o 116 |73,229609.84| 254
0 29/1/17 | r4/1/18 7,865,000.00
p 4/2/17 | 30/1/18 1,933,000.00
Total Cedidas y en
Circulacién 28,762,000.00
Q 15/2/17 | 1072718 2,099,000.00
En proéeso de ceslén y registro, dentro de los 180 dias
R 137 | 1%/3/18 2740,00000 contemplados en et contrato Fiductario,
Total circulacién no 4,839,000.00
cablertas
Total de Emisfones en Cireulacién 33,621,000.00




Segunda Trimestre {junio 2017)
Monto en Monte en Valoyen
B
Serie E‘:;:'::(ﬂf Veljie:li;‘ig:to Cireulacidn Préstamos Cobeo;tura Avalios Cobertura
(usD) (UsD) (%) (USD) (%)
L &/7/1¢6 1/7/17 5,805,000,00
M 15/7/16 | 10/7/17 1,000,000,00
N 17710716 | 12/10/17 1,500,000,00
0 2971417 24/1/18 8,466,000.00
P 47217 30/1/18 3,000,000.00 32,783,571.54 | 120510 72,845,093.96 285,540
Q 18/2/17 | 1072718 3,000,000.00
R 19/3/17 | 143718 2,740,000,00
Total Cedidas y en
Clrculacién 25,511,000.00
s 24/5/17 | 1958 6,326,000
T 15/6/17 10/6/18 0! Enproteso de cesidn y registro, dentro de 1os 180 dfas
'y —_— contemplados en el contrato Fiduciario,
Total circulacién no 5,326,000
cubilortas e
Total de Emisiones en Clreulzcién 31,837,000.00

Tercer Trimestre (Septiemhre 2017)

Fecha de Facha de Monto en Monto en
i . . 2 !
Serie Emlsién Vencimlento ciroulacian Préstamos Coberfura {%) | Valor en Avaliios | Cobertura {%)
N 17/10/16 12/10/17 1,500,000.00
0 29/01/17 24/01/18 B,516,000.00
2 04/02/17 30/01/18 3,000,000.00
30,665,846,21 162,5% 71,453,148.48 378.6%
Q 15/02/17 10/02/18 3,000,000.00
R 19/03/17 14/03/18 2,853,000.00
Totat de Emislones en Clrculacién Y econ
Garantlas al Fidejcomlso 18,869,000.00
5 24/05/17 19/05/18 7,468,000.00
T 15/6/17 10/6/18 1,000,600.00
u 1/7/17 26/6/18 3,360,000.00
— v 10/7/17 5/7/18 1,000,000.00 En proceso de cesidn y reglistro, dentro de los 180 dias comemplados an
Total en Circulacidn No Cublertas 12,828,000.00 el contrato de Flducjario
Total an Circulagidn 31,697,000.00

13. Detallas la relacién de cobertura establecida en el prospecto informativo y la que

resulta de dividir el Patrimonio del fideicomiso entre el monto en circulacién,

De acuerdo a la informacion establecida en el Frospecto Informativo y el Contrato de
Fideicomiso, la relacién de cobertura establecida para el total de valores emitidos y en
circulacién es de 110% en cesiones de préstamos con garantia hipotecaria y 200% en el
valor de los avallios de las propiedades hipotecadas y cedidas al fideicomiso. Con relacion
a la presente emision las series O, P, Q,R, S, T, UyV cumplen con la cobertura indicada,
y las series W, Z, A, X y Y se encuentran en proceso de registro y cesion cumpliendo con
los 180 dias previsto en el contrato de Fideicomiso.



Cuarto Trimestre (Diclernbre 2017)

Facha de Fecha de Monto en Monto en .
Serle Emision Vencimiento | circufacién Préstamos Cobertura {%) | Valor en Avalios | Cobertura )
O 29/1/17 24/1/18 8,516,000.00
P 442117 30/1/18 3,000,000.00
Q 15/2/17 10/2/18 3,000,000.00
R 19/3/17 14/3/18 2,853,000.00
32,447,942.95 110% 72,031,871.36 235%
5 24/5/17 19/5/18 7,868,000.00
T 15/6/17 10/6/18 1,000,600.00
u 1/7/17 26/6/18 3,360,000.00
v 10/7/47 547718 1,000,000.00
Total de Emisiones en Cireulaclén y con

Garantias al Fidelcomiso 30,597,000.00
w 4/10/17 29/9/18 854,000.00

7 13/10/17 8/10/18 995.000.00 En proceso de cesién y registro, dentro de los 180 dias

: contemplaclos er el contrato de Fiduciario

A 23/10/17 18/10/18 743,000,00
X 26/10/17 21/10/18 948,000,00
Y 17/11/17 12/11/18 18,000.00
Totai en Clrculacién Ne Cublertas 3,663,000.00
Total en Clreulacisn 34,260,000.00

En caso de fungir como garantia de varias emisiones registradas de un mismo emisor u otro
emisor, debera presentar las certificaciones segregadas por emisidn garantizada.

Sin mas que agregar nos despedimos,

que requieran.

Atentamente,

CENTRAL FIDUGIARIA S.A.
g

Krisnia L.épez
Vicepresidente de Emisiones

cc: Hipotecaria Metrocredit, S.A.

Y quedamos a la orden para ampliar cualquier informacién



S 1BENE'{0AR1 0156
CENTRAL FIDUCIARIA ans: |02+

reciao por: V) Locloge

16 de enero de 2018

Licenciada

Marelissa Quintero de Stanziola
Superintendente
Superintendencia del Mercado de
Vaiores de Panama

Ciudad. -

Estimada Licda. Cantillo:

En cumplimiento de la Circular SMV-21-201 7, como resultado de la adopcion del acuerdo ntimero
3-17 de 5 de abril de 2017 donde se adopta el procedimiento para la presentacion de solicitudes
de registro de valores y terminacién de sus registros, todas y cada una de las certificaciones del
fiduciario, se detalla lo siguiente al 31 de diciembre de 2017:

1. Nombre del Emisor:
HIPOTECARIA METROCREDIT ~ Emision de Bonos por US$45MM Fideicomiso FG-
001-14.

2. Resolucion (es) de registro del valor y autorizacion para su oferta publica, fecha de
la Resolucién. Cuando aplique, Resolucién de registro de modificacion de términos
y condiciones del vaior; fecha de Resotucién y notificacion de la Resolucién.
Esta emision fue autorizada por la Superintendencia del Mercado de Valores mediante
Resolucién SMV No. 83-15 de 13 de febrero de 2015,

3. Monto Total registrado.
La autorizacion incluye un Programa Rotativo de Bonos Hipotecarios hasta por un monto
de Cuarenta y Cinco Millones de Délares (USD 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) afos.

4. Total del Patrimonio administrado del fideicomiso.
El patrimonic administrado por la Fiduciaria en este fideicomiso tiene un valor al 31 de
diciembre de 2017 de Dieciséis Millones Trescientos Treinta dos Mil Cuatrocientos
Cincuenta y Nueve Délares con Sesenta y Cuatro Centésimos (USD 16,332,459.64).

? -
g
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5. Indicar las Series que cubren el Patrimonio del fideicomiso.

Para esta emision se han ofertado las siguientes series que cubren el patrimonio del
fideicomiso:

gerle Ticker Moitto de la Serle

A HMET0700000319A U5$9,000,000.00

B HMET07250012198 US$7,000,000.00

HMET0800000821D Us$1,000,000.00

D
E HMET0800000921E US4$1,000,000.00

F HMET0800001021F US$500,000.00 |

G HMET01800001021G US$1,000,000,00

H HMET0800001021H 1851,000,000,00

6. Indicar que los bienes fideicomitidos se encuentran debidamente endosados a su
favor (nombre de la Fiduciaria).
Indicamos que los bienes fideicomitidos se encuentran debidamente endosados a favor
de Central Fiduciaria, S.A

7. Desglose la composicion de los bienes fideicomitidos (identificacién del nombre
de todos los bienes dados en garantia y cantidad de los bienes cedidos al
fideicomiso).

L.a cartera de los bienes fideicomitidos para esta emisién esta compuesta en su totalidad
por 611 cesiones de crédito respaldado con garantias hipotecaria.

8. Indicar si existe concentracién de los bienes fideicomitidos.
No existe concentracion, salvo que todo son hipotecas.

9. Ciasificacién de los bienes fideicomitidos cedidos ai fideicomiso segtn su
vencimiento (pagarés, canones de arrendamiento, pélizas de seguro, etc.).
Todos son Pagarés, con garantias hipotecarias sobre un contrato de préstamos que
onda entre los 120 y 170 meses.

10. Si los bienes fideicomitidos son pagarés, clasificarlos segin su calidad de cobros
(corrientes, morosos, a mas de 31 dias, 60 dias, 90 dias o mas).

Todos Corrientes, _
*Segiin estabiece ef contrata de fideicomiso entre las partes se considera moroso a mas de 180 dlas

11. Valor residual de los bienes fideicomitidos en caso que sea una moneda diferente
a la moneda de curso legal de panama,
Los bienes fideicomitidos estan en moneda de curso legal de Panama.



12. Indicar la cobertura histérica de los Gitimos 3 trimestres.

Primer Trimestre (Marzo 2017)

Total en Clreulacién

" Monte en :
Trimastre Serie Circulacidn Muitto en Préstanios Cob[‘e;;t}ula Valer en Avalilos Cobertura (94)
I A USD 8,962,000.00
Usl 16,769,590.34 14298% Ush 23,562,835.50 226.12%
wmar-17 B USD 5,480,008,00

USD 14,843,000.00

Segundo Trimestre (Junio 2017)

Trimestra Sarie Cﬂz::!t:c?:n :_:;s“t::;: Cob(g:;;u ra Valoren Avallios Cobertura (45)
Jun-17 A UsD 8,963,000.00
UsD16,413,789.31 | 110.58% U 33,250,164.62 224.01%
Jun-17 B USI3 5,680,000.00
Total en Cirewlaclén USD 14,8443,000.00
Tarcer Trimestre {Septiembre 2017)
Fecha de Fecha de Monto en Monto en .
Sari hertur: Valor en Avaltios | Cobertur:
€ Emisidén Vencimianto clreulacion Préstamos Cobertura {3) alor e aldos ertura (%)
A 19/03/1% 19/03/19 8,963,000
B 14/12/15 14/12/19 5,880,000 16,328,788.24 110% 38,11%,598.28 223%
Total de Emisiones en Clreulaclén y con
Garantias al Fidelcomlso 14,843,000
D 07/09/17 07/09/21 505,000
E ‘
20/9/17 20/9/21 428,000 En procesa de cesién y registro, dentra de los 180 dias contemplados en
Total en Circulacién No Cublertas 1,333,000 el contrato de Fiduciario
Total en Circulaclsn 16,176,000

13. Detallas la relacion de cobertura establecida en el prospecto informativo y la que
resulta de dividir el Patrimonio del fideicomiso entre el monto en circulacién.
De acuerdo a la informacion establecida en el Prospecto Informativo y el Contrato de
Fideicomiso, la relacién de cobertura establecida para el total de valores emitidos y en
circulacion es de 110% en cesiones de préstamos con garantia hipotecaria y 200% en el
valor de los avallios de las propiedades hipotecadas y cedidas al fideicorniso. Con relacion
a la presente emision las series A y B cumplen con |a cobertura indicada, y las series [,
E,F. Gy H se encuentran en proceso de registro y cesién cumpliendo con los 180 dias
previsto en el contrato de Fideicomiso.



Cuatro Trimestre {Diciembre 2017)

Serie ?::;;: VeF:;r:i::to g:z:; c::g; :f g;::::s Cobertura (%) | Valor en Avaliios | Cobertura (%)
A 19/3/15 19/3/19 8,963,000
8 14/12/15 | 1471219 >B80000 1 16,332,450.64]  110% 32,940,388.35 2.22%
:l‘c;:t'::: :ﬂfnn::lones ah Circulaciédn y con Garantlas 14,343,000
D 7/9/17 1/9/21 985,000
E 20/9/17 20/9/21 1,000,000
* | Ty | o | samon et e, dentrode o s
G 4/10/17 4/19/21 971,000
H 25/10/17 25/10/21 500,000
Total en Clrculacldn No Cublartas 3,640,000
Total en Clrculacion ‘ 13,483,000

En caso de fungir como garantia de varias emisiones registradas de un mismo emisor u otro
emisor, debera presentar las certificaciones segregadas por emision garantizada.

Sin mas que agregar nos despedimos, y quedamos a la orden

que requieran.

Atentamente,

CENTRAL FIDUCIARIA S.A.

Krisnia LLope
Vicepresidente de Emisiones

cc: Hipotecaria Metrocredit, S.A.

para ampliar cualquier informacién
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REPUBLICA DE PANAMA
PROVINCIA DE PANAMA

NOTARIA CUARTA DEL CIRCUITO DE PANAMA

NOTARIO PUBLICO CUARTO
Teléfonos: 264-3585 _ OBARRIO
264-8927 AVE. SAMUEL LEWIS
Fax: 264-3047 EDIF. OLIVELLA, PLANTA ALTA
2351
coriA . 26 marzo 18
ESCRITURA No. DE DE DE20___°
POR LA CUAL:

DECLARACION NOTARIAL JURADA




___Moff'{NOTARIAx UARTA DEL-‘CIRCUITOIDEgPANAMA\

18, Y. AT

DECLARACION NOTARIAL JURADA.

: En la ciudad de Panama, Capital de la Repiblica y Cabecera del Circuito Notarial del mismo nombre, a los veintiséis (26)

- ldias del mes de marzo del afio dos mil dieciocho (2018), ante m{ NATIVIDAD QUIROS AGUILAR, Notario Pablico Cuarto

el Circuito Notarial de Panama, varon, panamefio, mayor de edad, soltero, portador de ia cédula de identidad personal
amero dos — ciento seis — mil setecientos noventa (2-106-1790), comparecieron personalmente: JOSE MARIA
ERRERA, varén, panamefio, mayor de edad, soitero, administrador, vecino de esta ciudad, portador de la cédula de
dentidad personal ndmero ocho ~ ciento noventa y cinco ~ ochocientos treinta y dos (8-195-832), en su condicion de

‘ Presidente; RAMON CASTILLERO, vardn, panamefio, mayor de edad, casado, odontdlogo, vecino de esta ciudad,
. portador de la cédula de identidad personal nl'Jme-ro seis — veintiséis ~doscientes cincuenta y cuatro (6-26-254), en su
Jkondicién de Tesorero; y JOSE MARIA HERRERA CORREA, varon, panamefio, mayor de edad, casado, administrador,
~Iivecino de esta ciudad, portador de la cédula de identidad personal nimero ocho — doscientos veintitrés — dos mil
doscientos veinte (8-223-2220), en su condicion de Gerente General, de HIPOTECARIA METROCREDIT, S.A., Sociedad
-' Anénima debidamente registrada a la Ficha doscientos noventa y tres mil novecientos cuarenta y uno {293941), Rollo
|lcuarenta y cuatro mil cincuenta y cinco (44055), Imagen cero cero cuarenta y cinco {0045), de la Seccion de
Micropeliculas Mercantil del Registro Publico, tedos con residencia en Panama, Distrito de Panama, Provincia de Panama,
.":i= personas a quienes conozco y a fin de dar cumplimiento a las disposiciones contenidas en el Acuerdo siete-cero dos (7-

02) de caforce (14) de octubre de dos mil dos (2002} de la Comision Nacional de Valores de la Replblica de Panama, por

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

a. Que cada uno de los firmantes ha revisado el Estado Financiero Anual correspondiente a HIPOTECARIA

METROCREDIT, S.A.

b. Que a sus juicios, los Estados Financieros no contienen informaciones ¢ declaraciones falsas sobre los hechos de
importancia, ni omiten informacion sobre hechos de importancia que deban ser divulgados en virtud del Decreto Ley uno
(1) de mil novecientos noventa y nueve (1999) y sus reglamentos, ¢ que deban ser divulgades para que las declaraciones
hechas en dicho informe no sean tendenciosas o engafiosas a ia luz de las circunstancias en las que fueron hechas,

c. Que a sus juicios los Estados Financieros Anuales y cualquier otra informacion financiera incluida en los mismos,
representan razonablemente en todos.sus aspectos la condicién financiera y los resultados de las operaciones de
HIPOTECARIA METROCREDIT, S.A., para el periodo correspondiente del uno {1) de enero de dos mil diecisiete (2017) al

treinta y uno (31) de diciembre de dos mil diecisiete (2017).

d. Que los firmantes: d.1) Son responsables del establecimiento y mantenimiento de controles internos en la empresa; d.2)

Han disefiado los mecanismos de control interno que garanticen que toda la informacion de importancia sobre




HIPOTECARIA METROCREDIT, S.A., sean hechas de su conocimiento, particularmente durante el periodo en el que los
reportes han sido preparados;d.3) Han evaluado la efectividad de los controles internos de HIPOTECARIA
METROCREDIT, S.A., dentro de los noventa (90} dias previos a la emisién de los Estados Financieros; d.4) Han

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

evaluaciones efectuadas a esa fecha.
e. Que cada uno de los firmantes ha revelado a los auditores de BARRETO Y ASOCIADOS, lo siguiente: e.1) Todas las
deficiencias significativas que surjan en el marco de! disefio y operacion de los controles internos, que puedan afectar
negativamente la capacidad de HIPOTECARIA METROCREDIT, S.A., para registrar, procesar y reportar informacion
financiera, e indicando a los auditores cualquier debilidad existente en los controles internos; e.2) Cualquier fraude, de

importancia o no, que involucre a la administracion u otros empleados que ejerzan un rol significativo en la ejecucion de

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

importante tales controles con posterioridad a la fecha de su evaluacién, incluyendo la 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 Mercado de Valores.
Leida como les fue la misma en presencia de los testigos instrumentales BLAS BELUCHE, portador de la cédula de
identidad personal nimero ocho - setecientos veintitrés — ochocientos ochenta y nueve {8-723-889) y JUAN SOLIS,
portador de la cédula de identidad personal nimero ocho — cuatrocientos treinta y ocho — ciento cuarenta y fres (8-438-
143), mayores de edad, vecinos de esta ciudad, a quienes conozco y declaro habiles para este cargo, la encontraron

conforme, le impartieron su aprobacion y firmamos todos para constancia, ante mi, el Notarjergu

RAMON CASTILLERO
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REPUBLICA DE PANAMA
TRIBUNAL ELECTORAL

Jose Maria
Herrera Ocaiia

NDMBRE USUAL:
EECHA DE NACIMIENTO: 10-ABR-1843
LUGAR DE NACIMIENTO:PANAMA, PANAMA
SEXO: TIPO DE SANGRE:

EXPED!DA 20.FEB-2016 EXPIRA: 28-FEB-2026 - .
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REPUBLICA DE PANAMA
TRIBUNA_L ELECTOIF‘AL

Castillero Moreno -

NOMBRE USUAL:

FECHA DE NACIMIENTO: 12-JU
LUGAR DE N@CIMIE&TO:HERREE
SEXO:M Y TIPQUD GRE:
EXPEDIDA: 12-0CT-2015 EXPIRA; 12-007T-20;







