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1 PARTE

| ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS OPERATIVOS

A, LIQUIDEZ

Para el periodo correspondiente al segundo trimestre del aio 2017, la empresa
registré activos circulantes por un monte de USD41,657,610 lo cual consideramaos
adecuado, ya que representa un aumento de 11.53% vs las cifras reportadas at 31
de marzo de 2017 en ¢l informe previo .

El cfectivo represento USD27,800,207 un aumento del 16.65% |
aproximadamente USD 4millones) vs el 31 de marzo de 2017 producty sobre todo
de un aumento en Ia colocacion de nuevos bonos por USD7,443,000 adicionales y
una disminucién en los vens de USD1,784,000, La cartera de préstamos (a corto y
largo plazo) aumentd un monto de USD2,586,863 adicionales, o un 2.72% vs ¢l
trimestre precedente, lo que ¢s el drea  mas productiva de la empresa, que refleja
un aumento acumulado en su cartera para el primer semestre del afio de 4.53% 4

Es importante mencionar, que debido a la situacién econdmica del pais, cuyo
crecimiento no ¢s el esperado, el emisor en el aito 2017 tomé la decision de ser méas
conservador en ¢l otorgamiento de eréditos, con pardmetros mais acordes con Ia
realidad nacional, los cuales son monitoreados mes 2 mes con mucha cautela, para
poder reaccionar prontamente en una via o la ofra.

Los activos circulantes representan el 30.82 % del total de activos, el restante
69.18 % esti representado por préstamos por cobrar clientes con vencimiento a
mas de | afo 62,54%, propiedad, mobiliario y equipo de oficinas  1.09%,
inversiones en acciones y bonos 1.37%, propiedades disponibles para la venta
0.06%y otros activos representan ¢l restante 4.12%, del total de actives. La
porcidn a mis de doce meses de los préstamos por cobrar se incluyen en ¢l rubro
de otros activos.

Se siguen manteniendo como otros activos el monto de los depobsitos a plazo que
mantiene la empresa en Balboa Bank & Trust, institucion que a la fecha se
manticne intervenida por la Superintendencia de Bancos de Panam4 Y con cuya
disponibilidad no se cuenta a la fecha. Este monto asciende a US4,120,831 ¥
representa 3.05% del fotal de actives . El resto de los otros activos representa
1.07%. Para el trimestre que vencio el 30 de junio de 2017 se observa dentro del
rubro otros actives por un monto de USD 711,000, lo que ¢l emisor estimd que
correspondia a VCNs que no serian recolocados de la emision de la Serie L que
vencia el 1 de julio de 2017 por USD 6 millones, ¥ que fue depositado con el agente
de pago, este monto corresponde al 11.85% de la emision,

Es importante destacar que los préstamos con vencimiento a mis de 1 afio
representan 64.34% del total de activos, rubro que crecié vs el primer {rimestre
del aio 2017 en 2.72%. El total de la cartera de préstamos por cobrar es de
USDI7,779.867 o sea 72.34% del total de los activos de la empresa.



El total de los activos asciende a USDI35,176,328 y representa un aumento de
USD7,257,121 0 un 5.67% vs el trimestre terminado el 31 de marzo de 2017,
siendo los motores de este crecimiento el aumento en la colocacion de créditos con
un 35.65% del total, efectivo 54.69% vy otros activos un 9.66% del total. Este total

de activos representan 8.46% de aumento sobre of ano terminado el 31 de
diciembre de 2016.

A continuacion grifico detallando distribucion de los activos al 30 de jumio 2017

DISTRIBUCION DE LOS ACTIVOS
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A continuacién cuadro indicando la distribucion de los activos para los afios 2014 a

junio de 2017

| Disponibilidades  1570%  17.30% 210%  2361%
 Inversiones 0.50% 0.50% LS0%  137%
| Préstamos 0% 79.30% 75.10% 72.34%
bratos L= im=—t oyl ) ol g

| Otros activos 0.30% 0.50% £1.50% 0.46%
Corrientes — ——— e ]
| Prop. dispon. 0.00% 0.10% 0.06% 0.06%

para la venta (i o e ]| i O SE Ll
‘ Prop, Mob y 1.70% 1.40%; 1.20%% 1.09%
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| Otros activos 1.30% O 1.00% 0.60% 1.07%

| mo corrienies J

| Total Activos® 100% 100% 100% 100% |
| Tota Activos 87,208 103,644 124,628 135,176
| Miles de USD

continuacion cuadro indicando la distribucién de los pasivos para los afios 2014 a
junio de 2017

lunio 2017
Sobregiros 2.7% 2.8% 10.6% 11.5%
Bancarios
CxP 0.1% 0.2% 0.00% 0.00%
Proveedores
VCN por pagar 36.8% 35.2% 32.2% 25.6%
Prest. Por Pagar 2.9% 3.8% 10.3% 8.8%
Otros Pasivos 2.1% 2.8% 3.2% 3.2%
corrientes
Bonos por Pagar 31.0% 33.0% 27.1% 36.9%
Otros pasivos 24.4% 22.3% 16.6% 13.01%
no cor.
Total Pasivos % 100% 100% 100% 100%
Total Pasivos 81,601 94,668 114,717 124,399
Miles USD

Bonos y Valores Comerciales, emitidos y en circulacion al 30 de junio de 2017

Al 30 de junio de 2017 se habian colocado Valores Comerciales Negociables
USD31,837,000.00 y Bonos Hipotecarios por USUSD45,874.000.00 segun detalle:

Monto de o Tipe  de No. Fecha ile: Monr  en Fiduciaria
Emistan/Serie: Valor Resofucion |V encimiento circilucion
S USUSD

6,000,000 Bono 68-14 03/20/2018 6,000,000 Central
Fiduciaria

9,000,000|A Bonoy 83-15 03/1972019 8,263,000 Central
Fiduciaria

7,000,000 B Bono 83-15 12/14/2019 5.880,000 Central
Fiduciaria

6,000,000 L VN 579-14 07/01/2017 195,000 Central
Fiduciaria




Lo M VON 579-14 0711072017 0 Central
Fiduciaria
1,500,000 N VCN 579-14 1122017 0 Cenfral
Fiduciaria
10,000,000 0 VON S57T0-14 1/24/2018 1,534,000 Central
Fiduciaria
3,000,000 p VON 579-14 113072018 0 Centreal
Fiduciaria
000,000 Q0 VON 579-14 21072018 0 Central
Fiduciaria
4000000 B VON 579-14 34208 1,260,000 Central
Fiduciaria
iL000,000S  YON 579-14 S/19/2018 4,674,000 Central
Fiduciaria
1,000,000 T YON 579-14 O/02018 LO00,000  Central
Fiduciaria
2,000,000 A Bonos 423-16%%%  07/26/2019 289,000 Central
Fiduciaria
2,000,0008 Bonos 423-16 07/26/2018 1,335,000 Central
Fiduciaria
2,000,000 C Bonos 423-16 08/11/2019 160,000 Ceniral
Fiduciaria
2,000,000 D Bonos 423-16 08/11/2018 1,170,000 Central
Fuluciaria
1,000,000 [ Bonos 423-16 09/09/2018 678,000 Central
Fiduciaria
12,000,000 F  Bonos 423-16 10/08/201% 6,107,000 Central
Fiduciaria
1L500,000 G Bonos 423-16 117232018 456,000 Central
Fiduciaria
2,000,000 H Bonos 423-16 01/29/2019 23,000 Central
Fiduciaria
L500,000 1 Bonns 423-16 03/08/2019 143,000 Central
Fiduciaria
2,000,000.0 Bonos 423-16 03/30/2019 296,000 Central
Fiduciaria
1,300,000 K Bonos 423-16 Ud/122019 430,000 Central
Fiduciaria
3,000,000 L Bonos 423-16 (5/24/2019 333,000 Central
Fiduciaria
2,000,000 M Bonos 423-16 (6/15/2020 1,950,000 Central
Fiduciaria

s *Emision Aulorizada por USUSD45 millones

e ¥ Emision Autorizada por USD42 millones
e TFFEmision Autorizada por USD40 millones




Al 30 de junio de 2017 las garantias se encuentran depositadas en la fiduciaria
Central Fiduciaria. Hay garantias en proceso de cesion y regisiro dentro de lo que

contempla el proceso fiduciario, tal y como se presenta en los informes presentados
como anexos al final de este INT.

Los pasivos en su totalidad alcanzaron la suma de USD 124,399,138 un 5.85%
mayor que ¢l trimestre correspondiente al 31 de marzo de 2017, desglosindose el
monto asi: Pasivos Corrientes USD41,156,340 o sea 33.08% del total, que a su vez
tuve una disminucion de 4.12% vs el 31 de marzo de 2017, esto se compadece con
la estrategia de Ia empresa de reestructurar su balance ¥ mejorar los indices de
liquidez y calces. Al 31 de marzo de 2017 los pasivos corrientes representaban
36.53% del total de pasivos y a marzo de 2017 este rubro representa 33.08%. Los
VCNs por pagar disminuyeron 5.31% o USD1,784,000.00

El pasivo a largo plazo, aumento en 16.70% vs el trimestre anterior, ya que al 30
de junio de 2017 el monto de los mismos fue de USD 67,062,262 vs USDS57,466,205
al 31 de marzo de 2017, Este aumento obedece sobre todoe a un aumento en Ia
colocacion de bonos por USD7,443,000.00 o un 19.37%

Los otres pasives disminuyeron en USD951,731 0 5.56%.

En este trimestre por segunda vez consccutiva la relacién corriente mejord tal y
como se aprecia en la tabla a continuacion

Relacidn corriente

 Diclembre2016

Marzo 2017
0.76 0.87

Iunlo 2017
1.01

El valor de avalao de las 4384 hipotecas dadas en parantias de préstamos por
cobrar asciende a USD213,992,043, de los cuales hay 92 hipotecas cedidas a bancos
por un monto de USD6,432,708 y 3090 hipotecas por USDI164,705,652
garantizando las emisiones de VCNs y bonos por USD77,711,0H0 lo que representa
2.12 veces ol saldo por este rubro, Es importante mencionar que hay un monto de
1202 hipotecas por casi USDIdmillones a Ia fecha con avaltios por USD 38,484,375
de las cuales  al cierre del mes de junio estaban en procesn de traspaso al
fideicomiso un monto superior de USD 8 millones de valor nominal y mas de USD
20 millones en avaltos, quedando un saldo de mas de USD 6 millones en valor
nominal y de aproximadamente USD 18 millones en avaliios, El monto promedio
por préstamo hipotecario al 30 de junio de 2017 es de USD22,303.80. EI monto

total de hipotecas dadas en garantias equivale a 2,19 veees el monto de Ia cartera
de préstamos,



DISTRIBUCION DE HIPOTECAS
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B.  RECURSOS DE CAPITAL

El capital pagado aument6 a junio de 2017 en  USD1,000,000.00 en efectivo, un
aumento de 11.11% sobre ¢l 31 de marzo de 2017, para llegar a USD10,000,000.00,
cifra que espera continuar aumentando a través del ano 2017 . Las utilidades
retenidas  disminuyeron 44.25% vs el cierre del trimestre anterior., llubo
disminucién en emisiones de valores colocadas en el periodo por USD1,784,000 cn
VCNs v los Bonos Hipotecarios aumentaron en USD7,443,000 , ademas el nivel de

endeudamiento que paso de 10.99 veces en diciembre a 11.31 veces al 31 de marzo
de 2017 a 11.54 el presente trimestre.

Indicadores de solvencia

)15 Mar 2017 Jun 2017
Patrim./activos  8.7% 8% 8.1%

Patrim/cartera 10.9% 10.6% 10.9% 1%




EVOLUCION DEL CAPITAL
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Ci RESULTADOS OPERATIVOS

Durante el segundo trimestre del aio 2017, Ia cmpresa obtuvo ingresos por
USD4,496,840 un 2.67% mayor que el trimestre previo y acumulado vs el afio 2016
es un 6.47% superior al acumulado de ese afio, Los ingresos  se desglosan asi:
intereses USD3,461,525 Manejo USD 152,921 ,Otros ingresos USD 534,433 ¢
intereses ganados en plazo fijo USD347,961.

Para el presente trimestre, los intereses ganados representan un 76,.98%, los

gastos de manejo un 3.40%, los otros ingresos 11.88% ¥y los intereses ganados en
plazo fijo 7.74 %.

Los ingresos acumulados del afio 2016 son 6.47% mayores al mismo periodo del
ano 2016 .

Indicadores de Rentabilidad

Retorno/activos
promedio

Retomo/capital ~  162%  20.7% 21.4% 19.9%
~ promedio

Margen
_Financiero Bruto L LIl dep LB ey =
Margen operacional 79.6% 70.2% 68.6% 68.7%
bute D —— I — .
Margen 13.3% 15,1% 14.4% 14.4%

| operacienal neto ] s -1 |




" Margen de 10.7% 12.4% 11.9% 11.8%
utilidad neta
CRECIMIENTO DE LOS INGRESOS 2004- JUNIO 2017

Es importante destacar que el ¢crecimiento reflejado en el cuadro a continuacion es
a 6 meses. liste ingreso representa 58% de los ingresos totales del afo 201 o, lo que
indica que de mantenerse la tendencia, los ingresos (conservadores) del emisor
alcanzardin un monto cercano a los $17.5 millones para finales del presente afo.

CRECIMIENTO DE LOS INGRESOS 2004-JUNIO
2017 (6 MESES)

3

828

i .,., 3-3-3-2-2-2-0-0-8

13 14

A continuacion comparativo de ingresos de 12 meses del afio 2017 vs ¢l
mismo periodo del aiio 2016;




INGRESOS COMPARATIVOS JUNIO 2016 VS JUNIO 2017

873,135

Otros ingresos
870,799

7
Intereses ganados DPF 7525
561,875

275,696
302,142

5,537,237
Intereses ganados
7,141,793

] 1,000,000 2,000,000 3,000,000 4,000,000 5,000,000 6,000,000 7,000,000 8 000,000
2016 MZOLT

Ingresos gastos de manejo I

A continuacién detalle de los ingresos de la empresa durante los altimos 4
trimestres de operaciones de la misma

EVOLUCION DE LOS INGRESOS 4
ULTIMOS TRIMESTRES DE
OPERACIONES

4565093

3675283 ol = %

#sep-16 ®mdic-16 = mar-17 ®jun-17

Los gastos generales y administrativos (incluyendo intereses) del trimestre
alcanzaron la suma de USD 3,926,137 sea 3.34% mayor que el trimestre vencido el




31 de marzo de 2017, Si comparamos los gastos de este aio 2017 vs el periodo
similar al afo 2016, los gastos acumulados del afio 2017 por concepto de intereses
representan un 23.51 % mayor del total de gastos del  aio 2016 ¥ 10.37% mavyor
que el frimestre previo, esto se debe a mayor gasto de intereses de emisiones y
préstamos bancarios. En cuanto a gastos generales administrativos el aumento es
de 26.15% vs el 2016, aunque 1.82% menor vs el trimestre previo,

Para este trimestre los gastos mas representativos se encuentran representados por
los de intereses y financicros, que fueron de USDI +173,466 ¥ representan un
45.17% del total de gastos del trimestre , ¥ los honorarios y gastos de personal que
en conjunto suman USD 659,629 o sea un 16.80% del total de gastos del trimestre,

Es importante mencionar que del rubro de honorarios profesionales se separon los
gastos de comisiones y asesoria financiera para mayor claridad en los informes,
Estos rubros alcanzan un monto de USD603,295 para el primer semestre, lo que

comparado con el mismo periodo del afio 2016 fue de USD473,757 ¥ representa un
aunmento de 27,34%,

A Continuacion grifico de gastos directos por cada sucursal, incluyendo los gastos
financieros y su distribucién dentro del total de gastos,

GASTOS DIRECTOS POR SUCURSAL ANO 2017 SIN

INTERESES
80.00% 72.75%
70.00% I
a0.00%
50.00% 31
40.00% 1
30.00%
|
20.00% |
I
1000% |
1.60%2.37%1.779%3-16%, 545:2.01951.75%2.:20%1.98%1,315%1.16%1,08%1.21%2-37%2.04%
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Se registro una utilidad antes de impuestos de USD570,703 cn cl trimestre, 1o que
después de impuestos estimados representa una utilidad neta (después de
impuestos) en el trimestre de USD 461,495, Las utilidades netas acumuladas del
aito 2017 suman USD 944,067 y representan un incremento de 29.60% mayores al




mismo periodo del afio 2016, y a la vez equivien a 55,60% de las utilidades totales
del ano 2016.

ANALISIS DE PERSPECTIVAS:

Se¢ contindia una buena y continua campana de publicidad bien dirigida a través
de diferentes medios de comunicacion,(television, radio y vallas de carretera) en
base a dos tipos de cufias, una enfocada a Ia venta de valores ¥y la otra institucional
orientada a cada una de los centros de captacion,

Es importante mencionar que con la consolidacion de sus quince centros de
captacion de préstamos en el interior del pais y en la Ciudad Capital, David,
Bugaba, Chitré¢ , Santiago, Aguadulce y Penonomé, ¥y también la Sucursal
Chorrera, Vista Alegre v la de Cerro Viento/San Antonio, Balboa {en Rio Abajo)
¥ haber alcanzado un grado de madurez el negocio, las colocaciones netas de
préstamos  han aumentado durante el presente (rimestre un 2,72 %
comparativamente al frimestre anterior y 4.53% de aumento en el semestre vs el
31 de diciembre de 2016, Consideramos con la continuacién en la colocacion de
los bonos y la obtencién de fondos a tasas y plazos mas favorables, el crecimiento
de la cartera continuari en ascenso, aungue a una tasa de crecimiento menor que
afos anteriores,

Es importante recalcar que el aumento del costo de la vida y baja en Ia actividad
ccondmica, le deja menos dinero al posible prestatario, motivo por ¢l cual por
recomendaciones de la Junta Directiva se han tomado medidas mis restrictivas
para aprobaciones de crédito.

Dado que el interior ha representado un importante porcentaje del aumento de Ia
cartera de préstamos en los dltimos dos afios, sobre todo en el drea de provincias
centrales, firea no atendida anteriormente, Ia direccion de la empresa continda
analizando su politica de expansidn, a pesar de que la Junta Directiva autorizé
abrir dos nuevos centros de captacion de préstamos, estas nuevas ubicaciones ¥
fecha de apertura se contintian evaluando.

El dltimo centro de captacién en Las Tablas abierto el primer trimestre del aiio
2016 ya se ha consolidado y reporta bucnos niveles de captacion.

Del total de la cartera 99.38% corresponde a préstamos con garantia hipotecaria y
0.62% de préstamos a jubilados proporcion que ha variado en los filtimos meses.
Ningan cliente representa el 0.1% de la cartera,

Es importante mencionar que la empresa se sometié a un largo v productivo
proceso de calificacion de la misma por parte de la empresa Pacific Credit Rating
0 PCR, ¥l resultado obtenido al final de este proceso fue de paA-, con perspectiva
estable, destacando sobre todo su fortaleza financiera. Esta ealificacion se otorgd
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. 37/2017 efectuada ¢l 6 de julio de
2017, basada en los Estados Financieros Auditados al 31 de diciembre de 2016.

Igualmente, Ia empresa sometio también a un proceso de calificacion con la
empresa PCR, las siguientes emisiones de Valores:



Programa de Valores Comerciales Negociables autorizados mediante Ia Resolucion
No.SMV 579-14 del 25 de noviembre de 2014,

Programa de Bonos Hipofecarios, autorizado mediante Ia Resolucion No.68-14 del
19 de febrero de 2014,

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

A estas emisiones se le otorgd la calificacién 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.

Lista calificacién fue ratificada en ¢l Comité 37/2017 del 6 e julio de 2017 en base
a los Estados Financicros auditados al 31 de diciembre de 2016.

En 1o referente al drea administrativa y operacional se han actualizado manuales
operativos , se estd desarrollando un nuevo software disciado especialmente para
Ia empresa y se estin evaluando otras posibles acciones dentro de la em presa 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 1a medida de lo posible ¥ sustituyéndolos por instrumentos de
mediano y largo plazo (bonos de 2 y 3 aiios). La meta es que para finales del o
2020 la colocacién de VONs disminuya a la mitad de lo que representan en el aio
2016.

Los resultados de esta decision se han comenzado a observar en los balances al 30
de junio, ohjeto del presente informe,

A Continuacion grifico detallando el crecimiento de la cartera de préstamos a
través de los iltimos afos, incluvendo su linea de tendencia:

/



CRECIMIENTO DE LA CARTERA NETA DE PRESTAMOS A
JUNIO 2017
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A continuacién presentamos un cuadro de vencimiento de la cartera de Préstamos
Por Cobrar de la empresa, basado en el listado de Ia cartera bruta. Separamos

Porcién Corriente ( 360 dias 0 menos ) de Porcion no Corriente (a mas de 361 _
dias) g/




VENCIMIENTO DE LA CARTERA DE PRESTAMOS

100.00%

0000 a7,.19%

56065

B0.00%
70.00%
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50.00%
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A continuacion un analisis de morosidad de Ia cartera de Préstamos por Cobrar de
la empresa basado en el listado de la cartera bruta,




CALIDAD DE LA CARTERA MARZO 2017 VS
JUNIO 2017
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2016  Marzo 2017 Junio 2017

_Morosidad de la cartera 0.7% 03%  024% 0.26%
| Relacién préstamo/valor®  46.8%  a86%  45.8% 16.0% |
o Loan to value
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RESUMEN FINANCIEROQ

BALANCE GENERAL

PRESTAMOS
ACTIVOS TOTALES
'DEPOSITOS TOTALES

DEUDA TOTAL

| ACCIONES PREFERIDAS
| CAPITALPAGADO

[ ———

| OPERACION Y

RESERVAS

PATRIMONIO TOTAL
RAZONES FINANCIERAS
DIVIDENDO/ACCION
comu

DEUDA
TOTAL+DEPOSITOS
' /PATRIMONIO
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listados Financieros Interinos al segundo trimesire del afio 2017
(30 de junio de 2017)
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El emisor divulgara esta informacion enviando copia de los mismos a los tencdores
de Bonosy VCNs durante el mes de septiembre de 2017.

Firma Firma

José Maria Herregg Jy.
Apoderado fatego Consulting

Frsona que prepard la

eclaracion.

Nota: “Este documento ha sido preparado con el conocimicento de que su contenido
serd puesto a disposicion del piblico inversionista y del péblico en general”
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BARRETO Y ASOCIADOS — .
CONTADORES AUDITORES ASESORES g} Pri meG I Obal

INFORME DE L.OS AUDITORES INDEPENDIENTES

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

Hemos revisado los estados financieros interinos que s¢ acompanan de HIPOTECARIA
METROCREDIT, 8. A., los cuales comprenden el estado de situacion {inanciera al 30 de junio
de 2017, los estados de resultados integral, cambios en el patrimonio ¥ los flujos de efectivo, por
los seis (6) meses terminados en esa fecha. asi como, las notas explicativas a los estados financieras
que comprenden un resumen de las politicas contables significativas y otra informacién explicativa,

Hstos estados financieros interinos han sido preparados con base a los regisiros contables de cada
empresa al cierre 30 de junio de 2017. Nuestra labor consistio en hacer una revision de estas
operaciones y compilar dicha informacion en la preparacidn de los estados financieros interinos a
fin de cumplir con la Norma Internacional de Contabilidad No.34 de Informacion Financiera
Intermedia.

Responsabilidad de la Administracion en relacién con los Iistados Financicros Interinos

La Administracion de la Empresa es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los
estados linancicros interinos de conformidad con la Norma Interhacional de Contabilidad No.34 de
la Informacion Financiera Intermedia, de las Normas Internacionales de Informacion Financiera
(NHFs). y del Control Interno que la Administracion determine que £s necesario, para permitir que
la preparacion de los estados financieros interinos estén libres de errores de importacion relativa,
debido ya sea a fraude o error,

Consideramos que los estados financieros interinos presentan razonablemente, en todos sus
aspectos importante, la situacion financiera de HIPOTECARIA METROCREDIT, 8. A., al 30
de junio de 2017; su desempeiio financiero v sus flujos de efectivo para el segundo trimestre
terminado en esa fecha, de acuerdo con la Norma Internacional de Contabilidad No. 34

Informacion Financicra Intermedia de las Normas Intemacionales de Informacion Financiera

_ Lyl

31 dejulio de 2017
Panama, Republica de Panami

CALLE 3, ENTRE AVENIDAS CUBA Y PERLL Tel No. 225-1485 / 3926852 Fay Sa. TXT.0755
E-muil: gerenciaa bya,com.pa
Apartaldo DR - 02181, Panamd, Rep, de Panama
Micmbro de PrimeGlobal
Asociaciin de Firmas de Contaduores Independientes



HIPOTECARIA METROCREDIT, S, A.

(Panamd, Repiblica de Panama)

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
Al 30 de junio de 2017

ACTIVOS

Activos corrientes
Efectivo en cajas v bancos
Préstamos por cobrar - clicntes
Cuentas por cobrar - cheques devueltos
Adelanto a préstamos por cobrar
Adelanto a compra
Impuesto sobre la renta - estimado
Seguros pagados por adelantado
Impuesto municipal adelantado
Tesoro Nacional - 1.T.B.M.S.
Total de activos corrientes

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

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

Mros activos
Préstamos por cobrar - clientes no corrientes
Balboa Bank & Trust, Corp.
Cuentas por cobrar - Fideicomiso
Cuentas porcobrar - terceros
Cuentas por cobrar - ofras
Anticipo a redencion de VON
Deposito de garantia
Gastos de organizacion, neto de
amortizacion acumulada
Fondos en Fideicomiso

Total de otros activos

Total activos

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

Viéanse las notas a los estados financicros que se acompaian.

NOTAS

o

0

10

B/.

B/

20 de Junio 31 de Diciembre
2017 2016
27.800,207 B/ 22216517
13,239,304 [1.984.853
T.682 3,452
Q1,139 97,248
102,375 102,373
377.414 377414
23,315 37,307
14,338 -
1,746 25,743
41,657,610 34,846,909
1,850,000 1,850,000
78,334 78.638
1,478,804 |.444.326
34,540,473 81,559,067
4.120.831 4,120,831
260,000 260,000
383,809 JR3.800
25,069 -
11,000 -
20,645 20,645
48,753 62,101
1000 1,000
G0.111,580 80,408,053
135.176.328

213,992,043 B/,

124,627,926

203,672,470




HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
(Panama, Reptiblica de Panamd)

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
Al 30 de junio de 2017

PASIVOS Y PATRIMONIO

DE LOS ACCIONISTAS NOTAS
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar - proveedores 12

V.C.N. por pagar E

Préstamos por pagar - bancos 13
Impuesto y retenciones por pagar 14
Descuento por pagar empleados

Adelantos recibidos de clicntes

FECI - por pagar

Impuesto sobre la renta por pagar 15

Total de pasivos corrientes

Pasivos a largo plazo
Bonos por pagar E.
Sobregiros bancarios
Préstamos por pagar - bancos
FECT - por pagar

Total de pasivos a largo plazo

13

Otros pasivos
Cuentas por pagar - otras
Intereses no devengados 2
Gastos de manejo no devengados
Total de otros pasivos

Total de pasivo

PATRIMONIO DE LOS
ACCIONISTAS

Capital social autorizado
13,000 acciones comunes con un valor nominal
de B/.1,000 cada una, emitidas y en circulacion
10,000 acciones para junio de 2017 y
9,000 acciones para diciembre de 2016
Utilidades no distribuidas 158
Total de patrimonio de los accionistas

Total de pasivo y patrimonio de los accionistas

Véanse las notas a los estados financieros que se acompanan,

B/,

B/

i
Lad
1

30 de Junio 31 de Diciembre
2017 2016
65,533 B/ 150,672
31,837,000 36,942,000
7,109,855 6,800,403
19,705 23.000
101 -
168,834 229 578
244,440 119,558
1.710,872 |.506,405
41.156.340 45,861,566
45,874,000 31.038.000
14,282,387 12,171,009
5,066,439 4,901.480
1,839,436 1,790,070
67,062,262 49,900,559
- 199417
11,979,460 14,688,445
4,200,076 4,066,513
16,180,536 | 8,954,375

124,399,138

__114,716.500

10,000,000 9,000,000
777,190 911,426
10,777,190 9.911.426
135,176,328 B/. 124.627,926




HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
(Panamd, Repiblica de Panamd)

ESTADO DE RESULTADOS
Por los seis meses terminado al 30 de junio de 2017

2017 2016
SEGUNDO SEGINDO AUMENTO O
NOTAS TRIMESTRE %% TRIMESTRE Yo (DISMINUC TON) %

Ingresos:

[ntereses ganados B/l 7.141,793 100 BY. 5537237 100 B/ l.604,556 29
Gastos por intereses

Bonos v VON E 2,739.120 38 2,556,841 46 182,279 7

Financieros 641,251 9 180,034 3 461,197 -
Total de gastos por intereses 3,380,371 47 2,736,895 a9 643,476 24
Total ingresos por intereses, neto 3,761,422 53 2.800,342 51 961080 34
Otros ingresos

Ingresos - pastos de manejo 16 302,142 4 275,646 5 26446 10

Intereses ganados - plazos fijos 561,875 8 375,257 ¥ 186,618 50

Otros ingresos 19 37"(‘!,?‘}‘)__ 12 873,135 16 (2.336) -
Total de otros ingresos 1.734.816 24 1.524,088 28 210,728 14
Ingresos netos por interés y otros 3,496,238 77 4,324,430 79 1.171,808 27

Menos:
Gastos generales v administrativos 2021 4,345,167 6l 3,444 705 62 0462 26

Utilidad antes del impuesto sobre

Ia renia ,151.07] 16 879,725 17 271,346 31
Menos: impuesto sobre la renta

Causado 207.004 3 [51.300 3 55,704 37
Utilidad neta B/ 944,067 13 B/ T28.425 i4 B/ 215642 30

Véanse las notas a los estados financieros que se acompaian,




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

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
Por los seis meses terminado al 30 de Junio de 2017

Total del

Acciones Utilidades no  patrimonio de

NOTAS  comunes distribuidas los accionistas

Saldos al 31 de-diuiembrc de 2015 B4 7938000 B/L  1,038.532 B/ 8.976.532
Mis:  emisién de acciones 312,000 - 312,000
Menos: declaracion de dividendos - (333.333) 333,333
Impuesto complementario I8 - (27.554) (27.554)

Saldos al 30 de junio de 2016 8,250,000 677,645 8,927.645
Utilidad neta al 30 de junio de 2016 Fild 728,425 728,425
Saldos al 30 de junio de 2016 8,250,000 1.406,070 9,656,070
Saldos al 31 de diciembre de 2016 9,000,000 911.426 9.911.426
M cmisiu:'}n de acciones 1.000,006) - 1,000,000
Menos: declaracion de dividendos - (1.078,303) (1,078,303)
Saldos al 30 de junio de 2017 [ 0,000,000 (166.877) 0,833,123
Utilidad neta al 30 de junio de 2017 - 944,067 044,067
Saldos al 30 de junio de 2017 B/ 10,000,000 B, 777,190 B/ 10,777,190

Véanse las notas a los estados financieros que sc acompaiian,




HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panamd, Repiiblica de Panama)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
Por los seis meses terminado al 30 de junio de 2017

A0 de Junio

il

30 de Iunio

2017 2016
Flujos de efectivo de actividades de operacion
Efectivo recibido de:
Abonos de préstamos por cobrar,
intereses ganados y comisién de cierre B/ 6.147.434 B/ 5,049,409
Efectivo (utilizado) en:
Gastos administrativos pagados (7,537,113 (6,030,991)
Pago de impuestos (33.253) (112,780
Préstamos otorgados (4,254,305 (0.408,935)
Adelantos a préstamos (60,694) 12,203

Total de efectivo (utilizado)

(11,905,365)

(12.540,303)

Flujos de efeetivo neto, (utilizado) en actividades

de operacion {5,737.931) (7,491.09:4)
Flujos de efectivo de actividades de inversion
Efcetivo recibido o (utilizado) en:
Adquisician en activo fijo (173.521) (193,793)
Depésitos en garantia - (255)
Emisién de acciones 1.000,000 312,000
Inversion en acciones (1.078,303) (338.518)
Flujos de efeetivo neto, (utilizado) en actividades
de inversion (251,824) (220,566)
Flujos de efeetivo de actividades de financiamicnto
Efectivo recibido o (utilizado) en:
Préstamaos abonados o cancelados {2.634.292) (2.889,912)
Préstamos recibidos 3018703 7,159,664
Bonos por pagar [ 4,836,000 1,552,000
V.C.N. por pagar (3,105,000) 1,541,000
Variacidn en cuentas por cobrar - otras (224,486) 283,807
Intereses ganados en depésitos a plazo fijo 302,142 375,457
Dividendos pagados - (333,333)
Anticipo redencién de VCN (711,000} .
Flujos de efectivo neto, provenicnte en actividades
de fingnciamiento 9482067 7,688,483
Aumento o (disminucion) en el saldo de efectivo y
equivalentes de efectivo 3472312 (23.177)
Efcctivo ¥ equivalentes de efeetivo al inicio del afio 10,045,508 15,323,290

Efectivo y equivalentes de efectivo al 30 de junio B/,

13,517,820 B/

15,300,113

Véanse las notas a los estados financieros que se acompaiian.




HIPOTECARIA METROCRE DIT, S. A.

(Panama, Repiiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de junio de 2017

A, Informaecion seneral
Constitucion

Lsta Empresa fue incorporada bajo las leyes de la Repiiblica de Panami el 24 de octubre de 1994,

mediante Escritura Pablica No. 6763 v se encuentra registrada en el tomo 44055, folio 0045,
asiento 293941 en la Seccion de Micropelicula (Mercantil) del Registro Pliblico.

Esta Lmpresa fue calificada por PACIFIC CREDIT RATING ¥ en su informe de fecha 23 de

diciembre de 2016 otorgo la calificacion “rA-" con perspectiva “Estable”, a la Fortaleza
Financiera.

Operacion

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 duracion promedio de 72 a
84 meses). En la actualidad cuenta con su Casa Matriz ubicada en Via Espafia, Cl. Luschio A,
Morales y el Mini Mall El Cangrejo. en la ciudad de Panami ¥ quince Centros de captacion de
préstamos (Chitré, Santiago, Penonomé, David, Aguadulee, La Chorrera, Cerro Viento, Bugaba,
Visla Alegre, Balboa, Las Cumbres, Coronado. Bethania, 24 de Diciembre v Las Tablas).

B. Base de preparacion
a) Declaracion de cumplimiento
Los estados financicros, han sido preparados de conformidad con Jas Normas Internacionales

de Informacién Financiera (NIIF's) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad ("TASB™, por sus siglas en inglés).

b) Base de medicion

Los estados financieros han sido preparados sobre la base de costo histérico o casto
amortizado.

¢) Uso de estimaciones y juicios

La administracion, en la preparacién de los estados finaneieros de conformidad con Ias Mormas
Internacionales de Informacion Financicra. ha efectuado ciertas estimaciones contables vy
supuestos criticos, y ha cjercido su criterio en el proceso de aplicacién de las politicas contables
de la Empresa, las cuales afectan las cifras reportadas de los activos v pasivos y revelaciones de
aclivos 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 ¢l 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 presentacion
Los estados financieros estan expresados en Balboas (B/.), la unidad monetaria de la Repiblica
de Panamé, la cual estd a la par y es de libre cambio con el Délar (US $) de los Estados Unidos
de America. La Republica de Panama no emite papel moneda y, en su lugar utiliza ¢! Dolar
norteamericano como moneda de curso legal,




HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,

(Panamd, Republica de Panamd)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de junio de 2017

C. Resumen de las principales politicas de contabilidad

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

a)

b)

Lifectivo y equivalente de efeetivo

Para propdsitos del estado de flujos de clectivo, los equivalentes de efectivo incluyen
depésitos a la vista v depdsitos a plazo en bancos con vencimiento hasta un aio.

Método de acumulacion

Los registros contables de la Empresa se manticnen bajo el método devengado. que es aquel
= I g

que 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 v comisiones
respectivas, pendientes de cobro.  Los intereses sobre los préstamos concedidos son
acumulados a la obligacién y amortizados en la duracién o tiempo del préstamo.

Medicion de valor razonable

El valor razonable es el precio que se recibird por vender un activo o pagado para transferir un
pasivo 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 ¢l acceso en
el momento. Ll valor razonable de un pasivo refleja su riesgo de cumplimiento.

Cuando es aplicable, la Empresa mide el valor razonable de un instrumento utilizando el
precio cotizado en un mercado activo para tal instrumento. Un mereado es considerado como
aclivo, si las transacciones de estos activos o pasivos tienen lugar con frecuencia y volumen

suficiente para proporcionar informacion para fijar precic sobre una base de negocio en
marcha.

Cuando no existe un precio de cotizacion en un mercado aclivo, la Empresa utiliza (éenicas de
valoracion que maximizan ¢l uso de datos de entrada observables relevantes ¥ minimicen el
uso de datos de entrada no observables. La téenica de valeracion escogida incorpora todos los

factores que los participantes del mercado tendrdn en cuenta al fijar el precio de una
transaccion.

El objetivo de utilizar una téenica de valoracion 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.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,

(Panama, Repiblica de Panamd)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de junio de 2017

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

d) Medicion de valor razonable (continuacion)

)

La mejor evidencia del valor razonable de un instrumento financiero en el reconocimiento
inicial es normalmente ¢l precio de transaccidn, Si la Empresa determina que el valor
razonable en el reconocimiento inicial dificre del precio de transaccion v el valor razonable
no es evidenciado por un precio cotizado en un mercado activo para un instrumento
financiero idéntico, ni se basa en una téenica de valoracion que utiliza solo datos procedentes
de mercado observables, el instrumento financiero es inicialmente medido a valor razonable
ajustado por la diferencia entre ¢l valor razonable en el reconocimicnto 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 mas tardar cuando la valoracion se sustenta
unicamente por datos observables en el mercado o la transaccion se ha cerrado.

La Empresa establece una jerarquia del valor razonable que clasilica 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 ocurrio ¢l cambio.

Activos y pasivos financieros

(e.1} Reconocimiento
Los instrumentos financieros activos o pasivos linancieros son reconocidos en el
balance de situacion, cuando la Financicra se ha convertido en parte obligada

contractual del instrumento. Los mismos son contabilizados a su valor costo de la
transaccion.

(e.2) Compensacion de aetivos v pasivos financieros

Los activos y pasivos financieros solamente se compensan para efeclos de
presentacion ¢n ¢l estado de situacion financiera cuando la Empresa tiene un derecho
exigible legalmente de compensar los importes reconocidos y tenga la intencion de
liquidar el importe neto, o de realizar el activo y liquidar ¢l pasivo simultdncamente.
Los ingresos y gastos son presentados sobre una base neta, solo cuando sea permitido
o requerido por una NIHF, o si las ganancias o pérdidas proceden de un grupo de
lransacciones similares.

Baja en activos financieros

l.os activos financieros son dados de baja solo cuando los derecho contractuales a recibir
Mujos de efectivo han expirado; o cuando se¢ han transferido los activos financicros y
sustancialmente todos los riesgos v beneficios inherentes a propicdad del activo a otra
entidad. Si la Empresa no transfiere ni retiene sustancialmente todos los riesgos v beneficios
de la propiedad y continua con el control del activo transferido, esta reconoce su interds
retenido cn el activo ¥ un pasivo relacionado por los montos que pudiera tener que pagar, Si
la Empresa retiene sustancialmente todos los riesgos y benelicios de la propiedad de un activo
financicro transferido, €sta continua reconociendo el activo financicro y también reconoce un
pasivo garantizado por importe recibido.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,

(Panamd, Repuiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de junio de 2017

C. Resnmen de las principales politicas de contabilidad (Conlinuacian)

g)

k)

)

Cuentas malas o incohrables

Mativado por la politica de erédito para los préstamos y que estos estan garantizados con bien
Inmueble, que excede al menos 3 a 1 el valor del crédito la LEmpresa no establece ni mantiene
unit provision para cuentas malas o incobrables.

La Empresa evalia periddicamente al cierre de cada trimesire la cartera de préstamo, con el fin
de determinar si existe evidencia objetiva de deterioro ¥ la condicidn de morosidad.

En el caso de que exista incumplimicnto en ¢l 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 ¢l proceso de remate. si el bien inmueble es adjudicado a la Empresa se
coloca como bienes disponibles para la venta.

Inversiones mantenidos hasta su vencimiento
En esta categaria se incluyen aquellos valores que la Empresa tiene la intencion v 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 adquisicidn.

Activos acumulados para la venta

Los activos adjudicados para la venta se presentan a valor del saldo del préstamo, al momento
de su adjudicacion.

Valores disponibles para la venta
La administracion ha establecido que a partir de enero de 2017, se hard una reduccién gradual
de los VCNs emitidos de aproximadamente B/ 15MM en un plazo + de 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 deuda corriente.

Cuentas por pagar

Las cuentas por pagar son registradas al costo ¥ normalmente son pagadas en un términe de
corto plazo. La Empresa da de baja a los pasivos cuando, v solamente cuando, las
obligaciones de la Empresa se liquidan, se cancelan o expiran.

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

Activos propios:

La propiedad. mobiliario de oficina, equipos v mejoras se registran al costo de adquisicion
menos depreciacion y amortizacion acumulada. En el costo de adquisicion 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 ¥ mantenimiento que no mejoran el activo ni prolongan su vida il restante, sc
cargan contra operaciones a medida que se incurran en cllas.
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rincipales politicas de contabilidad Continuacién
Propiedad, mobiliario de oficina, cquipos v mejoras, neto de de
amortizaciones acumuladas (continuacion)

Depreciacién:

La propicdad, mobiliario de oficina, €quipos y mejoras son depreciados ulilizando el

método de linea reeta, con base a la vida ol estimada de los activos respectivos. La vida
util estimada de los activos es como sigue:

preciaciones y

Vida qtil

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

La propiedad, mobiliario de oficina. CqUIpOS ¥ mejoras se revisan por deterioro siempre que
los acontecimientos o los cambios en circunstancias ndiquen 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 mds 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 eomisiones

Los intereses y comisiones generados sobre los préstamos, son reconocidos como Ingresos
con base al valor principal y a tasas de intereses pactadas v se amortizan durante 1a vida del
préstamo, bajo el sistema devengado,

(iastos de manejo (Comisiones de manejo)
Los ingresos de gastos de manejo son generados por los préstamos otorgados. y se

consideran ingresos bajo el método devengado, es decir, son amortizados durante la vida
del préstamo.

Los gastos financicros, generales y administrativos son reconocidos, como tales, cuando se
incurren en ellos.
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C. Resumen de las principales politicas de contabilidad {Continuacion)
n) Declaracion de renta
Las declaraciones de impuesto sobre la renta de Ia Empresa. estdn sujetas a revision por
parte de las autoridades fiscales, por 1os tltimos tres aiios, de acuerdo con las regulaciones
liscales vigentes,

Mediante Gaceta Oficial No.26489-A del 15 de marzo de 2010. referente a la ley No.8 del

I5 de marzo de 2010, se modifican las tarifas gencrales del Impuesto sobre la Renta (ISR)
de la siguiente manera:

Periodos fiscales Tarifa
A partir del 1 de enero de 2010 30.00 %
A partir del 1 de enero de 2012 27.50 %
Apartir del 1 de enero de 2014 25.00 %

La ley establece que los contribuyentes con ingresos gravables mayores a 13/.1,500,000.00
pagarin el impuesto sobre la renta sobre ¢l monto que resulte mayor entre:

a.  La renta neta gravable que resulta de deducir de la renta gravable del contribuvente,
las rebajas concedidas mediante regimenes de fomento o produccion, y los arrastres
de pérdida lepalmente autorizados; es decir. ecaleulada por el método tradicional
establecido por el Codigo Fiscal. Este cileulo se conocerd como el método
tradicional.

b.  La renta gravable que resulte de aplicar al total de los ingresos gravables ¢l cuatro
punto sesenta v siele (4.67%)

o) Ultilidades 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 havan aprobados los
Estados Financieros del aiio fiscal anterior.

D. Nuevas Normas Internacionales de Informacion Financiera (N 1IF} e Interpretaciones ann
No Adoptadas
A la fecha de los estados financieros existen normas, modificaciones ¢ interprefaciones las
cuales no son efeclivas para este aflo, por lo tanto no han sido aplicadas en la preparacién de
estos estados financieros.

Entre las mas significativas estan: _

La version final de la NITF 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.
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D. Nuecvas Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) e Interpretaciones atn
No Adoptadas (Continuacién)

Entre los efectos mas imporlantes de esta norma estan:

- Nuevos requisitos para la clasificacion ¥ medicidn de los actives financieros. ntre
olros aspectos, csta norma conliene 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 ¢l
deterioro del riesgo de crédito propio de la entidad en este tipo de obligaciones no se
reconocen en el resultado del periodo, 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 requerird 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 o partir
del I de encro de 2018. Sin embargo, esta norma puede ser adoptada en forma anticipada.

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

NIIF 15 Ingresos de Contratos con Clientes. Esta norma establece un marco integral para
determinar como, cudnto 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 Construccién y la CINIIF 13 Programas de Fidelizacion de Clientes.

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

La NIIF 16 Arrendamicntos reemplaza a la NIC 17 Arrendamientos. Esta norma elimina la
clasificacidn 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 adopeién anticipada es permitida para entidades que también adoplen la NIIDF 15,
{Ingresos de Contratos con Clientes) -

o
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Emision de Bonos

S¢ptima Emisién de Bonos

La Empresa obtuvo una autorizacion para la quinta Emisién 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 emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panama.

Términos y condiciones de la séptima emisién de los Bonos IHipotecarios, son los siguientes:

Fecha de emision: 20 de marzo de 2014,

Maonto: - Seis Millones de Balboas a ser ofrecidos en multiplos de Mil
Balboas cada uno (B3/.6,000,000.00).

Ronos por pagar: Seis Millones de Balboas (B/.6,000,000.00)
Vendido en su totalidad.

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

Tasa de interés: Siete por ciento anual (7.00%). pagado mensualmente.

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

Garantia: Los Bonos estarin garantizados por un Fideicomiso de Créditos

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

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

Octava Emision de Bonos

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

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

Fecha de emision: 17 de marzo de 2015.

Monto: Cuarenta ¥y Cinco Millones de Balboas a ser ofrecidos en
multiplos de Mil Balboas cada uno (3/.45,000,000.00).

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

! Serie B: 14 de diciembre de 2015

Monto: Serie A: Nueve Millones de Balboas (B/.9.000,000.00)
Serie B: Siete Millones de Balboas (B/.7.000.000.00)

Bonos por pagar: Serie A: Ocho Millones Novecientos Sesenta v Tres Mil Balboas

(1B/.8,963,000.00).
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.. Emisién de Bonos (Continuacién)
Octava Emision de Bonos (continuacion)

Bonos por pagar: Serie B: Cinco Millones Ochocientos Ochenta Mil Balboas
(B/.5.880,000.00).

Bonos disponible

para la venta: Serie A: Treinta y Sicte Mil Balboas (B/.37.000.00)

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

Plazo: Serie A: 4 afios (19 de marzo de 2019)

' Serie B: 4 afios (14 de diciembre de 2019)

Tasza de interés: Serie A: Siete por ciento anual (7.00%4), pagado mensualmente.
Serie B: Siete punto veinticinco por ciento anual (7.25%), pagado
mensualmente,

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

Garantia: Los Bonos estaran garantizados por un Fideicomiso de Créditos

con garantia hipotecaria con la empresa Central Fiduciaria, con
avalio equivalente al 200% del importe de la emision tal como se
detalla en la seccion 1 del presente prospecto. Las hipotecas se
constituyen a favor de Hipotecaria Metrocredit, S. A, v estas se
ceden al Fideicomiso constituida con Central Fiduciaria.

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

Novena Emision de Bonos

La Empresa obtuvo una autorizacién para la séptima Emision Piblica de Bonos Hipotecario,
mediante la Resolucidn emitida por la Comisién Nacional de Valores, No. SMV No. 423-16 del 3
de julio de 2016. Esta emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panama.

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

Fecha de emision: 22 de julio de 2016.

Monto: Cuarenta Millanes de Balboas a ser ofrecidos en miltiplos de Mil
Balboas cada uno (B/.40,000.000.00),

Fecha de emision: Serie A: 26 de julio de 2016

Serie B: 26 de julio de 2016
Serie C: 11 de agosto de 2016
Serie D: 11 de agosto de 2016
Serie F.: 9 de septiembre de 2016
Serie F: 8 de octubre de 2016
Serie G 23 de noviembre de 2016
Serie H: 29 de encro de 2007
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: |5 de junio de 2017
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E. Emision de Bonos (Continuacion)
Novena Emision de Bonos (continuacion)

Monto: Serie A: Dos Millones de Balboas (3/.2,000.000.00)
Serie B: Dos Millones de Balboas (B/.2.000,000.00)
Serie C: Dos Millones de Balboas (B/.2.000.000.00)
Serie I Dos Millones de Balboas (B/.2,000,000.00)
Serie E: Un Millon de Balboas (B/.1,000.000.00)
Serie F: Doce Millones de Balboas (I3/.12,000,000.00)
Seric 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 Milldn Quinientos Mil Balboas (I3/, 1.500,000.00%}
Serie J: Dos Millones de Balboas (B/.2.000,000.00)
Serie K: Un Milldn 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)

Bonos por pagar: Serie A: Dos Millones de Balboas (B/.2.000,000.00)
Seric B: Dos Millones de Balboas (B/.2.000,000.00)
Serie D Dos Millones de Balboas (B/.2.000.000.00)
Serie E: Un Millén de Balboas (B/.1,000.000.00)
Serie F: Sicte Millones Setecientos Ochenta Mil Balboas
(13/.7,780,000.00)
Serie G: Un Millén Cuatrocientos Cuarenta y Seis Mil Balboas
(B/.1.446.000.00)
Serie H: Un Millén Novecientos Setenta v Siete Mil Balboas
(B/.1,977.000.00)
Serie I: Un Milldn Trescientos Cincuenta y Siete Mil Balboas
(B 1,357.000.00)
Serie.J: Un Milldn Setecientos Cuatro Mil Balboas (B4 1.704,000.00)
Serie K: Un Millén Cincuenta Mil Balboas (B/.1,050.000.00)
Serie L: Dos Millones Seiscientos Sesenta v Sicte Mil Balboas
(B/.2.667,000.00}
Serie M: Cincuenta Mil Balboas (B/.30,000.007

Bonos disponible

para la venta: Serie C: Dos Millones de Balboas (3/.2,000,000.00)
Serie Fi Coatro Millones Doscientos Veinte Mil Balboas
(B/.4.220,000.00)
Serie G: Cincuenta v Cuatro Mil Balboas (B/.54,000.00)
Serie H: Veintitrés Mil Balboas (B/L23,000.00)
Seric I Ciento Cuarenta v Tres Mil Balboas (B/.143.000.00)
Serie J: Doscientos Noventa y Seis Mil Balboas (B/.296,000.00)
Serie K: Cuatrocientos Cincuenta Mil Balboas (B/.450.000.00)
Serie L: Trescientos Treinta v Tres Mil Balboas (B/.333.000.00)
Serie M: Un Millon Novecientos Cincuenta Mil Balboas
(B/.1,950.000.00)
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E. Emision de Bonos (Continuacion)

Novena Emision de Bonos (continuacion)

Plazo: Seric A: 3 afios (26 de julio de 2019
Serie B: 2 anos (26 de julio de 2018)
Serie C: 3 aiios (11 de agosto de 2019)
Serie D: 2 afios (11 de agosto de 2018)
Serie E: 2 afios (9 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 aios (29 de enero de 2019)
Serie I: 2 afios (8 de marzo de 2019)
Serie J: 2 anos (30 de marzo de 2019)
Serie K: 2 aiios (12 de abiril de 2019)
Serie L: 2 afios (24 de mayo de 2019)
Serie M: 2 afios (15 de junio de 2020)

Tasa de interés: Pago mensual

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

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

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

Carantia: Los Bonos estardn garantizados por un Fideicomise de Créditos con garantia

hipotecaria con la empresa Central Fiduciaria, con avalio equivalente al 200%
del importe de la emisidn tal como se detalln en la seccion H del presente
prospecto. Las hipotecas se constituven a favor de Hipotecaria Metrocredil, S,
Aoy eslas se ceden al Fideicomiso constituido con Central Fidueiaria,

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

Informe de la empresa Fiduciaria Al 30 de junio de 2017
En el informe de Central Fiduciaria, S. A., Al 30 de junio de 2017, empresa fiduciaria del
Iideicomiso, 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.

Biencs del Fideicomiso

Fideicomiso VII

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de Bonos (VI
emision) asciende Al 30 de junio de 2017 a SEIS MILLONES SEISCIENTOS SIETE MIL
SETECIENTOS SETENTA Y OCHO DOLARES CON VEINTISIETE CENTESIMOS DE
DOLAR (US $6,607,778.27).

Ll valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoleca cedida a favor del
fideicomiso asciende a TRECE MILLONES CIENTO SESENTA Y TRES MIL
QUINIENTOS SESENTA Y OCHO DOLARES CON SESENTA Y TRES CENTESIMOS
DE DOLAR (LIS $13,163.568.63), para la misma fecha.
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E. Emision de Bonos (Continuacién)
Bienes del Fideicomiso (continuacién)
Fideicomiso VIII
El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de Bonos
(VIII  emision) asciende Al 30 de Junio de 2017 a DIECISEIS MILLONES
CUATROCIENTOS TRECE MIL SETECIENTOS OCHENTA Y NUEVE DOLARES CON
TREINTA'Y UN CENTESIMOS DE DOLAR (US $16,413,789.31).

El valor de los bienes sobre los cuales recac el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a TREINTA Y DOS MILLONES NOVECIENTOS NOVENTA Y
NUEVE MIL CIENTO ONCE DOLARES CON SESENTA Y DOS CENTESIMOS DE
DOLAR (US $32.999,111.62), para la misma fecha.

Fideicomiso IX

Ll valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de Bonos (IX
emision) asciende Al 30 de junio de 2017 a DIECIOCHO MILLONES CINCUENTA Y
NUEVE MIL CUATROCIENTOS DOCE DOLARES CON TREINTA Y DOS
CENTESIMOS DE DOLAR (US $18.059.412.32).

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a TREINTA Y OCHO MILLONES OCHOCIENTOS CUARENTA Y
TRES MIL QUINIENTOS NOVENTA Y SEIS DOLARES CON CUARENTA Y UN
CENTESIMOS DE DOLAR (US $38,843.596.41), para la misma fecha.

Fideicomiso XIII VCN

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de VON (X111
emision) asciende Al 30 de junio de 2017 a TREINTA Y DOS MILLONES SETECIENTOS
OCHENTA Y TRES MIL QUINIENTOS SETENTA Y UN DOLARES CON CINCUENTA
Y CUATRO CENTESIMOS DE DOLAR (US $32,783,571.54),

El valor de los biencs sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del
fideicomiso asciende a SETENTA Y DOS MILLONES OCHOCIENTOS CUARENTA Y
CINCO MIL NOVENTA Y TRES DOLARES CON NOVENTA Y SEIS CENTESIMOS DE
DOLAR (US $72.845,093.96), para la misma fecha.

Informe de la empresa Fiduciaria Al 31 de diciembre de 2016
Iin el informe de Central Fiduciaria, S. A., Al 31 de diciembre de 2016, empresa fiduciaria del
Fideicomiso, informd lo siguiente sobre los Bienes del Fideicomiso, asi:

ILos 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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F. Emision de Bonos (Continuacion)
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 SFEISCIENTOS
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 recac ¢l derecho de hipoteca cedida a favor del fdeicomiso
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

Elvalor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de Bonos (V1II
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
(LUS $33.215.118.50), para la misma fecha.

Fideicomiso IX
El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de Bonos (IX
emision) asciende Al 31 de diciembre de 2016 a UN MILLON QUINIENTOS TREINTA ¥ DOS

MIL OCHOCIENTOS ONCE DOLARES CON OCHENTA Y NUEVE CENTESIMOS DE
PDOLAR (US $1.532,811.89).

El valor de los bienes sobre los cuales recae el derecho de hipoteca cedida a favor del lideicomiso
asciende a DOS MILLONES OCHOCIENTOS CINCUENTA Y SEIS MIL SETECIENTOS
CUARENTA Y SEIS DOLARES CON CERO CENTESIMOS DE DOLAR (US $2.856,746.00),

prara la misma fecha.

Fideicomiso X111 YCN

El valor de la cartera cedida al fideicomise en garantia de la deuda de la emisién de VCN (XIII
emision) asciende Al 31 de diciembre de 2016 a TREINTA Y TRES MILLONES
NOVECIENTOS VEINTE MIL SETECIENTOS SETENTA 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 ."'6?3,922,{}9?.88}/.;;}{
v

para la misma fecha, |



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panami. Repiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de junio de 2017

. Emision 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 la Resolucién emitida por la Comision Nacional de Valores, No, SMV 579-14
del 25 de noviembre de 2014. Esta emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panama.

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

Monto: Cuarenta y Dos Millones de Balboas a ser ofrecidos en maltiplos
de Mil Balboas cada uno (3/.42,000.000.00), emisién parcial:
I'echa de emision: Serie L: 6 de julio de 2016.

Serie M: 15 de julio de 2016,
Serie N: 17 de octubre de 2016.
Serie O: 29 de encro 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 mavo de 2017,
Serie T: 15 de junio de 2017.
Monto: Serie L: Seis Millones Balboas (B/.6,000.000.00)
Serie M: Un Millon Balboas (13/.1,000,000.000)
Serie N: Un Millén Quinientos Mil Balboas (B/.1,500.000.00)
Serie O: Diez Millones Balboas (B/.10,000,000.00)
Serie P: Tres Millones Balboas (B/.3,000.000.00)
Serie QQ: Tres Millones Balboas (13/.3.000.000.00)
Serie R: Cuatro Millones Balboas (B/.4,000,000.00)
serie S: Once Millones Balboas (B/.11,000,000.00)
Serie T: Un Millon Balboas (B/.1,000,000.00)
V.C.N. por pagar: Treinta y Un Millones Ochocientos Treinta v Siete Mil Balboas
(B431,837.000.00).
V.C.N. disponibles
para la venta: Serie L: Ciento Noventa y Cinco Mil Balboas (B/. 195.000.00)
Serie O: Un Millén Quinientos Treinta v Cuatro Mil Balboas
(B/.1,534.,000.00)
Serie R: Un Millon Doscientos Sesenta Mil Balboas
(1B/.1.260,000.00)
Serie S: Cuatro Millones Seiscientos Setenta y Cuatro Mil
Balboas (13/.4,674,000.00)
Serie T: Un Millén Balboas (B/.1.000,000.00)
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Al 30 de junio de 2017

E. Emisién de Bonos (Continuacién)

Déeima Tercera Emision de Valores Comerciales Nezociables ( continuacion)

Plazo:

Tasa de mierés;

Respaldo de la emision:
Garantia:

Serie Lz 360 dias (1 de julio de 2017).

Serie M: 360 dias (10 de julio de 2017).

Serie N: 360 dias (12 de octubre de 2017).

Serie (0; 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).

Seis punto setenta y cinco por ciento anual (6.75%), pagado
mensualmente,

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

Los Valores estardn 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
cfectivo aportado podrd ser inveriido en titulos valores. Los
créditos con garantia hipotecaria tendran un avalio equivalente al
200% del importe de los Valores Comerciales Negociables; mds
110% en pagarés, emitidos y en circulacion. Cuando los aportes
sean en efeclivo ¢slos serdn reconocidos a la par y por un valor
nominal igual al valor de los Valores Comerciales Negociable
emitidos v en circulacion.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panamad, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Efeetive en cajas v bancos

Al 30 de junio de 2017

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

crédito asi;

Cuentas corrientes

Caja '

Caja menuda

Banco Macional de Panama
Caja de Ahorros

Banco Bacde Panami, S, A.
Cilobal Bank Corporation
Banco General, 5, A.

Banco Panama, 8. Al
Multibank, Inc.

St George Bank & Company, Ine.
Banisi, 5, A,

MetroBank, 5. A,

Canal Bank, S, A.

Totales - cuenlas corrienies

Cuentas de ahorros
MetroBank, 5. A,

Caja de Ahorros

Toales - cuentas de ahorros

FPlazos fijos

Seofiabank (Panama), S, A,
Global Bank Corporation
Banco Bac de Panama, 5. AL
Multibank, Inc.

MetroBank, 5. A

Banco General, S, A,
Capital Bank, Ing,

St. Georges Bank & Company, Ine,
Banisi, 5. A.

Canal Bank, §; A.

Banco Panama, 5. A
Totales - plazo fijo

Suly - totales

Menos: Sobregiros bancarios (%)
Global Bank Corporation
MetroBank, 5, A,

Mullibank, Inc.

Banisi, 5. A,

Canal Bank, 5, A,

Capital Bank, 5, A.

Sub - totales

Totales netos

Junio Diciembre
w7 2016
B 96,303 B/ o7, 190
3,930 3,950
10,913 6,340
4,989 3.974
4,006 1,12
04623 111.558
23205 12,794
140,593 48,741
A6.77Y 46,713
5,497 1.770
- 5,833
4,997 330 2191752
4,353 8242
5432033 2544977
148,139 102,125
3.342 3342
__151.501 105,467
6,073 6,073
5,250,000 4.230.000
S0L000 50000
S0L00H) 30,000
4. 3900,000 & 34000
120,000 120,000
T A0, 00H)
1,200,000 [, 200000
1,000,000 1000000
2,000,000 100,00
. A06.000 ..
22216073 19,506,073
27800207 22216517
3.977.543 3,997 561
A23 Add AR3 090
6061 -
334 -
Q03,623 194,465
_ 8070382 7,495,893
(14.282.387) (12,171,009)
BL o 13517820 B

(¥) Los sobregiros bancarios estin garantizados con plazos fijos.

10,045,508 / 1 A
(



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panamd, Repiblica de Panami)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de junio de 2017

2. Préstamos por cobrar - clientes

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

Junio Diciembre

2017 2016
Préstamos por cobrar BB, 97,779,867 B/ 93,544,520
Menos: intereses no devengados 16.180.536 18,754,958
Totales netos B/. 81,599,331 B/ 74,789,562

A continuacion detallamos la cobrabilidad de la cartera de préstamos por cobrar en plazos
dentro de un afio, asi:

Junio Diciembre

2017 o 2016 O
Porciom corriente
Hasta 360 dias B/, 13239394 13.54 DB/, 11,984,853 12.82
Porcion no corricnte
Mas de 361 dias 34540473 8646 81,559.667 87.18
Totales B 97,779.867 100.00 B/ 93,544,520 100.00

A continuacion presentamos un andlisis de las cuentas atrasadas o en morosidad de los
préstamos por cobrar, asi:

Junin Diciembre

2017 Yo 2016 %5
Corriente B/ 96978738 9918 B/ 92773439 99.1%
30 dias - 361,785 0.37 331,720 0.35
60 dias 204,672 0.21 190,813 0.21
90 dias 97,780 0.10 103,834 011
120 dias 136.892 0.14 144,714 0.15
Totales B/, 97,779.867 100.00 B3/ 93,544,520 100.00

3. Impuesto sobre la renta - estimado
El monto de B/.377,414 para junio de 2017 y 20106, corresponde al impuesto sobre la renta

estimado para el periodo 2017 v 2016. Estos montos fueron determinados con base a la renta
neta gravable segun la declaracion de renta del afio 2016 v 2015.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panamd, Reptiblica de Panamd)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de junio de 2017

Seguros pagados por adelantado
El monto de B/.23,315 para junio de 2017 v (diciembre 2016: B/.37.307), corresponden a los

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

Tesoro Nacional - LT.B.M.S,

El monto de B/.1,746 para junio de 2017 ¥ (diciembre 2016: B/.25,743). corresponde al saldo a
favor del Tesoro Nacional y corresponde al L.T.B.M.S. de las operaciones de ventas, compras y
prestacion de servicios de los meses de junio de 2017 y diciembre de 2016. Estos montos a
favor se aplicaran en la declaracion siguiente, ¢s decir, en el mes de julio v enero de 2017,

Inversiones en acciones v bonos del Estado

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

La inversion se ha realizado. asi:

Junio Diciembre
2017 2016
Bonos del Estado Vencimiento en cinco ailos B 100,000 BL O 100,000
Capital Assets Consulling. Inc. Valores Comerciales Negociables
Veneimiento 19 noviembre 2017 1,730,000 1.750.000
Totales B/ 1,850,000 B/ 1,830,000

Propiedades disponibles para Ia venta

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

A continuacion presentamos el siguiente desglose:

Valor de Valor de
Finca No. Adjudieaciin Avalio
120.807 B/. 7,567 B/ 18,000
214.677 11,152 15.000
44307 34,633 75,000
403504 24.982 _22.500
Totales Bl 78,334 B/ 130,000
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12.

HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Repiiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de junio de 2017

Balboa Bank & Trust, Corp.

Junio Diciembre

2017 2016
Cuenta corriente B/, 120.831 B/ 120831
Plazos fijos 4,000,000 4,000,000
Totales netos B/, 4,120,831 B 4,120,831

El § de mayo de 2016, el Banco fue intervenido por la Superintendencia de Bancos de Panama,
mediante la Resolucion No. SBP-0087-2016; donde se ordena la toma del control
administrativo y operative del Banco,

En la actualidad el Banco atin se mantiene intervenido por la Superintendencia de Banco de
Panamé. y se encuentra en reorganizacion; ain no se tiene una fecha cierta de la reapertura.

I’stos montos han sido tomados en cuenta para el flujo de efectivo.

Anticipo a redencidn de VON

El monto de BL711,000 para junio de 2017, corresponde al adelanto en la redencion de la
décimo tercera emision de VON, serie L. con vencimiento el 1 de julio de 2017,

Gastos de organizacion, neto de amortizacion acumulada

El monto de 13/.48,753 para junio de 2017 y (diciembre 2016: B/.62,101), corresponden a los
desembolsos efectuados para la organizacion de las sucursales de La Chorrera, Bugaba, Las
Cumbres, Coronado, Bethania, 24 de Diciembre v Las Tablas. Estos montos serdn amortizados

en un periodo de ¢inco afos, para junio de 2017 se amorlizd B/.13,346 v (diciembre 2016: se
amortizo B/.28,577).

Cucntas por pagar - proveedores

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

Junio Diciembre

2017 /8 2016 %
De 1 a 30 dias B, 43,190 6R.95 B/ 133502 8E.61
De 31 a 60 dias 14,075 21.48 9,000 5.98
De 61 a 90 dias 6,268 0.57 . =
De 91 a 1206 mas - - 8.17 5.41
Totales B/l 65533 10000 B/ 150672

100.00 Yoo
Y



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panamd, Republica de Panamd)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Al 30 de junio de 2017

13. Préstamos por pagar - bancos

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

PORCION CORRIENTE

BANCO BAC PANAMA, S. A.

Préstamo
No.
Varios préstamos

CAJA DE AHORROS

Préstamo
No.
Varios préstamos

GLOBAL BANK CORPORATION

Préstamo
No.
Varios préstamos

METROBANK, S. A.
Préstamao
No,
Varios préstamos

BANISL S. A,
Préstamo
No.
Varios préstamos

ST. GEORGES BANK & COMPANY, INC.

Préstamo
No.
Varios prestamos

BANCO PANAMA, S. A.

Préstamo
Mo,

Varios préstamos

Fecha asta
vencimienio Junio
2009 - 2019 2017

Fecha Hasta
vencimiento Junio
2014 -2017 2017

Fecha Hasta
vencimiento junio
2013 - 2020 2007

Fecha Hasta
vencimiento Junio
2014 - 2020 2017

Fecha Hasta
vencimiento junio
2005-2017 2007

Fecha Hasta
vencimiento junio
2015 - 2020 2017

Fecha lHasta
vencimiento junio
2015 - 2020 2017

Garantia: Todos los préstamos tienen cesiones hipotecarias de
los préstamos olorgados por la empresa con excepeidn de
Banisi, que estan garantizado por un plazo fijo.

Totales

Junio
2007

B/ 10,294

48,409

992,741

4,556,779

1,000,000

33,733

_ 447,899

B/. 7,109,855

i

IMciembre
2016

B3/ 10,020

353,193

1.002,117

4,477,073

1,000,000

48.000

B/. 6,890,403




HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,

(Panamd, Repiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Al 30 de junio de 2017

13. Préstamos por pasar — bancos {Continuacién)

-28

Junio Diciembre
PORCION LARGO PLAZO 2017 2016
BANCO BAC PANAMA, S. A. B/, 14,947 BL 19459
GLOBAL BANK CORPORATION 1,449,470 1.378.879
METROBANK, S. A. 840,549 805,525
ST. GEORGES BANK & COMPANY, INC. 569,563 610,534
BALBOA BANK & TRUST, CORP. 1,962,083 1,962,083
BANCO PANAMA, S. A, 229.827 125,000

Totales

B/. 5066439 B/ 4901480

14.

Los préstamos hipotecarios otorgados por la Empresa ticnen primera hipoteca registrada en
Registro Plblico, en una relacion a favor de ¢sta de tres a uno.

Impuestos y retenciones por pagar
Elimporte de B/.19,705 para junio de 2017 y (diciembre 2016: 3/.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

junio de 2017 y diciembre de 2016. Estos montos se pagan en el mes siguiente, es decir, en ¢l mes
de julio y enero 2017,

15, Impuesto sobre la renta por pagar
Elmonto de B/.1,710,872 para junio de 2017 y (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 segin su declaracidn de renta del periodo 2016 v 2015 y se le descontd el crédito
correspondiente al impuesto sobre la renta adelantado del afio 2015 y 2014,

16, 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 mangjo, deben ser diferidos o gencrados con base a la
duracidn o vigencia del préstamo. A continuacion presentamos el siguiente andlisis:

Junio Junio
2017 2016
Saldos al inicio del periodo B, 4066513 13/, 3,455,878
Totales del periodo al 30 de junio de 2017
v 2016. 436,703 643,848
Menos: mento diferido por amortizar 4,201,076 3.824.,030
Totales de ingresos del periodo B/ 302,142 Bf. _ 275696

o)/

W

1

J
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panamd, Repiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de junio de 2017

17. Capital social autorizado

18.

19,

Iin Acta de la Reunion Extraordinaria de Accionistas de la sociedad, el 5 de junio de 2015, sc
aprobo el aumento del Capital Social Autorizado a ftrece millones de  dolares
(US $13,000.,000.00), dividido en trece mil (13.000) acciones comunes con un valar nominal
de mil délares cada una. (US $1,000.00).

Utilidades no distribuidas
A las utilidades no distribuidas se le aplicé el monto de B/.27.554 para junio de 2016,

correspondiente al impuesto complementario pagado por cuenta de los accionistas en concepto
de adelanto al impuesto de dividendos.

Otros ingresos

El saldo de esta cuenta corresponde a los cargos por cierre de los préstamos olorgados y los
cuales se detallan, asi:

Junio Junio

2017 2016
Legales Bl 233800 B 270,600
Notariales 46,378 54,235
Avaluos 65,675 74,700
Cesion - 77.050 93,783
Timbres 8.255 10.100
Seguros 49,049 52,763
Minuta - carta de cancelacion 11,394 11.563
Interés moroso 134,694 106,710
Varios 244,504 198.681

Totales oL 870,799 B/, 873,135




HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,

(Panama, Repuiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de junio de 2017

20, Gastos generales v administrativos

El importe de B/.4,345,167 para junio de 2017 y (junio 2016: B/.3,444,705), corresponden a los
gastos incurridos por la Empresa.

Junio Junia
m7 2016
Gastos de personal B/. 547966 B 522,764
Honararios profesionales LLARE 090 517,040
Comisidn - ventas bonos v VOMN 214,973 F95,600
Comisidn - cobros 99,285 75,207
Comisién - gestidn de crédito 771,270 52,430
Asesoria v consultoria 210,767 50,500
Dicta ; 1,750 -
Vidticos y viajes 20,204 20,445
Alencidn a clientes ¥ empleados 50,394 72381
Papceleria v dtiles de olicing 3700 32159
Papel sellado v timbres 3807 4,107
Alguileres [ 55,400 135,462
Luz 206110 18,892
Teléfono v fax S0108 S1.072
Agua 1,349 1,628
Cuotas v suscripciones 14,617 1984
Combustibles ¥ lubricantes &.547 3,700
Transporte - sucursales 200,000 201,250
Transporie local 1,478 1,274
A&sgeo y limpieza 10,705 11,121
Acarren y flete 3,444 2060
Correo v porte postal [0,593 11,770
Propaganda 218,763 260,023
Impuestos municipales 14713 14,171
Impuestos nacionales 110,000 111,500
Sepuros 3z 28,099
Scrvicios de descuentos i 417
Depreciacionss y amortizaciones 139,043 140,891
Chrganizacitn 13346 14,965
Donacién - 0 T80
Alquiler de equipo 36,228 23,282
Reparacién y mantenimiento 145,433 123,948
Bancarios 250036 73,104
LT.BM.S, - asumido 176,855 101,461
Traspasos, placas y revisados 1,685 732
Entrenamiento al empleados 520 2,328
Uniformes 3942 2,443
Faltante ¥ sobrante 2 73]
Fumigacion 2,074 1,750
Sepuridad v vigilancia 9958 8,332
Legales v notariales 78,958 101,345
Segures - préstamos 32,409 33,070
Avallios - préstamos . 187
Mo deducible 91022 5,373
Multas y recargos 11,023 139
Varios _ 5 8

Totales B3 4,345,167 B/ 3,444,705
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,

{Panamd, Republica de Panama),

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de junio de 2017

(Gastos de personal

El importe de BB/.547,966 para junio de 2017 y (junio 2016: 13/.522,764), corresponden a los
gastos de salario, vacaciones, déeimo tercer, bonificaciones, prima de produceion, prestaciones
laborales y sociales incurridos por la Empresa a sus colaboradores.

Junio Junio

2017 2016
Salario - 13/ 377,099 BY. 372,149
Vacaciones 46,241 39,701
[Xécimo tercer mes 23,060 22,797
Bonificacion 2.500 3,807
Prima de produccion 12,615 9,630
Prestaciones laborales 22,423 12,202
Prestaciones sociales _ 64,028 62418
Totales B/ 547,966 B/ 522764

El nimero de empleados durante el periodo terminado al 30 de junio de 2017 v 2016, es de
115,

Valor raxonable de los instrumentos financieros

Los valores razonables de activos [inancieros 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 otras téenicas de valoracion.

Para los instrumentos financieros que no se negocian frecueniemente y que tienen poca
disponibilidad de informacion de precios, ¢l valor razonable es menos objetivo, v 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 olros riesgos que afectan el instrumento especifico.

[La Empresa establece una jerarquia del valor razonable que clasifica en tres niveles los datos de
entrada de téenicas de valoracion utilizadas para medir ¢l valor razonable:

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

= 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 incluve
precios cotizados para activos o pasivos similares en mercados activos, precios colizados
para activos o pasivos idénticos o similares en mercados que no son activos u otras téenicas
de valoracidn donde los datos de entrada significativos son directamente o indirectamente
observables en un mercado.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,

(Panamd, Republica de Panami)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de junio de 2017

Valor razonable de los instrumentos financieros {(Continuacion)

Nivel 3: Ista categoria contempla todos los actives o pasivos en los que las téenicas de
valoracion incluyen datos de entrada no observables v tienen un efecto significativo en la
medicion del valor razonable.

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

Al 30 de junio de 2017, los activos y pasives 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 v a plazos fijos
en bancos, préstamos por cobrar, cuentas por pagar, impuestos por pagar y prestacioncs
laborales por pagar. Bonos y VCN por pagar; los cuales seran clasificadas en el nivel 3 de la

jerarquia de valores razonables.

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

Administracion de Riesgos de Instrumentos Financieros

Un instrumento financiero es cualquier contrato que origing a su vez un activo financiero en
una entidad y un pasivo financiero o un instrumento de capital en otra entidad. Tas actividades
de la Empresa se relacionan principalmente con el uso de instrumentos financieros ¥y, como fal,
¢l estado de situacion financiera se compone principalmente de instrumentos financieros.

La Junta Directiva de la Empresa tiene la Responsabilidad de establecer v 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 v capitalizacion, entre
otros.

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

#) Riesgo de Crédito
s el Riesgo de que el deudor, emisor, o contraparte de un activo financiero que es
propicdad de la Empresa no cumpla completamente y a tiempo, con cualquier pago que
debia hacer la Empresa de conformidad con los términos v condiciones pactados al
momento ¢n que la Empresa adquirio u origino el activo financiero respectivo.




L 2
HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,

(Panama, Repablica de Panamad)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de junio de 2017

23. Administracin de Riesgos de Instrumentos Financicros (Continuacion)
a) Riesgo de Crédito (continuacidn)
Para mitigar ¢l riesgo de crédito, las politicas de administracion de riesgo de la Empresa
establecen que el Ejecutivo Principal de la Empresa vigile periddicamente la condicién
del Instrumento Financiero en el estado de situacién financiera a través de consultas
cleetrdnicas en fuente externas.

b) Riesgo de Contraparte
Es el riesgo de que una contraparte incumpla en la liquidacion de transacciones de compra
0 venta de titulos-valores u otros instrumentos por parte de otros participanies de los
mercados de valores.

¢) Riesgo de Mercado
Es el riesgo de que el valor de un activo financiero de la Empresa se reduzea por causa de
cambios en las tasas de interés, en las tasas de cambio monetario, en los precios de las
aceiones y otras variables financicras, asi como, la reaccion de los participantes de los
mercados a eventos politicos y econdmicos que estan luera 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 administracién del riesgo de mercado, es el administrar y vigilar las
exposiciones de riesgo, ¥ que las mismas se mantengan dentro de los pariametros
aceptables optimizando el retorno del riesgo.

A continuacion, se presenta la composicion v andlisis de cada uno de los tipos de riesgo de
mercado:

# Ricesgo de Tipo de Cambio
Es el ricsgo de que el valor de un instrumento financiero fluctiie como
consecuencia de variaciones en las tasas de cambio de las monedas extranjeras, y
otras variables financieras, asi como la reaccion de los participantes de los
mercados a eventos politicos y econdmicos.

La Administracion de la Empresa lleva un control mensual de la posicion en
moneda local, y mantiene una posicion conservadora.  La Empresa no mantiene

ninguna exposicion en moneda extranjera.
/ 1)
A
g
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panamd, Repiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 30 de junio de 2017

23. Administracién de Riesgos de Instrumentos Financicros ( Continuacidn)
¢. Riesgo de Mercado (continuacion)

» Riesgo de Tasa de Interés del Flujo de Efcctive 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
mstrumento financiero, fluctien 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 interds,

Al 30 de junio de 2017, el ricsgo 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.

¢) 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 administracion de riesgo, establecen limites de liguidez que determinan la
porcion de los activos de la Empresa que deben ser mantenidos en instrumentos de alta
liquidez y de plazo.

Al 30 de junio de 2017, todos los activos v pasivos financieros mantienen vencimiento de
aiio en adelante.

Y
W
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¥ 5% c-;d
CENTRAL FIDUCIARIA Yhosrs

10 de julio de 2017

Licenciada

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

Ciudad. -

REF: HIPOTECARIA METROCREDIT - Emlislén de VCN's por US$42MM
Fidelcomiso FG-003-14

Estimada Licda. Quintero;

En cumplimiento de |a Circular SMV-22-2015, concordante con el Acuerdo 18-2000, nos
permitimos informarles que la empresa Hipotecaria Metrocredit, S.A. mantiene registrade un

Fideicomiso de Garant(a en beneficio de cada uno de los tenedores de los bonos de la emisién
en referencia, cuyos datos al 30 de Junio de 2017 son los sigulentes:

1, Total del patrimonio administrado en Fideicomiso,
El patrimonio administrade por la Fiduciaria en este fideicomiso tiene un valor al 30 de
Junio de 2017 de Treinta ¥ Dos Millones Setecientos Ochenta ¥ Tres Mil Quinientos Setenta
¥ Uno Délares con Cincuenta ¥ Cuatro Centésimos (USD 32,783,571.54),

2. Desglosedela composicién de los bienes fideicomitidos.

La cartera de los bienes fideicomitidos para esta emisi6n ests compuesta de la siguiente
manera:

| Saldo en Cartera Hipotecaria | USD 31,495,870.05

Préstamos Jubilados | USD 528,466.06

Préstamos personales USD 759,235.43

3. Detalle del tituto emltido ¥y monto autorizado.
La autorizacién incluye un Programa Rotativo de Valoves Comerciales Negociables por un
monto de hasta Cuarentay Dos Millones de Délares (USD 42,000,000.00), moneda de curso
legal de los Estados Unidos de América, los cuales serdn emitidos en varias series a
determinar, con un plazo de trescientos sesenla (360) dias.

Urb. Obarrio, Ave. Samuel Lewis y Calle 56 + Torre Panama Design Center, Piso 7, Cficina D = F'ananjé. Reptiblica da Panama
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4. Resoluclén de registro y autorizacién para oferta piblica,

Esta emisién fue autorizada por la Superintendencia del Mercado de Valores mediante
Resolucién SMV No. 579-14 de 25 de noviembre de 2014,

5. Indicar las serles que cubren el patrimonio del fidelcomiso.

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

Serlo Ticker Monto de la Serle

L HMETO675000717L | USD6,000,000.00

M HMETO675000717M | U501,000,000.00

X HMET0675001017N | USD1,500,000.00
il HMET08750001180 | USD10,000,000.00
P HMETO575000118F | USD3,000,000.00

Q HMET0675000218Q | USD3,000,00000

R HMET0675000318R | USD4,000,000.00

g HMETO6750005185 | USD11,000.000

T HMETOG675000618T | USD1,000,000

6. Detallar la relacién de cobertura establecida en el Prospecto Informativo y la que
resulta de dividir el patrimonio del fideicomiso entre el monto en circulacidn.
De acuerdo a la Informacién 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 garant{a hipotecaria y 200% en el
valor de los avalios de las propiedades hipotecadas y cedidas al fideicomiso. Con relacién
ala presente emisién las series L, M, N, 0, P, Q, R, cumplen con la cobertura indicada, y las
series S y T se encuentran en proceso de reglstro y cesién cumpliendo con los 180 dfas
previsto en el contrato de Fideicomiso.

Monta en Montoen
Fecha de Fecha de Cobertura Valor en Cobertura
Serln Clreulackin Préstamos
Emistén | Vencimlento (USD) (usD) (%5) | Avaltios (IISD}‘ (%)
L 6/7 /16 17117 5,805,000.00
15/7/16 i 17 L00,00000
2 i il e ! = 3278357154 | 128,519 72,845 093.94 IB5.54%
H 17/10/16 12/10/17 LSGIJJG'DG.EQ
o 29/1/17 24/1/18 B,466,000.00




L_ P 4/2/17 30/1/18 3,000,000.00 - |

0 157217 10/2/18 3,000,000,00
R 19/3/17 14/3/18 2,740,000,00

Total de Emisiones en clrculacién ¥ usp
con Garantia Cedidas 1 Fidelcomiso 25,511,000.00

] 245717 1945713 6,326,000
T 15/6/17 10/6/18 ] En proceso de cesidn y registro, deatro de Jos 180 dfas
contemplados en el contrato Flduclarta,
Total de Emislones en cleculacién no 6,326,000
| cublortas
Total de Emlstones en Circulaclén 31,837,000.00

Sin més que agregar nos despedimos, y quedamos a la orden para ampliar cualquier
informacién que requieran,

Atentamente,
CENTRAL FIDUCIARIA SA

@w&ﬁ%ﬁé [

Fernando Birbragher L.
Vicepresidente de Emisiones

cc: Hipotecaria Metrocredit, S.A.
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10 de julio de 2017

Licenciada

Marelissa Quintero de Stanziola
Superintendente
Superintendencia del Mercado de
Valores de Panam4

Ciudad. -

REF:  HIPOTECARIA METROCREDIT ~ Emisién de Bonos por USS6MM
Fideicomise FG-001-14

Estimada Licda. Quintero;

En cumplimiento de la Circular SMV-22-2015, concordante con el Acuerdo 18-2000, nos
permitimos informarles que la empresa Hipotecaria Metrocredit, S.A. mantiene registrado un
Fideicomiso de Garantfa en beneficio de cada uno de los tenedores de los bonos de la emisién
en referencla, cuyos datos al 30 de Junio de 2017 son los siguientes:

1. Total del patrimonto administrado en Fidelcomiso,
El patrimonio administrade por la Fiduciaria en este fideicomiso tiene un valor al 30 de
Junio de 2017 de Seis Millones Seiscientos Siete Mil Setecientos Setenta y Ocho Délares con
Veinte y Siete Centésimos (USD 6,607,778.27), :

2. Desglose de la composicién de los bienes fideicomitidos.

La cartera de los bienes fideicomitidos para esta emision estd compuesta en su totalidad
por préstamos con garantfa hipotecaria,

3. Detalle del titulo emitido y monto autorizado.
La emisién en referencia corresponde a Bonos Hipotecarios hasta por un valor nominal
total de Seis Millones de Délares (USD 6,000,000.00), moneda en curso legal de los Estados
Unidos de América, emitidos en una sola serie con plazo de cuatro (4) afios.

4. Resolucién de registro y autorlzacién para oferta pdblica.

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

Urb. Obarrio, Ave. Samuel Lewis y Calie 56 « Torre Panama Design Center, Piso 7, Oficina D « Panama, Repiiblica de Panamé
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5. Indicar las serfes que cubren el patrimonio de] fidelcomiso,
Para esta emisién solo se oferté la Serie A, de acuerdo gl siguiente detalle:

Seria Tlcker Monte de I Serle
A HMETWGMIJ{IJIE_M USD 6,000,000.00

6. Detallar la relacién de cabertura establecida en el Prospecto Informative ¥ la que
resulta de dividir el patrimonlo del fideicomiso entre el monto en circulacién,
De acuerdo a la Informacién establecida en el Prospecto Informativa y el Contrato de
Fideicomiso, la relacién de cobertura establecida para el total de valores emitidos y en
Clrculacion es de 1109% en cesiones de préstamos con garantfa hipotecaria y 200% en el
valor de los avaliios de Jas Propiedades hipotecadas y cedidas al fideicomiso,

Fecha da Foecha de Manto en Monto en Cobertura Cobertura
rs“"“ Brmlsién _| Vencimiento |  Circulackbn |  préstams () | VelerenAvalfios | ™0
’ A 2073514 FFEFER] USD 6,000,000.00 | Usp 6,607 778,27 | 11 1.13% UsD 13,163,568.63 219.39%

Sin mds que agregar nos despedimos, y quedamos a la orden para ampliar cualquier
informacién que requieran,

Atentamente,

CENTRAL FIDUCIARIA S.A.

égw*ﬁ' Porchaa .

Fernando Birbragher L.
Vicepresidente de Emisiones

cc: Hipotecaria Metrocredit, S.A.
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10 de julio de 2017

Licenciada
Marelissa Quintero de Stanziala
Superintendente

Superintendencia del Mercado de
Valores de Panam4
Ciudad. -

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

Estimada Licda. Quintero:

En cumplimiento de la Circular SMV-22-2015, concordante con el Acuerdo 18-2000, nos
permitimos Informarles que la empresa Hipotecaria Metrocredit, S.A. mantiene registrado un
Fideicomiso de Garantia en beneficio de cada uno de los tenedlores de los bonos de la emisién
en referencia, cuyos datos al 30 de junio de 2017 son los siguientes:

1. Total del patrimonio administrado en Fideicomiso.
El patrimonto administrado por la Fiduciaria en este fideicomiso tiene un valor al 30 de
junio de 2017 de Dieciséis Millones Cuatroclentos Trece Mil Setecientos Ochenta y nueve
Délares con Treinta y Uno Centésimos (USD 16,413,789.31).

2. Desglose de la composicién de los bienes fideicomitidos,

La cartera de los bienes fidefcomitidos para esta emisién esta compuesta en su totalidad
por préstamos con garantfa hipotecaria.

3. Detalle del tftulo emitido y monto autorizado.
La autorizacién incluye un Programa Rotativo de Bonos Hipolecarios 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 varlas series a determinar, con
plazo de cuatro (4) afios.

4. Resolucién de registro y autorizacién para oferta piblica.

Esta emisién fue autorizada por la Superintendencia del Mercado de Valores mediante
Resolucién SMV No, 83-15 de 13 de febrero de 2015,

Urb. Obarrlo, Ava. Samual | awis v Calla &8 . s SR i T UiRam - Marmia, Tepliica teManama
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5. Indlcar las serles que cubren el patrimonio del lideicomiso.

Para esta emisién se han ofertado las sigulentes series que cubren el patrimonio del
fideicomiso:

Serfa Ticker Mornito de ka Serie
A HMETO7000003194A US59,000,000.00

B HMETD?250012198 US$7,000,000.00

6. Detallar 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 informacién establecida en el Prospecto Informativo y el Contrato de
Fidelcomiso, 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 avaliios de las propledades hipotecadas y cedidas al fideicomiso.

Facha de Fecha de Monto en Monbo en Cdimrl-um Cobortura
Serle Emlslén Vencimlento Cleculaclén Préstamos [%%) v“h_rm Avaifos {%6)
A 9/3/15 3 USD B,963,000.00
=i it £ Bo4 UED 16,413,789.31 110.58% USD 33,250,161.52 224,010,
B 14f12/18 14/12719 USD 5,880,000.00
Tetalen Clreulacién USD 14,843,000.00

Sin més que agregar nos despedimos, y quedamos a la orden para ampliar cualquier
informacién que requieran,

Atentaments,
CENTRAL FIDUCIARIA §.A.
ernando Birbragher L.

Vicepresidente de Emisiones

cc: Hipotecaria Metrocredit, S.A,
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10 de julio de 2017

Licenciada

Marelissa Quintero de Stanziola
Superintendente

Superintendencia del Mercado de
Valores de Panam#
Cludad. -

REF: HIPOTECARIA METROCREDIT - Emislon de Bonos por USE40MM
Fldeicomiso FG-001-45

Estimada Llcda. Quintero:

En cumplimiente de la Circular SMV.2 2-2015, concordante con el Acuerdo 18-2000, nos
permitimos informarles que la empresa Hipotecaria Metrocredit, S.A. mantiene registrado un
Fidelcomiso de Garantia en beneficio de cada uno de los tenedores de los bonos de la emisién
en referencia, cuyos datos al 30 de junio de 2017 son los siguientes:

1. Total del patrimonio administrado en Fidelcomiso.
El patrimonio administrado por la Fiduciaria en este fideicomiso tiene un valor al 30 de
Junio de 2017 de Diez y Ocho Millones Cincuenta y Nueve Mil Cuatrocientos Doce Délares
con Treinta y Dos Centésimas (USD 18,059,412.32),

2. Desglose de la composlcién de los bienes fideicomitidos,

La cartera de los bienes fidelcomitidos para esta emision estd compuesta en su totalidad
por préstamos con garantfa hipotecaria,

3. Detalle del titulo emitido y monto autorizado.

La autorizacién incluye un Programa Ratativo 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 varlas serles 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 ¥y pago de capital de la
correspondiente serie, serd notificado mediante Suplemento al Prospecto Informativa, al
menos cinco (5) dfas hébiles de anticipacién con respecto a la fecha de oferta de la
correspondiente serie.

rri ve, Samunrl | awis v Calla 56 « Tarra Danama Masise M e, e AR m - P o, T AL IR D
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4. Resolucl6n de registro y autorizacién para oferta piblica,

Esta emlisién fue autorizada
Resoluciébn SMV No, 423-16 d

por la Superintendencia del Mercado de Valores mediante

e 5 de julio de 2016,

5. Indlcar las series que cubren el patrimonio del fideicomiso,
Para esta emisién se han ofertado las siguientes series:

6.

Serla Ticker Monto de la Serle
A | HMETD775000719A | USD 2,000,000.00
| B | HMET07500007168 | USD 2,000,000.00
D HMETO07500008180 | USD 2,000,000.00
| B | HMET0750000918E | USD 1,000,000,00
| F | HMET0750001016F | USD 12,000.000.00
G | HMETO750001118G | USD 1,500,000.00
H | HMET0750000119H | USD 2,000,000,00 |
i HMETO07500003191 | USD 1,500,000,00
] | NMET0750000319] | USD 2,000,000.00
K | HMET0750000419K | USD 1,500,000,00
L | HMET0750000519L | USD 3.000,000.00
M | HMETO775000620M | USD 2,000.000.00

Detallar Ia relacién de cobertura establecida en el Praspecto Informativo y la que
resulta de divldir el patrimonio del fidelcomiso entre el monto en circulacién,

De acuerdo a la informacién establecida en el Prospecto Informativo y el Contrato de
Fideicomiso, la relaclén de cobertura estableclda para el total de valores emitidos y en
circulacién es de 110% en ceslones de préstamos con garantia hipotecarla y 200% en el
valor de los avallios de las propiedades hipotecadas y cedidas al fideicomiso. Al 30 de junio
de 2017, aun no se contaba con la cobertura completa, en donde solamente de la Seric A a
la G se mantlenen cubiertas. Sin embargo, el emlisor se encuentra en el tramite
correspondiente y dentro del tiempo establecldo de 180 dfas parael registro de las cesiones
de los bienes fideicomitidos, cumpliendo asi con lo pactado en la cldusula cuarta del
Contrate Fiduciario donde se especifica que: "El Fideicomitente, cada ciente ochenta (180)



dfus cederd, o reem

garantia de la emisién o emisiones colocadas yen circulacidn,”

plazard, segiin sea el casv, los bienes fiduciarios necesarfos para cubrir la

Monto en Monta en
Fecha de Fecha da Cobertura | Valoren Avalios | Cobertura
Serle Circulaclén Préstamos
Em
Isldin Venclnlenlo ~ qusn) . (USD) (9%) (uso) (5%)

A 26/7/16 26/7/19 2,000,000.00

B 267016 67718 2,000,000,00

1] 11/8/16 11/8/18 2,000,000

E 3/9/16 e 100000000 1g08941232 | 1113% | see4sses 239.39%

F Bfi0MG afinfis 7.780,000.00

G 23/11/16 23/11/18 1,446,000.00
Tolzl de Emislones on chrculaciin y
con Garantia Cedldas al Fidelcomlso | 10+226,000.00

H 291717 29f1/19 1,977,000.00

1 87317 E}Hf!g 1,257,000.00

1 30/3/17 30/3/19 1,704,000.00

K 12/4/17 13/4/19 1,050,000.00 | En procesode cesldn v registro, dentro de los 180 diss contemplados

en el contrato Flduciario,

L 875717 4819 2,667.000,00

M 1576417 15f6/20 30,000,008
Total de Emislones en clreulzclén no
cublering 8,805,000.00
Total en Clrculackén 25,031,000.00

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

informacién que requieran.

Atentamente,

CENTRAL FIDUCIARIA S.A.

snts (5

Fernando Birbragher L.
Vicepresidente de Emisiones

cc: Hipotecaria Metrocredit, S.A.

para ampliar cualquier




