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MALL EL CANGREIJO #6

DIRECCION DE CORREO ELECTRONICO DEL EMISOR:

EMAIL: hipotecaria@metrocreditpanama.com



I PARTE:

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

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

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

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

Es importante mencionar que durante el afio 2017, la empresa se someti6 a
un largo y productivo proceso de calificacién de la misma por parte de la
empresa Pacific Credit Rating o PCR. El resultado obtenido al final de este
proceso fue de paA-, con perspectiva estable, destacando sobre todo su
fortaleza financiera. Esta calificacion se 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.



Por considerarlo de interés para el lector, incluimos un cuadro el cual
contiene el historial de las calificaciones otorgadas por la empresa
calificadora.

|_ HISTORIAL DE CALIFICACIONES —|
Fecha de Informacién Dic. - 2016 Dic. 2017 Jumio 2018 Dic.- 2018 Diciembre | Noviembre
Fecha del comité 280372017 010222018 171022018 030572019 :gll:srzm :gzﬂolm
Fortaleza Financiera V. O raA- raA- raA- raA- PAA
E?mie ‘gali‘i)vmsw-m (FG- raAt ERAy maA+ b = e
003-14)
ls’r&vgra;;z(;e(gggllllﬁ(;tecanos raA+ raA+ raA+ raA+ | mAA- raAA-
?&Vgainzz-?‘z?go-(s)o};ﬁt)mmos A+ A+ paA+ A+ | mAA- raAA-
m‘:.dém Hipotecarios i raA+ A+ raAt | mAA- raAA-
F&?\?’;z_df7g?;;’; me i i i At | pAA- raAA-
VTS0 il mA-
Perspectivas Estable Estable Estable Positiva Estable Estable

* paA: Perspectiva Estable. Comité 85/2020 de fecha 13 de noviembre de 2020.

En lo referente al 4rea administrativa y operacional se han actualizado
manuales operativos , se continiia desarrollando un nuevo software
disefiado especialmente para la empresa el cual ya estd operando en 5
sucursales y se estan evaluando otras posibles acciones dentro de la
empresa que puedan mejorar la efectividad y controles de riesgo, crédito y
otros.

Igualmente es importante mencionar que la empresa habia tomado la
decision de reestructurar su balance, esto es disminuyendo la colocacion de
instrumentos de corto plazo VCNs en la medida de lo posible y
sustituyéndolos por instrumentos de mediano y largo plazo (bonos de 2 y 3
afios), no obstante la situacion de la pandemia, hizo cambiar
momentaneamente esta decision, y colocar la mayor cantidad de VCNs y
Bonos, para cubrir cualquier posible deficiencia de liquidez, situacion que
no se dio. La meta es que para finales del afio 2021 la colocacion de VCNs
disminuyan la mayor cantidad posible que la prudencia permita.

También la administracién de la empresa se habia propuesto durante el afio
2018, no utilizar (mas no cancelar la disponibilidad) lineas de crédito en la
medida de lo posible, y estuvo amortizado saldos de manera importante
durante el afio 2019, el resultado de esto fue una disminucion de USD 4.7
millones o casi un 34.7%; no obstante por efectos de la pandemia se
decidi6 aumentar la utilizacion de lineas de crédito a los niveles del afio
2018. De hecho las disponibilidades han aumentado, ¢ igualmente las
utilizaciones vs el afio 2019.



Al 31 de diciembre de 2019 se habian colocado Valores Comerciales
Negociables USD37,576,000.00 y Bonos Hipotecarios por
USUSD131,807,000.00. El detalle de las emisiones y series se presenta en
el Formulario F3, que se remite a la SMV mediante la plataforma SERI.

A Continuacién grafico detallando el crecimiento de la cartera neta de
préstamos a través de los afios 2008-2020.

CRECIMIENTO DE CARTERA NETA DE
PRESTAMOS
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Fuente: estados financieros del emisor

A continuacion el crecimiento porcentual de la cartera vs el afio precedente.
Fuente: estados financieros del emisor

A continuacién grafico detallando la distribucion de los activos al 31 de
diciembre de 2020.



CRECIMIENTO PORCENTUAL DE LA CARTERA A
DICIEMBRE DE 2020
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= PROP. MOB. Y EQUIPO = INVERSIONES
PROP. DISP. PARVENTA = OTROS ACTIVOS

B.PACTO SOCIAL Y ESTATUTOS DEL SOLICITANTE

Dado que no se trata de una oferta publica de acciones y que a juicio del
solicitante no se considera de importancia el suministro de esta
informaci6n, la misma no se consigna. En todo caso de ser de interés del
publico inversionista, la informacion esta disponible en la Superintendencia
del Mercado de Valores de la Republica de Panama donde existe un

expediente contentivo de la misma

C. DESCRIPCION DEL NEGOCIO

HIPOTECARIA METROCREDIT.S.A., es una institucién financiera no
Bancaria con politicas de préstamos establecidas, que a partir del afio 2008
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otorga préstamos personales con la garantia hipotecaria con plazos de hasta
150 meses. E1 99.41% de la cartera total de préstamos esta conformada con
hipotecas sobre bienes inmuebles, debidamente documentadas e inscritas
en el Registro Pihblico.

El 0.59% restante de su cartera, corresponde a préstamos personales a
jubilados, con hasta 72 meses de plazo por descuento directo de su cheque
de pension de jubilacion de la Caja de Seguro Social.

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

El valor de avalio de las 5,033 hipotecas dadas en garantias de préstamos
por cobrar asciende a USD332,030,079, de los cuales hay 2 hipotecas
cedidas a bancos por un monto de USD286,000, 1,091 hipotecas por
USD60,773,900 garantizando las emisiones de VCNs , lo que da una
cobertura de 1.62 veces y 1,785 hipotecas con avaltios de USD
126,282,230 garantizando tres emisiones de bonos por USD82,144,000 lo
que representa 1.54 veces el saldo por este rubro ( en las emisiones que
requieren cobertura de 200% en avaliios) . Hay una emisién que requiere
cobertura de 150% que en este momento tiene 1,065 hipotecas con una
cobertura de 157%, el resto de las garantias de esta emisién estan cubiertas
con cartera de préstamos a jubilados, certificados a plazo fijo y cartera de
bienes re poseidos, lo que excede la garantia necesaria. Es importante
mencionar que hay 35 préstamos pendientes de inscripcion en el Registro
publico por USD2,435,862, tal como lo permite el contrato de fideicomiso;
hay un monto de 253 hipotecas con avaliios por USD 18,361,331 en
proceso de asignacién a fideicomisos. Esto significa que las coberturas de
los VCNS y emisiones de bonos estan garantizadas por avaluos de 1.93
veces de cobertura, y la cartera de jubilados, depésitos a plazo cedidos, asi
como bienes re poseidos, en exceso de lo requerido. También vale la pena
mencionar que hay 802 hipotecas por un monto de avalios por USD
46,037,144 las cuales al 31 de diciembre de 2020 no estaban garantizando
obligacion alguna. El monto promedio por préstamo hipotecario al 31 de
diciembre es de USD 34,983.26 El monto total de hipotecas recibidas en
garantia equivale a 1.94  veces el monto de la cartera de préstamos
hipotecarios.

Sus competidores son las mas de 194 empresas financieras que operan en la
Republica de Panamd debidamente autorizadas y registradas ( al 31 de
diciembre de 2020), asi como gran parte de los bancos de licencia general
que operan en la Republica de Panama.

1. Descripcién de la Industria. A continuacion se presentan los Estados
Financieros del conjunto de las empresas financieras que operan en la
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Republica de Panama con las dltimas cifras suministradas por la
Direccion de Empresas Financieras del Ministerio de Comercio e
Industrias a través de su pagina web:
https://www.mici.gob.pa/uploads/media ficheros/2018/12
/6/estados-financieros/estados-financieros-compilados-
de-las-empresas-financieras—ano-2016.pdf




Cuadro No.1
Ministerio de Comercio e Industrias

Direccion General de Empresas Financieras
Balance de Situacién de las Empresas Financieras

ACTIVOS
Efectivo y caja
Depésitos en Banco
Cuentas y efectos por
cobrar
Inventario

PRESTAMOS
Hipotecarios
Vehiculos
Garantias Prendarias
Bonos y Acciones
Personales
Sector Comercial
Otras Garantias

Menos: Intereses no
devengados
Reserva Ctas.
Malas
Comisiones
Diferidas

Inversiones: Bonos Gob.
Panama
Bonos
Privados
Acciones
Otras

Mobiliarios y Equipos
Terrenos Mob. Equipos y
Mejoras
Bienes Inmuebles
Bienes Muebles

___Equipo Rodante
Otros Activos
Menos:

Depreciacién
Acumulada =
Equipo en Arrendamiento
Financ,
Cuentas Pagadas por
Adelantado

Aiiio 2016
(en Balboas)
_____________ _PASIVOS EEE—
1,612,388  Cuentas y Efectos por Pagar 256,051,783 |
_ 164,694,328 A=l
104,875,160
79,440 PRESTAMOS e
Mg Bancos 331,738,748 |
116,239,924 Sobregiros 31,575,628
13,187,282  Otras Entidades Financieras 34,250,856
1,513,423 .
0 _ o
1,093,271,040 Particulares 4,460,501
88,986,236 Accionistas 270,180,914
_ 30§,§i5_}52_ Organismos internacionales -_ :1,&58:494_ '
203,177231 ]
44,364,376 Cuentas y Gastos 29,814,084
o Acumulados ] } |
4,029,033 Impuestos por pagar 9,978,769
7,964 Otros pasivos 290,116,337
4,665,038 B =
37,791,661  TOTALDEPASIVO  1,260,026,114
1,950,778 —
17,672,119 Capital Pagado 199,607,154
25,804,566 Capital Adicional 58,024,085
3,679,124 Utilidades Retenidas 243,791,725 |
1,681 Impuesto Complementario  -2,560,941
4,688,861 Reservasde Capital 1,785,383 |
3,457,669 Déficit o superdvit -60,368,360 |
= - Otras Reservas 5,362,051
26,895,145
40322960 B, -
7,073,798  TOTAL DE CAPITAL 445,641,097




__ OtrosActives 38280258

TOTALDE ACTIVOS  1,705,667,211 TOTAL DE PASIVOS Y  1,705,667.211 |
 CAPITAL

Fuente: Direccién de Empresas Financieras/MICL Esta informaci6n variars a medida que los regulados presenten los estados
financieros correspondientes al afio 2016.Informacion recabada de las empresas financieras a través de sus Estados Financieros.
Fecha de actualizacién 5 de octubre de 2015

Informacion Adicional Cuadro No.1
e Préstamos o financiamientos: Otros: Incluye préstamos comerciales y otros

e Otros actives: Fondo de Cesantia, Dep6sito de Garantia, Impuestos / Renta
Diferido, Inventario de Bienes, Gastos de Organizacion, Intereses No Devengados,
Impuestos Estimados.

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

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

Cuadro No.2
Ministerio de Comercio e Industrias
Direccion General de Empresas Financieras
Ingresos y Gastos de las Empresas Financieras

Aiio 2016
(en balboas)

TOTAL DE INGRESOS 257,494,527
! Ingresos por intereses / préstamos y financiamiento otorgados 206,300,023
Comisiones recibidas 31,266,562
Ingresos por dividendos... 704,078

Ingresos por arrendamiento financiero
i Intereses 2,259,325
' Amortizacion 0
Otros cargos 0
Reintegro de reservas para cuentas malas 8,832
Indemnizacion de seguros 0
Otros ingresos 16,955,707
TOTAL DE GASTOS 195,356,608
. Intereses pagados sobre financiamiento recibido 55,993,346
Comisiones pagadas sobre préstamos 2,830,682
! Sueldos y salarios 14,133,724



! Salarios y prestaciones laborales

Cuota patronal Seguro Social

¢ Cuota seguro educativo

Riesgo Profesionales
ALQUILERES :
Edificios

i Maquinarias y equipos

i Terrenos

Otros

: Comisiones bancarias

Primas de seguro pagados

. Honorarios profesionales

i Gastos de representacion

¢ Transportes y viajes

Cuotas y suscripciones
Anuncios y propagandas

i Atenciones a clientes

Fotocopias

. Agua
* Energia eléctrica

. Luz Agua y Teléfono

i Teléfono

. Aseo

Timbres y Sellos
Impuestos municipales
Impuestos nacionales

{ Otros Impuestos
"ITBMS
| Utiles de oficina

Mantenimiento y reparacion
Combustibles y lubricantes

¢ Gastos notariales
i Dieta de directores
! Perdida en venta de activos fijos

Donaciones y contribuciones
Cuentas Malas

i Gastos miscelaneos

Gastos de depreciacion
Servicios profesionales

i Servicios de descuentos

Arrendamiento financiero

i Otros gastos

TOTAL DE UTILIDADES O PERDIDA EN EL PERIODO

! MENOS : IMPUESTO / RENTA

| IMPUESTO COMPLEMENTARIO
; DIVIDENDOS NO DISTRIBUIDOS

18,771,316
2,420,169
218,155
26,058

329,660
73,727

0
6,457,548
1,103,443
2,409,945
11,542,349
245,466
2,418,088
385,689
4,886,592
388,559
18,134

462
682,199
2,135,234
315,123
329,856
472,702
239,346
459,705
3,919,524
278,696
1,130,467
1,581,548
171,224
1,250,409
294,990
750,951
924,463
29,135,927
2,663,494
3,800,931
8,879,965
1,069,451
208,570
10,008,721
62,137,919
12,445,224
-187,879
-194,320 |



: DIVIDENDOS DISTRIBUIDOS 2,163,782

TOTAL UTILIDADES RETENIDAS 47,911,112
| DEFICIT O SUPERAVIT AL INICIO ANO 3,477,907
| DEFICIT O SUPERAVIT AL FINAL ANO 51,418,301

Fuente: Direccion de Empresas Financieras Actualizado: Posterior a los cuatro meses siguiéntes del cierre del periodo fiscal afio
2016 Supervisado: Amilcar A. Abrego C. — Director de Empresas Financieras

Cuadro 3
Ministerio de Comercio e Industrias
Direccidén General de Empresas Financieras
Empresas Financieras Autorizadas y Revocadas
NOVIEMBRE 2020

PROVINCIA ENERO 2020

COCLE
COLON
CHIRIQUI
LOS SANTOS
PANAMA
VERAGUAS
PANAMA OESTE
TOTAL

=
~J
BN WHERONON

[
(<]

Fuente: Direccién General de Empresas Financieras/MICI

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

3. Principales Mercados donde compite.

El segmento del mercado donde participa Hipotecaria Metrocredit es el de
préstamos a jubilados con descuento directo de la Caja de Seguro Social y
préstamos personales (0.59% de la cartera) o el de préstamos con garantia
hipotecaria (99.41% de su cartera), mayormente a jubilados. Esta es una
financiera de nicho.

El emisor tiene ademés de su Casa Matriz, 13 oficinas de captacion de
Préstamos en Chitré, Santiago, Penonomé, David, Aguadulce, La Chorrera,
Vista Alegre, Bugaba, y Cerro Viento (Ciudad de Panam4), Las Cumbres
y, Coronado, y 24 de diciembre (Panama Este) y Las Tablas. Todos los
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préstamos son procesados y autorizados en la Casa Matriz de Panama, por
lo tanto no hay estadisticas de colocaciones por oficina

Ningun crédito (5,033 préstamos hipotecarios) representa siquiera el 1%
del monto total de colocaciones de la empresa (USD172,535,717. El monto
promedio por préstamo hipotecario al 31 de diciembre de 2020 es de
USD34,983.26 El monto total de hipotecas dadas en garantias equivale a
1.94 veces el monto de la cartera de préstamos. El riesgo estd muy
diversificado, cada préstamo representa el 0.00020 de la cartera de acuerdo
a los estados financieros auditados al 31 de diciembre de 2020.

La solicitante est4 regida por las reglamentaciones de la Ley No. 20 de 24
de noviembre de 1996 que regula el funcionamiento de las empresas
financieras en la Republica de Panami, a través de la Direccion de
Empresas Financieras del Ministerio de Comercio e Industrias.

El Emisor no ha sido sancionado por la Comision Nacional de Valores o
la Bolsa de Valores de Panama.

D.ESTRUCTURA ORGANIZATIVA
La empresa no forma parte de ningtin grupo.

E. PROPIEDADES PLANTA Y EQUIPOS

El crecimiento de la empresa a través de sucursales en todo el pais, ha sido
financiado con el capital de trabajo de la empresa, y el monto total
invertido en [estas sucursales es el siguiente al 31 de dic. de 2020

1,367,727 137,169 3,931,308

119,233 154,848 7,715 35,140 316,936

500,000 2670 1486960 964.988 437,665 328792  137.169 4243244
123,685 -1,036466  -600.284 352,264 290462 -128,592 -2,540,753

-13,088 -151,399 -86,271 -36,636 -18,809 4,594 310,797

2136773 -L187.865 695,555 48,765 19,521 3,923 1,396,694

3 500,000 392,670  1284,683 706,645 410,160 281,513 128139 3,703,815
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83,039 103,495 19,790 12,139 5.971 227,493

392670 1362721 810,140 429950 293652  ]37.169 3.931,308

-120.413 -891,244 -502,358 -314,283 -267,632 -122.460 -2,218,390

-3,272 -145,222 -106,926 -37,981 -22,830 -6,132 -322.363

-123,685 -1,036,466 609,284 -352,264 -290,462 -128,592 -2,540,753

H 268985 331261 200856 77.68 3,19 8577 390,55

F. INVESTIGACION Y DESARROLLO, PATENTES, LICENCIAS.
No Aplica

G. INFORMACION SOBRE TENDENCIAS
INFORME DE ESTIMACIONES ECONOMICAS DEL SINDICATO DE
INDUSTRIALES DE PANAMA PARA EL ANO 2021.

1. Estimaciones y perspectivas sobre el crecimiento de la economia
panamefia al tercer trimestre del afio 2020, (COVID- 19).

Organismos internacionales como la Comisién Econdémica para América
Latina y el Caribe (CEPAL), Banco Mundial (BM) y el Fondo Monetario
Internacional (FMI),estiman que la economia panamefia cerrara el afio
2020 con una contraccion del Producto Interno Bruto (PIB) entre -8.1% y -
11%.

La siguiente tabla presenta las estimaciones de crecimiento para Panama4,
afio 2020, y perspectivas de crecimiento para el afio 2021:

Tabla n.° 1
ENTIDAD PROYECCIONES | VARIACION%
2020 2021
CEPAL -11 5.5
BANCO MUNDIAL -8.1 5.1
FMI -9 4
SINDICATO DE INDUSTRIALES DE -19.9 2.6
PANAMA

Antes del Covid-19, la economia panamefia ya comenzaba a mostrar signos
de desaceleracion econémica. Principalmente en el quinquenio 2015-2019,
para el
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ultimo afio de este periodo, el crecimiento del Producto Interno Bruto (PIB)
apenas alcanzo el 3.0%.

Con la llegada de la pandemia y la aplicacion de politicas de encierro,
distanciamiento fisico y cese de actividades productivas para minimizar el
contagio de la poblacion, nos sumimos en una crisis sanitaria y econémica
sin precedentes en la historia de nuestro pais.

En materia econémica, segiin proyecciones de la CEPAL, publicadas en el
mes de diciembre del afio 2020, Panama se ha convertido en el tercer pais
con la mayor contraccion econémica en la region Latinoamericana,
solamente superado por Perti y Venezuela.

Para el afio 2020, las estimaciones de crecimiento para Panama, basadas en
las cuentas oficiales de la naci6én, nos aproximan con muy poco sesgo, a
una contraccion del Producto Interno Bruto (PIB), de un -19.9% y para el
afio 2021, un rebote estadistico de la tasa de crecimiento de 2.6%,
vinculado a la fuerte contraccion de la economia registrada en el afio 2020.
Es importante resaltar que la tasa de crecimiento de 2.6% corresponde a un
arrastre estadistico que, a duras penas, permitird recuperar ¢l 80% de la
pérdida del PIB, registrada en el afio 2020.

Esto significa, en términos macroeconémicos, que para completar
exitosamente el proceso de recuperacion y reactivacion de la economia
panamefia, bajo la premisa de que en afio 2021 la estrategia de vacunaciéon
sea exitosa y se logre controlar la pandemia, se requerirdn tasas de
crecimiento promedio sostenido, durante los siguientes 5 afios, de 5.1%
para recuperar la pérdida del afio 2020 y entrar nuevamente en la senda de
crecimiento econdmico y bienestar que requiere el pais. (Ceteris paribus).

Como mencionamos anteriormente, la economia panamefia, previo a la
pandemia ya mostraba bajas tasas de crecimiento y problemas latentes,
propios de la estructura de nuestro modelo de desarrollo econémico
historico, “el cual se ha convertido en un modelo no sustentable y
excluyente que, desde la perspectiva de lo que es el desarrollo econémico,
ha producido una de las peores distribuciones de la riqueza de la region y el
mundo”

(1) ) Panama. Crisis y oportunidad. Rubén Lachman 2021.

Es importante mencionar los grandes retos actuales, relacionados con los
servicios bésicos sociales prestados por el Estado, como educacién, salud,
agua, ambiente, seguridad social, entre otros, que fueron exacerbados con
la crisis del Covid-19 y que requieren ser atendidos cuanto antes.
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Ante este dificil escenario, se prevé que la recuperacion del nivel del PIB
2019, se alcanzaria para el afio 2025, por lo que es necesario mantener
politicas publicas activas, enfocadas principalmente hacia aquellas
actividades econdmicas productivas claves para la reactivacion econémica
y la rapida generacion de los empleos. Esto solamente es posible si el pais
entra en un proceso de planificaciéon de mediano y largo plazo. La historia
ya ha demostrado que el bienestar y crecimiento econémicos en paises
como el nuestro, de ningin modo es al azar, es necesario idear e impulsar
un modelo de desarrollo econémico que integre a todo el pais econémica,
social y geograficamente.

(Planificacién de mediano y largo plazo).
Al revisar el comportamiento y tendencia de las principales variables
Macro econdémicas durante el afio 2020 se puede inferir lo siguiente:

Producto Interno Bruto (PIB):

Para el afio 2020 se prevé que la contraccion de la economia panameiia se
aproxime a un -19.9% (frente a un 3,0% en 2019 y 3.6% en ¢l 2018).
Resultado de la crisis sanitaria provocada por el Covid-19.

Si bien es cierto que la actual coyuntura ha repercutido negativamente en
todas las actividades econdmicas; algunas fueron afectadas con mayor
intensidad, de la siguiente manera, segin orden de afectacion al tercer
trimestre del afio 2020: hoteles, bares y restaurantes, construccion,
actividades inmobiliarias, industrias manufactureras y comercio en general,
respectivamente.

Nivel general de precios (Inflacion):

La tasa de inflacién interanual, Nacional Urbano, actualizada por el INEC,
hasta el mes de septiembre de 2020, con respecto al periodo similar 2019,
se ubico en un -1.9%; mientras que la inflacién acumulada de enero-agosto,
2020, se situd en -1.4%. Se estima que para el afio 2021, el pais seguira con
tasas de inflacion negativa, lo cual se explica en gran parte como una
consecuencia de la recesion por la que atraviesa la economia panamefia por
causa de la pandemiaCovid-19.

Nivel de empleo:

Seglin la Encuesta de Mercado Laboral, (EML), para el afio 2020, la
poblacion Econémicamente Activa (PEA) del pais se ubicd en 2, 003,258.
Para este periodo, la poblacién ocupada total fue de 1, 631,691 es decir,
personas que tenian un empleo.

La tasa de desempleo a nivel nacional se situ6 en 18.5% o 371,567
personas desempleadas, lo cual se atribuye en gran parte al Covid-19.
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Informalidad:

Los datos oficiales del Instituto de Estadistica y Censo, indican que el
52.8% de la poblacién ocupada es informal.

El informe oficial también indica que la medicion de la informalidad no
incluye a la poblacién ocupada del sector agricola. El an4lisis indica que el
sector agricola representa el 14.1. % de la poblacion ocupada, es decir,

unas 229,442 personas.

Al considerar esta poblacion, la dimensién de la informalidad alcanza el
66.9% de la poblacion ocupada del pais, 1, 091,601; mientras que el
empleo formal represent6 el 33.1% o 540,089.

Cuadron.® 1

Situacion de la poblacion ocupada en Panama

Fuente: Elaborado por asesoria econémica con base en datos del INEC
Condicion Totales Participacion

relativa

Empleo informal 1.091.601 66,9%

Empleo formal  540.089 33,1%

Empleo Total  1.631.690 100%

2. Situacién de las industrias manufactureras al tercer trimestre del afio
2020.

El Producto Interno Bruto Trimestral (PIBT) de las industrias
manufactureras, a precios constantes 2007, se situé en 357,1millones de
balboas, con un aporte absoluto de -149,1 con respecto al afio 2019, el cual
fue de 506.2 millones de balboas y 513,5 millones de balboas para el afio
2018.

De enero a septiembre de 2020, el sector industrial cae -26.2%, lo que
representd una disminucién del Valor Agregado Bruto (VAB) del sector,
de -421.6 millones de balboas, comparado con el mismo periodo del afio
anterior.

Se prevé que el sector industrial manufacturero enfrente una caida al final
del afio 2020 de -26.6% en su Valor Agregado Bruto (VAB), impactada
principalmente por la reduccién de la demanda agregada, en todos sus
componentes, consumo, inversion y sector exportador. En términos
nominales se estima que la afectacion a la industria manufacturera por el
Covid-19, alcanzara los 568 millones de balboas.

Comportamiento de las principales actividades industriales al tercer
trimestre del afio 2020:

O Sacrificio de ganado vacuno - 8.6 %
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[0 Carne de aves -15.7%

O Elaboracion de bebidas gaseosas y bebidas alcohdlicas -40.7%
O Seco -0.3%

0 Ron -14.5%

O Ginebra -27.6%

O Fabricacién y venta de cemento gris -88.3%

O Sacrificio de ganado porcino 2.1%

O Pesca 18.2%

O Produccion de leche evaporada, condensada y en polvo 50.8%
[0 Leche pasteurizada 22.5%

O Produccion de derivados del tomate 20.5%

3. El desempefio de las principales actividades industriales de
transformacién y valor agregado al tercer trimestre y enero septiembre
2020 O

Produccion de cemento gris: Al tercer trimestre del afio 2020, la industria
de fabricacion de cemento, sigue afectada principalmente por la
paralizaciéon de los proyectos de construccion a nivel nacional, como
medida implementada por las autoridades de salud para minimizar los
contagios por el Covid-19. Durante este periodo, los proyectos de
construccion en el pais cayeron -76%

O Produccion de bebidas alcohdlicas: Al tercer trimestre del afio 2020, la
produccion de bebidas alcohdlicas (cerveza, seco, ron, ginebra y otros
licores) se redujo en -39.4%, situandose en 46.7 millones de litros vs. 77.1
millones de litros para el afio 2019. Afectada principalmente por la Ley
Seca que prohibia totalmente la venta y consumo de bebidas alcoholicas,
implementadas por las autoridades de Salud como una medida contra el
Covid19. Es importante resaltar que la produccion de cerveza es el rubro de
mayor importancia de esta industria, con una participacion relativa para el
tercer trimestre del afio 2020 del 93% de la produccion total de bebidas
alcohdlicas, ron con un 3% de participacién y seco con un 2%. De acuerdo
con las cifras presentadas por INEC, para el tercer trimestre del afio 2020
(julio, agosto y septiembre), la produccion de cerveza fue de 43.6 millones
de litros, una disminucion de -41%, comparado con el afio anterior, la cual
fue de 73.5 millones de litros. De enero a septiembre de 2020, la
produccion de bebidas alcohdlicas, en general, alcanzd unos 132.7 millones
de litros, una diminucién de 85.6 millones de litros, comparada con el afio
2019, la cual fue de 218.3 millones de litros 0 -39.2%

O Produccion de bebidas gaseosas Para el tercer trimestre del afio 2020, la
produccién de bebidas gaseosas se situé en 39 millones de litros, 21%
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menos con respecto al afio 2019, la cual fue de 49.2millones de litros. De
enero a septiembre de 2020, la produccion de bebidas gaseosas se redujo en
20.1%, comparado contra el mismo periodo del afio 2019. La produccién
alcanzd los 126 millones de litros vs. 158 millones en el afio 2019, unos 32
millones de litros menos, con relacién al 2019.

Durante los ultimos 5 afios (2016-2020), en el periodo enero-septiembre, la
produccién de bebidas gaseosas pasé de 188 millones de litros a 126
millones de litros, una reduccién de un -33%, impactada en parte por las
importaciones, que en medio de la pandemia superaron los 4 millones de
balboas, bajo la partida arancelaria 2202, y una importante reduccion en el
consumo de las familias afectada por la situacién econémica que atraviesa
el pais.

O Sacrificio de ganado vacuno al tercer trimestre del afio 2020, la
produccién de carme y productos cérnicos, se redujo en -8.5%, afectado en
parte por la crisis (Covid-19), y las complicaciones del mercado
internacional que dificultaron las exportaciones a los principales mercados
consumidores. De enero a septiembre de 2020, el sacrificio de ganado
vacuno se situd en 242,980 cabezas vs. 252,637 en el afio 2019, 0 -3.8%.

4. Avance de los principales indicadores macroeconémicos de la
economia panamefia al tercer trimestre del afio 2020.

4.1 Producto Interno Bruto Trimestral (PIBT): Para el tercer trimestre del
afio 2020, la produccion de bienes y servicios de la economia panamefia,
medida a través del Producto Interno Bruto Trimestral (PIBT), a precios
constantes 2007, cayo a una tasa de -23.6%, en comparacion con el mismo
periodo del afio anterior, la cual fue 2.8% y 3.2% en el 2018. Las acciones
sanitarias para reducir y prevenir los contagios por Covid-19, llevaron a la
ya debilitada economia panamefia, a una de las peores contracciones
econOmicas sufridas a nivel de toda la region latinoamericana. Las
debilidades y brechas estructurales histéricas, relacionados con nuestro
modelo de crecimiento basado en el “transitismo”, fue un elemento
determinante para profundizar ain mas los efectos del Covid-19. Se prevé
que la caida del crecimiento de economia panamefia sera de -18.5% para el
cuarto trimestre del afio 2020 y una contraccion al cierre del afio 2020 de -
19.9%.

4.2 El nivel de inflacion en Panama: La inflacion interanual, Nacional
Urbano al mes de octubre 2020, respecto a su similar de 2019 se situd en -
1.9%. (Ultimos datos oficiales disponibles octubre 2020) La inflacién
acumulada de enero-octubre fue de -1.5% Los grupos que presentaron
disminuciones fueron: [0 Transporte 0.3% O Alimentos y bebidas no
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alcohdlicas 0.2% 0O Vivienda 0.2% 0O Agua, electricidad y gas 0.2% 0O
Restaurante y hoteles 0.2% O Bienes y servicios diversos 0.2% 16 O Salud
y comunicaciones 0.1% Los bienes que presentaron aumentos fueron: [
Muebles, articulos para el hogar 0.3% O Productos de limpieza 0.3% O
Bebidas alcohdlicas y tabaco 0.2%

4.3 Fl mercado laboral y el nivel de desempleo Segin la encuesta de
mercado laboral septiembre 2020, la Poblacion Econdémicamente Activa
(PEA) del pais se ubicé en 2, 003,258. Para este periodo, la poblacion
ocupada total fue de 1, 631,691. Para el afio 2020, la tasa de desempleo a
nivel nacional pas6 de 7.1% a 18.5%, unas 225, 456 personas se sumaron a
las 146,111 ya existentes, es decir, 371, 567 personas se registraron como
desempleadas hasta el mes de septiembre de 2020.

Informalidad:

Segun el INEC, la informalidad del sector secundario y terciario se ubico
en 52.8% y se estima que la informalidad total a nivel nacional, incluyendo
el sector primario se aproxime a un 66.9% [ Informalidad: Sector
secundario y terciario 52.8% [ Informalidad: Sector primario 14.1%
Informalidad total a nivel nacional 66.9% Los datos oficiales indican que la
poblacion ocupada en el sector primario representa alrededor de un 14.1%,
es decir, unas 229,442. Al incluir el sector primario en el analisis del
mercado laboral, la informalidad se aproxima a un 66.9% a nivel nacional.
La industria manufacturera sigue siendo un pilar en la generacion de
empleo y sostenibilidad de la economia panamefia. En medio de la crisis
econdmica generada por la pandemia, el sector manufacturero increment6
la contrataciéon de mano de obra, pasando de 7.5% en el afio 2019 a 9.0%
en el afio 2020, convirtiéndose en el tercer empleador mas importante de la
economia panamefia. Para el afio 2020, seglin datos oficiales emitidos por
el INEC, las industrias manufactureras pasaron de 144, 786 empleados a
147, 509. Durante este periodo el sector generé mas de 2, 500 plazas
nuevas de trabajo, principalmente en el sector relacionado con fabricacion
y elaboracion de alimentos y muebles.

5. Comercio exterior y economia global El valor de las exportaciones de
bienes de enero a diciembre del afio 2020, excluyendo las de las zonas
francas totalizaron B/ 1,725.5 millones, precio (F.O.B.), de las cuales a
duras penas, el 38% 6 B/ 659.9 millones corresponden a bienes industriales
y productos agricolas con algtin grado de valor agregado; mientras que el
62% 6 B/. 1,065.5 millones corresponden a las exportaciones minerales de
cobre y sus concentrados.

Igualmente la Calificadora de Riesgos PCR, presenta el siguiente analisis:
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Escenarios de riesgo por Coronavirus
PCR considera los siguientes escenarios importantes para la coyuntura
actual global:

1.

Recesion: posibilidades. Se di6 hasta cierto punto una recesién
mundial, con vista a mejorar, dado el inicio de las vacunaciones a
nivel mundial.

. Ciclo esperado para que la crisis se estabilice, julio 2021. Si las cosas

no se salen de control.

Cuando el Banco Mundial public6 sus tltimas proyecciones
economicas globales, a principios del verano pasado, la duda que
flotaba en el ambiente era si seria posible desarrollar una vacuna
contra un virus nuevo en menos de un afio. Seis meses después se ha
obrado el prodigio cientifico, con varias inmunizaciones aprobadas
por las autoridades sanitarias de los principales paises del mundo,
otras tantas en camino y las fabricas de viales ya a pleno
rendimiento. Ahora, los interrogantes tienen mas que ver con el
ritmo al que las autoridades sanitarias seran capaces de administrar el
farmaco: cuanto antes se haga, mas rapida y robusta serid la
recuperacion; cuanto mas se demore, mas lento serd el regreso a la
vida de la economia. Todo, absolutamente todo, estd en manos del
coctel de antigenos. Y las primeras noticias no son las mejores.

El escenario base proyectado este martes por el organismo con sede
en Washington apunta a un crecimiento global del 4% este afio, con
lo que se recuperaria practicamente todo lo retrocedido en 2020 (-
4,3%). Pero los dos caminos alternativos son absolutamente
divergentes. En el més optimista, el “control exitoso de la pandemia
y un proceso de vacunacion mas rapido” permitiria al PIB global
escalar un 5%: en menos de un afio se habria revertido lo desandado
con la pandemia. En el pesimista, los riesgos de cola impondrian su
ley y el retraso en el calendario de vacunacién provocaria también un
aumento en el nimero de enfermos y presionaria notablemente a la
baja el crecimiento. Tanto, que lo dejaria en menos de la mitad: el
4% se convertiria en un enjuto 1,6%, el segundo registro anual mas
bajo en casi tres décadas, tras el batacazo de 2009 (-1,7%) derivado
del estallido financiero en Wall Street y, sobre todo, del hundimiento
del afio pasado.

. Las principales prioridades politicas a corto plazo son el control de la

propagacion de la covid-19 y la garantia de una distribucion rapida y
amplia de las vacunas”, remarcan los técnicos del multilateral, que
temen dos frenos en la administracién de la vacuna: el cuello de
botella logistico y la reticencia de amplias capas de la poblacion a ser
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9.

vacunadas, lo que complicaria la necesaria inmunidad de grupo. En
un escenario ain mas severo, en el que las crisis financieras se
generalizasen a lo largo y ancho del mundo -——algo que
practicamente ninguna casa de andlisis tiene siquiera en sus
prondsticos después de un 2020 en el que, pese a la recesion, se han
contenido los riesgos en el sector bancario gracias a la accion de los
bancos centrales—, “el crecimiento mundial podria incluso ser
negativo en 2021".

Al margen de la rapidez o lentitud en el despliegue de las vacunas,
en su revision del cuadro macroeconémico publicada este martes, el
Banco Mundial mejora ligeramente sus niimeros para el afio recién
terminado: frente a la implosién del 5,2% prevista en junio, sus
calculos apuntan ahora a que la economia global limit6 la caida al
4,3%. Los vectores de esta mejora relativa son dos: una caida menor
de lo esperada en los paises ricos —a pesar de que la recuperacion se
estanco en los ultimos compases del afio ante el avance de la segunda
ola— y una recuperacion “mds solida de lo anticipado” en China,
que salvé los muebles con creces (+2%) y que este afio crecera —
atencion— un 7,9%. En el lado contrario, el dafio en la sala de
méquinas econdémica en el resto del bloque emergente fue “mas
grave de lo esperado”.

Metales: la recuperacion de China va a permitir que los precios de
los metales se estabilicen. Sin embargo, el consumo probablemente
no acompaiie.

. “La economia mundial parece haber entrado en una fase de

recuperacion moderada, pero los encargados de la formulacion de
politicas se enfrentan a desafios enormes —en materia de salud
publica, gestion de la deuda, presupuestos, banca central y reformas
estructurales— para tratar de asegurar que este rebote, ain fragil,
cobre impulso y siente las bases de un crecimiento robusto”,
desgrana el presidente del organismo,

Desmejora de la calidad de cartera a todo nivel, sobre todo
microempresa.

10.Es altamente probable que se produzcan a nivel global y local,

defaults generalizados de emisores de bonos en diversos sectores
sobre todo los vinculados al turismo, al entretenimiento, petréleo e
incluso en automoviles.

11.Disrupcion de cadena de suministros por sobredemanda y falta de

produccion, ird moderandose de la mano con la recuperaciéon de
China.

12.Preocupacion por la “cuarta ola” de la deuda

La crisis sanitaria estd siendo, entre otras muchas cosas, un
potentisimo acelerador de la deuda. Y llegé cuando el mundo atn
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amasaba un importante volumen de pasivos de décadas pasadas y
crecian las voces de alerta sobre su sostenibilidad, especialmente en
los paises emergentes. El mundo estd en lo que el prestamista
cataloga como “cuarta ola” de endeudamiento tras la de los afios
setenta y ochenta en América Latina y algunos paises del Africa
subsahariana, la de los noventa y principios de los 2000 en Asia-
Pacifico y la de principios de siglo en los paises ricos, que se
concentr6 en el sector privado y derivd en la Gran Recesion. Las
tres, recuerda, acabaron derivando en estallidos financieros con
reverberaciones de alcance global.

“La pandemia ha hecho ain mas peligrosa esta cuarta ola,
exacerbando los riesgos asociados a la deuda”, subraya el organismo
en un informe en el que pone el foco, sobre todo, en los paises de
renta media y baja, de largo el eslabén mas débil. “La comunidad
internacional debe actuar rdpido y contundentemente para asegurar
que ésta no acaba, como las anteriores, en una cadena de crisis de
deuda en los emergentes”.

En los ultimos meses, a raiz de los confinamientos y las medidas de
control del virus, la carga de la deuda ha crecido con fuerza: los
Gobiernos de todo el mundo —muy especialmente, los de los paises
ricos, que también son los que tienen mas musculo financiero y
mejor acceso al mercado— han redoblado sus emisiones para hacer
frente a los ingentes gastos derivados de la crisis sanitaria. “Esto
llega después de una década en la que la deuda global [tanto publica
como privada] ya habia crecido hasta marcar un récord del 230% del
PIB. Un nivel alto que deja a los prestatarios en una situacion de
vulnerabilidad ante cualquier cambio repentino en el apetito de los
inversores por el riesgo”, advierten los economistas del Banco
Mundial en su pase de revista.

“El relajamiento de las condiciones financieras —con bajos costes de
endeudamiento, abundantes emisiones y una recuperacion de las
valoraciones bursatiles gracias a las noticias positivas sobre las
vacunas— enmascaran las crecientes vulnerabilidades subyacentes”,
se lee en el estudio presentado este martes. “Ya desde antes de la
pandemia no habia margen para la complacencia: con frecuencia, las
crisis se han desencadenado por choques exdgenos que aumentaron
con fuerza la aversiéon al riesgo de los inversores y frenazos
repentinos en los flujos de capitales. Y las ralentizaciones del
crecimiento mundial fueron a menudo catalizadores de
crisis”.Cambios estructurales en consumo: demanda y oferta
(indicadores per capita de consumo) se transformaran.
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13.Acciones disruptivas de los gobiernos estan tratando de mitigar el
contagio, pero empeoraran las consecuencias econdmicas
inmediatas. Aunque se nota una mejora en este sentido.
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II ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS OPERATIVOS:
A. LIQUIDEZ:

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

Para el periodo correspondiente al afio 2020, la empresa registré activos
circulantes por un monto de USD 55,874,439 o sea un aumento de 13.45%
sobre el afio 2019 que fue USD 49,251,872 lo cual consideramos bueno.

El efectivo representdé USD35,171,484 un aumento  de 22.61% vs el 31
de diciembre de 2019 apoyado un aumento en la emision de bonos y vens,
aunque igualmente la cartera aument en forma importante ( mas de USD
13.5 millones) e igualmente, la deuda bancaria aumenté. La cartera de
préstamos a corto plazo aumentd en 2.70% o USD472,585 adicionales. El
efectivo representa un 62.95% del total de los activos corrientes,
representando las cuentas por cobrar corrientes casi el 32.13% que a su
vez tuvo un aumento del orden del 2.70% vs el afio precedente. Los activos
circulantes representan el 24.68% del total de activos. El restante 75.32%
esta compuesto por: otros activos, que representan el restante 70.61%, del
total de activos, de los cuales los préstamos a cobrar no corrientes
representan 68.29% o USD154,585,342 un aumento de USD13,174,132
vs ¢l afio 2019,¢l resto de los otros activos representan 2.33%, Mobiliario y
equipo de oficinas 0.62% , inversiones en acciones y bonos 2.21% y
propiedades disponibles para la venta 1.88%.

Es importante destacar que los préstamos con vencimiento a més de 1 afio
representan 68.29% del total de activos, rubro que crecid vs el afio 2019 en
9.32%. El total de la cartera de préstamos por cobrar es de
USD172,535,717 o sea 76.21% del total de los activos de la empresa.

El total de los activos asciende a USD 226,380,441 y representa un
aumento de este total de activos representan 13.53% de aumento sobre el
periodo correspondiente al 31 de diciembre de 2019.

Los pasivos para el afio 2020 alcanzaron la suma de USD210,271,720 un
13.93% mayor que el periodo finalizado al 31 de diciembre de 2019,
desglosandose €l monto asi: Pasivos Corrientes USD43,254,780 o sea
20.57% del total, que a su vez tuvo un aumento de 23.29% vs el 31 de
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diciembre de 2019, basicamente debido a un aumento en la colocacion de
VCNsy en los préstamos bancarios por pagar.

El pasivo a largo plazo, aument6 en 19.12% ya que el monto de los
mismos al 31 de diciembre de 2020 fue de USD142,479,023 vs
USD119,609,631 al 31 de diciembre de 2019. Este aumento obedece a un
aumento de USD 19 millones en el monto de bonos colocados. El monto de
sobregiros bancarios aumenté en casi USD3 millones.

Los otros pasivos disminuyeron 17.85%, con relacion al afio 2019.

A continuacién grafico describiendo la composicion del pasivo al 31 de
diciembre de 2020.

DISTRIBUCION PORCENTUAL DEL PASIVO
- 2.41%

0.23%
9.38%

S

7.41%
80.55%
= vens y bonos = préstamos y sobregiros
= ingresos no devengados otras cuentas por pagar

= tasas e impuestos por pagar

La relacion corriente al 31 de diciembre de 2020 es de 1.29 a 1 y para el 31
de diciembre de 2019 era de 1.40 a 1 una disminucién en este rubro de
liquidez. El capital de trabajo es de USD 12,619,242.00

B. RECURSOS DE CAPITAL:

El capital pagado en acciones comunes se mantuvo USD11,000,000.00, vs
el 31 de diciembre de 2019, y aumenté en USD 390,00 durante el afio
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2020, en acciones preferidas, ya que al mes de diciembre 2019 le fue
autorizada una emision por USD10 Millones de estas acciones. Las
utilidades retenidas aumentaron 22.70% vs el cierre al 31 de diciembre de
2019. Hubo un aumento en emisiones de VCNs en el periodo por USD
4.8 millones y los Bonos Hipotecarios aumentaron en USD 19.7 millones,
ademss el nivel de endeudamiento que pasé de 12.43 veces al 31 de
diciembre de 2019 a 13.05 al cierre del presente afio.

CRECIMIENTO DE LA CAPITALIZACION DE LA EMPRESA

EVOLUCION DEL CAPITAL ANOS 2010-2020
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CRECIMIENTO PORCENTUAL DEL CAPITAL
PAGADO
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C. RESULTADOS OPERATIVOS:

Durante el afio 2020, la empresa obtuvo ingresos totales por el orden de
USD20,480,410 o sea un 5.59% inferior al total de los ingresos del afio
2019, desglosando el mismo asi: intereses ganados el 76.50%, manejo el
11.54%, intereses ganados de plazos fijos el 6.71% ,otros por 5.19%,
ganancia en venta de bien inmueble 0.06% . Los gastos en general alcanzan
USD19,250,594 o 1.49% mayor que el afio 2019, siendo los mas
representativos los relacionados los intereses de emisiones de valores, por
un monto de USD11,505,748 o sea un 59.77% del total, los intereses
financieros por USD715,955 0 3.72%, los honorarios, gastos de personal y
relacionados alcanzaron una cifra de USD1,971,614 para un total de
10.24%. Las utilidades antes de impuesto fueron de USD1,229,815 y la
utilidad neta fue de USD1,006,904, lo que representa una disminucion de
57.29% en las utilidades netas vs el afio 2019.
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CRECIMIENTO DE LOS INGRESOS 2004-2019

EVOLUCION DE LOS INGRESOS 2004-2020
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A continuacion grafico donde se observa el crecimiento porcentual
anual de los ingresos de Hipotecaria Metrocredit, S.A.

EVOLUCION PORCENTUAL DE LOS INGRESOS
35.00%

30.00% 28.50% 28.95%

25.00% 22.96%
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-5.00%

-5.59%
-10.00%

D. ANALISIS DE PERSPECTIVAS:
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Durante el afio 2020, se continué con la estrategia de una buena y
permanente, aunque a menor escala, campafia de publicidad bien dirigida a
través de diferentes medios de comunicacién, (television, radio, vallas de
carretera y redes sociales en base a un tipo de cuiia institucional orientada a
cada una de los centros de captacion.

Es importante mencionar que se cerraron tres centros de captacién de
préstamos, y que con la consolidacion de sus trece centros de captacion de
préstamos en el interior del pais y en la Ciudad Capital, David, Bugaba,
Chitré , Santiago, Aguadulce y Penonomé, y también el Centro de
Chorrera, Vista Alegre y la de Cerro Viento/San Antonio, )y con la
mayor parte de los centros de captacion de préstamos, ya en plena
madurez, las colocaciones de préstamos aumentaron durante el presente
afio un 8.59% vs el afio 2019. Es importante mencionar que nuestro
crecimiento en el afio pudo haber sido similar a afios anteriores, no obstante
debido a la situacion de la Pandemia del Covid 19, la mayoria de los
centros de captacion se vieron afectados en su ejecutoria, ya que muchos
tuvieron que cerrar debido a contagios del personal en las mismas y las
medidas preventivas tomadas el comité de covid decidié actuar con suma
prudencia y continuar limitando las aperturas de estos centros con el paso
de los meses, se decidid que era una época para manejar la situaciéon con
prudencia, y consolidar nuestras operaciones, situacién que dara sus frutos
en el afio 2021. Consideramos que a pesar de la situacion del Covid 19
con la colocacién actual de los bonos y la obtencion de fondos sobre todo a
plazos mas favorables, el crecimiento de la cartera continuara en ascenso
aunque con nimeros mas conservadores. En el ambito nacional, la
situacién del pais se ha deteriorado, si bien nuestra cartera de créditos ha
mejorado, la situacién econdmica del pais en el mejor de los casos estaba
en proceso de mejora para el segundo semestre del afio 2020, no obstante,
ahora los indicadores macroecondmicos no estan resultando favorables y
menos con la pandemia del COVID 19 a nivel mundial. No obstante al
“cerrar la llave” de préstamos por parte de los bancos durante los primeros
nueve meses del afio, con una disminucién de 48.4% vs el mismo periodo
del afio 2019, los niimeros observados , aunque no son los acostumbrados,
son un reflejo de esta situacion, ya que los clientes recurren a empresas
como la nuestra a fin de financiar sus necesidades crediticias.

Es importante recalcar que contintia el aumento del costo de la vida y la
baja en la actividad econémica, le deja menos dinero al posible prestatario,
motivo por el cual por recomendaciones de la Junta Directiva se han
tomado medidas mas restrictivas para aprobaciones de crédito. No obstante
también se autoriz6 una baja de tasas de intereses activas para poder
alcanzar un numero mayor de colocaciones. También se continlia con la
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campafia interna de “Cero cancelacion” lo que se traduce en una labor
intensa con el fin de retener a los clientes con “todas las herramientas
disponibles”, y en la medida que la situacion lo permita, iremos liberando
mas las restricciones auto impuestas para la colocacion de nuevos
préstamos.

Dado que el interior ha representado un importante porcentaje del aumento
de la cartera de préstamos en los tltimos afios, sobre todo en el area de
provincias centrales, la direccion de la empresa dejé6 de lado continuar
analizando su politica de expansion.

Somos la financiera no bancaria mas grande a nivel nacional, y es
importante mencionar, que el 100% de nuestra cartera se encuentra
garantizada, algo que podemos asegurar sin temor a equivocarnos, que
somos la unica financiera con este tipo de cobertura.

Del total de la cartera 99.41% corresponde a préstamos con garantia
hipotecaria, lo que indica que somos una Financiera de nicho y 0.59 % de
préstamos a jubilados proporcion que ha variado en los Gltimos meses.

Nuestras cobranzas si bien han disminuido, producto de la ley de alivio
financiero promulgada por el Organo Ejecutivo, se han mantenido dentro
de lo esperado, lo que también demuestra la nobleza de nuestra cartera y el
buen manejo del analisis crediticio.

Del total de 5,033 préstamos hipotecarios, alrededor de 1,456 prestatarios
han llegado a solicitar y firmar su solicitud de alivio financiero, tal y como
fue aprobado por el Gobierno Nacional. En el primer trimestre del afio
2021 se espera que este nimero crezca y un mayor numero de clientes sean
regularizados.

La cobertura de los préstamos con garantias hipotecarios es de propiedades
que cubren con su avalio 1.94 el monto del préstamo desembolsado, o sea
un loan to value de 51.5%.

El préstamo hipotecario promedio es de USD34,983.26 esto significa que
cada préstamo promedio representa 0.0001987 de nuestra cartera. Esto
indica la amplia dispersion del riesgo y pone de manifiesto la prudencia y
manejo del riesgo de crédito con los que se ha manejado Hipotecaria
Metrocredit a través de los afios.

Vale la pena mencionar, que la empresa cerré con 164 hipotecas nuevas vs
el nimero vigente al cierre del afio 2019.

29



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

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

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

Posee una licenciatura en Administracion de Negocios del Jones
College, Jacksonville, Fla. Estados Unidos en 1964. Igualmente un titulo en
Administracién de Hospitales de la Universidad de Antioquia, en Medellin,
Colombia en 1967, ademas de diplomados en Seguros, de la UNAM,
Meéxico, en Negocios Internacionales con enfoque en Comercio Exterior
del Instituto Tecnolégico de Monterrey, en Valor Econdomico Agregado de
la University of Louisville, y de Planeamiento Estratégico de la Harvard
University Extension School. Ha sido Viceministro de Desarrollo
Agropecuario a.i., Gerente General del Instituto de Seguro Agropecuario,
Viceministro de Salud a.i., y Diputado a la Asamblea Nacional 2009-2014
entre otros. En el sector privado ha sido Gerente General de Hipotecaria
Metrocredit, S.A. desde su fundacién hasta la fecha. Ha sido miembro de
asociaciones tales como la Asociacion Americana de Administradores de
Hospitales, Club Activo 20-30 , Asociacion Latinoamericana para el
Desarrollo del Seguro Agropecuario (ALASA), y Club de ExActivos 20-30
de Panama. Actualmente es Diputado a la Asamblea Nacional. Su
direccion es Calle Eusebio A. Morales, Mini Mall El Cangrejo #6,
Apartado 0830-00827, Repuiblica de Panama, Teléfono 223-6065, Fax 213-
0622. E-Mail: hipotecaria@metrocreditpanama.com. Es Ejecutivo, y
ciudadano panamefio. Nacido el 10 de abril de 1943. Su nimero de cédula
es 8-195-832

DR. RAMON CASTILLERO.-Director y Tesorero

Odontdlogo de profesion, posee un titulo universitario de la
Universidad de Sao Paolo, Brasil, como Cirujano Dentista, con un Post
Grado en Cirugia Buco Maxilar. Ha laborado en el Sistema Integrado de
Salud de Azuero, por 15 afios y se ha desempefiado como Jefe del Servicio
de Odontologia, igualmente en el Hospital El Vigia, de Chitré como
Cirujano Maxilofacial, asi como en la practica privada por los Ultimos 42
afios. Su direccion comercial es Calle Eusebio A. Morales, Mini Mall El
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Cangrejo #6, Apartado 0830-00827, Republica de Panam4, Teléfono 223-
6065

Fax 213-0622. E-Mail: hipotecaria@metrocreditpanama.com. Es ciudadano
panameiio, nacido el 12 de julio de 1939. Ha ejercido el cargo desde el 7 de
mayo de 1996, (24 aiios). Su nimero de cédula es 6-26-254

CARLOS HERRERA CORREA- Director y Secretario

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

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

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

PEDRO CORREA MATA: Director

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

Su direcciéon es calle Eusebio A. Morales, Mini Mall El Cangrejo #6,
Apartado 0830-00827, Reptblica de Panama, teléfonos 838-8285 y 6218-
058S5. Su correo electrénico es pedro@pulzan.com

Es ciudadano panamefio, nacido el 17 de junio de 1972 y su nimero de
cédula es PE-8-374

FRANKLIN BRICENO SALAZAR: Director

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

Avenida Samuel Lewis y Calle 58, Obarrio Torre ADR, Piso 7 Ofic. 700-D
Tel: +507 306.1200 ,Fax: +507 306.1210 ,email: info@sucrelaw.com. Es
ciudadano panamefio, nacido €l 20 de marzo de 1967 y su cédula de
identidad personal es la No. 8-337-848

EJECUTIVOS
JOSE MARIA HERRERA CORREA- Gerente General

Cuenta con una Licenciatura en Administracion de Empresas, un
Post Grado en Derecho Comercial y una Maestria en Derecho
Empresarial.de la Universidad Latinoamericana de Ciencia y Tecnologia
(ULACIT). Ha ocupado las siguientes posiciones: Cajir, S.A. Gerente
Director (1990 — 2002), Europlate, S.A. Gerente, Director (1992 — 2002),
Metroempefios, S.A. Asesor, (1996 — Actualidad), Pacific Express
Transport, S.A., Gerente Director, (1996 — Actualidad),
Century Travel, Inc. Fue director de Operaciones y, Gerente, Bienes
Reposeidos en la Caja de Ahorros.Anteriormente se desempeiié como
Gerente de Cobros en Hipotecaria Metrocredit ubicada en Calle Eusebio
A. Morales, Mini Mall El Cangrejo #6, Apartado 0830-00827, Republica
de Panama, Teléfono 223-6065,Fax 213-0622. E-Mail:
hipotecaria@metrocreditpanama.com. El Licenciado Herrera es ciudadano
panamefio, naci6 el 23 de septiembre de 1962 y su cédula de identidad
personal es 8-223-2220.

MARIBEL DEL CARMEN BRAVO - Gerente de Cobros

Es ciudadana panamefia, nacida el 28 de septiembre de 1965. Su direccion
es Calle Eusebio A. Morales, Mini Mall El Cangrejo #6,Apartado 0830-
00827, Republica de Panamda, Teléfono 223-6065,Fax 213-0622 y su
correo electronico es :hipotecaria@metrocreditpanama.com. Posee una
Maestria en Administracion de Empresas con énfasis en Recursos

32



Humanos de la ULACIT, igualmente un Postgrado en Administracion
Tecnolégica de esa misma Universidad y una Licenciatura en Contabilidad
de la Universidad de Panama. Actualmente es Gerente de Cobros en
Hipotecaria Metrocredit. Es ademas profesora de Recursos Humanos en
Universidad del Istmo. Previamente fungié como Jefe de Contabilidad del
Instituto de Seguro Agropecuario entre octubre 2003 a septiembre del
2004. Fue Gerente de Control Interno de la empresa Cable & Wireless
entre 1997 a 2002, Sub-Jefe de Fiscalizacion y Auditoria Interna en el
INTEL de 1993 a 1997, asi como Auditora Interna. Auditor asistente en la
Firma Rivera y Rivera en los afios 1991 y 1992. Su niimero de cédula es 8-
238-2419

MARILIN GONZALEZ MORENOQ-Asesora Legal

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

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

MARGARITA DIAZ DE ESCALA - Oficial de Cumplimiento.

Margarita Diaz de Escala con cedula: 8-212-1009 ciudadana panameifia, su
direccién laboral es Calle Eusebio A. Morales, Mini Mall El Cangrejo #6,
Apartado 0830-00827, Republica de Panama, Teléfono 223-6065,Fax 213-
0622 y su correo electronico es : mdeescala@metrocreditpanama.com,
Posee una licenciatura en Administracion de empresas y contabilidad de
la Universidad de Panamd. Actualmente es persona de enlace
(cumplimiento) en Hipotecaria Metrocredit. Laboré de 1987-2006
Ministerio de Comercio e Industrias, Direccion de Empresas Financieras.
Como Auditora 1978 - 2006 Ministerio de Comercio e Industrias, Proyecto
FAO INFOPESCA-Secretaria. Fue Auditora responsable de hacer
Auditoria generales a diferentes empresas financieras, arrendamiento
Financiero, Casa de Remesas y Casa de Empeiio.
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El Emisor no tiene mas empleados de importancia ni asesores.
La empresa no cuenta con contadores internos.

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

1- Asesores Legales

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

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

Los Auditores externos del Emisor son Barreto y Asociados y el contacto
principal es Belkys Torrero, Teléfono 225-1485, Fax 227-0755, email:
barreto@cwpanama.net Apartado 6498 Panam4, 5, Panamé4  y si siguen
programas de formacioén continuada propio de la profesién de contabilidad,
dictados por el Colegio de Contadores Phblicos Autorizados de Panama. El
Auditor a cargo del equipo para €l 2018 fue la Licda. Enereyda de Pianetta.

3- Designacién por acuerdos o entendimientos

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

B. Compensacion

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

1 Adicionado por el Acuerdo No.8-2004 de 20 de diciembre de 2004
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1.- En el afio 2020 hubo compensacion a los Directores por concepto de
dietas por un monto de USD6,000.00. Las compensaciones y otros
beneficios a los miembros de la alta gerencia alcanz6 la suma de USD
110,100.00 durante este afio 2020.

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

C. Practicas de 1a Directiva

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

D. Colaboradores

Ademads del Gerente General hay al 86 colaboradores al 31 de diciembre
de 2020 segtin detalle a continuacion:

Crédito: cincuenta y un colaboradores (31)

Cobros: treinta y ocho colaboradores (32)

Administracién y finanzas: dieciocho colaboradores (18)
Legal y Fideicomiso: seis colaboradores (5)

Los colaboradores se encuentran fisicamente distribuidos asi: Centros de
Captacion: sesenta y cinco colaboradores (39) y en la Casa Matriz hay 47
colaboradores.

E. Propiedad Accionaria

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

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

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

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

C. Persona controladora

José Maria Herrera Jr.

D. Cambios en el control accionario

No Aplica

V. PARTES RELACIONADAS, VINCULOS Y AFILIACIONES

Identificacion de negocios o contratos con partes relacionadas

No existen contratos 0 negocios con partes relacionadas

Interés de Expertos y Asesores

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

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

Con relacion a las emisiones:

Impuesto sobre la Renta con respecto a Ganancias de Capital:

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

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

Esta seccion es meramente informativa y no constituye una declaracioén o
garantia del Emisor sobre el tratamiento fiscal de los Bonos. Cada Tenedor
Registrado debe consultar a su propio asesor legal o auditor con respecto a
los impuestos que le sean aplicables en relacion con la compra, tenencia y
venta de los bonos.

VIL-ESTRUCTURA DE CAPITALIZACION
A. Resumen de la Estructura de Capitalizacion

La empresa ha sido capitalizada con USD11,000,000.00 en efectivo en
Acciones Comunes , de aporte de su unico accionista. También hay un
capital en Acciones Preferidas de USD390,000.00 colocadas en el mercado
de valores.

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

Al 31 de diciembre de 2020 , a la empresa se le han aprobado las siguientes
emisiones de Valores.(las cuales se mantienen vigentes a esa fecha)
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Instrumento Resolucion Fecha Monto de Ia
Resolucion Emision
13-Febr-2015 USD45 millones

(O VPR IS TR 0 i (3 SMV 83-2015
Bonos*

WS EE O T T S SMV423-2016 5 —Julio-2016 USD40 millones
Bonos

IS PR I T i (e SMV697-2017  22-Diciembre USD45 millones
Bonos 2017

OGS PR I (Y SMV179-2019  7-Mayo 2019 USD70 millones

Bonos

Décima ESvam e SMV579-2014 25- Noviembre USD42 millones
Emision de VCNS 2014

DT ERTG o (e ea i e SMV575-2019  20-Diciembre USD10 millones
Preferidas 2019

o Emisién restringida al saldo vigente a marzo de 2018. No se pueden emitir mas bonos de la misma.

B. Descripcion y Derechos de los Titulos

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

A.-DETALLES DE LA OFERTA.

Octava emision de Bonos Hipotecarios: Mediante la Resolucion No.
SMV-83-15 del 13 de febrero de 2015, se autorizé la emision de B/45
millones. Para todas las series que se emitan el monto, la tasa de interés, la
fecha de oferta, la fecha de emision , la fecha de pago de interés, el periodo
de pago y el vencimiento de la correspondiente serie, serd notificada
mediante Suplemento al Prospecto Informativo. al menos con cinco dias de
anticipacion con respecto a la fecha de oferta de la correspondiente serie a
la Superintendencia del Mercado de Valores y a la Bolsa de Valores de
Panam4, S.A.

Novena emisiéon de Bonos Hipotecarios: Mediante la Resolucion No.
SMV-423-16 del 5 de julio de 2016, se autorizé la emision de B/40
millones. Para todas las series que se emitan el monto, la tasa de interés, la
fecha de oferta, la fecha de emision , la fecha de pago de interés, el periodo
de pago y el vencimiento de la correspondiente serie, sera notificada
mediante Suplemento al Prospecto Informativo. al menos con cinco dias de
anticipacion con respecto a la fecha de oferta de la correspondiente serie a
la Superintendencia del Mercado de Valores y a la Bolsa de Valores de
Panam4, S.A. Al 31 de diciembre de 2015 se habian emitido dos series de
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esta emision. En la actualidad hay series emitidas a 2 afios a una tasa de
interés de 7.50% anual y a 3 afios a una tasa de interés de 7.75% anual

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

Décima emision de Bonos Hipotecarios: Mediante la Resolucion No.
SMV-697-17 del 22 de diciembre de 2017, se autorizé la emisiéon de B/45
millones. Para todas las series que se emitan el monto, la tasa de interés, la
fecha de oferta, la fecha de emision , la fecha de pago de interés, el periodo
de pago y el vencimiento de la correspondiente serie, sera notificada
mediante Suplemento al Prospecto Informativo. al menos con tres dias de
anticipacion con respecto a la fecha de oferta de la correspondiente serie a
la Superintendencia del Mercado de Valores y a la Bolsa de Valores de
Panam4, S.A. Al 31 de diciembre de 2018 se habian emitido 38 series de
esta emision. La tasa de Interés de cada Serie podra ser fija o variable a
opcion del Emisor. En caso de ser variable, los Bonos de dicha Serie
devengaran una tasa de interés equivalente a Libor a tres (3) meses mds un
margen aplicable que sera determinado por el Emisor segin la demanda del
mercado. Adicionalmente, en caso de ser variable el Emisor podra
establecer una tasa maxima o minimo para cada serie. La tasa Libor se
fijara al inicio de cada trimestre utilizando la pagina del sistema de
informacion financiero Bloomberg BBAM, o de sistema que lo reemplace
de darse el caso, En caso de ser fija, los Bonos de dicha Serie devengaran
una Tasa de interés que serd determinada por el Emisor segin la demanda
del mercado al menos tres (3) dias habiles antes de la emisiéon de cada serie.
Para todas las series que se emitan la tasa de interés, serd notificada
mediante Suplemento al Prospecto Informativo. al menos con tres dias
hébiles de anticipacion con respecto a la fecha de oferta de la
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correspondiente serie a la Superintendencia del Mercado de Valores y a la
Bolsa de Valores de Panama, S.A..

Décima Tercera Emision de Valores Comerciales Negociables
autorizada mediante la Resoluciéon NO. SMV579-14 del 25 de noviembre
de 2014. Es por un monto de USUSD42 millones en varias series, las
cuales 21 se encuentran vigentes en la actualidad. La tasa de interés de esta
emision 6.75% anual para las series emitidas a 360 dias

Para las otras series que se emitan el monto, la tasa de interés, la fecha de
oferta, la fecha de emision, la fecha de pago de interés, el periodo de pago
y ¢l vencimiento de la correspondiente serie, serd notificada mediante
Suplemento al Prospecto Informativo. al menos con cinco dias de
anticipacion con respecto a la fecha de oferta de la correspondiente serie a
la Superintendencia del Mercado de Valores y a la Bolsa de Valores de
Panami, S.A. Las fechas de emision y vencimiento de cada serie la
podemos ver en el punto VII A.2

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

Emision de Acciones Preferidas Acumulativas

Con fecha de 20 de diciembre de 2019, la Superintendencia del Mercado de
Valores mediante su Resolucion SMV575-2019 autorizé la emision de
USD10 millones de Acciones Preferidas Acumulativas.

Los dividendos se pagaran trimestralmente a una tasa por determinar, el
plazo de las acciones es a 10 afios plazo, con redencién anticipada al quinto
afio a opcion del emisor, y dado que son acciones, las mismas no cuentan
con garantia alguna por parte del emisor. Al 31 de diciembre de 2020
habian sido emitidas USD390,000.00
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IT PARTE

RESUMEN FINANCIERO

BALANCE GENERAL DICIEMBRE DICIEMBRE DICIEMBRE DICIEMBRE
2020 2019 2018 2017

Préstamos 172,535,717 158,889,000 131,676,587 104,431,321
Activos Totales 226,380,441 199,405,646 169,864,767 150,848,535
Depdsitos Totales 0 0 0 0
Deuda Total 210,271,720 184,560,319 156,817,334 139,524,517
Acciones Preferidas 0 0 0 0
Capital Pagado 11,390,000 11,000,000 10,500,000 10,000,000
Operacion y Reserva® 0 0 o 0
Patrimonio Total 16,108,721 14,845,327 13,047,434 11,787,590
RAZONES
FINANCIERAS
Dividendo/accién 0 0 0 0
comun
Deuda Total + 13.05 12.43 12.02 11.63
depdsitos/Patrimonio
Préstamos/activos 0.76 0.80 0.78 0.69
totaies
Gastos de 0.343 0.395 0.434 0.433
Operacién/ingresos
totales*
Morosidad/reserva 0 0 0 0

e La empresa no hace reserva para cuentas incobrables, sino que carga al gasto el monto
de ésta cuando se produzca. Ademas con el loan to value de 51.5% (1.94 veces

cobertura) se considera que no es necesario hacerlo.
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RESUMEN FINANCIERO 2020

ESTADO DE
RESULTADOS

DICIEMBRE 2020

DICIEMBRE 2019

DICIEMBRE 2018

DICIEMBRE 2017

ingresos por
Intereses

15,667,298

16,605,196

16,026,968

11,294,803

Ingresos manejo

2,632,900

2,105,128

756,537

625,163

Intereses Plazo
Fijo

1,374,575

1,263,998

1,460,438

1,092,633

Otros Ingresos

1,062,792

1,634,816

2,155,585

1,781,414

Ganancia en
venta de bien
inmueble

12,845

83,749

89,855

1,091,999

Gastos de
Intereses

-12,221,702

-10,408,883

-9,308,969

-6,889,780

Gastos de
Operacion

-7,028,892

-8,559,108

-8,897,433

-6,880,863

Utilidad antes
de impuestos

1,229,815

2,724,896

2,282,981

2,115,369

Pérdida
extraordinaria
no recurrente

0

0

500,000

Acciones
Emitidas y en
Circulacion

11,390

11,000

10,500

10,000

Utilidad por
Accion después
de pérdida no
recurrente.

107.97

247.72

169.81

211.54

Utilidad del
Periodo antes |

s/r

1,229,815

2,724,896

1,782,981

2,115,369

Acciones
promedio del
periodo

11,195

10,750

10,250

9500
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Estados Financieros Auditados al 31 de diciembre de 2020
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BARRETO Y ASOCIADOS

CONTADORES AUDITORES ASESORES

~ PrimeGlobal

\\|

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Accionistas y Junta Directiva
HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
Panam4, Rep. de Panama

Opini6n

Hemos auditado los estados financieros de HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A. los cuales
comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2020, los estados de resultados,
de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo, por el afio terminado en esa fecha, asi como, un
resumen de las politicas contables significativas y otra informacion explicativa.

En nuestra opinidn, los estados financieros presentan razonablemente, en todos sus aspectos
importantes, la situacion financiera de la Empresa, al 31 de diciembre de 2020, su desempefio
financiero y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha de acuerdo a Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Fundamento de la Opinion

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

Asuntos importantes de la auditoria

Los asuntos de auditoria son aquellos que, segin nuestro juicio profesional, han sido los mas
significativos en nuestra auditoria de los estados financieros del periodo terminado al 31 de
diciembre de 2020. Estos asuntos han sido atendidos en el contexto de nuestra auditoria de los
estados financieros y en la formacion de nuestra opinion sobre ellos, y no expresamos una opinion
por separado sobre estos asuntos. B

i s

>y

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



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

Asuntos importantes de auditoria

Préstamos por cobrar

La cartera de préstamos estd conformada con
dos tipos de clientes; asi: a) préstamos con
garantia de hipotecas de bienes inmuebles que
representa el 99.41% del saldo total de la cartera
y b) préstamos a jubilados que representan el
.59% del total de la misma.

Inversiones

Valuacion de las inversiones usando modelos
internos de valuacién involucra juicios por parte
de la gerencia,

Bonosy VCN's

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

e Préstamos bancarios

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

Como fue atendido el asunto en la auditoria

Se llevd a cabo una revision del
control interno que aplica la
empresa al otorgar el préstamo, asi
como, una revision y analisis de
antigliedad de la morosidad de la
cartera, determinando que la
empresa cumple con las revisiones
de riesgo de clientes.

Evaluacion de los controles claves
de valuacion de las inversiones
aplicados por la gerencia y una
estimacion del valor razonable.

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

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

La cartera de  préstamos
hipotecarios ha sido cedida a un
Fideicomiso, en garantia de la
emision de Bonos y VCN's, de
acuerdo a lo establecido por la
Superintendencia de Mercado de
Valores.

Se solicité la carta de la empresa
fiduciaria con el detalle de bonos y
VCN’s en circulacion para
determinar la conciliacion de las
obligaciones.

Se realiz6 la confirmacién
bancaria y se obtuvo repuesta de
los bancos con respecto a los
saldos de los préstamos por pagar.
Se evaluaron los instrumentos
financieros a fin de ejercer una
valuacion de su valor razonable.

Se verificaron las garantias para

este tipo de opgcién. )Z(



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

Responsabilidad de la Administracion en relaciéon con los Estados Financieros

La Administracion de la Empresa es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los
estados financieros al 31 de diciembre de 2020, de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF), y del Control Intemo que la Administracién determine que es
necesario, para permitir que la preparacion de los estados financieros esté libres de errores de
importancia relativa, debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, la Administracion es responsable de la evaluacién de
la capacidad de la Empresa, para continuar como negocio en marcha revelando, segtn sea el caso
los asuntos relacionados con la condicién de negocio en marcha, y utilizando el principio contable
del negocio en marcha a menos que la Administracion tenga la intencién de liquidar la Empresa o
de cesar operaciones, o no exista otra alternativa mas realista. La Administracién de la entidad es
responsable de la supervision del proceso de informacién financiera.

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

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

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

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

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

e Evaluamos lo adecuado de las politicas contables aplicadas, y la razonabilidad de las
estimaciones contables, y la correspondiente a informacion revelada por la Administracion.
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A los Accionistas y Junta Directiva
HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

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

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

® Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de
nuestro informe de auditoria. Sin embargo eventos o condiciones futuros pueden causar que
la Empresa deje de ser un negocio en marcha.

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

Nos comunicamos con los encargados de la Administracion de la Empresa, entre otros asuntos el
alcance y la oportunidad de ejecucion planificados de la auditoria, y los hallazgos significativos de
la auditoria, incluyendo cualquier deficiencia significativa del control interno que identifiquemos
durante la auditoria.

El socio encargado de la auditorita que ha elaborado este informe por parte de los auditores
independientes es Licda. Enereyda de Pianetta.

éﬂmﬁ g [ Apocido=

18 de marzo de 2021
Panamé, Republica de Panama



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Republica de Panama)

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
Al 31 de diciembre de 2020

ACTIVOS
Activos corrientes
Efectivo en cajas y bancos
Préstamos por cobrar - clientes
Adelanto a préstamos por cobrar
Adelanto a compra
Impuesto sobre la renta - estimado
Gastos pagados por adelantado
Otros activos corrientes
Total de activos corrientes

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

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

Otros activos
Préstamos por cobrar - clientes no corrientes
Cuentas por cobrar - otras
Mejoras y obras en construccion
Deposito de garantia
Gastos de organizacion, neto de
amortizacién acumulada
Total de otros activos

Total de activos

Cuentas de Orden

Valor de los avaltios de las hipotecas por cobrar dadas
en garantias de los Bonos y VCN's en circulacién.

NOTAS

1 B.

2

SN

E B/

Véanse las notas a los estados financieros que se acompaiian.
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2020 2019
35,171,484 B/. 28,685,777
17,950,375 17,477,790

96,220 87,652

- 102,375

34,216 367,324
2,596,970 2,487,167
24,757 43,787
55,874,022 49,251,872

5,004,515 3,944,515

4,248,852 1,261,300

1,396,694 1,390,555

154,585,342 141,411,210
4,053,069 2,011,085
1,173,303 95,713

23,934 23,325
20,710 16,071

159,856,358 143,557,404

226,380,441 199,405,646

332,030,079 B/. 314,013,564




HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panam4, Republica de Panama)

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

Al 31 de diciembre de 2020

PASIVOS NOTAS 2020 2019

Pasivos corrientes

Cuentas por pagar - proveedores 9 B/. 448,568 B/. 267,350

V.C.N. por pagar E 37,576,000 32,754,000

Préstamos por pagar - bancos 10 4,918,868 1,348,119

Impuesto y retenciones por pagar 11 16,887 25,000

Adelantos recibidos de clientes 19,421 149,319

ITBMS por pagar 23,992 14,279

Impuesto sobre dividendos por pagar - 9,912

Impuestos por pagar 3/12 251,044 514,838
Total de pasivos corrientes 43,254,780 35,082,817
Pasivos a largo plazo

Bonos por pagar E 131,807,000 112,062,000

Sobregiros bancarios 1 10,672,023 7,547,631
Total de pasivos a largo plazo 142,479,023 119,609,631
Otros pasivos

Cuentas por pagar - otras - 100,259

Dividendos por pagar 24,452 44,546

Intereses no devengados 2 14,560,296 19,150,300

Gastos de manejo no devengados 2/13 5,173,364 6,181,985

FECI - por pagar 2 4,779,805 4,390,781
Total de otros pasivos 24,537,917 29,867,871
Total de pasivo 210,271,720 184,560,319

PATRIMONIO

Capital social autorizado

20,000 acciones comunes con un valor nominal

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

11,000 acciones para diciembre de 2020 y 2019 14 11,000,000 11,000,000
Acciones preferidas 390,000 -
Utilidades no distribuidas 15 4,718,721 3,845,327
Total de patrimonio de los accionistas 16,108,721 14,845,327
Total de pasivo y patrimonio de los accionistas B/. 226,380,441 B/. 199,405,646

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

(Panama4, Repiiblica de Panama)

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES
Para el afio terminado al 31 de diciembre de 2020

NOTAS
Ingresos:
Intereses ganados B/, 1

5.667.298

Gastos por intereses
Bonos y VCN E 1
Financieros

Total de gastos por intereses 1

2,221,702
3,445,596

Total de ingresos por intereses, neto

Otros ingresos
Ingresos - gastos de manejo 13
Intereses ganados - plazos fijos
Otros ingresos 16
Total de otros ingresos

Ingresos netos por interés y otros

Menos:
Gastos generales y administrativos 17118

Ganancia en operaciones
Mis:
Ganancia en venta de bien inmueble

Utilidad antes del impuesto sobre
la renta

Menos: impuesto sobre la renta
Utilidad neta B/.

Véanse las notas a los estados financieros que se acompaiian.

2020

1,505,748
715,955

2,362,900
1,374,575
1,062,792

4,800,267

8,245,863

7,028,892

1,216,970

12,845

1,229,815

222,911
1,006,904

%

100.00 B/.

73.44
4.57
78.01

21.99

15.09
8711
6.78

30.64

52.63

44.86
1717

0.08

7.84
1.42
6.43 B/

2019

16,605,196

9,577,009
831,874

__10,408,883_
6,196,313

2,105,128
1,263,998
1,634,816

5,003,942

11,200,255

8,559,108

2,641,147

83,749

2,724,896

367,324
2,357,572

AUMENTO O
% (DISMINUCION)

100.00 B/.

57.67
5.01
62.68

37.32

12.68
7.61
9.85

30.14

67.46

51.54
15.92

0.51

16.41
221
14.20 B/,

(937,898)

1,928,739
(115,919)
1,812,320

(2,750,718)
257,772

110,577
(572,024)

(203,675)

(2,954,393)

(1,530,216)
(1,424,177)

(70,904)

(1,495,081)
(144,413)
(1,350,668)

%

(5.65)

20.14
(13.93)
17.42

(44.39)

12,24
8.75

(34.99)

(4.07)

(26.38)

(17.88)
(53.92)

(84.66)

(65.49)
(65.70)
(65.47)



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panamé, Repiiblica de Panama)

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
Para el afio terminado al 31 de diciembre de 2020

Acciones Acciones Utilidades no Total del
NOTAS comunes Preferidas distribuidas patrimonio

Saldos al 31 de diciembre de 2018 B/. 10,500,000 B/. - B/, 2,562,633 B/. 13,062,633
Mis: emisién de acciones 500,000 - - 500,000
Menos: impuesto complementario 15 - (36,750) (36,750)
Dividendos declarados - - (1,038.128) (1,038,128)

Sub total al 31 de diciembre de 2019 11,000,000 - 1,487,755 12,487,755
Utilidad neta al 31 de diciembre de 20189 - - 2,357,572 2,357,572
Saldos al 31 de diciembre de 2019 11,000,000 - 3,845,327 14,845,327
Saldos al 31 de diciembre de 2019 11,000,000 - 3,882,077 14,882,077
Mas:  emision de acciones - 390,000 - 390,000
Menos: impuesto complementario 15 - - (106,926) (106,926)
Dividendos declarados - - (63.335) (63.335)

Sub total al 31 de diciembre de 2020 11,000,000 390,000 3,711,816 15,101,816
Utilidad neta al 31 de diciembre de 2020 - - 1,006,904 1,006,904
Saldos al 31 de diciembre de 2020 B/. 11,000,000 B/. 390,000 B/. 4,718,721 B/. 16,108,721

Véanse las notas a los estados financieros que se acompaiian.



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Republica de Panama)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
Para el afio terminado al 31 de diciembre de 2020

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

Intereses ganados y comision de cierre B/.

Efectivo (utilizado) en:
Gastos administrativos, e intereses financieros,
Pago de impuestos
Préstamos otorgados
Adelantos recibidos de clientes
Total de efectivo (utilizado)
Flujos de efectivo neto, (utilizado) en actividades
de operacion

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

Adquisicién en activo fijo

Mejoras y obras en construccion

Depdsitos en garantia

Emision de acciones

Inversidn en acciones

Ganancia venta bien inmueble
Flujos de efectivo neto, (utilizado) proveniente en
actividades de inversion

Flujos de efectivo de actividades de financiamiento
Efectivo recibido (utilizado) en:
Préstamos abonados o cancelados
Préstamos recibidos
Disminucion del sobregiro bancario
Bonos por pagar
V.C.N. por pagar
Variacion en cuentas por cobrar - otras
Intereses ganados en depdsitos a plazo fijo
Dividendos pagados
Flujos de efectivo neto, proveniente en actividades
de financiamiento

Aumento en el saldo de efectivo y
equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del aiio

Efectivo y equivalentes de efectivo al 31 de diciembre B/.

Véanse las notas a los estados financieros que se acompafian.

2020

9,770,835 B/.

2019

16,238,271

(18,863,309)

(19,541,274)

(233,685) (874,748)
(12,668,293) (19,901,680)
- 5,000
(31,765,287) (40,312,702)
(21,994,452) (24,074,431)
(316,936) (241,908)
(1,077,590) (95,713)
(609) (1,300)
390,000 500,000
(1,060,000) (432,728)
12,845 83,749
(2,052,290) (187,900)
- (1,861,463)
3,570,749 i
3,124,392 (2,861,824)
19,745,000 30,734,000
4,822,000 (1,819,000)
(2,039,868) 814,134
1,393,605 1,243,631
(83,429) (993,436)
30,532,449 25,256,042
6,485,707 993,711
28,685,777 27,692,066
35,171,484 B/. 28,685,777

7
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panam4, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2020

A. Informacién general
Constitucion
Esta Empresa fue incorporada bajo las leyes de la Republica de Panami el 24 de octubre de 1994, mediante
Escritura Publica No. 6763 y se encuentra registrada en el tomo 44055, folio 0045, asiento 293941 en la Seccion
de Micropelicula (Mercantil) del Registro Publico.

Acciones preferidas

La Superintendencia de Mercado de Valores mediante Resolucion No. 575-2019 del 20 de diciembre de 2019,
autorizo la oferta publica de Diez Mil (10,000) acciones preferidas acumulativas por un monto de Diez Millones
de Ddlares (US $10,000,000) con un valor nominal de Mil Délar (US $1,000) cada una. El valor nominal total de
las acciones preferidas es de Diez Millones de Doélares. Las acciones preferidas tendran una fecha de vencimiento
de 10 afios, desde la emision.

Operacién

Es una Empresa Financiera No Bancaria, dedicada principalmente al otorgamiento de préstamos personales con
Garantia hipotecaria (99.41%) y préstamos personales a jubilados (0.59%) Con plazos de hasta 150 meses, no
obstante, el 85% de los mismos tiene una duracién promedio de 72 a 84 meses. En la actualidad cuenta con su
Casa Matriz ubicada en Via Espafia, Cl. Eusebio A. Morales y el Mini Mall El Cangrejo, en la ciudad de Panama y
dieciséis Centros de captacion de préstamos (Chitré, Santiago, Penonomé, David, Aguadulce, La Chorrera, Cerro
Viento, Bugaba, Vista Alegre, Las Cumbres, Coronado, 24 de diciembre, Las Tablas.

La Empresa ha sido calificada por PACIFIC CREDIT RATING y en su informe de fecha 13
de noviembre de 2020, otorgo la siguiente calificacion:

HISTORIAL DE CALIFICACIONES |
Fecha de Informacién Junio 2017 Dic. 2017 Junio 2018 Dic.- 2018 Junio 2019 | Dic. 2019 Jun. - 2020
Fecha del comité 01/02/2018 01/02/2018 17/10/2018 03/05/2019 31/10/2019 22/05/2020 | 13-11-2020
Fortaleza Financiera pAA- paA- paA- raA- raA- paA- paA-
Programa de Valores
Comerciales SMV 579-14 (FG- A A+ paA+ ral ral ral pa 1l ra 1l
003-14)

Programa de Bonos Hipotecarios | 5, A+ rAA+ raA+ PaA+ paAA- | PAAA- | PaAA-
SMYV 83-15 (FG-001-14)

Programa de Bonos Hipotecarios | p, A+ PaA+ PaA+ raA+ raAA- | PAAA- | nAAA-
SMV 426-16 (FG-003-45)

Programa de Bonos Hipotecarios | 5, A+ raA+ raA+ raAAt raAA- | rPAAA- | rAAA-
(SMV No. 697-17)

Programa de Bonos Hipotecarios paAA+ raAA- | PAAA- | PAAA-
(SMV No. 179-19) - - -

Programa de Acciones Preferidas paA- paA- paA-
Acumulativas - - - -

Perspectivas Estable Estable Positiva Positiva Estable Estable Estable

Significado de la calificacion:

Fortaleza Financiera: Categoria A: Corresponde a aquellas entidades que cuentan con una buena
capacidad de pago de sus obligaciones en los términos y plazos pactados, pero ésta es susceptible de
deteriorarse levemente ante posibles cambios en la entidad, en la industria a que pertenece o en la economia.
Los factores de proteccion son satisfactorios.

Emisiones de corto plazo: Categoria 1. Valores con muy alta certeza en el pago oportuno. Los
factores de liquidez y proteccion del deudor son muy buenos. Los riesgos son insignificantes.

Emisiones de mediano y largo plazo: Categoria AA. Emisiones con buena calidad crediticia. Los
factores de proteccion son fuertes. El riesgo es modesto, pudiendo variar en forma ocasional por las
condiciones economicas. Emisiones con buena calidad crediticia. Los factores de proteccion son adecuados,
sin embargo, en periodos de bajas en la actividad economica los riegos son mayores y mas variables.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panamad, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2020

B. Base de preparacion

a) Declaracion de cumplimiento

b)

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

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

Uso de estimaciones y juicios

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

d) Moneda funcional y presentacion

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

C. Resumen de las principales politicas de contabilidad

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

a)

b)

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

Método de acumulacion

Los registros contables de la Empresa se mantienen bajo el método devengado, que es aquel
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 més los intereses y comisiones
respectivas, pendientes de cobro. Los intereses sobre los préstamos concedidos son
acumulados a la obligacion y amortizados en la duracién o tiempo del préstamo.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2020

C. Resumen de las principales politicas de contabilidad (Continuacién)
d) Medicion de valor razonable
El valor razonable es el precio que se recibira por vender un activo o pagado para transferir un
pasivo en una transaccion ordenada entre participantes del mercado principal en la fecha de
medicidn o en su ausencia, en el mercado mas ventajoso al que la Empresa tiene el acceso en el
momento. El valor razonable de un pasivo refleja su riesgo de cumplimiento.

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

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

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

La mejor evidencia del valor razonable de un instrumento financiero en el reconocimiento inicial
es normalmente el precio de transaccion. Si la Empresa determina que el valor razonable en el
reconocimiento inicial difiere del precio de transaccion y el valor razonable no es evidenciado por
un precio cotizado en un mercado activo para un instrumento financiero idéntico, ni se basa en
una técnica de valoracion que utiliza solo datos procedentes de mercado observables, el
instrumento financiero es inicialmente medido a valor razonable ajustado por la diferencia entre el
valor razonable en el reconocimiento inicial y el precio de transacciéon. 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 inicamente por datos observables en el
mercado o la transaccidn se ha cerrado.

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

e) Activos y pasivos financieros
(e.1) Reconocimiento
Los instrumentos financieros activos o pasivos financieros son reconocidos en el estado de
situacion financiera, cuando la Empresa se ha convertido en parte obligada contractual del
instrumento. Los mismos son contabilizados a su valor costo de la transaccion.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panam4, Reptiblica de Panam4)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2020

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

7Y

€) Activos y pasivos financieros (continuacién)

e2) Compensacién de activos y pasivos financieros

Los activos y pasivos financieros solamente se compensan para efectos de
presentacion en el estado de situacion financiera cuando la Empresa tiene un derecho
exigible legalmente de compensar los importes reconocidos y tenga la intencién de
liquidar el importe neto, o de realizar el activo y liquidar el pasivo simultancamente.
Los ingresos y gastos son presentados sobre una base neta, solo cuando sea permitido
o requerido por una NIIF’s, o si las ganancias o pérdidas proceden de un grupo de
transacciones similares.

f) Baja en activos financieros

Los activos financieros son dados de baja s6lo cuando los derechos contractuales a recibir
flujos de efectivo han expirado; o cuando se han transferido los activos financieros y
sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a propiedad del activo a otra
entidad. Si la Empresa no transfiere ni retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios
de la propiedad y continua con el control del activo transferido, esta reconoce su interés
retenido en el activo y un pasivo relacionado por los montos que pudiera tener que pagar. Si
la Empresa retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad de un activo
financiero transferido, ésta contintla reconociendo el activo financiero y también reconoce un
pasivo garantizado por importe recibido.

g) Cuentas malas o incobrables

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

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

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

h) Inversiones mantenidas hasta su vencimiento

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

i) Propiedades disponibles para la venta

Las propiedades (bienes inmuebles) adjudicados se contabilizan al valor del saldo del préstamo,
al momento de su adjudicacidn; y estan disponibles para la venta.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panam4, Republica de Panam4)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2020

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

j) Valores disponibles para Ia venta

La administracion ha establecido que, a partir de enero de 2018, se hara una reduccién gradual
de los VCN’s emitidos y en circulacién de aproximadamente de B/.15MM, en un plazo de mds
0 menos de cinco (5) 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.

k) Cuentas por pagar

)

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

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

Activos propios:

La propiedad, mobiliario de oficina, equipos y mejoras se registran al costo de adquisicion menos
depreciacién y amortizacién acumulada. En el costo de adquisicién se incluyen los gastos que
fueron directamente atribuibles a la adquisicion de los bienes.

Erogaciones subsecuentes:

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

Depreciacion:

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

Vida util

Estimada
Edificio De 30 afios
Mobiliario y equipos De 10 afios
Mejoras a la propiedad De 20 afios
Equipo rodante De 5 afios

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

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

(Panam4, Republica de Panam4)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2020

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

m) Reconocimiento de ingresos y gastos

Ingresos por intereses y comisiones
Los intereses y comisiones generados sobre los préstamos son reconocidos como ingresos con base
al valor principal y a tasas de intereses pactadas y se amortizan durante la vida del préstamo.

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

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

Gastos pagados por adelantados

La administracién considero diferir los gastos de comisiones por venta de Bonos y VCN’s, pagado
durante el afio 2017 y asi sucesivamente, y que estos sean amortizados con base a la vigencia de
cada uno de los documentos.

Declaracion de renta

Las declaraciones de impuesto sobre la renta de la Empresa estan sujetas a revisiéon por
parte de las autoridades fiscales, por los ultimos tres afios, de acuerdo con las regulaciones
fiscales vigentes.

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

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

b. La renta gravable que resulte de aplicar al total de los ingresos gravables el cuatro
punto sesenta y siete por ciento (4.67%), se refiere al método CAIR.

p) Utilidades no distribuidas

La Junta Directiva ha establecido que de las utilidades generadas en el periodo fiscal se
distribuyan a los accionistas desde un 20% hasta el 25%, una vez se hayan aprobados los
Estados Financieros del afio fiscal anterior.

“y
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2020

D. Nuevas Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF’s)
NIIF’s 9: A la fecha de la emisién de los estados financieros interinos, la administracion de la
empresa ha evaluado y analizado el alcance de la Norma Internacional de Informacion Financiera
NIIF’s 9 Instrumentos Financieros, con relacion a su cartera de préstamos hipotecarios, es decir,
que estan garantizados con bienes inmuebles.

Cada cliente es analizado antes de otorgarse el desembolso del préstamo, a fin de tener todos los
elementos de recuperacion del crédito otorgado con los cargos a los que se obliga el cliente, una de
las revisiones, consiste en hacer un avalud del bien inmueble que va a garantizar la deuda, avalué
que presta una empresa especializada en estos informes; una vez con este informe se hace el
andlisis de la deuda en conjunto con el prospecto cliente y la Administracién en conjunto con el
comité de crédito de la empresa, toman la decision de otorgar el préstamo solicitado. El avalud
debe reflejar cuantitativamente que el bien inmueble hipotecado que garantiza la deuda tiene un
avalio 3 a 1. Adema4s, se tiene una cobertura de Seguro de Incendio sobre la propiedad a ser
hipotecada.

A la fecha e este informe la cobertura de los avalfios sobre la deuda es de 1.94 a 1; lo que indica
que el (Loan To Value LTV) es de una cobertura de 51.50%.

De surgir algun cliente en caer en morosidad, a éste se le da el seguimiento oportuno a fin de
establecer la recuperacion del saldo deudor o evaluar si la empresa se vera en la necesidad de
demandar y obtener el bien inmueble; bien inmueble que se pone a la venta de inmediato.

De alli, que la Administracién de la empresa considera que no tiene la obligacion de aplicar la
NIIF’s 9, en cuanto a la Reserva para la morosidad o deterioro de la cartera de clientes, por el
alto indice de cobertura que se tiene.

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

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

NIIF 16, Arrendamientos reemplaza a la NIC 17 Arrendamientos. Esta norma elimina la
clasificacion de los arrendamientos y establece que deben ser reconocidos de forma similar a los
arrendamientos financieros y medidos al valor presente de los pagos futuros de arrendamiento. La
NIIF 16 es efectiva para los periodos anuales que inicien en o después del 1 de enero de 2019. La
adopcion anticipada es permitida para entidades que también adopten la NIIDF 15. (Ingresos de
Contratos con Clientes)

>y
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama4, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2020

E. Emisién de Bonos y VCN’s

Octava Emision de Bonos

La Empresa obtuvo una autorizacion para la octava Emisién Piblica de Bonos Hipotecario, de la
Superintendencia de Mercados de Valores, mediante Resolucién SMV No. 83-15 del 13 de febrero de
2015; conforma el Fideicomiso No. 78-000031.

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: 15 de marzo de 2015

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

A continuacion, presentamos un desglose de las series emitidas y montos en circulacion:

Monto
Montodela | Monto en disponible Plazos | Tasa de | Fecha de
SERIE Emisién circulacion para la venta afios interés | Vencimiento
G 1,000,000 1,000,000 - 4 8.00% | 04-10-2021
H 1,000,000 1,000,000 - 4 8.00% | 25-10-2021
I 1,000,000 1,000,000 - 4 8.00% | 04-01-2022
Totales B/. 3,000,000 B/. 3,000,000 | B/. - :

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

Garantia: Los Bonos estardn garantizados por un Fideicomiso de Créditos con
garantia hipotecaria con la empresa Central Fiduciaria, S. A., con
avaltio equivalente al 200% del importe de la emision tal como se
detalla en la seccién H del prospecto. Las hipotecas se constituyen a
favor de Hipotecaria Metrocredit, S. A., y estas se ceden al
Fideicomiso constituido con Central Fiduciaria, S. A.

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

Novena Emisién de Bonos

La Empresa obtuvo una autorizaciéon para la Novena Emisién Piblica de Bonos Hipotecario, de la
Superintendencia de Mercado de Valores, mediante Resolucién No. SMV No. 423-16 del 5 de julio de
2016; conforma el Fideicomiso No. 78-000045.

Esta emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panama.

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

Fecha de emision: 22 de julio de 2016.

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

Tasa de interés: Pago mensual



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama4, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2020

E. Emisién de Bonos y VCN’s (Continuacion)
Novena Emision de Bonos Res. SMV No. 423-16 de 5 de julio de 2016 (continuacién)

A continuacion, presentamos un desglose de las series emitidas y montos en circulacion:

Monto
Monto en disponible Plazos | Tasa de

SERIE MONTO circulacion para la venta afios | interés Vencimiento
M B/. 1,506,000 B/. 1,506,000 | B/. - 3-8/12 7.75% 15-02-2021

X 600,000 600.000 - 4 8.00% 07-03-2022
Al 500,000 500,000 - 2-2/12 7.50% 20/02/2021

AK 2,000,000 2,000,000 - 2 7.50% 29/01/2021

AL 1,500,000 1,500,000 - 2 7.50% 08/03/2021
AM 2,000,000 2,000,000 - 3 7.75% 30/01/2021

AN 1,500,000 1,500,000 - 2 7.50% 12/04/2021

AO 1,000,000 1,000,000 - 2 7.50% 24/05/2021

AP 2,000,000 2,000,000 - 2 7.50% 24/05/2021

AQ 1,500,000 1,499,000 1,000 2 7.50% 01-07-2021
AR 1,500,000 1,499,000 1,000 2 7.50% 10-07-2021
AS 1,800,000 1,800,000 - 2 7.50% 20-07-2021
AT 2,000,000 2,000,000 - 2 7.50% 26-07-2021
AU 1,100,000 1,100,000 - 2 7.50% 03-08-2021
AV 791,000 790,000 1,000 2 7.50% 15-09-2021
AW 1,000,000 1,000,000 - 2 7.50% 20-10-2021
AX 500,000 500,000 - 2 7.50% 24-01-2022
AY 350,000 350,000 - 2 7.50% 27-01-2022
AZ 1,200,000 1,200,000 - 2 7.50% 21-02-2022
BA 650,000 646,000 4,000 2 7.50% 07-03-2022
BB 1,800,000 1,489,000 311,000 2 7.50% 26-07-2022
BC 200,000 200,000 - 3 7.50% 26-07-2023
BD 2,000,000 2,000,000 - 2 7.50% 11-08-2022
BE 2,000,000 1,716,000 284.000 2 7.50% 08-07-2022
BF 700,000 685,000 15,000 2 7.50% 09-09-2022
BG 300.000 - 300,000 2 7.50% 26-08-2022
BH 500,000 500,000 - | 1-10/12 7.50% 02/08/2022

BI 500,000 500,000 - [ 1-8/12 7.50% 02/09/2022

BJ 3,000,000 2,985,000 15,000 | 1-8/12 7.50% 08/06/2022

BK 1,000,000 990,000 10,000 | 1-9/12 7.50% 08/07/2022

BL 500,000 452,000 48,000 | 1-11/12 7.50% 19/09/2022
BM 500,000 434,000 66,000 | 1-9/12 7.50% 26/07/2022

BN 500,000 245,000 255,000 2 7.50% 30/10/2022
BO 1,500,000 1,429,000 71,000 | 1-10/12 7.50% 23/09/2022

Totales B/. 39,997,000 | B/. 38,615,000 | B/.1,382,000
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panam4, Republica de Panam4)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2020

E. Emision de Bonos v VCN’s (Continuacién)
Novena Emisién de Bonos (continuacién)

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

Garantia: Los Bonos estaran garantizados por un Fideicomiso de Créditos con
garantia hipotecaria con la empresa Central Fiduciaria, S. A., con
avalio equivalente al 200% del importe de la emisién tal como se
detalla en la seccién H del prospecto. Las hipotecas se constituyen a
favor de Hipotecaria Metrocredit, S. A., y estas se ceden al Fideicomiso
constituido con Central Fiduciaria, S. A.

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

Décima Emision de Bonos

La Empresa obtuvo una autorizacion para la Décima Emision Publica de Bonos Hipotecario, mediante
la Resolucion emitida por la Superintendencia de Mercado de Valores, No. SMV No. 697-17 del 22 de
diciembre de 2017; conforma el Fideicomiso No. 78-000172.

Esta emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panama.

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

Fecha de emision: 22 de diciembre de 2017

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

Tasa de interés: Pago mensual

A continuacién, presentamos un desglose de las series emitidas y montos en circulacion:

Monto
Monto en disponible |Plazos | Tasade
SERIES MONTO circulacién para la venta | aifios | interés | Vencimiento
F B/. 100,000 | B/. 100,000 B/ - 4 8.00% | 09-05-2022
G 250,000 250,000 - 15 8.00% | 09-05-2023
I 500,000 500,000 - 14 8.00% 16-05-2022
J 650,000 650,000 -1 4 8.00% | 31-05-2022
K 500,000 500,000 - | 4 8.00% | 25-05-2022
L 550,000 550,000 - 12 7.50% 15-02-2021
M 500,000 500,000 - |2 7.50% | 05-07-2020
N 500,000 500,000 -1 4 8.00% | 20-07-2022
o 500,000 500,000 -1 2 7.50% | 24-03-2021
P 500,000 500,000 - 12 7.50% | 26-03-2021
U 500,000 500,000 -1 4 8.00% | 21-08-2022
X 500,000 500,000 - | 4 8.00% | 26-09-2022
AE 300,000 300,000 -1 2 7.50% | 25-10-2022
Sub total | B/. 5,850,000 | B/. 5,850,000 B/. -
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Reptiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2020

E. Emisién de Bonos y VCN’s (Continuacion)
Décima Emision de Bonos Res. No. 697-17 de 22 de diciembre de 2017 (continuacién)
A continuacién, presentamos un desglose de las series emitidas y montos en circulacion:
(continuacion)

Monto
Monto en disponible |Plazos | Tasade
SERIES MONTO circulacion parala venta | afios | interés | Vencimiento
Sub total | B/. 5,850,000 | B/. 5,850,000 | B/ -
AG 600,000 600,000 - | 4 8.00% | 22-11-2022
AL 500,000 500,000 - 12 7.50% | 05-02-2021
AM 900,000 900,000 - 12 7.50% 11-01-2021
AO 1,000,000 1,000,000 - |1 7.50% | 21-01-2020
AP 500,000 500,000 -1 4 8.00% | 22-01-2023
AQ 500,000 500,000 - 12 7.50% 10-01-2021
AR 500,000 500,000 - | 4 8.00% 13-02-2023
AT 2,000,000 2,000,000 -1 2 7.50% 13-02-2021
AU 1,000,000 1,000,000 - | 2 7.50% 13-02-2021
AV 750,000 750,000 - 12 7.50% | 27-02-2021
AW 750,000 750,000 - | 4 8.00% | 27-02-2023
AY 1,000,000 1,000,000 -1 2 7.50% | 20-03-2021
AZ 1,000,000 1,000,000 -13 7.50% | 28-03-2022
BA 500,000 500,000 -1 2 7.50% 15-04-2021
BB 700,000 700,000 -1 2 7.50% | 25-04-2021
BD 500,000 500,000 - |2 7.50% | 29-05-2021
BE 800,000 800,000 -1 2 7.50% | 29-05-2021
BF 600,000 599,000 1,000 | 2 7.50% | 29-05-2021
BG 500,000 500,000 =] 2 7.50% | 30-08-2021
BH 1,000,000 998,000 2,000 | 1.5 7.50% | 06-11-2020
BI 500,000 440,000 60,000 | 2 7.50% | 29-05-2021
BJ 1,000,000 1,000,000 -1 15 7.50% | 06-11-2020
BK 900,000 885,000 15,000 | 3 7.50% | 02-03-2023
BL 500,000 480,000 20,000 | 2 7.50% | 22-03-2022
BM 2,000,000 1,432,000 568,000 | 2 7.50% | 28-03-2022
BN 1,000,000 1,000,000 -1 2 7.50% | 05/04/2022
BO 500,000 500,000 =] 2 7.50% 12/04/2022
BP 2,000,000 1,978,000 22,000 | 2 7.50% | 27/04/2022
BS 500,000 450,000 50,000 | 2 7.50% | 07/08/2022
BT 500,000 500,000 -1 2 7.50% 13/02/2022
BV 1,000.000 1,000,000 -1 2 7.50% 14/08/2022
BwW 1,000,000 1,000,000 -1 2 7.50% | 24/08/2022
BU 500,000 500,000 -1 2 7.50% | 27/08/2022
BX 1,000,000 827,000 173,000 | 2 7.50% | 03/09/2022
BZ 500,000 470,000 30.000 | 2 7.50% 12/07/2022
CA 500,000 500,000 -1 2 7.50% 19/08/2022
Sub total | B/. 35,350,000 | B/. 34,409,000 | B/. 941,000
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panam4, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2020

E. Emisiéon de Bonos y VCNs (Continuacién)

Décima Emisién de Bonos Res. No. 697-17 de 22 de diciembre de 2017 (continuacién)
A continuacién, presentamos un desglose de las series emitidas y montos en circulacion:
(continuacion)

Monto
Monto en disponible | Plazos | Tasade
SERIES MONTO circulacién para la venta afios | interés Vencimiento
Sub total | B/. 35,350,000 | B/. 34,409,000 B/. 941,000
CB 500,000 68,000 432,000 | 2 7.50% | 20/03/2022
CC 200,000 140,000 60,000 | 2 7.50% | 26/08/2022
CD 500,000 485,000 15,000 | 2 7.50% | 04/10/2022
CE 350,000 350,000 - | 11012 [ 7.50% 12/08/2022
CJ 500,000 - 500,000 | 1-10712 | 7.50% 16/08/2022
CF 300,000 275,000 25,000 | 1-812 | 7.50% 19/06/2022
CG 500,000 500,000 - | 11012 | 7.50% | 23/08/2022
ClI 500,000 60,000 440,000 | 1-1012 | 8.00% | 23/09/2023
CH 1,000,000 361,000 639,000 | 1-6/12 7.50% | 06/05/2022
CM 1,000,000 1,000,000 - | 11012 | 7.50% | 23/09/2022
CK 1,000,000 665,000 335,000 | 1-11112 | 7.50% 19/10/2022
CL 1,000,000 628,000 372,000 | 2 7.50% 19/11/2022
CN 1,000,000 803,000 197,000 | 2 7.50% 19/12/2022
CO 1,000,000 785,000 215,000 | 2 7.50% | 21/12/2022
Totales | B/. 44,700,000 | B/. 40,529,000 | B/. 4,171,000
Respaldo de la emision: Crédito General del Emisor, Hipotecaria Metrocredit, S. A.
Garantia: Los Bonos estardn garantizados por un Fideicomiso de Créditos con garantia

hipotecaria con la empresa Central Fiduciaria, S. A., con avaluo equivalente al
200% del importe de la emision tal como se detalla en la seccion H del
prospecto. Las hipotecas se constituyen a favor de Hipotecaria Metrocredit, S.
A., y estas se ceden al Fideicomiso constituido con Central Fiduciaria, S. A.

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

Décima Primera Emision de Bonos

La Empresa obtuvo una autorizacién para la Décima Primera Emision Publica de Bonos Hipotecario, de la
Superintendencia de Mercado de Valores, mediante Resolucién SMV No. 179-19 del 7 de mayo de 2019;
conforma el Fideicomiso No. 78-000202.

Esta emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panama.

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

Fecha de emisidn: 15 de mayo de 2019

Monto: Setenta Millones de Délares a ser ofrecidos en multiplos de Mil
Délares cada uno (US $70,000,000.00).

Tasa de interés: Pago mensual



-2 -
HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panamaé, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2020

E. Emisién de Bonos vy VCNs (Continuacion)
Décima Primera Emision de Bonos Res. SMV No0.179-19 de 7 de mayo _de 2019
(continuaciéon)
A continuacién, presentamos un desglose de las series emitidas y montos en circulacion:

Monto
Monto en disponible Plazos | Tasa de
SERIES MONTO circulacion para la venta afios | interés | Vencimiento
A B/. 800,000 | B/. 800.000 | B/. - 3 7.50% | 30-05-2022
B 1,000.000 1,000,000 - 2 7.50% | 05-06-2021
E 1,000,000 1,000,000 - 2 7.50% | 14-06-2021
F 1.360,000 1,360,000 - 2 7.50% | 21-06-2021
G 600.000 600,000 - 2 7.50% | 28-06-2021
I 1,000,000 1,000,000 - |15 7.00% | 10-01-2021
J 1.000.000 1,000,000 - 1.5 7.50% | 11-01-2021
K 1,000,000 1,000,000 - 3 7.50% | 07-08-2022
L 800,000 800,000 - 2 7.50% | 14-08-2021
M 400,000 400,000 - 3 7.50% | 14-08-2022
N 400.000 400,000 - 2 7.50% | 23-08-2021
0] 1.250.000 1,250,000 - 2 7.50% | 28-08-2021
P 1,725,000 1,725,000 - 2 7.50% | 04-09-2021
Q 900.000 900,000 - 3. 7.00% | 04-09-2022
R 1,000,000 1,000,000 - 3. 7.00% | 24-09-2022
S 800,000 800.000 - |15 7.00% | 10-01-2021
T 1,000,000 1,000,000 - 2. 7.00% | 09-10-2021
U 1,000.000 990.000 10,000 1. 7.00% | 08-11-2021
\Y% 500.000 500.000 - 2. 7.00% | 14-11-2021
w 500,000 500,000 - 2. 7.00% | 15-11-2021
X 550,000 550,000 - 2. 7.00% | 27-11-2021
Y 300,000 300.000 - 2. 7.00% | 29-11-2021
Z 700,000 700,000 - 2. 7.00% | 10-12-2021
AA 1,000,000 1.000,000 - 2 7.00% | 10-01-2021
AB 300,000 300,000 - 2 7.00% | 10-01-2021
AC 1,000,000 1,000,000 - 3 7.50% | 20-01-2022
AD 1,000,000 925,000 75,000 2 7.50% | 08-02-2022
AE 735.000 732.000 3.000 1 7.00% | 14-03-2021
AF 700,000 700,000 - 1 7.00% | 20-05-2021
AG 515.000 515,000 - 1 7.00% | 31-05-2021
AH 500.000 500,000 - 1 7.00% | 04-08-2021
Al 500,000 500,000 - 2 7.50% | 05-02-2022
Al 500.000 454,000 46,000 2 7.50% | 06-02-2022
AK 500.000 500.000 - 1 7.00% | 11-06-2021
AL 1,000,000 911,000 89.000 2 7.50% | 21-02-2022
AM 1.000.000 1,000,000 - 2 7.50% | 21-02-2022
AN 500,000 500,000 - 3 7.50% | 04-03-2023
AO 1.000,000 1.000.000 - 4 7.50% | 12-03-2024
AP 600,000 495,000 105.000 2 7.50% [ 13-03-2022
AQ 500,000 500,000 - 1 7.00% | 18-09-2021
AR 1,000,000 200,000 800,000 2 7.50% | 20-03-2022
AS 500,000 342,000 158,000 2 7.50% | 25-03-2022
AT 500,000 500,000 - 1 7.00% | 27-09-2021
Sub -total B/. 33,435,000 | B/.32,149,000 | B/. 1,286,000
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2020

E. Emisién de Bonos y VCNs (Continuacién)
Décima Primera Emision de Bonos Res. No.179-19 de 7 de mayo de 2019 (continuacién)
A continuacion, presentamos un desglose de las series emitidas y montos en circulacién:

(continuacion)
Monto
Monto en disponible Plazos | Tasa de
SERIES MONTO circulacién para la venta afios | interés | Vencimiento
Sub -total B/. 33,435,000 | B/.32,149,000 B/. 1,286,000
AU 500,000 500.000 - 1.5 7.00% | 03-10-2021
AV 500.000 476.000 24,000 2 7.50% | 03-04-2022
AW 800,000 407,000 393,000 1.5 7.00% | 09-10-2021
AX 1,000,000 300,000 700,000 2 7.00% | 24-04-2022
AY 1,000,000 883.000 117,000 2 7.50% | 14-05-2022
AZ 500,000 495,000 5,000 3 7.50% | 17-06-2023
BA 500,000 448,000 52,000 3 7.50% | 17-06-2023
BB 500.000 491,000 9.000 1 7.0 0% | 24/09/2021
BC 500.000 500.000 - 3 7.50% | 04/08/2023
BD 500,000 484,000 16,000 1 7.0 0% | 07/10/2021
BE 500,000 500.000 - 1 7.0 0% | 259/09/2021
BF 250,000 250,000 - 3 7.50% | 12/05/2023
BH 250,000 250,000 - 3 7.50% | 12/05/2023
BI 250,000 250,000 - 3 7.50% | 12/05/2023
BG 250.000 250.000 - 3 7.50% | 13/06/2023
BJ 250,000 250,000 - 3 7.50% | 13/06/2023
BK 250.000 250,000 - 3 7.50% | 13/06/2023
BL 500,000 375.000 125.000 3 7.50% | 27/08/2023
BM 500.000 192.000 308,000 4 7.50% | 02/09/2024
BN 1.000.000 842,000 158,000 2 7.50% | 10/09/2022
BP 500.000 450,000 15,000 3 7.50% | 11/09/2023
BO 500.000 - 500,000 1-6/12 | 7.0 0% | 17/03/2022
BQ 500,000 430,000 70,000 1 7.00% | 25/11/2021
BS 500,000 - 500.000 2 7.50% | 30/09/2022
BR 1.200.000 1,179,000 21,000 2 7.50% | 025/09/2022
BT 500,000 395,000 105,000 3 7.50% | 07/10/2023
BU 500.000 372.000 128,000 1 7.00% | 09/11/2021
BY 500.000 45.000 455.000 4 7.50% | 18/11/2024
BZ 1.000.000 1.000.000 - 1-6/12 | 7.00% | 07/06/2022
BX 500,000 250,000 250,000 3 7.50% | 13/11/2023
CA 1.000,000 - 500,000 2 7.50% | 18/12/2022
CB 3.000.000 3.000.000 - 2 7.50% | 23/12/2022
CC 2,000,000 2,000,000 - 2 7.50% | 30/01/2023
Totales B/. 55,400,000 | B/.49,663,000 B/. 5,737,000
Respaldo de la emision: Crédito General del Emisor, Hipotecaria Metrocredit, S. A.
Garantia: Los Bonos estaran garantizados por un Fideicomiso de Créditos con

garantia hipotecaria y anticrética cuyo valor residual o saldo adeudado en

los mismos sumen ciento diez por ciento (110%) de la cuota parte o

Procion de la garantia que hayan de cubrir. Ademas, la suma total de los

avaluos de las propiedades hipotecadas debe equivaler al ciento cincuenta
%47 por ciento (150%) de la suma del valor residual o saldo adeudado.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

E. Emisién de Bonos vy VCN’s (Continuacién)

Al 31 de diciembre de 2020
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A continuacion, presentamos un resumen del monto de los Bonos en circulacién al 31 de diciembre de

2020, asi:

Montos en
BONOS POR PAGAR circulacion
Octava Emision B/. 3,000,000
Novena Emision 38.615,000
Décima Emision 40,529,000
Décima Primera Emision 49.663.000
TOTAL, BONOS POR PAGAR B/.131,807.000 |

Décima Tercera Emisién de Valores Comerciales Negociables (VCN’s) Res. No. 579-14-

de 25 de noviembre de 2014.

La Empresa obtuvo una autorizacién para la Emisién de Valores Comerciales Negociables
(VCN’s), mediante la Resolucion 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 de la emision:

Tasa de interés:

Respaldo de la emisién:

Garantia:

Cuarenta y Dos Millones de Balboas a ser ofrecidos en multiplos de

Mil Balboas cada uno (B/.42,000,000.00).

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

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

Los VCN’s estan garantizados por un Fideicomiso de Garantia irrevocable
constituido con la empresa Central Fiduciaria, S. A., conformado por
créditos con garantias de hipotecas de propiedades de sus clientes o de
efectivo, quedando claro que el efectivo aportado podra ser invertido en
titulos valores. Los créditos con garantia hipotecaria tendran un avalto
equivalente al 200% del importe de los Valores Comerciales Negociables;
mas 110% en pagarés, emitidos y en circulacién. Cuando los aportes sean
en efectivo éstos seran reconocidos a la par y por un valor nominal igual al
valor de los Valores Comerciales Negociable emitidos y en circulacion.

A continuacion, presentamos un desglose de las series emitidas y montos en circulacion:

Monto
Monto en disponible Plazos | Tasade
SERIE MONTO circulacién para la venta afios | interés Vencimiento
BL B/, 2.000.000 B/.2.000.000 B/. - 1 6.75% 10-02-2021
BM 600,000 600,000 - 1 6.75% 19-02-2021
BV 2,000,000 2,0000,00 1 6.75% 08-01-2021
BW 725.000 725.000 1 6.75% 08-01-2021
CD 2.040.000 2.040.000 1 6.75% 08-01-2021
BY 1.900.000 1,900.000 1 6.75% 14/01/2021
BZ 1,000.000 1,000.000 5 6.75% 21-03-2021
CB 1,500,000 1,500.000 1 6.75% 20/01/2021
CC 1,485.000 1,485,000 1 6.75% 25/01/2021
BX 3.000,000 3.000,000 1 6.75% 26-02-2021
CF 500,000 500.000 - 1 6.75% 12/03/2021
CG 500.000 500,000 - 1 6.75% 21/03/2021
Sub -total B/. 17,250,000 B/. 17,250,000 B/. -
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2020

E. Emisién de Bonos v VCN’s (Continuacién)
Décima Tercera Emisién de Valores Comerciales Negociables (VCN’s) Res. No. 579-14-
de 25 de noviembre de 2014 (continuacién)
A continuacién, presentamos un desglose de las series emitidas y montos en circulacion:

(continuacién)
Monto
Monto en disponible Plazos [lasa de
SERIE MONTO circulacién para la venta aflos | interés | Vencimiento
Sub -total B/. 17,250,000 B/. 17,250,000 B/. -
CH 600,000 500.000 100.000 1 6.75% | 05/03/2021
CE 300,000 200,000 100,000 1 6.75% | 01/04/2021
CI 200.000 200,000 - 1 6.75% | 04//04/2021
CJ 200,000 80,000 120.000 1 6.75% | 25/04/2021
CL 2.006.000 2.006,000 - | 10/12 6.75% | 04/03/2021
CM 1.770,000 1,770,000 - | 10/12 6.75% | 04/03/2021
CN 1.224.000 1,206,000 18,000 1 6.75% | 03/05/2021
CQ 1.000.000 1.000.000 - 1 6.75% | 04/05/2021
CR 500.000 500,000 - 1 6.75% | 25/05/2021
CS 500.000 500,000 - 8/12 6.75% | 03/07/2021
CT 500,000 500,000 - 8/12 6.75% | 04/04/2021
CW 500,000 496.000 4.000 8/12 6.75% | 02/05/2021
CU 500,000 500,000 - 1 6.75% | 04/09/2021
CX 500,000 279,000 221.000 6/12 6.75% | 15/03/2021
CY 500,000 500,000 8/12 6.75% | 21/05/2021
CV 1.000.000 995,000 5.000 1 6.75% | 22/09/2021
CZ 1,000,000 996.000 4.000 1 6.75% | 02/10/2021
DA 1,000,000 953,000 47.000 1 6.75% | 05/10/2021
DE 500,000 100,000 400,000 1 6.75% | 07/10/2021
DF 500,000 500,000 - 1 6.75% | 07/10/2021
DB 600,000 598.000 2.000 1 6.75% | 07/10/2021
DC 1,000,000 1.000.000 - 1 6.75% 17/10/2021
DG 1,000,000 682,000 318.000 6/12 6.75% | 27/10/2021
DJ 500.000 455.000 45,000 6/12 6.75% | 02/05/2021
DH 1,500,000 1,500,000 - 6/12 6.75% | 03/05/2021
DI 500,000 450.000 50.000 1 6.75% | 07/11/2021
DK 500.000 500,000 . 8/12 6.75% 16/07/2021
DM 500.000 500.000 - 6/12 6.75% | 09/06/2021
DN 1,000,000 650,000 350,000 1 6.75% | 11/12/2021
DL 1,000,000 - 1,000,000 9/12 6.75% 14/09/2021
DS 500,000 210,000 290.000 6/12 6.75% | 28/06/2021
Totales B/. 40,650,000 B/. 37,576,000 B/. 3,074,000

El monto de VCN's, en circulacion asciende a B/.37,576,000, Al 31 de diciembre de 2020.
Informe de la empresa Fiduciaria, Central Fiduciaria, S.A. al 31 de diciembre de 2020 .

En el informe de Central Fiduciaria, S. A., al 31 de diciembre de 2020, empresa fiduciaria del
Fideicomiso en carta del 14 de enero de 2021 informoé lo siguiente sobre los Bienes del Fideicomiso,
asi:

Los bienes fiduciarios actualmente administrados se encuentran representados en una cartera de créditos
hipotecarios, realizadas por la sociedad fideicomitente dentro del giro ordinario de su actividad
comercial.
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E. Emisién de Bonos y VCN’s (Continuacién)

Fideicomiso VIII - Emisién de Bonos por US $45MM Fideicomiso 78-000031

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de Bonos (VIII emisién) al
31 de diciembre de 2020 asciende a TRES MILLONES TRECIENTOS ONCE MIL CUATROCIENTOS
SETENTA Y DOS DOLARES CON SESENTA Y NUEVE CENTAVOS DE DOLAR (US $3,311,472.69).
El valor de los avaltios sobre los bienes de las hipotecas cedida a favor del fideicomiso asciende a SIETE
MILLONES CIENTOS OCHENTA Y CINCO MIL NOVECIENTOS OCHENTA DOLARES CON
OCHENTA Y UN CENTAVOS DE DOLAR (US $7,185,980.81), para la misma fecha.

Fideicomiso IX - Emision de Bonos por US $40MM Fideicomiso 78-000045

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de Bonos (IX emision) al 31 de
diciembre de 2020 asciende a VEINTISIETE MILLONES QUINIENTOS DIECIOCHO MIL NOVECIENTOS
SESENTA Y NUEVE DOLARES CON SETENTA Y SEIS CENTAVOS DE DOLAR. (US $27,518,969.76).
Este monto es para garantizar bonos emitidos y en circulacion por la suma de VEINTICUATRO MILLONES
NOVECIENTOS NOVENTA MIL Délares con 00/100, (US $24,990,000); al 31 de diciembre de 2020. El valor
de los avaltios sobre los bienes de las hipotecas cedida a favor del fideicomiso asciende a CINCUENTA Y DOS
MILLONES SEIS CIENTOS DIECISIETE MIL SETENCIETOS NUEVE DOLARES CON OCHENTA Y
OCHO CENTAVOS DE DOLAR (US $52,617,709.88), para la misma fecha.

Ademas, la Empresa estaba en proceso de cesion y registro de los contratos hipotecarios para cubrir bonos en
circulacion por la suma de Trece Millones Seiscientos Veinticinco Mil Délares (US $13,625,000), tal como lo
establece el contrato de Fideicomiso, se tiene, ciento ochenta dias para garantizar los bonos en circulacion.

Fideicomiso X - Emision de Bonos por US $40MM Fideicomiso 78-000172

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de los Bonos en circulacion, (X
emision), al 31 de diciembre de 2020 asciende a TREINTA Y CINCO MILLONES NOVECIENTOS SESENTA
MIL CUATROCIENTOS VEINTICINCO DOLARES CON CATORCE CENTAVOS DE DOLAR, (US
$35,960,425.14). Este monto corresponde a bonos emitidos y en circulacién por la suma de Treinta y Dos
Millones Seiscientos Doce Mil Délares con 00/100 (US $32,612,000); al 31 de diciembre de 2020. El valor de los
avalios sobre los bienes de las hipotecas cedida a favor del fideicomiso asciende a SESENTA Y SEIS
MILLONES CUATROCIENTOS SETENTA Y OCHO MIL QUINIENTOS TREINTA Y OCHO DOLARES
CON SESENTA Y UN CENTAVOS DE DOLAR (US $66,478,538.61), para la misma fecha.

Empresa estaba en proceso de cesion y registro de los contratos hipotecarios para cubrir bonos en circulacién por la
suma de Siete Millones Novecientos Diecisiete Mil Dolares, (US $7,917,000), tal como lo establece el contrato de
Fideicomiso, ciento veinte dias, para garantizar los bonos en circulacin.

Fideicomiso XI - Emision de Bonos por US $70MM Fideicomiso 78-000202

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de los Bonos en circulacion, (XI
emisién), al 31 de diciembre de 2020 asciende a CUARENTA Y TRES MILLONES CUATROCIENTOS
OCHENTA Y SIETE MIL NOVECIENTOS CUARENTA Y DOS DOLARES CON TREINTA Y CINCO
CENTAVOS DE DOLAR, (US $43,487,942.35). Este monto es para garantizar bonos emitidos y en circulacion
por la suma de Treinta y Nueve Millones Quinientos Ocho Mil Délares con 00/100 (US $39,508,000); al 31 de
diciembre de 2020. El valor de los avalios sobre los bienes de las hipotecas cedida a favor del fideicomiso
asciende a SENTA Y SIETE MILLONES OCHOCIENTOS SESENTA Y TRE MIL SETENCIETOS
NOVENTA Y DOS DOLARES CON OCHENTA Y TRES CENTAVOS DE DOLAR (US $77,863,792.83),
para la misma fecha.

La Empresa estaba en proceso de cesion y registro de los contratos hipotecarios para cubrir bonos en
circulacién por la suma de Diez Millones Ciento Cincuenta y Cinco Mil Dolares, ($10,155,000), tal
como lo establece el contrato de Fideicomiso, ciento veinte dias, para garantizar los bonos en
circulacion.
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E. Emisién de Bonos y VCN’s (Continuacion)

Fideicomiso XIII - Emision de VCN’s por US $42MM Fideicomiso 78-000030

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de VCN’s, (XIII
emision) asciende a Veintisiete Millones Ciento Ochenta y Cuatro Mil Doscientos Cuarenta y Tres
Dolares con 70/100, (US $27,184,243.70) al 31 de diciembre de 2020. El valor de los avalios sobre
los bienes de las hipotecas cedida a favor del fideicomiso asciende a Sesenta Millones Setecientos
Setenta y Tres Mil Ochocientos Noventa y Nueve Dolares con 70/100 (US $60,773,899.70), al 31 de
diciembre de 2020.

Ademas, la Empresa estaba en proceso de cesion y registro de los contratos hipotecarios para cubrir
VCN’s en circulacién por la suma de Doce Millones Ochocientos Sesenta y Cuatro Mil Délares, (US
$12,864,000), tal como lo establece el contrato de Fideicomiso, ciento ochenta dias, para garantizar los
VCN’s en circulacion.

F. Administracion de riesgo financiero
Las actividades financieras estan expuestas a una variedad de riesgos financieros y esas
actividades incluyen el andlisis, la evaluacion, la aceptacion, y administracion de un cierto
grado de riesgo. El objetivo de la empresa es lograr un balance apropiado entre riesgo, retorno
y minimizar los efectos adversos potenciales sobre la realizacion financiera de la empresa.

Las actividades financieras de la empresa, se relacionan principalmente con el uso de
instrumentos financieros, los cuales, el estado de situacion financiera se compone
principalmente de instrumentos financieros; por lo tanto se estd expuesto a los siguientes

riesgos:
a. Riesgo de Crédito
b. Riesgo de Liquidez
c. Riesgo de Mercado
d. Riesgo Operacional
e. Riego de Interés

a.) Riesgo de Crédito
El riesgo de crédito es la posibilidad de sufrir una pérdida como consecuencia de un

impago por parte de que un prestatario, en una operacion financiera, es decir, el riesgo
de que no nos pague.

El riesgo de crédito supone una variacion en los resultados financieros de un activo
financiero o una cartera de inversion tras la quiebra o impago de un acreedor. Por
tanto, es una forma de medir la probabilidad que tiene un deudor (derecho de pago)
frente a un acreedor (derecho de cobro) de cumplir con sus obligaciones de pago, ya
sea durante la vida del activo financiero o a vencimiento.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2020

F. Administracion de riesgo financiero (continuacion)

a.)

b.

Riesgo de Crédito (continuacion)

Cabe informar que la cartera de préstamos tiene garantias de bienes inmuebles los
cuales constituyen primera hipoteca y representa el 99.41% de la cartera total;
ademas, hay préstamos a jubilados que representan el .59%, de la cartera total. Los
avaltos de los bienes inmuebles hipotecados suman Trescientos Treinta y Dos
Millones Treinta Mil Setenta y Nueve Balboas (B/.332,030,079);

La Empresa evalia periodicamente al cierre de cada trimestre la cartera de préstamo,
con el fin de determinar si existe evidencia objetiva de deterioro y la condicion de
morosidad.

En el caso de que exista incumplimiento en el pago de los clientes morosos o en el
deterioro de la cartera, €stos se clasifican como préstamos en proceso administrativo o
proceso de cobro judicial o en via de remate. Una vez concluido el proceso de remate,
si el bien inmueble es adjudicado a la Empresa se coloca como bienes disponibles
para la venta.

Riesgos de Liquidez

Se produce cuando la Empresa tiene activos pero no posee la liquidez suficiente con
la que asumir sus obligaciones. Cuando una sociedad no puede hacer frente a sus
deudas a corto plazo ni vendiendo su activo corriente, dicha sociedad se encuentra
ante una situacién de iliquidez.

La Empresa monitorea este riesgo a través de la gestion de cobros de la cartera de
créditos y de la venta de Bonos y VCN’s, a fin de cumplir con sus compromisos tales
como, €] pago de intereses bursatiles, compromisos de préstamos con los bancos,
redencién de Bonos y VCN’s, y gastos operacionales. Ademas, la empresa posee el
15.54% de efectivo liquido del total de sus activos, para el periodo 2020 y de 14.39%
para el periodo 2019.

La emisién de Bonos y VCN’s, estd garantizada bajo un Fideicomiso cuyos bienes
administrados se encuentran representados en una cartera de créditos hipotecarios,
realizadas por la sociedad fideicomitente dentro del giro ordinario de su actividad
comercial.

Riesgo de Mercado

Es el riesgo de que el valor razonable de los flujos de efectivo futuros del instrumento
financiero fluctiie debido a los cambios en los precios de mercado. Los riesgos de
mercado surgen por posiciones abiertas en las tasas de interés, moneda y acciones,
todos los cuales estan expuestos a movimientos de mercados generales y especificos y
a cambios en el nivel de volatilidad de las tasas o precios de mercado.




09 .
HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama4, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2020

F. Administracion de riesgo financiero (continuacién)

c.)

d)

Riesgo de Mercado (continuacion)

El riesgo de mercado se origina en gran parte por las incertidumbres econémicas, lo
cual puede impactar en el rendimiento de todas las empresas y no de una sola en
particular; la variacion en los precios de los activos, de los pasivos y de los derivados
forma parte de esa fuente de riesgo.

Riesgo Operacional

Es aquel que puede provocar pérdidas debido a errores humanos, procesos internos
inadecuados o defectuosos, fallos en los sistemas y como consecuencia de
acontecimientos externos. Esta definicion incluye el riesgo legal y excluye el riesgo
estratégico y/o de negocio y el riesgo reputacional.

Riesgo de interés

La empresa estd expuesta a los efectos de los cambios de las tasas de interés de
aplicacion en el mercado financiero y los flujos de efectivo. Ademds, est4 expuesta al
riesgo de interés como resultado de no controlar los margenes que deben existir entre
sus activos y pasivos.

>y
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2020

1. Efectivo en cajas v bancos
Representa el efectivo disponible a la fecha del balance, depositado en varias instituciones de crédito
asi:

2020 2019

Efectivo en caja y cuentas corrientes

Caja general B/. 6,200 B/. 6,200
Efectivo en banco - cuentas corrientes y de ahorros 12,114,211 3,228,504
Depositos a plazos fijos 23.051.073 25,451,073
Sub totales 35.171.484 28.685.777
Menos: sobregiros bancarios (10,672,023) (7.547.631)
Totales netos B/. 24,499,461 B/. 21,138,146

(*) Los sobregiros bancarios estan garantizados con depésitos a plazos fijos.

2. Préstamos por cobrar - clientes
El monto corresponde al total de los saldos de los préstamos por cobrar neto de intereses no
devengados, comisiones de manejo y FECI, asi:

2020 2019
Préstamos por cobrar B/. 172,535,717 B/. 158,889,000
Menos: intereses no devengados, comisiones de manejo
y FECI 24.513.465 29.723.066
Totales netos B/. 148.022,.252 B/. 129.165.934

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

2020 % 2019 %
Porcion corriente
Hasta 360 dias B/. 17,950,375 1040 B/. 17,477,790 11.00
Porcion no corriente
Mais de 360 dias 154,585,342 89.60 141.411.210 89.00
Totales B/. 172.535.717 100.00 B/. 158.889.000 100.00

Y
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 3 de diciembre de 2020

2. Préstamos por cobrar - clientes (continuacion)

A continuacién, presentamos un andlisis por antigiiedad de los saldos de la cartera atrasadas o

en morosidad, asi:

2020

Porcion Corriente B/. 169,436,072
30 dias 748,236
60 dias 694,681
90 dias 644,311
120 dias 1.012.417
Totales B/. 2

% 2019 %
98.20 B/. 157,379,555 99.05
0.43 524,334 0.33
0.40 365,444 0.23
0.37 270,111 0.17
0.60 349.556 0.22

100.00 B/. 158.889.000 100.00

**Alivio Financiero: al cierre del periodo fiscal diciembre de 2020, la empresa ha firmado

con sus prestatarios el Alivio Financiero por el monto de B/.2.904.739, que representan
1,456 clientes, partida que estd considerada en el monto de los clientes porcién corrientes.

Ley 156 del 30 de junio de 2020, “Que dicta medidas economicas y financieras para
contrarrestar los efectos del COVID -19, en la Repuiblica de Panama”.

En su articulo primero, establece los beneficiarios de la Ley, y especifica que solo serd
aplicable a las personas a quienes se les ha suspendidos o cesado su contrato laboral, los
trabajadores independientes y comerciantes cuya actividad se ha visto afectada por las
medidas sanitarias establecidas pro le Organo Ejecutivo.

Esta Ley incluyo una excepcion al indicar que las personas que contintan recibiendo un
salario fijo o ingreso regular producto de su actividad comercial no podra acogerse a la
presente Ley.

En su articulo dos establece una moratoria sobre los préstamos otorgados por los bancos,
cooperativas y financieras hasta el 31 de diciembre de 2020, para las personas naturales y
juridicas afectadas por econdomicamente debido al estado de emergencia nacional con
motivo del COVID - 19. Esta moratoria también es extensiva a los préstamos otorgados por
cooperativas y financieras, tanto publicas como privadas.

En su articulo sexto establece que las entidades bancarias, cooperativas y financieras no
podréan efectuar cobros, aumentar las tasas de interés aplicadas, recargos o cualquier otro
interés por falta de pago, pago atrasado o por cualquier otro motivo sobre todos los crédito
incluidos en el articulo dos; del 1 de marzo al 31 de diciembre de 2020.

A la fecha de este informe se estd a la espera de la modificacion de esta ley con respecto a la
extension de la moratoria.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2020

Impuesto sobre la renta - estimado

El monto de B/.34.216 para el 31de diciembre de 2020, corresponde al saldo del impuesto sobre
la renta, después de descontar el impuesto sobre la renta causado del periodo 2020, que ascendi6
aB/.222,911, (diciembre 2019: B/.367,324).

Gastos pagados por adelantado

El monto de B/.2,596,970 para el 31 de diciembre de 2020, (diciembre 2019: B/.2,487,167),
corresponden a las comisiones por venta de Bonos y VCN; y gastos pagados por adelantado
que a la fecha del balance tienen saldo pendiente de amortizacion.

2020 2019
Comisiones de venta de bonos B/. 2,568,075 B/. 2,457,933
Gastos pagados por adelantado 28.895 29.234
Totales B/. 2,596,970 B/. 2,487,167

Otros activos corrientes
El monto de B/.24,757, para el 31 de diciembre de 2020, (diciembre 2019: B/.43,787)
corresponden a los intereses por cobrar de los depositos a plazos fijos.

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 intencién es mantenerlas por un perfodo mayor a un afio, se presentan a su
costo de adquisicion, sin opcidén de venta. (NIC No. 32).

Las inversiones se han realizado, asi:

2020 2019
Bonos del Estado Vencimiento en cinco afios B/. 100,000 B/. 100,000
Capital Assets Consulting, Inc. Valores Comerciales Negociables
Vencimiento 19 noviembre 2021 2,000,000 2,000,000
Central Fiduciaria, S.A. Fideicomiso de Administracion 952,728 992,728
Inversion en sociedades Acciones 1.951,787 851,787
Totales B/. 5,004,515 B/. 3,944 515

Propiedades disponibles para la venta

La Empresa adquiri6 via demandas judiciales o en cesion de pago, propiedades por su valor de
deuda, sin embargo, estas propiedades de acuerdos a informes de empresas evaluadoras tienen
un precio mayor que el valor de la deuda al momento de su adjudicacién.

Al 31 de diciembre de 2020, el saldo de esta cuenta ascendia a B/.4,248,852, (diciembre 2019:
B/.1,261,300), los cuales corresponden a varias fincas en el territorio nacional.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panam4, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2020

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

asi:
2020 % 2019 %
De 1 a 30 dias B/. 227,565 50.73 B/. 68,563 25.65
De 31 a 60 dias 146,161 32.58 65,955  24.67
De 61 a 90 dias 15,200 3.39 35,293 13.20
De 91 a 120 o mas 59.642 13.30 97.539 36.48
Totales B/. 448568 100.00 B/. 267350 100.00
Estas cuentas son canceladas en un periodo de treinta (30) a sesenta (60) dias.
10. Préstamos por pagar - bancos
El monto de esta cuenta corresponde a préstamos bancarios otorgados, asi:
PORCION CORRIENTE 2020 2019
METROBANK, S. A.
Préstamo Fecha
No. vencimiento

Varios préstamos 2017 - 2021 B/. 18,868 B/. 48,119

Préstamo 2020 - 2021 1.000.000 -

Total préstamo 1018 RAR 4R 119

Banco Nacional de Panama (a)

Préstamo (Véase la Nota 20) 3,900,000 -

BANISI, S. A,

Préstamo Fecha
No. vencimiento
Varios préstamos 2019 - 2020 - 1.300,000
Totales B/. 4918868 B/ 1,348,119

El Préstamo de Banisi, S. A., estaba garantizado con deposito a plazo fijo, el mismo fue cancelado en el mes de

septiembre de 2020.

11. Impuestos y retenciones por pagar

El importe de B/.16,887 para el 31 de diciembre de 2020, (diciembre 2019: B/.25,000), se le adeuda
a la Caja de Seguro Social y corresponde a las cuotas obrero patronal, de los salarios pagados en el
mes de diciembre de 2020 y diciembre de 2019. Estos montos se pagan en el mes siguiente, es
decir, en el mes de enero de 2020 y 2019, respectivamente.

)
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2020

Impuestos por pagar
El monto de B/.251,044 para el 31 de diciembre de 2020, (diciembre 2019: B/.404,641),

corresponden a los impuestos pendientes de cancelacion. Entre éstos estd el monto del impuesto
sobre la renta estimada del 2020.

Gastos de manejo no devengados

Con base a las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF’s) y para las empresas
financieras, los ingresos por gastos de manejo deben ser diferidos o generados con base a la
duracién o vigencia del préstamo.

A continuacion, presentamos el siguiente analisis:

2020 2019
Saldos al inicio del periodo B/. 6,181,985 B/. 5,972,674
Totales del periodo
al 31 de diciembre de 2020 y 2019. 1,354,279 2,314,439
Menos: monto diferido por amortizar 5.173.364 6.181.985
Totales de ingresos del periodo B/. 2.362,900 B/. 2,105,128

Capital social autorizado

En Acta de la Reunién Extraordinaria de Accionistas de la sociedad, el 13 de junio de 2019, se
aprobé el aumento del Capital Social Autorizado a Veinte Millones de Dolares
(US $20,000,000.00), dividido en Veinte Mil (20,000) acciones comunes con un valor nominal
de Mil Délares (US $1,000.00) cada una.

El Capital Pagado de la empresa al 31 de diciembre de 2020 y 2019 asciende a Once Millones
Dolares (US $11,000,000) moneda de los Estados Unidos de América, lo cual, corresponden a
11,000 acciones comunes, emitidas y en circulacion.

Acciones preferidas
La Superintendencia de Mercado de Valores mediante Resoluciéon No. 575-2019 del 20 de diciembre de

2019, autorizo la oferta publica de Diez Mil (10,000) acciones preferidas acumulativas por un monto de Diez
Millones de Délares con un valor nominal de Mil Balboas cada una. El valor nominal total de las acciones
preferidas es de Diez Millones de Délares. Las acciones preferidas tendran una fecha de vencimiento de 10
afios, desde la emision.

Al 31 de diciembre de 2020, la empresa habia vendido 390 acciones preferidas de un valor de
B/.1,000, cada una, para un capital pagado de B/.390,000.

Utilidades no distribuidas

Al 31 de diciembre de 2020, a las utilidades no distribuidas se le resto la suma de B/.106,926,
correspondiente al impuesto complementario pagado por cuenta de los accionistas en concepto
de adelanto al impuesto de dividendos.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panam4, Republica de Panama),

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2020

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

2020 2019
Legales B/. 364,450 B/. 732,600
Notariales 50,685 110,422
Avaluos 114,600 205,825
Cesion 86,625 185,375
Timbres 17,689 31,138
Seguros 408,658 276,677
Minuta - carta de cancelacion 12,320 17,505
Varios 7,765 75,274
Totales B/. 1,062,792 B/. 1.634.816
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Republica de Panama),

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2020

17. Gastos generales v administrativos
El importe de B/.7,028,892, Al 31 de diciembre de 2020, (2019: 31 diciembre B/.8,559,108),
corresponden a los gastos incurridos por la Empresa.

AUMENTO O

NOTAS 2020 2019 (DIS MINUCION)
Gastos de personal 18 B/. 1,177,264 B/. 1,317,080 B/. (139,816)
Honorarios profesionales 790,761 1,575,227 (784,467)
Comision - ventas bonos y VCN 1,830,121 1,312,596 517,525
Dieta - 2,000 (2,000)
Viaticos y viajes 21,234 35,308 (14,074)
Atencion a clientes y empleados 78,649 109,499 (30,850)
Papeleria y ttiles de oficina 50,552 87,393 (36,841)
Papel sellado y timbres 4,776 7,783 (3,007)
Alquileres 358,106 353,818 4,288
Luz 45,981 51,856 (5.875)
Telkéfono y Internet 135,547 132,264 3,283
Agua 3,473 2,496 977
Cuotas y suscripciones 130,871 72,892 57,979
Combustibles y lubricantes 40,670 94,941 (54.,271)
Transporte - sucursales 1,270 2,947 (1,677)
Aseo y limpieza 63,243 39,688 23,555
Acarreo y flete 6,652 7,416 (764)
Correo y porte postal 12,320 12,543 (223)
Propaganda 474,222 778,028 (303,806)
Impuestos municipales 28,872 27,606 1,266
Impuestos nacionales 127,368 112,163 15,205
Seguros 63,072 68,117 (5,045)
Depreciaciones y amortizaciones 310,797 322,363 (11,566)
Organizacion 7.168 15,448 (8,280)
Donacion 24,400 48,474 24,074)
Alquiler de equipo 84,794 104,963 (20,169)
Reparacion y mantenimiento 137,055 220,562 (83,507)
Bancarios 114,380 126,989 (12,609)
LT.B.M.S. - asumido 342,688 312,617 30,071
Traspasos, placas y revisados 2,148 2,596 (448)
Entrenamiento al empleados - 1,852 (1,852)
Uniformes 245 5,878 (5,633)
Fumigacién 3,726 4,677 951)
Seguridad y vigilancia 59,187 23,600 35,587
Legales y notariales 394,800 783,326 (388,526)
Seguros - préstamos 35.878 147,731 (111,853)
Avalios - préstamos 40,658 142,227 (101,569)
No deducible 20,172 76,470 (56,298)
Multas y recargos 5,771 15,678 (9,907)

Totales B/. 17,028,892 B/. 8,559,108 B/. (1,530,215)
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panam4, Republica de Panama),

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2020

18. Gastos de personal

19.

El importe de B/.1,177,264, para el 31 de diciembre de 2020, (diciembre 2019: B/.1,317,080),

corresponden a los gastos incurridos por la Empresa a sus colaboradores, las cuales se detallan
asi:

2020 2019
Salario B/. 698,664 B/. 869,992
Vacaciones 62.853 73,933
Décimo tercer mes 61,374 75,842
Bonificacion - 38,550
Prima de produccion 17,300 38,888
Prestaciones laborales 221,317 74,973
Prestaciones sociales 115.756 144902
Totales B/. 1,177,264 B/. 1.317.080

La empresa tiene 81 y 113 empleados para el periodo terminado al 31 de diciembre de 2020 -
2019, respectivamente.

Evento subsecuente efectos de la Pandemia COVID -19

El Ministerio de Salud, mediante la Resolucién No. 075 de 23 de enero de 2020. Ordend la
activacion del Centro de Operaciones de Emergencia en Salud (CODES), con la finalidad de
monitorear, recomendar acciones e iniciar preparativos de repuesta en caso de que resulte
necesaria alguna intervencion con motivo de la Alerta Internacional de salud declarada por la
OPS/OMS, relacionada al brote del Nuevo Coronavirus (2019-nCoV)

El pasado 13 de marzo de 2020, el Consejo de Gabinete, mediante la Resolucion de Gabinete
No. 11, en su articulo primero, decreto el ESTADO DE EMERGENCIA NACIONAL, como
consecuencia de los efectos generados por la enfermedad infecciosa CoViD -19.

Con el Decreto Ejecutivo No.500 del 19 de marzo de 2020, en su articulo primero; se ordena el
cierre temporal de establecimientos comerciales y empresas de personas naturales o juridicas
en todo el territorio nacional, y el mismo Decreto Ejecutivo, se establecieron las excepciones y
entre ellas estaba la de las empresas Financieras y ademads, establecié una cuarentena con una
circulacion ciudadana limitada, lo que conllevo a una afectaciéon en la economia nacional en
general.

Como consecuencia del cierre de las empresas en general y la cuarentena decretada de
movilidad parcial, y el cese de los contratos de trabajo de los colaboradores de las empresas a
nivel nacional, afectd significativamente la economia panamefia a nivel macro y micro.

“y
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama4, Republica de Panama),

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2020

19. Evento subsecuente efectos de la Pandemia COVID -19 (continuacién)
Los efectos de la pandemia en nuestras operaciones tenemos:

a) La cartera de préstamos aumento en el monto de B/.14,066,360.

b) Disminucién en la cobrabilidad de la cartera de préstamos por el monto B/. 1,656,728
lo que represento una disminucién de 14.49%, sobre la monto de los cobros
presupuestados.

¢) Se llegaron a nuevos acuerdos con 1,456 clientes en Alivio Financiero por el monto de
B/.2.904.739.

d) Disminuci6n 32 colaboradores, lo que llevo a una disminucién en las remuneraciones y
prestaciones sociales por el monto de B/.257,014; pero un pago mayor en prestaciones
laborales por la suma de B/.221,317.

e) Cierre de tres sucursales, Bethania, Balboa y Meteti Darién.

f) Disminucién en los gastos generales por el monto de B/ 1,530,215, incluyendo los
gastos de personal.

20. El Banco Nacional de Panama en su calidad de administrador del Fideicomiso firmado por el
Banco Interamericano de Desarrollo (BID) y el Ministerio de Economia y Finanzas por la
Republica de Panama4, habia selecciono a Hipotecaria Metro Credit, S.A., entre las empresas
financieras para participar el Programa para la Defensa del Tejido Productivo y el Empleo, en
el marco del Programa de Panama Solidario; el cual conlleva otorgar financiamientos a la
MIPYME.

El emisor decidi6, no iniciar este proceso de préstamos del programa MIPYME, ya que podria
representar un riesgo reputacional, de no ser manejado con un alto nivel de calidad y anélisis
global.

Por esta razén, en el mes de febrero de 2021, se devolvio al Banco Nacional de Panama, la
totalidad del fondo que estd depositado en una cuenta abierta a nombre de Hipotecaria
Metrocredit, S.A. y se procedio al cierre de la misma.

#



IV. ESTADOS FINANCIEROS DE GARANTES O FIADORES

Presente los Estados Financieros anuales, auditados por un Contador
Publico Autorizado de las personas que han servido de garantes o
fiadores de los valores registrados en la Comision Nacional de Valores,

cuando aplique.

NO APLICA
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V- ESTADO FINANCIERO DEL FIDEICOMISO



Fideicomisos de Garantia
(Administrados por Central Fiduciaria, S.A.)
(Subsidiaria 100% de Grupo Financiero CF, S.A.)
(Panama, Republica de Panama)
Estados Financieros Combinado
31 de diciembre de 2020

(Con Informe del Auditor Independiente)



Fideicomisos de Garantia
(Administrados por Central Fiduciaria, S.A.)
(Subsidiaria 100% de Grupo Financiero CF, S.A.)

CONTENIDO

INFORME DEL AUDITOR INDEPENDIENTE

ESTADOS FINANCIEROS COMBINADOS

Estado Combinado de Situacion Financiera
Estado Combinado de Resultados

Estado Combinado de Cambio en el Patrimonio
Estado Combinado de Flujo de Efectivo

Notas a los Estados Financieros Combinado

INFORMACION SUPLEMENTARIA

Anexo 1 Combinacion de los Estados de Situacion Financiera




@ bakertilly

Avenida Samuel Lewis,
Calle 55 Este, Plaza Obarrio,
Piso 1, Oficina 111

A la Junta Directiva de JUSE L ahic

Fideicomisos de Garantia S
(Administrados por Central Fiduciaria, S.A.)

(Subsidiaria 100% de Grupo Financiero CF, S.A.)

Panama, Republica de Panama

INFORME DEL AUDITOR INDEPENDIENTE

Opinién

Hemos auditado los estados financieros combinados de Fideicomisos de Garantia
(Administrados por Central Fiduciaria, S.A.) (los Fideicomisos), que comprenden el estado
de situacion financiera al 31 de diciembre de 2020, y los estados combinados de
resultados por el afo terminado en esa fecha, asi como las notas explicativas de los
estados financieros combinados, que incluyen un resumen de las politicas de
contabilidad significativas.

En nuestra opinién, los estados financieros combinados adjuntos presentan
razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situacién financiera de
Fideicomisos de Garantia al 31 de diciembre de 2020 y su desempefo financiero
combinado por el afio terminado en esa fecha, de conformidad con las Normas
Intemacionales de Informacién Financiera (NIIF).

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas
Internacionales de Auditoria (NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mas adelante en la seccién Responsabilidades del Auditor en
relacion con la auditoria de los estados financieros combinados de nuestro informe.
Somos independientes de la Fideicomisos de Garantia de conformidad con los
requerimientos de ética aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros
combinados en la Republica de Panama y hemos cumplido con las demas

~ responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos. Consideramos
que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinion.

Asuntos Claves de la Auditoria Q/

Los asuntos claves de la auditoria son aquellos asuntos que, segun nuestro juicio
profesional, han sido de los mas significativos en nuestra auditoria de los estados
financieros combinados del presente ano. Estos asuntos han sido tratados en el
contexto de nuestra auditoria de los estados financieros combinados en su conjunto y
en la formacion de nuestra opinién sobre estos, y no expresamos una opiniéon por
separado sobre estos asuntos.

ASSURANCE - TAX - ADVISORY - LEGAL |

Baker Tilly Panama Audit, S.A. trading as Baker Tilly is a member of the global network of Baker Tilly International Ltd., the members of which are
separate and independent legal entities.



Hemos determinado que no existen asuntos claves de la auditoria que se deban
comunicar en nuestro informe.

Asunto de Enfasis

Los estados financieros combinados han sido preparados para asistir al Fiduciario en
cumplir con los requerimientos de informacion financiera de la Superintendencia de
Bancos de la Republica de Panama.

Nuestro informe es Unicamente para el Fiduciario y la Superintendencia de Bancos de
la Republica de Panama y no debe ser distribuido o utilizado por otras partes distintas
al Fiduciario y la Superintendencia de Bancos de la Republica de Panama.

Responsabilidades de la Administracion del Fiduciario sobre los estados
financieros combinados

La Administracion es responsable de la preparaciéon y presentacion razonable de los
estados financieros combinados adjuntos de conformidad con las NIIF, y del control
interno que la Administracion considere necesario para permitir la preparacién de
estados financieros combinados libres de errores de importancia relativa, debido a
fraude o error.

En la preparacién de los estados financieros combinados, la Administracion es
responsable de evaluar la capacidad de los Fideicomisos para continuar como negocio
en marcha, revelando, segiin corresponda, los asuntos relacionados con el negocio en
marcha y utilizando el principio de contabilidad de negocio en marcha excepto si la
Administracion tiene intencién de liquidar los Fideicomisos o de cesar sus operaciones,
o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidad del Auditor en relacion con la auditoria de los estados
financieros combinados

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros
combinados en su conjunto estan libres de errores de importancia relativa, debido a
fraude o error, y emitir un informe de auditoria que contiene nuestra opinién. Seguridad
razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada
de conformidad con las NIA detecte siempre errores de importancia relativa si existen.
Los errores de importancia relativa se pueden deber a fraude o error y se consideran
de importancia relativa si, individualmente o de forma agregada, se puede prever
razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los usuarios toman
basandose en los estados financieros combinados.



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

¢ l|dentificamos y evaluamos los riesgos de errores de importancia relativa en los
estados financieros combinados, debido a fraude o error, disefiamos y aplicamos
procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia
de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra opinion.
El riesgo de no detectar errores de importancia relativa debido a fraude es mas
elevado que en el caso de errores de importancia relativa debido a error, ya que el
fraude puede implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionalmente erréneas o la elusién del control interno.

e Obtuvimos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las
circunstancias y no con la finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del
control interno de los Fideicomisos.

e Evaluamos la adecuacion de las politicas de contabilidad aplicadas y Ila
razonabilidad de las estimaciones de contabilidad y la correspondiente informacién
revelada por la Administracion.

e Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién, por la Administracion, del principio
de contabilidad de negocio en marcha y, con base en la evidencia de auditoria
obtenida, concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre importante relacionada
con hechos o condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la
capacidad de los Fideicomisos. para continuar como negocio en marcha. Si
concluimos que existe una incertidumbre importante, se requiere que llamemos la
atencidbn en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion
revelada en los estados financieros combinados o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se
basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de
auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuras pueden ser causa de que los
Fideicomisos deje de ser un negocio en marcha.

e Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de los estados
financieros combinados, incluida la informaciéon revelada, y si los estados
financieros combinados representan las transacciones y hechos subyacentes de un
modo que logran la presentacién razonable.

Nos comunicamos con los responsables de la administracién de Fiduciario en relacién
con, entre otros asuntos, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria
planificados y los hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia
significativa del control interno que identificamos en el transcurso de la auditoria.



También proporcionamos a los responsables de la administracion del Fiduciario una
declaracion de que hemos cumplido con los requerimientos éticos aplicables en
relacién con la independencia, y comunicado a ellos sobre todas las relaciones y
demas asuntos que puedan afectar razonablemente nuestra independencia y, en su
caso, las correspondientes salvaguardas.

Entre los asuntos que han sido objeto de comunicaciéon a los responsables de la
administracion del Fiduciario, determinamos las que han sido los mas significativos en
la auditoria de los estados financieros combinados del presente afio, y que son, en
consecuencia, los asuntos claves de la auditoria. Describimos esos asuntos en nuestro
informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohiban
revelar publicamente el asunto o, en circunstancias extremadamente poco frecuentes,
determinemos que un asunto no se deberia comunicar en nuestro informe porque cabe
razonablemente esperar que las consecuencias adversas de hacerlo superarian los
beneficios de interés plblico de la misma.

El socio encargado de la auditoria que ha elaborado este informe de los auditores
independientes es Gabriel A. Holness.

ol T

Panama, Republica de Panama
29 de marzo de 2021

v



Fideicomisos de Garantia
(Administrados por Central Fiduciaria, S.A.)
(Subsidiaria 100% de Grupo Financiero CF, S.A.)

Estado Combinado de Situacion Financiera
31 de diciembre de 2020

(Cifras en Balboas)

ACTIVOS Notas 2020 2019
Activos
Depdsitos en bancos 5 251,655 2,200,251
Depositos a plazo fijo 6 1,000,000 1,000,000
Cartera de créditos hipotecarios cedidos 7 147,827,848 152,166,999
Inversiones cedidas 8 6,800,000 6,800,000
Garantias Hipotecarias 9 101,402,062 129,004,072
Acciones 5,470,079 -
Cuentas por cobrar - 160
Total de activos 262,751,644 291,171,482
PASIVOS Y PATRIMONIO
Pasivos
Acreedores por aportaciones 10 - 159,974,636
Total de pasivos - 159,974,636
Patrimonio de los fideicomisos
Aportes en fideicomisos 255,939,257 131,180,005
Déficit acumulado 6,812,387 16,841
Total de patrimonio de los fideicomisos 262,751,644 131,196,846
Total de pasivos y patrimonio de los
fideicomisos 262,751,644 291,171,482

Las notas que se acompaiian son parte integral de los estados financieros combinados.
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Fideicomisos de Garantia
(Administrados por Central Fiduciaria, S.A.)
(Subsidiaria 100% de Grupo Financiero CF, S.A.)

Estado Combinado de Resultados
Por el aiio terminado el 31 de diciembre de 2020

(Cifras en Balboas)

Notas 2020 2019
Otros ingresos

Ingresos por intereses 745 5,598
Total de otros ingresos 745 5,598

Gastos generales y administrativos
Honorarios profesionales 7,261 13,967
Gastos bancarios 11 487
7,272 14,454
Ganancia antes de impuesto sobre la renta (6,527) (8,856)
Pérdida neta (6,527) (8,856)

Las notas que se acompanan son parte integral de los estados financieros combinados.
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Fideicomisos de Garantia

(Administrados por Central Fiduciaria, S.A.)
(Subsidiaria 100% de Grupo Financiero CF, S.A.)

Estado Combinado de Cambio en el Patrimonio
Por el ano terminado el 31 de diciembre de 2020

(Cifras en Balboas)

Saldo al 31 de diciembre de 2018
Aportes a los Fideicomisos
Retiros de fideicomisos
Fideicomisos desafectados

Fideicomisos nuevos

Pérdida neta del afio 2019

Saldo al 31 de diciembre de 2019
Aportes de los fideicomisos
Retiros de fideicomisos
Fideicomisos desafectados
Fideicomisos nuevos

Pérdida neta del afo 2020

Saldos al 31 de diciembre de 2020

Patrimonio de los Ganancias Total de

Fideicomisos acumuladas patrimonio
180,263,751 (263,145) 180,000,606
1,011,977 - 1,011,977
(57,707,218) - (57,707,218)
(253,024) 288,842 35,818
7,864,519 - 7,864,519
- (8,856) (8,856)
131,180,005 16,841 131,196,846
116,583,764 - 116,583,764
(26,230,771) - (26,230,771
(1,614,492) 6,802,073 5,187,581)
36,020,751 - 36,020,751
- (6,527) (6,527)
255,939,257 6,812,387 262,751,644

Las notas que se acompafian son parte integral de los estados financieros combinados.
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Fideicomisos de Garantia
(Administrados por Central Fiduciaria, S.A.)
(Subsidiaria 100% de Grupo Financiero CF, S.A.)

Estado Combinado de Flujo de Efectivo
Por el aio terminado el 31 de diciembre de 2020

(Cifras en Balboas)

Notas 2020 2019
Flujo de Efectivo por Actividades de Operacién
Pérdida neta (6,527) (8,856)
Cambios netos en activos y pasivos de operacion:
Cartera de créditos hipotecarios cedidos 4,339,151 (26,683,363)
Garantias Hipotecarias 27,602,010 49,448,236
Acreedores por aportaciones (159,974,636) 27,691,000
Acciones (5,470,079) -
Cuentas por cobrar , 160 -
Oftras cuentas por pagar - (13)
Depésito de Plazo Fijo (1,000,000)
Efectivo neto provisto por actividades de operacion (133,509,921) 49,447,004
Flujo de Efectivo por Actividades de
Financiamiento
Aporte de fideicomisos 116,583,764 1,011,977
Retiros de fideicomisos (26,230,771) (57,707,218)
Fideicomisos desafectados 5,187,581 35,818
Fideicomisos nuevos 36,020,751 7,864,519
Efectivo neto (utilizado en) actividades de
financiamiento 131,561,325 (48,794,904)
(Disminucién) aumento neto de los depdsitos (1,948,596) 652,100
en bancos
Depésitos en bancos al inicio del afio 2,200,251 1,548,151
Depositos en bancos al final del afio 5 251,655 2,200,251

Las notas que se acompafian son parte integral de los estados financieros combinados.
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Fideicomisos de Garantia
(Administrados por Central Fiduciaria, S.A.)
(Subsidiaria 100% de Grupo Financiero CF, S.A.)

Notas a los Estados Financieros Combinado
Por el ano terminado el 31 de diciembre de 2020

(Cifras en Balboas)

1. Organizacion y operaciones

Los Fideicomisos de Garantia, administrados por Central Fiduciaria, S.A. fueron
constituidos a través de Contratos de Fideicomiso de Garantia suscritos por los
Fideicomitentes y la Fiduciaria.

A continuacion, un detalle de los Fideicomisos de Garantia incluidos en estos
estados financieros combinados:

No. 78-00000030 No. 78-00000087 No. 78-00000146
No. 78-00000040 No. 78-00000089 No. 78-00000149
No. 78-00000045 No. 78-00000090 No. 78-00000151
No. 78-00000047 No. 78-00000091 No. 78-00000154
No. 78-00000052 No. 78-00000095 No. 78-00000158
No. 78-00000053 No. 78-00000101 No. 78-00000159
No. 78-00000054 No. 78-00000108 No. 78-00000160
No. 78-00000055 No. 78-00000109 No. 78-00000161
No. 78-00000056 No. 78-00000112 No. 78-00000162
No. 78-00000058 No. 78-00000113 No. 78-00000163
No. 78-00000059 No. 78-00000114 No. 78-00000164
No. 78-00000061 No. 78-00000119 No. 78-00000165
No. 78-00000062 No. 78-00000121 No. 78-00000166
No. 78-00000063 No. 78-00000122 No. 78-00000167
No. 78-00000064 No. 78-00000125 No. 78-00000168
No. 78-00000067 No. 78-00000127 No. 78-00000173
No. 78-00000068 No. 78-00000128 No. 78-00000174
No. 78-00000070 No. 78-00000129 No. 78-00000177
No. 78-00000071 No. 78-00000132 No. 78-00000179
No. 78-00000072 No. 78-00000133 No. 78-00000181
No. 78-00000073 No. 78-00000134 No. 78-00000183
No. 78-00000074 No. 78-00000135 No. 78-00000184
No. 78-00000078 No. 78-00000137 No. 78-00000185
No. 78-00000079 No. 78-00000138 No. 78-00000186
No. 78-00000080 No. 78-00000140 No. 78-00000187
No. 78-00000084 No. 78-00000141 No. 78-00000188
No. 78-00000085 No. 78-00000142 No. 78-00000191
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Notas a los Estados Financieros Combinado
Por el aito terminado el 31 de diciembre de 2020

(Cifras en Balboas)

No. 78-00000195 No. 78-00000203 No. 78-00000207
No. 78-00000197 No. 78-00000204 No. 78-00000212
No. 78-00000198 No. 78-00000205 No. 78-00000213
No. 78-00000199 No. 78-00000206

Las operaciones de Fideicomiso en la Republica de Panama estéan reguladas por
la Superintendencia de Bancos, bajo la Ley No.1 de 5 de enero de 1984,
debidamente reglamentada por el Decreto Ejecutivo No.16 de 3 de octubre de
1984, y modificada por la Ley 21 de 10 de mayo de 2017.

Las oficinas administrativas estan ubicadas en Avenida Samuel Lewis y Calle 58.

Los estados financieros combinados fueron aprobados por la Administracion de
Central Fiduciaria, S.A. para su emision el 29 de marzo de 2020.

Los estados financieros combinados incluyen los activos, pasivos y patrimonio de
los Fideicomisos de Acciones (Administrados por Central Fiduciaria, S.A.).

Los fideicomisos No.78-00000030 / 78-00000031 y No.78-00000045/78-00000172/
78-00000202 se encuentran agrupados en dos escrituras.

COVID 19

En marzo de 2020, la Organizacion Mundial de la Salud declaré una pandemia
mundial producto de la rapida propagacién del nuevo coronavirus (COVID-19). El
COVID-19 y las acciones que estan tomando las entidades encargadas de dar
respuestas, han comenzado a impactar a las empresas y personas en los negocios
donde estos desarrollan sus operaciones de negocios.

Los contratos de fideicomiso han mantenido vigente sus operaciones durante el
periodo 2020.

2. Normas que han sido emitidas con fecha de aplicacién a partir del 1 de enero



Fideicomisos de Garantia
(Administrados por Central Fiduciaria, S.A.)
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Notas a los Estados Financieros Combinado
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020

(Cifras en Balboas)

de 2020.

Las siguientes normas e interpretaciones, nuevas y revisadas, han sido adoptadas
en el periodo actual y la adopcién no tiene impacto en los resultados reportados o
la posicion financiera de la Compaiia.

Titulo Requerimientos claves Fecha efectiva
Definicibn de material:|El IASB ha realizado modificaciones a la| 1 de enero de 2020
enmiendas a la NIC 1 y la|NIC 1 Presentacion de estados financieros
NIC 8 y la NIC 8 Politicas contables, cambios en
las estimaciones contables y errores que
utilizan una definicion coherente de
materialidad en las Normas
Internacionales de Informacion Financiera
y el Marco Conceptual para la Informacion
Financiera, aclaran cuando la informacién
es material e incorporan algunas de las
guias de la NIC 1 sobre informaciéon
inmaterial. En particular, las enmiendas
aclaran:

e Que la referencia a esconder informacion
se refiere a situaciones en las que el
efecto es similar a omitir o declarar
incorrectamente esa informacién, y que
una entidad evalia la importancia
relativa en el contexto de los estados
financieros en su conjunto, y

e El significado de 'usuarios principales de
los estados financieros con propésito
general' a quienes se dirigen esos
estados financieros, definiéndolos como
inversionistas, prestamistas y ofros
acreedores existentes y potenciales' que
deben basarse en los estados
financieros con propédsito general para
gran parte de la informacion financiera
necesaria.

Nuevas normas, interpretaciones y enmiendas ain no vigentes
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Existen una serie de normas, enmiendas a las normas e interpretaciones que
seran efectivas en periodos contables futuros que la Compariia no ha decidido
adoptar anticipadamente. A continuacién, se detallan las normas y enmiendas
mas relevantes para el periodo que comienza el 1 de enero de 2021:

Titulo Requerimientos claves Fecha efectiva
Mejoras anuales a|lLas siguientes mejoras se finalizaron|1 de enero de 2022
los estandares|en mayo de 2020:

IFRS 2018-2020 |e NIUF 9 Instrumentos financieros:
aclara qué honorarios deben
incluirse en la prueba del 10% para
la baja en cuentas de pasivos
financieros.

e NIIF 1 Adopcién por primera vez de
las Normas Internacionales de
Informacién Financiera: permite a
las entidades que han medido sus
activos y pasivos a valores en
libros registrados en los libros de
su matriz medir también cualquier
diferencia de conversion
acumulada utilizando los montos
informados por la matriz. Esta
enmienda también se aplicara a las
asociadas y negocios conjuntos
que hayan tomado la misma
exencién de la NIIF 1.




Fideicomisos de Garantia
(Administrados por Central Fiduciaria, S.A.)
(Subsidiaria 100% de Grupo Financiero CF, S.A.)

Notas a los Estados Financieros Combinado
Por el afno terminado el 31 de diciembre de 2020

(Cifras en Balboas)

3. Resumen de las politicas de contabilidad mas importantes

Las principales politicas de contabilidad adoptadas para la preparacién de los
estados financieros combinados se presentan a continuacion:

Declaracién de cumplimiento

Los estados financieros combinados de los Fideicomisos han sido preparados de
conformidad con Normmas Intemacionales de Informacion Financiera, con base en
el costo historico.

Moneda funcional y de presentacién

Los estados financieros combinados estan expresados en Balboas (B/.), la unidad
monetaria de la Reptblica de Panama, el cual esta a la par con el Délar (USD) de
los Estados Unidos de América. La Republica de Panama no emite papel moneda
Yy, en su lugar, el Délar (USD) de los Estados Unidos de América se utiliza como
moneda de curso legal.

Medicion del valor razonable

La NIIF 13 establece en una sola NIIF un marco para la medicion del valor
razonable.

Valor razonable es el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por
transferir un pasivo en una transacciéon ordenada entre participantes del mercado
principal en la fecha de la medicion; o en ausencia de un mercado principal, en el
mercado mas ventajoso para el activo o pasivo, independientemente de si ese
precio es observable directamente o estimado utilizando otra técnica de
valoracion. El valor razonable de un pasivo refleja el efecto del riesgo de
incumplimiento.
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Cuando es aplicable, Fiduciario mide el valor razonable de un instrumento
utilizando un precio cotizado en un mercado activo para tal instrumento. Un
mercado es considerado como activo, si las transacciones de estos instrumentos
tienen lugar con frecuencia y volumen suficiente para proporcionar informacion
para fijar precios sobre una base de negocio en marcha.

Cuando no existe un precio cotizado en un mercado activo, Fiduciario utiliza
técnicas de valuacion que maximicen el uso de datos de entradas observables y
minimicen el uso de datos de entradas no observables. La técnica de valuacion
escogida incorpora todos los factores que los participantes de mercados tendrian
en cuenta al fijar el precio de una transaccion.

El valor razonable de los activos y pasivos financieros que son negociados en un
mercado activo estad basado en los precios cotizados. Para el resto de los otros
instrumentos financieros, Fiduciario determina el valor razonable utilizando otras
técnicas de valuacién, que incluyen valor presente neto, modelos de flujos
descontados, comparaciones con instrumentos similares para los cuales haya
precios de mercado observables, y otros modelos de valuacion.

Los supuestos y datos de entrada utilizados en las técnicas de valuacion incluyen
tasas de referencia libres de riesgo, margenes crediticios y otras premisas
utilizadas en estimar las tasas de descuento.

La Compaiiia mide el valor razonable utilizando los siguientes niveles de jerarquia
que reflejan la importancia de los datos de entrada utilizados al hacer las
mediciones:

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

e Nivel 2: son los instrumentos utilizando los precios cotizados para activos o
pasivos similares en mercado activos, precios cotizados para activos o pasivos
idénticos o similares en mercados que no son activos, datos de entrada
distintos de los precios cotizados que son observables para el activo o pasivo,
datos de entrada corroboradas por el mercado.
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e Nivel 3: son datos de entrada no observables para el activo o pasivo.

Activos en garantia

Los activos en garantia recibidos en fideicomiso se presentan al valor nominal o al
valor asignado en el contrato de fideicomiso o al costo de adquisicion, y se
presentan como riesgos fuera del estado de situacion financiera de la fiduciaria.

Acreedores fiduciarios

Representan el valor de los aportes recibidos de los Fideicomitentes y los pagos
realizados por el fideicomiso en el desarrollo de su objeto contractual.

Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses se reconocen cuando sea probable que el Fideicomiso
reciba los beneficios econémicos asociados con la transaccién y el importe de los
ingresos de actividades ordinarias pueda ser medido de forma fiable.

4. Clausulas del contrato de Fideicomiso

A continuacion, resumimos las clausulas mas importantes de los contratos de
fideicomisos de garantia sobre préstamos:

a. Propdsito del Fideicomiso

La finalidad exclusiva de los fideicomisos es asegurarle al Beneficiario que la
parte deudora pagara de forma fiel y puntual, el capital e intereses del
financiamiento otorgado por el Beneficiario de conformidad a lo establecido en
el Contrato, el cual se encuentra garantizado adicionalmente el Contrato de
Fideicomiso de Garantia.
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b. Bienes Fideicomitidos

La fideicomitente transfiere, en fideicomiso, a el fiduciario, los bienes de su
propiedad para garantizar el financiamiento otorgado por el Beneficiario a la
parte deudora, segun consta en el contrato de crédito.

c. Respaldo de las Facilidades de Crédito otorgadas

La facilidad de crédito consignada en las Escrituras Publicas esta respaldada
por el crédito general de la parte deudora y garantizada por los Contratos de
Fideicomiso de Garantia que celebra en calidad de Fideicomitente, el cliente;
en calidad de Fiduciario, Central Fiduciaria, S.A. y el Beneficiario.

d. Facultades del Fiduciario

El Fiduciario esta facultado para liquidar los bienes fideicomitidos que sirven
como garantia de las facilidades de crédito otorgadas a la parte deudora, en
los siguientes casos:

1. Cuando la parte deudora no pague el capital e intereses de las
obligaciones crediticias correspondientes a las facilidades de crédito
otorgadas en la forma y plazos sefalados, o bien se produzca algin
evento que, en virtud de los términos y condiciones en dichas facilidades
de crédito, faculte a El Beneficiario a declarar la deuda a plazo vencido,
segun las instrucciones que reciba el Fiduciario del banco;

2. Si las fincas dadas en garantia fueran secuestradas, embargadas o se
anotare demanda, suspension o marginal, en el Registro Publico sobre
ellas o resultare de cualquier otra forma perseguidas;

3. Cuando la parte deudora y/o fideicomitentes sean declarados en quiebra a
concurso de acreedores, a peticién suya o de terceros;
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4.

10.

Si los bienes que los fideicomitentes dan en garantia sufrieren
depreciaciéon; desmejora o deterioro a tal grado que, a juicio del
beneficiario, con base en un avallo, no cubran satisfactoriamente las
obligaciones contraidas por la parte deudora, salvo que este o un tercero
ofrecieran otra garantia que satisfaga al fiduciario;

Si la parte deudora y/o fideicomitentes resultaren secuestrados o
embargados en sus negocios o en cualquiera de sus bienes (muebles o
inmuebles);

Si los fideicomitentes usan los bienes dados en garantia de una manera
distinta a las sefialadas en los contratos o no contratan los seguros
requeridos;

Si el fiduciario comprobara en cualquier momento falsedad en las
informaciones proporcionadas por los fideicomitentes, ya sea en relacion
con los contratos o a cualquiera de los otros en las Escrituras Publicas
garantizadas por los mismos;

Si la parte deudora dejara de cumplir o cumpliera de manera imperfecta
las obligaciones que tiene con el beneficiario o con el fiduciario;

Si la parte deudora utiliza las sumas obtenidas por medio de la facilidad de
crédito otorgada a esta, garantizadas por los contratos de fideicomisos de
garantia para fines distintos a los sefalados en las Escrituras Publicas;

Si los fideicomitentes incumplen alguna de las obligaciones contraidas en
virtud de los fideicomisos o de cualquiera otro documento relacionados
con los contratos de préstamos, ya sean estos publicos o privados.

En caso de producirse un evento de incumplimiento el fiduciario procedera a
liquidar los bienes fideicomitidos siguiendo el procedimiento descrito a
continuacion:

1.

El Fiduciario notificara por escrito a los fideicomitentes que se ha producido
un evento de incumplimiento por la parte deudora que lo faculta para
proceder a la liquidacién de los bienes fideicomitidos.
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2. Cualquiera de las partes que haya incurrido en un evento de
incumplimiento debera subsanar el mismo en un periodo de (60) dias
calendario, que correra a partir de la notificacion hecha por el Fiduciario.

3. De no subsanarse el evento de incumplimiento antes sefialado el Fiduciario
procedera a la liquidacion.

4. El Fiduciario procedera a vender en subasta publica o venta directa los
bienes dados en fideicomiso, de escogerse la subasta publica la misma
sera convocada en un plazo no mayor de quince (15) dias calendario,
contados a partir la fecha de vencimiento de los términos establecidos en el
punto b. Los avisos de la subasta piblica seran publicados en al menos
dos (2) periédicos de circulacion nacional, por al menos tres (3) dias
consecutivos. La subasta publica se llevara a cabo teniendo como minimo
dos (2) postores y utilizando como precio base de venta los bienes
fideicomitidos el monto que resulte mayor entre el saldo adeudado, mas
costos y gastos de venta al momento de producirse el evento de
incumplimiento y la suma que resulte de calcular el setenta y cinco por
ciento (75%) del valor promedio de venta rapida de los bienes
fideicomitidos, establecidos por las dos empresas avaluadoras con mas de
cinco (5) afios de experiencia en el ramo. De escogerse la venta directa,
el fiduciario en coordinacién con el banco notificara a los fideicomitentes
sobre cualquiera oferta de compra de los bienes fideicomitidos que reciban
con caracter vinculante, dando a los fideicomitentes cinco (5) dias habiles
para igualar dicha oferta mediante compromiso vinculante de los mismos.
Transcurrido dicho término sin recibir respuesta alguna o recibiendo una
oferta que no presente un valor igual, el Fiduciario quedara en libertad de
proceder con la venta.

5. Transcurrido quince (15) dias de celebrada la primera convocatoria sin que
hayan concurrido el minimo de postores requeridos, podra hacerse una
segunda convocatoria con el mismo procedimiento teniendo como precio
base de venta los bienes fideicomitidos el sesenta y cinco por ciento (65%)
del monto que resulte mayor segun lo establecido en el punto d. Si luego
de realizada dicha venta, quedara algun saldo pendiente, la parte deudora
estara obligada a cancelarlo directamente al beneficiario.
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6. Transcurrido quince (15) dias de celebrada la segunda convocatoria sin
que hayan concurrido el minimo de postores requeridos, podra hacerse una
tercera convocatoria con el mismo procedimiento teniendo como precio
base de venta los bienes fideicomitidos el cincuenta por ciento (50%) del
monto que resulte mayor segun lo establecido en el punto d. Si luego de
realizada dicha venta, quedara algin saldo pendiente, la parte deudora
estara obligada a cancelarlo directamente al beneficiario.

7. Una vez transcurridos los periodos antes descritos sin que hayan
concurrido como minimo de postores requeridos, el fiduciario liquidara los
bienes fideicomitidos siguiendo el método de venta directa. Si luego de
realizada dicha venta, quedara algin saldo pendiente, la parte deudora
estara obligada a cancelario directamente al beneficiario.

8. Cualquier excedente que resulte de la liquidacion sera entregado a la parte
que corresponda, una vez se hayan pagado la totalidad de las obligaciones
garantizadas por el fideicomiso, incluyendo los gastos y honorarios debidos
a el Fiduciario. Todos los costos y gastos incurridos en el proceso de
liquidacion seran a cuenta de los bienes fideicomitidos y en caso de que
estos no sean suficientes para cubrir dichos costos y gastos, la parte
deudora sera personalmente responsable de cubrirlos.

5. Depésitos en bancos

2020 2019
Cuenta de ahorro
Canal Bank, S.A. 251,655 3,194,703
Capital Bank, S.A. - 5,548
Total de efectivo y equivalente de efectivo 251,655 3,200,251

Las cuentas de ahorro devengan una tasa de interés anual de 0.26% en 2020 y
2019.

Los contratos de garantia establecen ciertas clausulas restrictivas para el uso de
los fondos de las cuentas bancarias y para la constituciéon de las reservas. Esta
garantia corresponde al fideicomiso No. 78-00000040; No. 78-00000161 y
No. 78-00000162.
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6. Depésito a plazo fijo
2020 2019
Banco La Hipotecario
Fecha de vencimiento: 14 de octubre de
2021 tasa de interés: 4.20% periodo es a
366 dias. 1,000,000 1,000,000
7. Cartera de créditos hipotecarios cedidos
A continuacién, el detalle de préstamos:
2020 2019
Cartera cedida por:
Hipotecaria Metrocredit, S.A. 137,463,054 125,977,113
Financia Credit, S.A. 10,309,839 5,888,636
Financiera Cash Solution Corp. - 20,301,250
Central Financiera de Créditos, S.A. 54,955
147,827,848 152,166,999

La cartera de créditos hipotecarios cedidos garantiza lo siguiente:

Emisiones Monto

Décima emision de VCNs 42,000,000
Octava emision de bonos 45,000,000
Novena emisiéon de bonos 40,000,000
Décima emision de bonos 45,000,000
Undécima emision de bonos 70,000,000

2020
Garantias
Fiduciaria sobre

Fecha de oferta inicial emisiones
15 de febrero de 2015 3,311,473
17 de marzo de 2015 27,184,243
22 de julio de 2016 27,518,970
30 de enero de 2018 35,960,425
29 de mayo de 2019 43,487,943
137,463,054
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2019

Garantias
Fiduciaria sobre

Emisiones Monto Fecha de Oferta inicial emisiones
Décima emision de VCNs 42,000,000 15 de febrero de 2015 27,505,440
Octava emision de bonos 45,000,000 17 de marzo de 2015 6,179,699
Novena emisién de bonos 40,000,000 22 de julio de 2016 33,002,751
Décima emision de bonos 45,000,000 30 de enero de 2018 45,803,175
Undécima emisiéon de bonos 70,000,000 29 de mayo de 2019 13,486,048
125,977,113

La tasa de interés mensual de las series emitidas oscila entre 6% y 8.5%.
Hipotecaria Metrocredit, S.A. constituyé fideicomisos de garantia de programa
rotativo de bonos hipotecarios con garantia hipotecaria con Central Fiduciaria, S.A.
como fiduciario. Estos contratos fueron suscritos en las Escrituras Publicas:
Fideicomiso |

No.610 (Constitucién Fideicomiso) 14 de enero 2014
No.15,496 (Enmienda Escritura No.610) 11 de diciembre de 2014

Fideicomiso Il

No. 9,541 (Constitucion Fideicomiso) 25 de julio de 2016
No. 1,854 (Adenda) 2 de febrero de 2018
No.7,892 (Adenda) 29 de mayo de 2019

El objetivo de estos fideicomisos, el Fideicomitente declara que es emisor
recurrente en el mercado de capitales de Panama de bonos y valores comerciales
negociables (VCN’S) a fin de obtener capital de operaciéon para sus actividades
como financiera, emisiones de valores éstas en las que garantiza el pago de
capital, de los intereses periédicos y de los moratorios, y de cualquier otra suma
que por cualquier concepto adeude a los tenedores registrados, mediante cesion
de cartera de préstamos y otros activos a fideicomisos de garantia constituidos con
tal finalidad.
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Son bienes fideicomitidos o bienes fiduciarios, indistintamente, todos aquellos bienes
que sean traspasados, mediante cesion, al fideicomiso por el Fideicomitente, o por
terceras personas, autorizadas por la Fiduciaria, incluyendo entre otros: (a) Créditos
dimanantes de préstamos con garantia hipotecaria y anticrética, que cumplan con
los términos y condiciones estipulados dentro de los contratos y con las normas del
prospecto informativo; (b) Créditos dimanantes de préstamos personales, préstamos
a jubilados y pensionados, préstamos de cualquier naturaleza y otras facilidades
crediticias, pagarés, letras, acciones, bonos o cualquier bien adquirido por
Hipotecaria Metrocredit, S.A. en la Bolsa de Valores de Panama o fuera de ella, que
cumplan los términos y condiciones estipuladas en los contratos y con las normas
del prospecto informativo y cuyos valores pueden ser determinables; (c) Valores
debidamente autorizados por la Superintendencia del Mercado de Valores, de
emisores distintos a la empresa emisora fideicomitente y de partes relacionadas, asi
como valores del Estado; (d) Aportes en efectivo; (e) Ganancias de capital,
intereses, créditos y cualquiera otros beneficios, derechos o acciones dimanantes de
los bienes fideicomitidos; (f) Cartera de bienes reposeidos, segln avalio comercial.

El Fideicomitente cedera al Fideicomiso los bienes fiduciarios indicados en el parrafo
siguiente:

1. Préstamos con garantia hipotecaria y anticrética cuyo valor residual o saldo
adeudado en los mismos sumen ciento diez por ciento (110%) de la cuota
parte o porcién de la garantia que haya de cubrir. Ademas, la suma total de
los avallos de las propiedades hipotecadas debe equivaler al doscientos por
ciento (200%) de la suma del valor residual o saldo adeudado. El bono en su
adenda E.P. No. 7,892 se refiere a que el valor de avalto es 150%.

2. Préstamos personales, préstamos a jubilados y pensionados, préstamos de
cualquier naturaleza, lineas de crédito y otras facilidades crediticias, pagarés,
letras y otros documentos negociables, distintos a los que respalden o
complementen los créditos hipotecarios, cuyo valor residual o saldo adeudado
en los mismos sume ciento diez por ciento (110%) de la cuota parte o porcion
de la garantia que hayan de cubrir.
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3. Valores autorizados por la Superintendencia del Mercado de Valores de
Panama de emisores distintos al propio fideicomitente, consistentes en bonos,
bonos del Estado o valores comerciales negociables cuyo valor nominal o
capital a ser pagado a su vencimiento sea el cien por ciento (100%) de la
cuota parte o porcion de la garantia que hayan de cubrir.

Los contratos de garantias de Hipotecaria Metrocredit, S.A. corresponden a los
fideicomisos No. 78-00000030; 78-00000031; 78-00000045; 78-00000172 vy
78-00000202.

Financiera Credit, S.A.

Garantias

Fiduciaria
sobre emision

Garantias Monto Fecha de oferta inicial de bonos
Primera emisiéon de bonos 15,000,000 15 de enero de 2018 10,309,839

La tasa de interés anual de las series emitidas oscila entre 7% y 8.50%.

Mediante Escritura Publica 2,752 del 20 de febrero de 2018, se celebra contrato de
fideicomiso, con el fin de garantizar el pago del capital, de los intereses periddicos y
de los moratorios, y de cualquier suma que por cualquier concepto se le adeude
unicamente a los tenedores registrados de la emision de bonos.

Son bienes fideicomitidos o bienes fiduciarios, indistintamente todos aquellos bienes
que sean traspasados, mediante cesién, a el fideicomiso incluyendo entre otros:

a. Créditos dimanantes de préstamos de cualquier naturaleza, lineas de crédito y
otras facilidades crediticias, pagarés, letras y otros documentos negociales,
acciones, bonos o cualquier bien adquirido por Financia Credit, S.A. en Panama
0 en cualquier parte del mundo que cumplan con los términos y condiciones
estipulados dentro del contrato.

b. Aportes en documentos negociables producto de “Factoring”, en Panama o
cualquier parte del mundo.
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C.

Valores debidamente autorizados por la Superintendencia del Mercado de
Valores de Panamd, de emisores distintos a la empresa emisora fideicomitente y
de partes relacionadas, colocados a través de la Bolsa de Valores de Panama,
que cumplan con los términos del presente contrato y el Prospecto Informativo
de los bonos.

Aportes en efectivo en délares moneda de curso legal de los Estados Unidos de
América. Que representan un equivalente a la par (1:1) en relacién con los
montos colocados que garanticen.

Ganancias de capital, intereses, créditos y cualquiera otro beneficios, derechos o
acciones dimanantes de los bienes fideicomitidos.

Cartera de bienes reposeidos, segun avalio comercial en Panama o cualquier
parte del mundo. A la fecha de autorizacion del Prospecto Informativo, el
emisor no posee bienes reposeidos, no obstante, si en algin momento se
llegaran a tener, estos contarian con una pdliza de seguros, ya que los bienes
inmuebles en garantia de los préstamos de créditos se encuentran asegurados,
asi como un avaluo realizado por una empresa de reconocido profesionalismo.

Adicional a los bienes fideicomitidos que se describen en los puntos anteriores,

el fideicomitente podra incorporar bienes inmuebles que se encuentren en
Panama que segun avalio comercial representen ciento veinte por ciento
(120%) del valor de los valores en circulacion. Los bienes inmuebles en
garantia de los préstamos de la cartera de crédito estaran asegurados, asi como
un avallo realizado por una empresa de reconocido profesionalismo.

El Fideicomitente, cada ciento veinte (120) dias calendario, cedera, o
reemplazara, segin sea el caso, los bienes fiduciarios necesarios para cubrir la
garantia de emisién del Programa Rotativo de Bonos Corporativos. No se
tendran por cedidos los créditos hipotecarios hasta tanto la cesion esté inscrita
en el Registro Publico ni los créditos ordinarios, hasta tanto se endosen los
respectivos titulos.

El contrato de garantia de Financia Credit, S.A. corresponde al fideicomiso
No. 78-00000162.
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Inversiones cedidas

Las inversiones cedidas para el fideicomiso de Canal Bank, S.A. se detallan a
continuacion:

2020 2019

Panacorp Casa de Valores, S.A.
Aportaciones de titulos de renta variable 6,800,000 6,800,000

Fideicomiso establecido como mecanismo de garantia del pago de Accionistas
Comunes de los montos pagaderos por el Fideicomitente para adquirir hasta la
totalidad de las acciones comunes, emitidas y en circulacion de Banco Universal,
S.A. (BUSA)

La fiduciaria destinara los Bienes Fiduciarios primariamente a honrar el precio
integro de la Transaccién, conforme la suma ofertada en la Oferta de Compra
Vinculante presentada por Canal Bank, S.A. a la Junta de Reorganizacion de
Banco Universal, S.A. el dia doce 12 de octubre de 2015, incluyendo conforme lo
estipulado en el Contrato de Compraventa de Acciones.

El Fideicomitente cedera a este fideicomiso una suma no inferior al Precio Global
en Bienes Fiduciarios dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a la fecha de
autorizacién de la transaccion, en fondos liquidos y/o titulos inmediatamente
liquidables y contemporaneamente con (o posteriormente a) dicha cesién o
traspaso aquellas otras sumas que convenga el fideicomitente con los accionistas
comunes, incluyendo conforme lo estipulado en el Contrato de Compraventa de
Acciones.

Esta garantia corresponde al fideicomiso No. 78-00000040.
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9.

Garantias Hipotecarias cedidas a Instituciones bancarias

Las garantias de préstamos a instituciones bancarias se detallan a continuacion:

2020 2019

Beneficiarios:
Canal Bank, S.A. 75,092,098 100,816,471
Banco Internacional de Costa Rica, S.A. 10,997,849 11,262,848
Central Financiera de Créditos, S.A. 405,000 405,000
Otros 14,907,115 16,519,753

101,402,062 129,004,072

Las condiciones con cada beneficiario se detallan a continuacion:

Al 31 de diciembre de 2020, las garantias de préstamo, cuyos contratos se
encuentran bajo el beneficiario Canal Bank, S.A., en calidad de acreedor de los
financiamientos otorgados a las partes deudoras, se compone de 72 fideicomisos,
en Banco Internacional de Costa Rica, S.A. de 7 fideicomisos y en Central
Financiera de Créditos, S.A. de 3 fideicomisos, los cuales se encuentran inscritos
en Escrituras Publicas que estipulan las siguientes condiciones:

e La finalidad exclusiva de los fideicomisos es asegurarle al Banco que la parte
deudora pagara de forma fiel y puntual, el capital e intereses del financiamiento
otorgado por el Banco de conformidad a lo establecido en el Contrato, el cual
se encuentra garantizado por el Contrato de Fideicomiso de Garantia.

e El fideicomitente transfiere, en fideicomiso, al fiduciario, los bienes de su
propiedad a fin de que los mismos sirvan para garantizar el financiamiento
otorgado por el Banco a la parte deudora, segin consta en el contrato de
crédito.

e La facilidad de crédito, consignada en las Escrituras Publicas, esta respaldada
por el crédito general de la parte deudora y garantizadas por los Contratos de
Fideicomiso de Garantia que celebra en calidad de fideicomitente el cliente; en
calidad de fiduciario Central Fiduciaria, S.A. y Canal Bank, S.A., Banco
Internacional de Costa Rica, S.A. y Central Financiera de Créditos, S.A. en
calidad de beneficiario.
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El fiduciario esta facultado para liquidar los bienes fideicomitidos que sirven como
garantia de las facilidades de crédito otorgadas a la parte deudora, en los
siguientes casos:

1.

Cuando la parte deudora no pague el capital e intereses de las obligaciones
crediticias correspondientes a las facilidades de crédito otorgadas en la forma
y plazos sefialados, o bien se produzca algun evento que, en virtud de los
términos y condiciones en dichas facilidades de crédito, faculte a Canal Bank,
S.A. a declarar la deuda a plazo vencido, segun las instrucciones que reciba
el fiduciario del banco;

Si las fincas dadas en garantia fueran secuestradas, embargadas o se
anotare demanda, suspensiéon o marginal, en el Registro Publico sobre ellas
o resultare de cualquier otra forma perseguidas;

Cuando la parte deudora y/o fideicomitentes sean declarados en quiebra a
concurso de acreedores, a peticion suya o de terceros;

Si los bienes que los fideicomitentes dan en garantia sufrieren depreciacion;
desmejora o deterioro a tal grado que, a juicio del Banco, con base en un
avallo, no cubran satisfactoriamente las obligaciones contraidas por la parte
deudora, salvo que este o un tercero ofrecieran otra garantia que satisfaga al
Fiduciario;

Si la parte deudora y/o fideicomitentes resultaren secuestrados o embargados
en sus negocios o en cualquiera de sus bienes (muebles o inmuebles);

Si los Fideicomitentes usan los bienes dados en garantia de una manera
distinta a las sefaladas en los contratos o no contratan los seguros
requeridos;

Si el Fiduciario comprobara en cualquier momento falsedad en las
informaciones proporcionadas por los Fideicomitentes, ya sea en relacién
con los contratos o a cualquiera de los otros en las Escrituras Publicas
garantizadas por los mismos;
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8.

10.

Si la parte deudora dejara de cumplir o cumpliera de manera imperfecta las
obligaciones que tiene con el beneficiario, este es Canal Bank, S.A., Banco
Internacional de Costa Rica, S.A. y Central Financiera de Créditos, S.A. o
con el Fiduciario;

Si la parte deudora utiliza las sumas obtenidas por medio de la facilidad de
crédito otorgada a ésta, garantizadas por los contratos de fideicomisos de
garantia parafines distintos a los sefialados en las Escrituras Publicas;

Si los fideicomitentes incumplen alguna de las obligaciones contraidas en
virtud de los fideicomisos o de cualquiera otro documento relacionados con
los contratos de préstamos, ya sean estos publicos o privados.

En caso de producirse un evento de incumplimiento el fiduciario procedera a liquidar
los bienes fideicomitidos siguiendo el procedimiento descrito a continuacion:

1.

El fiduciario notificara por escrito a los Fideicomitentes que se ha producido
un evento de incumplimiento por la parte deudora que lo faculta para
proceder a la liquidacion de los bienes fideicomitidos.

Cualquiera de las partes que haya incurrido en un evento de incumplimiento
debera subsanar el mismo en un periodo de sesenta (60) dias calendario,
que correra a partir de la notificacién hecha por el Fiduciario.

De no subsanarse el evento de incumplimiento antes sefialado el fiduciario
procedera a la liquidacion.
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4.

5.

6.

El Fiduciario procedera a vender en subasta publica o venta directa los bienes
dados en fideicomiso, de escogerse la subasta publica la misma sera
convocada en un plazo no mayor de quince (15) dias calendario, contados a
partir la fecha de vencimiento de los términos establecidos en el punto b. Los
avisos de la subasta publica seran publicados en al menos dos (2) periédicos
de circulacién nacional, por al menos tres (3) dias consecutivos. La subasta
publica se llevara a cabo teniendo como minimo dos (2) postores y utilizando
como precio base de venta los bienes fideicomitidos el monto que resulte
mayor entre el saldo adeudado, mas costos y gastos de venta al momento de
producirse el evento de incumplimiento y la suma que resulte de calcular el
setenta y cinco por ciento (75%) del valor promedio de venta rapida de los
bienes fideicomitidos, establecidos por las dos empresas avaluadoras con
mas de cinco (5) afios de experiencia en el ramo.

De escogerse la venta directa, el Fiduciario en coordinacién con el Banco,
notificara a los fideicomitentes sobre cualquiera oferta de compra de los
bienes fideicomitidos que reciban con caracter vinculante, dando a los
fideicomitentes, cinco (5) dias habiles para igualar dicha oferta mediante
compromiso vinculante de los mismos. Transcurrido dicho término sin
recibir respuesta alguna o recibiendo una oferta que no presente un valor
igual. El Fiduciario quedara en libertad de proceder con la venta.

Transcurrido quince (15) dias de celebrada la primera convocatoria sin que
hayan concurrido el minimo de postores requeridos, podra hacerse una
segunda convocatoria con el mismo procedimiento teniendo como precio
base de venta los bienes fideicomitidos el sesenta y cinco por ciento (65%)
del monto que resulte mayor segtn lo establecido en el punto d. Si luego de
realizada dicha venta, quedara algin saldo pendiente, la parte deudora
estara obligada a cancelarlo directamente al beneficiario.

Transcurrido (15) dias de celebrada la segunda convocatoria sin que hayan
concurrido el minimo de postores requeridos, podra hacerse una tercera
convocatoria con el mismo procedimiento teniendo como precio base de
venta los bienes fideicomitidos el cincuenta por ciento (50%) del monto que
resulte mayor segun lo establecido en el punto d. Si luego de realizada
dicha venta, quedara algin saldo pendiente, la parte deudora estara obligada
a cancelarlo directamente al beneficiario.
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7.

8.

Una vez transcurridos los periodos antes descritos sin que hayan concurrido
como minimo los postores requeridos, el Fiduciario liquidara los bienes
fideicomitidos siguiendo el método de venta directa. Si luego de realizada
dicha venta, quedara algun saldo pendiente, la parte deudora estara obligada
a cancelarlo directamente al beneficiario.

Cualquier excedente que resulte de la liquidacion sera entregado a la parte
que corresponda, una vez se hayan pagado la totalidad de las obligaciones
garantizadas por el fideicomiso, incluyendo los gastos y honorarios
adeudados a el Fiduciario. Todos los costos y gastos incurridos en el proceso
de liquidacién seran a cuenta de los bienes fideicomitidos y en caso de que
estos no sean suficientes para cubrir dichos costos y gastos, la parte deudora
sera personalmente responsable de cubrirlos.

Los contratos de garantias bajo beneficiarios de Canal Bank, S.A. corresponden
a los fideicomisos:

No. 78-00000052 No. 78-00000078 No. 78-00000122
No. 78-00000053 No. 78-00000079 No. 78-00000125
No. 78-00000054 No. 78-00000080 No. 78-00000127
No. 78-00000055 No. 78-00000084 No. 78-00000128
No. 78-00000056 No. 78-00000085 No. 78-00000129
No. 78-00000058 No. 78-00000087 No. 78-00000132
No. 78-00000059 No. 78-00000089 No. 78-00000133
No. 78-00000061 No. 78-00000090 No. 78-00000134
No. 78-00000062 No. 78-00000091 No. 78-00000135
No. 78-00000063 No. 78-00000095 No. 78-00000137
No. 78-00000064 No. 78-00000101 No. 78-00000138
No. 78-00000067 No. 78-00000108 No. 78-00000140
No. 78-00000068 No. 78-00000109 No. 78-00000141
No. 78-00000070 No. 78-00000112 No. 78-00000142
No. 78-00000071 No. 78-00000113 No. 78-00000146
No. 78-00000072 No. 78-00000114 No. 78-00000149
No. 78-00000073 No. 78-00000119 No. 78-00000151
No. 78-00000074 No. 78-00000121 No. 78-00000154
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No. 78-00000158 No. 78-00000166 No. 78-00000181
No. 78-00000160 No. 78-00000167 No. 78-00000185
No. 78-00000161 No. 78-00000168 No. 78-00000187
No. 78-00000163 No. 78-00000174 No. 78-00000195
No. 78-00000164 No. 78-00000177 No. 78-00000198
No. 78-00000165 No. 78-00000179 No. 78-00000206

Los contratos de garantias bajo beneficiarios de Banco Internacional de Costa
Rica, S.A. corresponden a los fideicomisos:

No. 78-00000159 No. 78-00000191
No. 78-00000183 No. 78-00000199
No. 78-00000186 No. 78-00000203

No. 78-00000188

Los contratos de garantias bajo beneficiarios de Central Financiera de Créditos,
S.A. corresponden a los fideicomisos:

No. 78-00000204
No. 78-00000205
No. 78-00000207

Otros Beneficiarios

2020 2019
Acciones ~ 1,007,637
Bienes inmuebles 14,907,115 14,907,115

14,907,115 15,914,753
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(Cifras en Balboas)

Fideicomiso No.78-000000047 (Bienes inmuebles)

Mediante Escritura Publica No. 1,625 del 30 de abril de 2017, se celebra contrato
de fideicomiso sobre la finca No. P.H. 79586, que tiene como finalidad exclusiva
asegurarle al beneficiario el pago de forma fiel y puntual del importe total de un
pagaré. El monto en garantia es B/.800,000.

Fideicomiso No.78-000000173 (Bienes inmuebles)

Mediante Escritura Puablica No. 10,791 del 22 de junio de 2018, se celebra
contrato de fideicomiso sobre la finca No. 30084, que tiene como finalidad
exclusiva asegurarle al beneficiario (la aseguradora) que la parte deudora
cumplira de forma fiel y puntual, las obligaciones dimanantes de la fianza de
excarcelacién emitida por el beneficiario de conformidad a lo establecido en la
misma. El monto en garantia es B/.555,898.

Fideicomiso No.78-000000184 (Bienes inmuebles)

Mediante Escritura Publica No. 14932 del 23 de agosto de 2018, se celebra
contrato de fideicomiso de administracién y garantia, con la finalidad de recibir los
bienes fideicomitidos seguin lo dispone el contrato de parte del Fideicomitente
proveniente de los clientes de éste y que le sean entregados a este como garantia
para aquellas fianzas que el Fideicomitente emita a favor de sus clientes/fiados,
para que dichos bienes sean administrados por la Fiduciaria de la forma que se
establece en este contrato o sus enmiendas si las hubiere y que en caso de que la
fianza correspondiente fuere reclamada el Fideicomitente, se pueda cobrar dichos
bienes, el beneficiario principal del fideicomiso o fideicomisario sera la
aseguradora.

Son bienes fideicomitidos o bienes fiduciarios, indistintamente, todos aquellos
bienes que sean traspasados mediante cesidn o entrega de bienes a el
fideicomiso por el Fideicomitente, o por terceras personas, autorizadas por la
fiduciaria, incluyendo entre otros:

a. Aportes en efectivo;

b. Cualquier bien mueble o inmueble que se encuentre en el territorio de la
Republica de Panama.
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(Cifras en Balboas)

c. Valores tales como acciones, bonos, VCN's o cualquier otro titulo, se
negocien o no en Bolsa de Valores de Panama.

d. Ganancia de capital, intereses, créditos y cualquiera otros beneficios,
derechos o acciones dimanantes de los bienes fideicomitidos.

Al 31 de diciembre de 2020, los valores en garantia del fideicomiso
No.78-00000184, ascienden al monto de B/.13,551,217.

Fideicomiso con No.78-0000197 (Acciones)

El presente Fideicomiso tiene como finalidad exclusiva asegurarle al beneficiario
que la parte deudora cumplira con sus obligaciones de pago, bajo el contrato de
préstamo garantizado con fideicomiso de garantia de acciones.

Fideicomisos cancelados

Los fideicomisos correspondientes al periodo 2020, que fueron cancelados son:

No. 78-00000044 No. 78-00000093 No. 78-00000169
No. 78-00000060 No. 78-00000094 No. 78-00000171
No. 78-00000069 No. 78-00000096 No. 78-00000176
No. 78-00000076 No. 78-00000097 No. 78-00000182
No. 78-00000077 No. 78-00000098
No. 78-00000082 No. 78-00000107
No. 78-00000086 No. 78-00000117
No. 78-00000092 No. 78-00000118

10. Acreedores por aportaciones

Corresponden a contrapartidas de las garantias recibidas de acuerdo a cada
contrato de fideicomiso firmado.
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1.

Valor razonable de los instrumentos financieros

La siguiente tabla resume el valor en libros y el valor razonable estimado de
activos y pasivos financieros significativos y el nivel de jerarquia de la medicion del
valor razonable:

2020 2019
Valor Valor
Valor en razonable Valor en razonable
libros (Nivel 3) libros (Nivel 3)
Activos:
Depdsitos en Banco 251,655 251,655 2,200,251 2,200,251
Cartera de créditos
hipotecarios cedidos 147,827,848 147,827,848 152,166,999 152,166,999
Inversiones cedidas 6,800,000 6,800,000 6,800,000 6,800,000
Garantias Hipotecarias 101,402,062 101,402,062 129,004,072 129,004,072
Total 256,281,565 256,281,565 290,171,322 290,171,322

El valor en libros de los depésitos en banco se aproxima a su valor razonable por
su naturaleza a corto plazo.
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12. Cumplimiento con marco regulatorio

La Ley 21 de 10 de mayo de 2017, que establece las normas para la regulacién y
supervision de los fiduciarios y del negocio de fideicomisos y dicta otras
disposiciones, decretada por la Asamblea Nacional, establece entre sus articulos
lo siguiente:

Articulo 29. Contabilidad separada por cada fideicomiso: La empresa fiduciaria
debera llevar contabilidad separada por cada patrimonio fideicomitido. La
informacion contable de cada uno de los fideicomisos, que incluya los activos o
bienes que lo conforman, sus obligaciones financieras o acreencias, ingresos y
egresos, debera mantenerse actualizada y deberd acompariarse de
documentaciéon de respaldo, como contratos, facturas, recibos y cualquier otra
documentacion necesaria para sustentar la transaccion de cada patrimonio
fideicomitido. Dentro de los tres meses siguientes al cierre de cada ejercicio fiscal,
el fiduciario presentara a la Superintendencia de Bancos un estado financiero
auditado de los fideicomisos administrados, que incluya a todos los fideicomisos
administrados por la fiduciaria.

El estado financiero a que se refiere este articulo debera cumplir con las normas
de contabilidad, técnicas y prudenciales que la Superintendencia de Bancos
establezca para el efecto.

La informacion a que se refiere el primer parrafo de este articulo debera
mantenerse y estar disponible por un periodo no menor de cinco afios, contados a
partir del ditimo dia del afo calendario dentro del cual las transacciones para las
que aplican estos registros fueron completadas.

Los estados financieros de Fideicomisos de Garantia (Administrados por Central

Fiduciaria, S.A.) al 31 de diciembre de 2020, han sido emitidos en cumplimiento
con el citado articulo.
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ANEXO 2
Fidelcomisos de Garantia
{Administrados por Central Fiduclaria, 8.A.)
Combinacién do los Estados de Resultado Fi
31 da diclombre de 2020
(CHras en Délares)
Fi No Fid lsa No  Fid iso No F HNo F No Fl lso No  Flck No F No F No Fl lao No F lso No Fidk iso No F 5o No
Combinacién__78-00000030  78-00000031  78-00000040  78-00000044  76-00000045 7600000047  76-00000052  78-00000053 7800000054 78-00000055 78-00000056 78-00000057 78-00000058
Ingresos por intereses 745 - N - = N - . - - - - -
Qastos
Honorarios profesionales 7.261 - - - - - - P % - - » -
Gastos bancarios 11 - - - - - - - N - - -
Total de gastos 7,272 - . - = = - - - N N N =

Pérdida {6,527) - - - - - - - - -
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Fld lso No Fid lsoNo  Fid lsoNo  Fld No Fld oNo  F No F No F No Fi No Fi No Fid leo No  Fidi lso No  Fid lso No Fld lso No  Fld lso No  Fldi lao No
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ANEXO 2

Fid lso No  Fldk No F No Fid No Fl No F No Fid lsoNo F lso No F No | No Fid iso No F lso No Fid No F No Fld lsoNo F No F No
76-00000076  76-00000077  78-00000076  78-00000079 _ 78-00000080 _76-00000081 7800000082 T76-00000084 78-00000085  78-00000086 78-00000087 76-00000080 78-00000080 78-00000081 7800000092 78-00000093  78-00000084
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Fid No Fid lso No Fid: No F No  Fide No Fl No Fld; No Fl No F No F No Fld lso No  Fid lso No Fid lso No Fid leo No  Fldk Iso No  Fid isoNo F Ne
78-00000085  78-00000096 78-00000087 78-00000088 78-00000089 7800000100 78-00000101 78-00000102  76-00000105 78-000001068  76-00000107  78-00000108  78-00000100 78-00000111  78-00000112  76-00000113  78-00000114
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Fld iso No  Fids No  Fld lso No Fld ise No Fld lso Mo F lso No Fi lsoNo F No Fi No Fld lso No  Fi No Fid lso No  Fid fso No  Fid lso No  Fidi iso No lnoNo F lso No
q?g__n.u._an.«uéooac._._..__qnb__ga:nqﬂ.o__eo_:._eﬂzs__gnuqu.e.mbg.-»wq?g__g..»u;bega-nqubego-uwﬂubega_ncqobgneﬂnuﬂobegogunqgoas._u.._d.on_ug.-uuqu.nﬁgguﬂ%‘wug._aw




—

ANEXO 2

Fld lso No Fld lso No  Fid lao No Fid: No Fid: No Fid lsoNo F No F No F No F No Fi No Fl No F lso No Fk No Fld lso No Fidk lso No F No
78-00000140 78-00000141 78-00000142  76-00000143 7600000146 78-00000147 70-00000148  78-00000149  76-00000151 _ 78-00000184 _78-00000155 _ 78-00000158 _78-00000189  76-00000160 _78-00000181 _ 78-00000162 _78-00000163
745
7,281 -
u =
- - - - - - - - - - - - - - 7,212 - -
. - - - - - _a_nnu_ 2 =
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Fld lso No Fld lao No Fidk No Fi No Fld: lso No Fldk o No F No Fld lso No Fi No F No Fildk lso No F No Fl iso No Fl i No Fid iso No F No
7600000164 _70-00000165 78-00000166 _78-00000167  76-00000168 _78-000001690 78-00000171 _76-00000172 76-00000173 _78-00000174 78-00000175 _78-00000176  76-00000177 .3.333.3 .;.3832 7600000182 _76-00000183
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Fld lso Mo Fidh No Fid lso Mo Fid lso No Fi No Fid lso No  Fld lso No  Fld tsoNo  Fid lsoNo  Flek isoNo F No  Fild IsoNo F No F No Fi isoNo Fld lso No
7800000184 _78-00000165 _76-00000186 _78-00000187 _76-00000168 _78-00000181 _78-00000195  78-00000197 7800000188  78-00000169 76-00000202 78-00000203 7800000204 7800000203  78-00000206 78-00000207
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PACIFIC

Hipotecaria Metrocredit, S.A.
Comité No. 85/2020
Informe con EEFF no auditados al 30 de junio de 2020 Fecha de comité: 13 de noviembre de 2020
Periodicidad de actualizacion: Semestral Sector Financiero/Panama
Equipo de Anilisis
Miriam Molina Donato Rivas
mmelina@ratingsper.com drivas@ratingspcr.com (BOJEEBS1E0

R

Fortaleza Financiera PAA- Paf- PAA-

paA PAA
Programa de Valores Comerciales SMV 579-14 PAA+ ral pal ral pal
Programa de Bonos Hipotecarios SMV 83-15 pAA+ pAA+ pAA+ PAAA- PAAA-
Programa de Bonos Hipotecarios SMV 423-16 pAAF paA+ pAA+ PAAA- PaAA-
Programa de Bonos Hipotecarios SMV 697-17 PaA+ PAA+ paAA+ PaAA- PaAA-
Programa de Bonos Hipotecarios SMV 179-19 - - paA+ PaAA- PAAA-
Programa de Acciones Preferidas Acumulativas pAA- pAA-
Perspectiva Estable Positiva Positiva Estable Estable Estable

Significado de la calificacién

Fortaleza Financiera: Categoria A. Corresponde a aquellas entidades que cuentan con una buena capacidad de pago
de sus obligaciones en los téminos y plazos pactados, pero ésta es susceptible de deteriorarse levemente ante posibles
cambios en la entidad, en la industria a que pertenece o en la economia. Los factores de proteccion son satisfactorios.
Emisiones de corto plazo: Categoria 1. Valores con muy alta certeza en el pago oportuno. Los factores de liquidez y
proteccion del deudor son muy buenos. Los riesgos son insignificantes.

Emisiones de mediano y largo plazo: Categoria AA. Emisiones con alta calidad crediticia. Los factores de proteccién
son fuertes. El riesgo es modesto, pudiendo variar en forma ocasional por las condiciones econdémicas. Categoria A.
Emisiones con buena calidad crediticia. Los factores de proteccion son adecuados, sin embargo, en periodos de bajas en
la actividad econdmica los riesgos son mayores y mas variables.

Con el propésito de diferenciar las calificaciones domeésticas de las internacionales, se ha agregado una (PA) a la calificacion para indicar que se refiere s6lo
a emisores/emisiones de caracter doméstico a efectuarse en el mercado panamefio. Estas categonizaciones podran ser complementadas si corespondiese,
mediante los signos (+/-) mejorando o desmejorando respectivamente la calificacion alcanzada entre las categorias AAy B.

La informacién empleada en la presente calificacién proviene de fuentes oficiales; sin embargo, no garantizamos la confiabilidad e integridad de la misma,
por lo que no nos hacemos responsables por algun error u omisién por el uso de dicha informacion. La calificacion otorgada o emitida por PCR constituyen
una evaluacion sobre el riesgo involucrado y una opinién sobre la calidad crediticia, y la misma no implica recomendacion para comprar, vender o mantener
un valor; ni una garantia de pago de este; ni estabilidad de su precio y puede estar sujeta a actualizacion en cualquier momento. Asimismo, la presente
calificacion de riesgo es independiente y no ha sido influenciada por otras actividades de la Calificadora.

Racionalidad

La calificacién se fundamenta en el crecimiento sostenido y buena calidad de la cartera crediticia de Hipotecaria
Metrocredit, S.A., demostrando un adecuado respaldo por garantias hipotecarias. Por su lado, se mostraron adecuados
niveles de liquidez y solvencia patrimonial para hacer frente a sus obligaciones. La calificacién también considera el
respaldo del fideicomiso de garantia de las emisiones, demostrando una adecuada cobertura.

Perspectiva
Estable

Resumen Ejecutivo

Crecimiento y calidad la cartera. A junio 2020, la cartera bruta de Hipotecaria Metrocredit totalizé B/. 165.1 millones,
incrementando interanualmente en B/. 19.4 millones (+13.3%) como resultado de mayores préstamos hipotecarios
(+13.8%). La cartera esta compuesta en 99.3% por préstamos con garantia hipotecaria y 0.7% por préstamos a jubilados.
Los préstamos en categoria vigente representaron el 98.8% del total de la cartera y totalizaron B/. 18.9 millones, mieniras
que los préstamos vencidos o en proceso judicial totalizaron B/. 890 mil, lo cual significé un incremento de 38.9%. Derivado
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de lo anterior, el indice de cartera vencida se situé en 0.5% mostrando un leve incremento respecto al periodo anterior
junio 2019: 0.4%). Cabe resaltar que la cartera de préstamos cuenta con garantias hipotecarias por B/. 325.4 millones lo
cual demostrd una cobertura hipotecaria de 197.2%, menor respecto al periodo anterior (junio 2019: 200.8%) y el Loan to
Value se situ6 en 50.7%, mayor respecto al periodo anterior (junio 2019: 49.8%). Los resultados de los indicadores antes
mencionados es producto de que el crecimiento en los préstamos no fue en la misma proporcién que las garantias.

Disminucién en los niveles de Rentabilidad. Al cierre de junio 2020, los gastos financieros incrementaron en mayor
proporcion (+21.2%) ante el aumento en los ingresos financieros (+4.8%), derivado del incremento en los intereses por
bonos y VCN’s en B/. 1.2 millones (+27.8%) como resultado de la mayor emisién de series correspondientes a bonos
hipotecarios (+23%), lo cual derivé en una disminucion de margen financiero bruto de 11.7%, siendo este el principal factor
en la disminucién interanual de la utilidad neta (-11.5%) totalizando B/. 1 millén. Adicionalmente, el patrimonio aumento
B/. 2.2 millones como resultado del incremento en las utilidades no distribuidas (+39.3%), capital en acciones (+4.8%) y
acciones preferidas registradas al periodo de analisis por un monto total de B/. 390 miles. Derivado de lo anterior, el ROE
de la empresa se situé en 6.4%, disminuyendo respecto al periodo anterior (junio 2019: 8.4%). Por su parte, los activos
demostraron un incremento interanual de 12% como resultado del incremento en las propiedades disponibles para la
venta (+2.4 veces), aunado al incremento de los préstamos (+13.3%) lo cual permitié que el ROA se situara en 0.5%
reflejando una leve disminucién respecto al periodo anterior (junio 2019: 0.6%).

Adecuados indicadores de liquidez pese a leve disminucién. A junio 2020, las disponibilidades totalizaron B/. 28.7
millones, incrementando de manera interanual en B/. 340 miles (+1.2%), derivado del aumento en el efectivo (+12.7%) y
los depdsitos a plazo fijo (+1.6%). Las inversiones por su parte totalizaron B/. 4 millones, incrementando interanualmente
en B/. 382.7 miles (+10.6%) como resultado del incremento en las acciones adquiridas. En lo que respecta a las fuentes
de fondeo el 62.8% corresponde a bonos hipotecarios, los cuales totalizaron B/. 120.4 millones, incrementando en B/.
22.5 millones; los VCN's conformaron el 16.4%, totalizando 31.4 millones y demostrando un decremento interanual de B/.
405 miles. Las fuentes de fondeo anteriormente mencionadas han sido utilizadas como capital de trabajo, lo cual le permite
a la empresa otorgar mas préstamos. Los préstamos por pagar a bancos totalizaron B/. 1.3 millones, disminuyendo
interanualmente en B/. 572.5 miles (-30.3%), lo cual es congruente con su estrategia de financiarse por medio de bonos.
Derivado de lo anterior, el indice de liquidez inmediata se ubicé en 17.6%, disminuyendo respecto al periodo anterior (junio
2019: 20%) y superior al registrado en el sistema (BPP activo liquido/depésitos: 13.8%). Asimismo, al tomar en cuenta las
inversiones, la liqguidez mediata se situ6 en 20.1%, disminuyendo interanualmente (junio 2019: 25.5%). En ese sentido,
tanto la liquidez inmediata como la mediata reflejaron una disminucién que puede ser explicada por el incremento en los
bonos hipotecarios (+23%), sin embargo, la liquidez sigue siendo suficiente para hacer frente a sus obligaciones.

Apropiada solvencia patrimonial. Al cierre de junio 2020, el patrimonio totalizé B/. 16.2 millones, mostrando un
incremento interanual de B/. 2.2 millones (+16.1%), derivado del incremento en las utilidades retenidas en B/. 1.4 millones
(+39.3%), sumado a la colocacién de acciones preferentes, las cuales al periodo de andlisis totalizaron B/. 390 mil y el
incremento del capital social en B/. 500 mil (+4.8%). En lo que respecta al endeudamiento patrimonial, se ubicé en 11.8
veces, siendo inferior al indicador registrado en el afio anterior (junio 2019: 12.3 veces), como consecuencia del
incremento en el patrimonio (+16.1%) lo cual fue proporcionalmente mayor al incremento en los pasivos (+11.7%).
Adicionalmente, el indicador también es superior al reportado por el sistema de Banca Privada Panamena (9.6 veces)
evidenciando un elevado apalancamiento.

Sobresalientes garantias en los programas de emisiones. Hipotecaria Metrocredit, S.A. posee en total cinco
programas de emisiones, las cuales corresponden a un programa de VCNs y cuatro programas de Bonos Hipotecarios. A
la fecha de analisis, dichas emisiones estan garantizadas por un fideicomiso de garantia, y demuestran una cobertura de
créditos y avallos igual o superior a lo establecido (110% en créditos y 200% en avaltos) por lo que el riesgo de
incumplimiento del pago de sus obligaciones es bajo. Cabe resaltar que algunas series de cada uno de los programas se
encuentran en proceso de registro y cesiéon cumpliendo con los 180 dias previstos en el contrato de fideicomiso.

Metodologia utilizada

La opinién contenida en el informe se ha basado en la aplicacion de la metodologia para Calificacion de Bancos e
Instituciones Financieras vigente del Manual de Calificacién de Riesgo con fecha 09 de noviembre de 2017. Asimismo, se
us6 la metodologia para Clasificacién de riesgo de instrumentos de deuda de corfo, mediano y largo plazo, acciones
preferentes y emisores aprobado por el Comité de Metodologias con fecha 09 de noviembre de 2017.

Informacién utilizada para la calificacién

« Informacién financiera: Estados Financieros no auditados a junio de 2020.

« Riesgo Crediticio: Detalle de la cartera, concentracion, detalle de cartera vencida. Indicadores oficiales publicados por
la Superintendencia de Bancos de Panama.

Riesgo de Mercado: Detalle de inversiones y disponibilidades

Riesgo de Liquidez: Estructura de financiamiento y detalle de emisiones.

Riesgo de Solvencia: Reporte de capitalizaciones y solvencia.

Riesgo Operativo: Informe de Gestion de Riesgo Operativo y Prevencion de Blanqueo de Capitales.

www.ratingsper.com




Hechos de Importancia

Con base al cuerdo 03-2020, emitido por la Superintendencia del Mercado de Valores, mediante el cual se establecen
medidas especiales y temporales para el registro abreviado de las modificaciones de ciertos términos y condiciones de la
oferta pablica de valores registrados ante dicho Organismo de Regulacién se aprobé la modificacion de nuevos términos
y condiciones de las Series, respecto de “la fecha de vencimiento”.

Contexto Economico

Para junio de 2020, la actividad econdmica de América Latina y El caribe, segtin lo indicado por el Fondo Monetario
Internacional, sera de 3 % negativo, mostrando una desaceleracion para el presente periodo de andlisis. Lo anterior, debido a
que en medio de prolongadas disputas comerciales y de una gran inceridumbre politica proveniente del 2019, el mundo
enfrenta la pandemia de COVID-19, infligiendo enormes y crecientes costos humanos. Para proteger vidas y permitir que los
sistemas sanitarios puedan hacer frente a la situacion, ha sido necesario recurrir a aislamientos, confinamientos y cierres
generalizados con el fin de frenar la propagacion del virus. Llamandosele asi a la actual crisis, una crisis sanitaria, la cual esta
repercutiendo gravemente en la actividad econdmica. Cabe mencionar que, dicho impacto se considera mas profundo al de la
contraccion economica sufrida en la crisis financiera de 200809 y solo comparada con la crisis de la Gran Depresién?, debido
a gue en la actualidad todas las economias se encuentran en recesion. No obstante, se proyecta una recuperacion en el
siguiente afio, con un crecimiento del 5.9% para las economias emergentes en el 2021, bajo el supuesto que la pandemia se
disipe en el segundo semestre de 2020 y las medidas de contencion pueden ser replegadas gradualmente conforme la
actividad econémica se normalice en el 2021. A nivel politico, la disputa que ha mantenido Estados Unidos y China por los
ultimos afios sube el debate a un nuevo nivel en el cual Estados Unidos ejerce una presion creciente sobre China debido ala
palitica de Hong Kong y la disputa sobre el Mar del Sur; a pesar de que las presiones estin cubiertas por el fallo de la Corte
Permanente, que es vinculante segun el derecho intemacional. Militarmente, la situacion entre China y Estados Unidos ha
sufrido una escalada, no solo materialmente, sino también en términos de voluntad en las cuales la declaracion de guerra se
encuentra latente.

Por su parte, Panama sigue siendo uno de los paises referentes de la regién como consecuencia de su dinamismo. Segan
datos del Banco Mundial, se prevé un crecimiento negativo de 2 %, solo superado en el presente periodo por Guatemala (-
1.8%). Esto ultimo, es producto del periodo de recuperacion econdémico en la cual se encontraba el pais, arrastrado desde el
2018, consecuencia de una disminucién causada por el bajo rendimiento en el sector de construccién y servicios.
Anteriormente se esperaba una recuperacion en el 2020, por el contrario, como consecuencia de la pandemia se estima que
el pais no sufrira por la caida de las exportaciones primarias, como se espera que suceda en otras naciones de la regién, sino
por el impacto en sectores como €l turismo, la logistica, la construccién y la banca. Como lo afira el asesor del Ministerio de
Economia y Finanzas, de las siete actividades que mas aportan al PIB nacional, seis son sensibles a esta crisis. De igual
forma, estan siendo afectadas las actividades que generan gran cantidad de empleo, por lo que se espera un repunte en la
tasa de desempleo que, segutin el FMI, llegara este afio a un 8.8%, desde el 7.1% de 2019 y el 6% de 2018.

Asimismo, en el primer trimestre, la inflacion del pais reflejé una disminucion de 0.4% si se le compara con el mes anterior. A
partir de que la OMS? decret6 la enfermedad del covid-19 como pandemia el 11 de marzo de 2020, se espera que la inflacion
acumulada se mantenga a la baja negativa en 0.11 % y 1% positiva interanual, mostrandose en 0.3% en el primer semestre
del afio y la interanual 0.5%, por la caida de transporte (-1.7%), comunicaciones (-0.9%), prendas de vestir, calzado, vivienda,
agua, electricidad, gas, recreacion y cultura (-0.1%). Por su parte, la inversion extranjera directa (IED) totaliz6, al primer
trimestre 2020, B/. 1,128 millones, bajando un 5.1 % en comparacién al mismo periodo del afio anterior; aunque se espera
una caida del 50% proveniente del colapso del turismo y la interrupcion de la inversién de viajes y ocio. No obstante, se espera
un repunte que consistira en la bisqueda por parte de los distintos bloques de areas més cercanas de trabajo y concentracion
de sus capitales; como lo son los procesos de ensamblaje en tecnologia o textil que se realizaba en China optando por
territorios cercanos. Asimismo, la recaudacion fiscal se tenia programada totalizar B/.3,615.7 millones de enero a junio de
2020, obteniéndose B/.2,231.1 millones, recaudando un 38.3% menos de lo programado. Es importarte resaltar que los meses
antes del impacto de la Pandemia la recaudacion de los ingresos corrientes arrojaba resultados positivos de 11.7% por encima
de los presupuestado, contrariamente a junio, donde las recaudaciones de los ingresos cormientes del Gobiemo Central
cayeron 63.9% por debajo de lo presupuestado. Las autoridades anuncian que, el déficit fiscal del Sector Publico No Financiero
(SPNF) esta en 3.8% del PIB y que a pesar de estar B/1,384 millones por debajo de lo presupuestado, el gasto publico continua
igual, de forma que se planea utilizar endeudamiento por B/. 2,500 millones.

El indice mensual de actividad econémica (IMAE) de Panama acumulado de enero a mayo de 2020 disminuyd 13.88 %
interanualimente, seguin datos del del Insfituto Nacional de Estadistica y Censo (INEC). Esta baja significativa, se debi6 a las
actividades afectadas por la pandemia Covid-19 como son: Construccién, Hoteles y Restaurantes, Transporte aéreo de
pasajeros, Industria Manufacturera en general, Comercio, Otras actividades comunitarias, sociales y personales de
servicios y Explotacion de Minas, entre ofras. Afectados en menor medida los sectores de Pesca, Intermediacion
Financiera, Actividades Inmobiliarias, Empresariales y de Alquiler, Suministro de Electricidad de origen térmico y Agua,
etc. A pesar de los efectos de la pandemia, algunas actividades presentaron un comportamiento positivo como: las
telecomunicaciones, las operaciones del Canal de Panama ampliado, el movimiento de contenedores del Sistema
Portuario Nacional, la produccién de electricidad hidraulica renovable, el cultivo de banano y cria de ganado vacuno. Por
su parte, ef sector construccion tuvo una desmejora de 2.8 % al primer frimestre de 2020. Segun datos del INEC, al primer

1 La Gran Depresion, fue una de las mayores crisis financieras mundiales que tuvo lugar en el afo de 1929.
2 Organizacién Mundial de la Salud (OMS).
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semestre de 2020 los ingresos del canal se redujeron 7.8 % de forma interanual y el valor total de comercio mayorista en la
Zona Libre de Colon tuvo un decrecimiento del 33 % respecto al comparar con el mismo periodo del 2019. Panama cuenta
con una calificacion de riesgo soberano de BBB+ con perspectiva ‘Estable’ para Standard & Poors (S&P), manteniendo la
calificacién de riesgo debido al acceso favorable que tiene el pais a los mercados financieros internacionales, permitiéndole a
la nacion hacer frente a los impactos del covid19; contempla ademas, la finalizacion de grandes proyectos de infraestructura
mantendra el impulso del crecimiento econémico adicionado a que el Gobiemo Nacional tomara las medidas requeridas para
mejorar las perspectivas de crecimiento econémico y fortalecer la estructura y calidad de las finanzas publicas en los préximos
afos.

Contexto Financieras

La estructura del sistema financiero de Panama esta comprendida por las siguientes instituciones: bancos, empresas de
valores, fondos de pensiones, aseguradoras, cooperativas, empresas financieras, bancos de desarrollo, leasing y
asociaciones de ahorro y crédito para la vivienda. Dicho sistema financiero en Panama denominado Sistema Bancario
Nacional (SBN)incluye a los bancos con licencia general y bancos oficiales, y exciuye a los bancos de licencia
internacional.

Por su parte, el sector de las empresas financieras es altamente competitivo debido a que el mercado objetivo de la
mayoria de estas empresas también es abordado por la banca local, lo que crea mayor presion de competencia. Dicha
competencia se centra en las tasas de interés, las politicas de garantia, el apetito de riesgo de la empresa y la agilidad
del servicio que puedan ofrecer. De acuerdo con las cifras publicadas por la Superintendencia de Bancos de Panama a
enero de 2020, se encuentran registradas 190 empresas financieras autorizadas por el Ministerio de Comercio e
Industrias.

Para junio de 2020, respecto a cifras publicadas en la Superintendencia de Bancos de Panama, que extrae informacién
de aquellas entidades que representan la Banca Privada Panamena, se destaca como informacion financiera que la
utilidad promedio de este grupo tfotaliza en B/. 165.2 millares, los activos se ubicaron en B/. 39.5 millones y el patrimonio
registré B/. 3.7 millones. Por su parte, los indicadores de rentabilidad en promedio alcanzaron aproximadamente una
rentabilidad sobre los activos (ROA) de 0.8 % y una rentabilidad sobre el patrimonio (ROE) de 8.4 %. El sector de
financieras no esta autorizado a captar fondos del piblico, por lo que sus fuentes de fondeo son a través de emisiones de
valores, financiamientos recibidos y lineas de crédito con instituciones nacionales y extranjeras. Lo anterior anade
dinamismo al operativo de este tipo de empresas.

Anélisis de la instituciéon

Resefia

Hipotecaria Metrocredit, S.A. es una sociedad anénima constituida en la Republica de Panama, mediante Escritura Publica
No. 6763 de 24 de octubre de 1994, y opera como una Empresa Financiera No Bancaria autorizada por la Direccién de
Empresas Financieras del Ministerio de Comercio e Industrias de Panama, autorizada mediante Resolucién No. 587 del
4 de diciembre de 1996.

Hipotecaria Metrocredit, S.A. es una Empresa Financiera No Bancaria, dedicada principalmente al otorgamiento de
préstamos personales con garantia hipotecaria y préstamos personales a jubilados. En septiembre de 2005 obtuvo la
autorizacion de la Comisién Nacional de Valores de la Bolsa de Valores de Panama con el fin de ofrecer una emision de
Bonos Hipotecarios al pablico inversionista por un total de US$ 3 millones. Debido al éxito de la emisién y al alto
crecimiento logrado en su cartera de colocaciones, la Junta Directiva aprobé mas emisiones de Bonos y VCNs.
Actualmente, cuenta con su casa matriz ubicada en Via Espana, C1. Eusebio A. Morales y el Mini Mall El Cangrejo, en la
ciudad de Panama y posee quince centros de captacion de préstamos (Chitré, Santiago, Penonomé, David, Aguadulce,
La Chorrera, Cemro Viento, Bugaba, Vista Alegre, Balboa, Las Cumbres, Coronado, Bethania, 24 de diciembre y Las
Tablas).

Gobierno Corporativo

Producto del anlisis efectuado, PCR considera que Hipotecaria Metrocredit, S.A. tiene un nivel de desempefio aceptable?,
respecto a sus practicas de Gobiemo Corporativo. Hipotecaria Metrocredit, S.A. es una persona juridica bajo la
denominacion de Sociedad Anénima, de acuerdo con la Ley sobre sociedades andnimas de la Republica de Panama. En
Acta de la Reunién Extraordinaria de Accionistas de la sociedad, el 13 de junio det 2019, se aprobé el aumento del Capital
Social Autorizado a veinte millones de délares (US$ 20,000,000.%) dividido en veinte mil (20,000) acciones comunes con
un valor de mil délares (US$1,000.%) cada una; debidamente inscrita en el Registro Piblico el 26 de junio del 2019. El
capital pagado de la empresa al 30 de junio de 2020 asciende a once millones de délares (US$ 11,000,000.%0), lo que
corresponde a once mil (11,000) acciones comunes. La Hipotecaria cuenta con un Gnico accionista que controla el 100%
de las acciones emitidas y en circulacion de la sociedad y no forma parte de grupo alguno. La estructura accionaria se
muestra en la siguiente tabla.

3 Categoria GC4 en una escala de 6 niveles, donde GC1 es la categoria méxima y GC6 es la minima.
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e ESIRUCTURA ACCIONARIA___

Licenciado en admin
con mas de 56 afios de experiencia

Total 100%
Fuente: Hipotecaria Metrocredit, S.A. / Blaboracién: PCR

Los drganos de gobierno incluyen el Directorio con su respectivo reglamento, y la Gerencia. El Directorio es el 6rgano
supremo de la sociedad y estaba compuesto por tres miembros, sin embargo, 1a Junta Directiva luego fue ampliada a
cinco miembros con la inclusion de dos nuevos directores independientes. Los Directores podran removerse cada cinco
anos y han ejercido el cargo desde el 7 de mayo de 1996. Ademas, no existe ningtin contrato entre ellos y/o la solicitante
para [a prestacion de sus servicios, y la administracién de la empresa esta a cargo del Gerente General.

Director Presidente

Ramén Castillero Director Tesorero

Carlos Hemrera Cormrea Director Secretario
Pedro Commea Mata Director Independiente
Franklin Bricefio Salazar Director Independiente

Fuente: Hipotecaria Metrocredit, S_A. / Elaboraclén: PCR

Adicionalmente, la Hipotecaria tiene establecido una serie de comités que apoyan al Consejo de Administracién en el

andlisis y la toma de decisiones que se detallan a continuacion:

e Comité de Créditos: frecuencia semanal o cuando sea requerido.

e Comité de Auditoria y Cumplimiento: frecuencia trimestral.

» La empresa se encuentra desamollando el manual de Gobiermno Corporativo, por lo que las practicas de Gobiemno
Corporativo se han adoptado parcialmente.

e VA GERENCIAL E— _
jgsé Maria He_;rera h Gerent_e General - N N

Maribel Del Carmen Bravo  Gerente de Cobros

Alba Cubilla Gerente de Administracion y Finanzas

Marilin Gonzéalez Moreno Asesora Legal

Margarita Diaz de Escala Oficial de Cumplimiento
Fuents: Hipotecaria Metrocredit, S.A. / Elaboracién: PCR

Operaciones y Estrategias

Operaciones

La principal actividad de Hipotecaria Metrocredit, S.A. es el otorgamiento de créditos personales con garantia hipotecaria.
Los plazos de los créditos abarcan hasta 150 meses, y la mayoria de sus préstamos son otorgados a 120 meses. Ademas,
del 80% al 85% son cancelados entre 60 y 72 meses. Su principal nicho de mercado son personas emprendedoras, tanto
independientes como profesionales que requieren capital para sus proyectos.

El 99.3% de la cartera estd conformada por préstamos con garantia de hipotecas sobre inmuebles, debidamente
documentadas e inscritas en el Registro Publico. El resto de su cartera corresponde a préstamos personales a jubilados
de hasta 72 meses de plazo con el descuento directo de su chegue de la caja de seguro social. Asimismo, el crecimiento
de la empresa se ha dado a través de sucursales en todo el pais y ha sido financiado principalmente con el capital de
trabajo de la empresa.

Productos*

s Préstamos personales para cancelar deudas, remodelaciones e iniciar negocios propios. Siempre y cuando cuenten
con garantia hipotecaria.

* Préstamos a empleados publicos y privados. Siempre y cuando cuenten con garantia hipotecaria.

e Préstamos para PYMES. Siempre y cuando cuenten con garantia hipotecaria.

Estrategias corporativas

A la fecha, la Hipotecaria ha tomado la decisién de reestructurar su balance, a través de la disminucion de la colocacion
de instrumentos de corto plazo (VCNs) en la medida de lo posible y sustituyendo estos por instrumentos de mediano y
largo plazo (Bonos de 2, 3 y 4 afios). En este sentido, su intencién es que a finales del 2020 la colocacion de VCNs
disminuya a méas de fa mitad de lo que representaban al cierre del 2016. Adicionalmente, la administracién se ha propuesto
no utilizar lineas de crédito y amortizar saldos desde el 2018.

4 Todos los préstamos son con garantia hipotecaria.
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Ademés, Hipotecaria Metrocredit, S.A. posee una estrategia de mercadeo estructurada, debido a que mantiene una
campafia publicitaria a través de televisién, emisoras de radio regionales, revistas especializadas y vallas de carmretera.
Asimismo, realizan visitas de prospeccién personales efectuadas por las ejecutivas de la empresa en las diferentes
ciudades y areas aledarias donde estan ubicadas sus sucursales y posee un centro de llamadas de cobros, con el fin de
mantener una tasa de morosidad baja. La Direccién contintia analizando su politica de expansion, a pesar de que la Junta
Directiva autorizé abrir dos centros nuevos de captacion de préstamos, estas nuevas ubicaciones y fecha de apertura se
contintan evaluando.

Aunado a lo anterior, se han tomado medidas mas restrictivas para aprobaciones de créditos, debido al aumento del costo
de vida y baja en la actividad econémica panamefia. Adicionalmente, se autorizé una baja de las tasas de intereses activas
para poder alcanzar un mayor numero de colocaciones y se aumenté el monto de nuevos créditos hasta US$ 100,000,
siempre y cuando el avaliio de la propiedad lo permita. Por Ultimo, se continlia con la campafia intema de “Cero
Cancelacion”, con el fin de retener a los clientes.

Posicion competitiva

Hipotecaria Metrocredit, S.A. actualmente compite con empresas financieras que operan en la Republica de Panama, asi
como gran parte de los bancos de licencia general. El sector de las financieras es altamente competitivo y comprende
como mercado objetivo comun a los empleados del sector publico y privado, jubilados, pequeiias y medianas empresas;
siendo un mercado abordado de la misma manera por la banca local, la cual genera niveles de competencia
significativamente elevados. En el marcado panameifio, al cierre de junio de 2020, operaban 142 empresas financieras
autorizadas por el Ministerio de Comercio e Industrias.

Riesgos Financieros

Riesgo de Crédito

La Hipotecaria estructura los niveles de riesgo crediticio estableciendo méximos y minimos en la otorgacién de créditos
personales con garantia hipotecaria, los cuales estan garantizados por bienes inmuebles que cuentan con una cobertura
de 3 a 1 veces, como minimo, por politica de la empresa. Ademas, posee una baja proporcion de créditos personales
destinados a jubilados, quienes estan garantizados mediante el descuento directo de la Caja de Seguro Social. Por su
parte, ningln crédito representa siquiera el 0.5% del monto total de las colocaciones de la empresa, por lo que el riesgo
se encuenira debidamente diversificado. Adicionalmente, la Junta Directiva aprobé la disminucién de las tasas de interés
con ¢l objetivo de facilitar el acceso a crédito a posibles prestatarios y aumentar las colocaciones.

Debido a que las financieras no cuentan con una normativa especifica en criterios regulatorios, especialmente los que
rigen la clasificacion de cartera dispuestos en el Acuerdo 4-2013 de la SBP, Hipotecaria Metrocredit, S.A. no esta obligada
a mantener una provisién para cuentas incobrables. No obstante, se evaliia periédicamente la cartera al cierre de cada
trimestre con el fin de determinar si existe evidencia objetiva de deterioro y la condicién de la morosidad. En el caso que
exista incumplimiento en el pago de la cartera morosa o en el deterioro de la cartera de préstamos, estos se clasifican
como préstamos en proceso judicial o en via de remate. Una vez concluido el proceso de remate, si el bien inmueble es
adjudicado a la empresa, se clasifica como bienes disponibles para la venta, o en el caso de una disminucion significativa
en el valor razonable del bien, se considera una pérdida y en el caso contrario, se contabiliza como una ganancia.

Calidad de la cartera

Al cierre de junio 2020, la cartera bruta de Hipotecaria Metrocredit, S.A. totalizé B/. 165.1 millones, reflejando un
incremento interanual de B/. 19.4 millones (+13.3%), el cual corresponde al aumento en las colocaciones de créditos
hipotecarios en B/. 19.9 millones (+13.8%). En lo que respecta a la cartera de préstamos a jubilados, reflejé una
disminucién de B/. 499 miles (-29.3%). De esta manera, la cartera bruta represent6 una participacién de 79.4% en la
composicion de los activos. Derivado del giro de negocio de Hipotecaria Metrocredit, S.A. la cartera estuvo compuesta
en un 99.3% por créditos con garantia hipotecaria y el restante 0.7% comresponde a los préstamos personales a jubilados
con descuento directo de la caja de seguro social. Cabe resaltar que el 89.2% de la cartera corresponde a préstamos a
largo plazo (mayores a 1 afio) dada la naturaleza del negocio, mientras que el 10.8% corresponde a préstamos menores
a 1 afio. Al periodo de andlisis, el monto comrespondiente a intereses no devengados, comisiones de manejo y FECI
totaliz6 B/. 28 millones lo que derivo en una cartera neta de B/. 137.1 millones, aumentando B/. 16.2 millones (+13.4%)
interanualmente.
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Al periodo de andlisis, junio 2020, la cartera de préstamos clasificada como corriente represent6 el 98.8% (junio 2019:
99.1%) del total de la cartera bruta totalizando B/. 163.1 millones, lo cual reflejé6 un incremento interanual de B/. 18.9
millones (+13.1%), asimismo, los préstamos vencidos o en proceso judicial totalizaron B/. 890 miles mostrando un
aumento interanual de B/. 249.2 miles (+38.9%) y represent6 el 0.5% del total de la cartera de préstamos. Derivado de lo
anterior, el Indice de morosidad se situé en 0.5% presentando un incremento respecto al afic anterior (junio 2019: 0.44%)
como resultado del aumento proporcionalmente mayor de la cartera vencida ante la cartera bruta. Adicionalmente, cuando
el préstamo pasa de 180 dias de vencimiento, el mismo pasa al departamento legal para su demanda y posterior ejecucion
0 a una restructuracion segun el caso; por lo tanto, no se registran reservas ni castigos, ya que la garantia es hipotecaria.

A pesar de que Hipotecaria Metrocredit, S.A. no cuenta con una regulacion especifica con base a la gestion de riesgo
crediticio segtn los estandares que aplica la SBP en el Acuerdo 4-2013, PCR considera que el impacto de la garantia es
de relevancia en el andlisis crediticio de la Hipotecaria ya que, cuando se ejecuta un préstamo, se hace por la totalidad
del capital e intereses del préstamo hasta su vencimiento. En este sentido, en la cartera crediticia se encuentran
propiedades cuya cobertura van desde un minimo de 3 veces hasta de 40 y 50 veces sobre el saldo del préstamo. A junio
2020, el valor de las hipotecas dadas en garantias sobre préstamos totalizé B/. 325.4 millones reflejando un incremento
interanual de B/. 33 millones (+11.3%), lo cual puede ser explicado por el aumento de los préstamos otorgados (+13.3%).
Derivado de lo anterior, la empresa mostré una cobertura hipotecaria (garantias sobre préstamos) de 197.2%; ligeramente
menor en comparacion al periodo anterior (junio 2019; 200.8%) ya que los préstamos incrementaron en mayor proporcion
(+13.3%) que las garantias (+11.3%). En este sentido, el ratio LTV® (Loan to Value) fue de 50.7%, mostrando un leve
aumento en comparacion al indicador del afio anterior (junio 2019: 49.8%), esto como consecuencia de que el aumento
en los créditos otorgados y de las garantias no crecieron en la misma proporcién.

EVOLUCION DE LA MOROSIDAD (%) COBERTURA CREDITICIA
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Fuente: Hipotecaria Metrocredit, S.A. / Elaboracién: PCR
Riesgo de Liquidez

Este 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. L.a entidad mitiga el riesgo de liquidez manteniendo reservas de fondos en instrumentos
como disponibilidades e inversiones de alta liquidez y de plazo, para garantizar el compromiso de sus pasivos financieros.
Asimismo, mantiene un control constante de sus activos y pasivos y ajusta estas posiciones en funcion de los requisitos
cambiantes de liquidez.

A junio 2020, los activos liquidos estuvieron compuestos por efectivo y depdsitos en bancos, los cuales conformaron el
13.8% del total de activos. Las disponibilidades totalizaron B/. 28.7 millones incrementando interanualmente B/. 340 miles
(+1.2%); derivado del aumento en el efectivo en B/. 700 miles(+12.7%) y de los depésitos a plazo fijo en B/. 400 miles

% Expresa la cantidad prestada en relacion al valor del inmueble.
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(+1.6%). En lo que respecta a las inversiones, corresponden a acciones y bonos del Estado, totalizaron B/. 4 millones,
reflejando un aumento interanual de B/. 382.7 miles (+10.6%) como resultado del incremento en las acciones adquiridas
en B/. 450 miles (+99.6%) lo que le pemmite rentabilizar mas y mejorar la liquidez de la empresa.

Hipotecaria Metrocredit, S.A. no puede captar depésitos del publico, sin embargo, sostiene una base diversificada de
fuentes de financiamiento en base a créditos bancarios, capitalizacion de utilidades y emisiones bursatiles. A junio 2020,
las principales fuentes de fondeo de la Hipotecaria estuvieron compuestas en su mayoria por bonos hipotecarios (62.8%)
los cuales totalizaron B/. 120.4 millones, reflejando un incremento interanual de B/. 22.5 millones como resultado de
mayores series emitidas, en especial las correspondientes a la décima primera emision de bonos ya que reflejaron un
incremento de B/. 29.6 millones (+5.6 veces); los valores comerciales representaron el (16.4%) del total de pasivos
totalizando B/. 31.4 millones, demostrando una disminucién interanual de B/. 405 miles (-1.3%) esto (iltimo, es congruente
con la estrategia de la Hipotecaria de disminuir su financiamiento por instrumentos de corto plazo y sustituirlos por
instrumentos de mediano y largo plazo. Los préstamos por pagar a bancos totalizaron B/. 1.3 millones, disminuyendo
interanualmente en B/. 572.5 miles (-30.3%), lo cual corresponde a la estrategia de financiarse mediante bonos y de esta
manera reducir los financiamientos bancarios lo cual también se refleja en la participacion en los pasivos ya que al periodo
de andlisis los préstamos por pagar a bancos representan el 0.7% del total de pasivos.

Derivado de lo anterior, el indice de liquidez inmediata se ubicé en 17.6%, mostrandose una disminucion respecto al
indicador registrado al periodo anterior (junio 2019: 20%) y superior al registrado en el sistema (BPP activo
liquido/depésitos: 13.8%). Asimismo, al tomar en cuenta las inversiones (Liquidez Mediata), los activos liquidos
representan el 20.1% de los pasivos costeables (junio 2019: 25.5%). En ese sentido, tanto la liquidez inmediata como la
mediata reflejaron una disminucién que puede ser explicada por el incremento en los bonos hipotecarios (+23%), resultado
de mayores series emitidas que tienen como objetivo financiar la cartera de préstamos.

EVOLUCION COMPOSICION DEL ACTIVO EVOLUCION DE LAS FUENTES DE FONDEO
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Brechas de liquidez

El vencimiento de activos y pasivos es un factor importante en la posicién de liquidez de la Hipotecaria, donde se
observaron brechas positivas desde el primer mes hasta 9 meses, como resultado principalmente de los préstamos
otorgados. Mientras que esta tendencia se revierte en la banda de 9 a 12 meses derivado de los préstamos bancarios
que tiene la Hipotecaria y los VCN's; la banda negativa continua hasta por 5 afios, esto se debe al aumento del instrumento
de deuda, en forma de bonos. A partir de la brecha de mas de 5 afios la Hipotecaria vuelve a tener bandas positivas
derivado principalmente por el incremento de préstamos. Ante un escenario de estrés, la Hipotecaria mantiene reservas
de liquidez y de activos facilmente realizables, para asegurarse que mantiene suficiente liquidez.

BRECHAS DE UJQUIDEZ

Millones B/
&
<

Hasta 1 mes
Hasta 2 meses
Hasta 3 meses

3 a 6 meses

6 a 9 meses

9a 12 meses
1a3afos
3abanos
Més de 5 anos

Fuente: Hipotecaria Metrocredit, S.A. / Elaboracién: PCR
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Riesgo de Mercado

E! riesgo de mercado es el riesgo que el valor de un activo financiero de la empresa se reduzca por cambios en las tasas
de interés, tasas cambiarias, precios de las acciones, y otras variables financieras. Para mitigar este riesgo, la Hipotecaria
fija limites de expaosicion al riesgo de tasa de interés y ha establecido una politica que consiste en administrar y monitorear
los distintos factores que puedan afectar el valor del instrumento financiero

Riesgo cambiario

Es el riesgo de que el valor de un instrumento financiero fluctde como consecuencia de variaciones en las tasas de cambio
de las monedas extranjeras, y ofras variables financieras, como como la reaccion de los participantes de los mercados a
eventos politicos y econémicos. La empresa no esta sujeta al riesgo cambiario debido a que sus operaciones activas y
pasivas se realizan en ddlares estadounidenses (US$).

Riesgo de Tasa de Interés

Hipotecaria Metrocredit, S.A. esta sujeta al riesgo de tasa de interés en las fuentes de financiamiento y en las emisiones
bursatiles, debido a que la tasa de interés puede ser fija y/o variable, lo cual puede ser un factor de riesgo ante posibles
fluctuaciones en los mercados internacionales. Al cierre del primer semestre de 2020, el riesgo de tasa de interés al que
estd expuesta la Hipotecaria, es moderado, debido a que tiene operaciones de riesgo de tasas de interés sobre los
documentos negociables y de las obligaciones financieras con bancos, sin embargo, estas Gltimas se estan mitigando por
la nueva estrategia que estan adoptando, de aumentar sus fuentes de fondeo a mediano y largo plazo (2, 3 y 4 afios) y
disminuir las fuentes de fondeo a corto plazo.

Riesgo Operativo

En lo referente al area administrativa y operacional, se han actualizado manuales operativos y se continia desarrollando
un nuevo software, el cual se encuentra en proceso de prueba en cinco sucursales con el fin de mejorar la efectividad y
controles de riesgo, crédito, entre otros.

Prevencién de Blanqueo de Capitales .

El Sistema de Prevencion de Blanqueo de Capitales de Metrocredit se sustenta en responsabilidades de prevencién a
todo el nivel interno y funcionarios de la Hipotecaria, asi como politicas sobre el conocimiento del cliente y una debida
documentacion de plan de cumplimiento. En este sentido, el departamento de Prevencién de Blanqueo de Capitales esta
a cargo del Oficial de Cumplimiento, un cargo a nivel ejecutivo, con la responsabilidad de fomentar una cultura de
cumplimiento de las disposiciones legales y las politicas intemas de la institucion.

Adicionalmente, cuentan con una norma de no otorgar préstamos a clientes vinculados con delitos de movimientos de
fondos ilicitos, asi como a clientes gue tengan una dudosa legitimidad de sus ingresos, por lo que, con la politica “Conozca
a su Cliente” se identifica y comprueba el perfil de los clientes para darle seguimiento en el futuro.

Riesgo de Solvencia

A junio de 2020, el patrimonio de Hipotecaria Metrocredit, S.A. totalizé B/. 16.2 millones, mostrando un incremento
interanual de B/. 2.2 millones (+16.1%), derivado del incremento en las utilidades retenidas en B/. 1.4 millones (+39.3%)
aunado a la colocacion de acciones preferentes, las cuales al periodo de analisis totalizaron B/. 390 mil y el incremento
del capital social en B/. 500 mil (+4.8%). La Junta Directiva de Hipotecaria Metrocredit, S.A., aprobd que el 80% de las
utilidades del afio sean capitalizadas y el restante (20%) pueda ser pagado como dividendo al accionista de la empresa
con el fin de mantener un plan de mejorar la fortaleza patrimonial de la empresa.

Con respecto al endeudamiento patrimonial, se ubicd en 11.8 veces, siendo inferior al indicador registrado en el afio
anterior (junio 2019: 12.3 veces) como consecuencia del incremento en el patrimonio (+16.1%) lo cual fue
proporcionalmente mayor al incremento en los pasivos (+11.7%). Adicionalmente, el indicador también es superior al
reportado por el sistema de Banca Privada Panamefia (9.6 veces) evidenciando un elevado apalancamiento. Por su parte,
las financieras no tienen una regulacion especifica con los requerimientos de capital para el cumplimiento del indice de
adecuacion de capital con base a la categorizacion de fondos.
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Fuente: Hipotecaria Metrocredit, S.A. / Elaboracion: PCR

Resultados Financieros

A junio 2020, los ingresos financieros de Hipotecaria Metrocredit, S.A., totalizaron B/. 10.1 millones, mostrando un
incremento interanual de B/. 462.3 miles (+4.8%), el cual fue producto del aumento en los ingresos por gastos de manejo
en B/. 254.3 miles (+28.2%) derivado del incremento en los préstamos otorgados (+13.3%). Aunado a lo anterior, los
ingresos por los depdsitos a plazo fijo demostraron un incremento de B/. 58.4 miles (+10.5%), asimismo, los intereses
ganados por la colocacién de créditos reflejaron un incremento de B/. 149.5 miles (+1.8%). En lo que respecta a los gastos
financieros, al periodo de analisis, fotalizaron B/. 5.9 millones, incrementado de manera interanual en B/. 1 millén (+21.2%)
derivado del incremento en los intereses por bonos y VCN's en B/. 1.2 millones (+27.8%) como resultado de la mayor
emisién de series comrespondientes a bonos hipotecarios (+23%). Derivado de lo anterior, el margen financiero bruto se
situé en 42.1%, totalizando B/. 4.3 millones, disminuyendo interanualmente en B/. 564.6 miles (-11.7%). Es importante
resaltar que la Hipotecaria, por decisién de Junia Directiva, sigue una estrategia donde disminuyé tasas activas y aumento
plazos de préstamos.

EVOLUCION DE LOS RESULTADOS FINANCIEROS
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Fuente: Hipotecaria Metrocredit, S.A. / Elaboraclén: PCR

Aunado a lo anterior, el rubro de otros ingresos, los cuales comresponden a los cargos por cierre de los préstamos
otorgados, registré una disminucién de B/. 191.1 miles (-25.2%), como resultado del decremento en ingresos legales (-
38%), varios (-89.8%) notariales (44.9%), avaltos (-19.7%), cesién (44%), timbres (-45.2%), minutas/cartas de
cancelacion (-34.7%), sin embargo, los gastos por seguros reflejaron un incremento de B/. 99.6 miles (+1.4 veces). Como
resultado de lo anterior, el margen operacional bruto totalizé B/. 4.8 millones, disminuyendo de manera interanual en B/.
755.7 miles (-13.5%) afectado por el incremento en mayor proporcion de los gastos (+21.2%) y la disminucion de otros
ingresos (-25.2%). En lo que respecta a los gastos operacionales, a la fecha de andlisis, totalizaron B/. 3.7 millones lo cual
representé una disminucion interanual de B/. 654.6 miles (-15.1%) y esta liderado por el decremento en los honorarios
profesionales en B/. 698.9 miles, propaganda B/. 215.1 miles, transporte B/. 92.3 miles y gastos de personal B/. 49.8 miles.
Lo anterior, desembocé en un margen operativo neto que totalizé B/. 1.1 millones, mostrando una disminucién interanual
de B/. 101.1 miles (-8.1%). Asimismo, el indice de eficiencia operativa se situ6 en 76.3% reflejando una mejora respecto
al afio anterior (junio 2019: 77.7%). Adicionalmente se registré una ganancia por venta de bienes inmuebles que totalizd
B/. 12.8 miles, lo cual reflejé un decremento respecto a la ganancia del periodo anterior (junio 2019: B/. 43.5 miles) al
restar el impuesto sobre la renta causado, el cuél totalizé B/. 117.6 miles (+2.2%) provocé que la utilidad neta se situara
en B/. 1 millén, disminuyendo interanualmente en B/. 134.2 miles (-11.5%) viéndose afectado principalmente por el
decremento en el margen financiero bruto (-11.7%). En ese sentido, el margen neto se situé en 10.3% disminuyendo 1.9
puntos porcentuales (junio 2019: 12.1%).
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Rentabilidad

A junio 2020, la utilidad neta reflej6 una disminucién interanual de 11.5% como resultado del incremento en mayor
proporcién de los gastos financieros (+21.2%) derivado de mayores colocaciones de series de bonos hipotecarios, permitié
que el margen financiero bruto disminuyera 11.7%. Adicionalmente el patrimonio aumenté B/. 2.2 millones como resultado
del incremento en las utilidades no distribuidas (+39.3%), capital en acciones (+4.8%) y acciones preferidas registradas
al periodo de analisis por un monto total de B/. 390 miles, producto de la venta de 390 acciones preferentes. Derivado de
lo anterior, el ROAE de la empresa se situd en 13.8%, disminuyendo 3.7 puntos porcentuales respecto al periodo anterior
(junio 2019: 17.5%). Por su parte, los activos demostraron un incremento interanual de 12% como resultado del incremento
en las propiedades disponibles para la venta (+2.4 veces), aunado al incremento de los préstamos (+13.3%) lo cual
permitié que el ROAA se situara en 1.1% reflejando una leve disminucion respecto al periodo anterior (junio 2019: 1.4%).

INDICADORES DE RENTABILIDAD (%)
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Instrumentos calificados

Programa de emision de Bonos por US$ 45 millones SMV 83-15. (FG-001-14).

Para dicho programa, la emision fue autorizada mediante la Resolucion SMV No. 83-15 del 13 de febrero de 2015. La
emision comresponde a un Programa Rotativo de Bonos Hipotecarios por un monto de hasta US$ 45 millones, con un
plazo de cuatro afios.

Emisor: Hipotecana Metrocredit, S.A.

Instrumento: Bonos Hipotecarios Resolucién SMV No. 83-15
Monto de la oferta: uUs$ 45,000,000
Para todas las series que se emitan el monto, la tasa de interés, la fecha de oferta, la fecha de emision,
Tasa de interés: la fecha de pago de interés, el periodo de pago y el vencimiento de la comrespondiente serie, serd
notificada mediante Suplemento al Prospecto Informativo.
Base de célculo: 30/360

Los bonos serén emitidos en forma global (Macrotitulo), registrados y sin cupones en denominaciones
de mil délares (US$1,000.00) o sus maltiplos de acuerdo a la demanda en el mercado.
Para todas las series que se emitan el monto, la tasa de interés, |a fecha de oferta, la fecha de emision,
Fecha de vencimiento: la fecha de pago de interés, el periodo de pago y el vencimiento de la correspondiente serie, serd
notificada mediante Suplemento al Prospecto Informativo.
Para todas las sefies que se emitan el monto, la tasa de interés, la fecha de oferta, la fecha de emisién,
Periodicidad de pago de Intereses: la fecha de pago de interés, el periodo de pago y el vencimiento de la comrespondiente serie, sera
notificada mediante Suplemento al Prospecto Informativo.
Los Bonos estardn garantizados por un Fidsicomiso de Créditos con garantia hipotecaria con Central
Fiduciaria, S.A. con avaliio equivalente al 200% del importe de la emisién. Las hipotecas se
Garantias: constituyen a favor de Hipotecaria Metrocredit, S.A. y se ceden al Fideicomiso constituido con Central
Fiduciaria, S.A. Adicionalmente al Fideicomiso se le agregaran pagarés sobre la cartera vigente, cuyo
saldo pendiente de cobro sea equivalente al 110% de los bonos emitidos y en circulacién.

Pago de capital: Al vencimiento
Respaldo: Crédito general del emisor

Central de custodia y agente de transferencia: Central Latinoamericana de Valores, S.A. (Latinclear)
Fuente: Hipotecaria Metrocredit, S A. / Elaboraclén: PCR

Denominaciones:

A junio 2020, el valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de ia deuda de la emision de bonos asciende a US$
3.5 millones. Asimismo, el valor de los avallios sobre los bienes de las hipotecas cedida a favor del fideicomiso asciende
a US$ 7.6 millones. En el siguiente cuadro se muestra el detalle de cada una de las series de la emision:

£ = X : . - :1‘,!!'7'7-?-?2;;}57,‘%-. 2020 — ==

Tipo de Papel Serie (US$ Millones) Monto colocado Interés Plazo Fecha de Vencimiento Fiduciaria
Bonos Hipotecarios G 1,000,000 1,000,000 8.00% 4 afos 04/10/2021 Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios H 1,000,000 1,000,000 8.00% 4 afios 25/10/2021 Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios | 1,000,000 1,000,000 8.00% 4 afios 04/01/2022 Central Fiduciaria

TOTALES 3,000,000 3,000,000
Fuente: Hipotecaria Metrocredit, S.A. / Elaboracién: PCR

Para junio 2020, el nivel de endeudamiento de la emision (bonos hipotecarios / patrimonio) representa 0.2 veces el
patrimonio y 0.3 veces el capital pagado del emisor (bonos hipotecarios / capital pagado).
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Programa de emisién de Bonos por US$ 40 millones SMV 423-16. (FG-001-45).
Esta emisi6n fue autorizada mediante Resolucién SMV No. 423-16 del 5 de julio de 2016, correspondiente a un Programa
Rotativo de Bonos Hipotecarios por un monto de hasta US$ 40 millones con un plazo de dos y tres afios.

Instrumento:
Monto de la oferta:

Fecha de oferta inicial:

Plazo:

Tasa de interés:

Denominaciones:

Fecha de vencimiento:

Periodicidad de pago de intereses:

Redencién anticipada:

Uso de los Fondos:

Garantfas:

Pago de capital:
Respaldo:

Central de custodla y agente de transferencia:

b
Hipotecaria Metrocredit, S.A.

Bonos Hipotecarios Resolucion SMV No. 423-16

US$ 40,000,000

Para todas las series que emitan, la fecha de oferta inicial de la correspondiente serie, serd notificada
mediante Sumplemento al Prospecto Informativo, al menos 5 dias habiles de anticipacién con respecto
a la fecha de oferta de la comespondiente serie a la Superintendencia de Valores de Panam4, S.A.
Hasta 10 afios

La tasa de interés de cada serie podré ser fijo o variable a opcion del Emisor. En caso de ser variable,
los bonos de dicha serie devengardn una tasa de interés equivalente a Libor a tres (3) meses mas
margen aplicable que sera determinado por el Emisor segtin la demanda del mercado. Adicionalmente,
en caso de ser variable el Emisor podra establecer una tasa méxima o minimo para cada serie. La
tasa Libor se fijara 3 dias habiles antes del inicio de cada periodo de interés utilizando la pagina del
sisterna de informacion financiero Bloomerg BBAM, o de sistema que lo reemplace de darse el caso.
Los Bonos seran emitidos en forma global (Macro titulo), registrados y sin cupones en denominaciones
de mil délares (USD1,000.00) o sus miuiltiplos de acuerdo a la demanda en el mercado. Se emitira un
macro titulo por cada serie que salga al mercado.

Para todas las series que se emitan la fecha de vencimiento de la comespondiente serie, sera
notificada mediante Suplemento al Prospeclo Informativo, al menos con dos (2) dias habiles de
anticipacion con respecto a la fecha de oferta de la correspondiente serie a la Superintendencla del
Mercado de Valores y a la Bolsa de Panama, S.A.

Mensual

El Emisor tendr4 la opcién de redimir los Bonos, de manera anticipada, en cualquier momento en fecha
coincidente con la fecha de pago de intereses de los bonos.

El producto neto de la emisién, USD 39,615,050.00 seré utilizado como capital de trabajo para
expandir ,operaciones de crédito del emisor; también podra ser utilizado para cancelar cualquier
emision de valores que se encuentre emitida y en circulacién del Emisor.

Los Bonos estaran garantizados por un Fideicomiso de Créditos con garantia hipotecaria con Central
Fiduciaria, S.A. con avalio equivalente al 200% del importe de la emisién. Las hipotecas se
constituyen a favor de Hipotecaria Metrocredit, S.A. y se ceden al Fideicomiso constituido con Central
Fiduciaria, S.A. Adicionalmente al Fideicomiso se le agregaran pagarés sobre la cartera vigente, cuyo
saldo pendiente de cobro sea equivalente al 110% de los bonos emitidos y en circulacién.

Al vencimiento
Crédito general del emisor

Central Latinoamericana de Valores, S.A. (Latinclear)
Fuente: Hipotecaria Metrocredit, S.A. / Elaboracién: PCR

A junio 2020 el valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de bonos asciende a US$
41 millones. Este monto garantiza los bonos emitidos y en circulacion por la suma de US $ 37.3 millones. El valor de los
avallios sobre los bienes de las hipotecas cedida a favor del fideicomiso asciende a US $ 76.5 millones. Ademas,
Hipotecaria Metrocredit, S.A. se encuentra en un proceso de cesion y registro de los contratos hipotecarios para cubrir
bonos en circulacién por la suma de US $ 2.7 millones y cuentan con 185 dias, tal y como lo establece el contrato de
fideicomiso, para garantizar los bonos en circulacién. En el siguiente cuadro se muestra el detalle de cada una de las
series de la emision:

e ———— ===
(AT =

Tipo de Papel

Bonos Hipotecarios
Bonos Hipotecarios
Bonos Hipotecarios
Bonos Hipotecarios
Bonos Hipotecarios
Bonos Hipotecarios
Bonos Hipotecarios
Bonos Hipotecarios
Bonos Hipotecarios
Bonos Hipotecarios
Bonos Hipotscarios
Bonos Hipotecarios
Bonos Hipotecarios
Bonos Hipotecarios
Bonos Hipotecarios
Bonos Hipotecarios
Bonos Hipotecarios
Bonos Hipotecarios

=
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T Bonos Hipotecarios SMV 423-16 (US$ 40 2020, T e
Monto Tasas
Serie  Aprobado Monto colocado do v::c".::i;‘:to Plazo Fiduciaria
(US$ Millones) Interés

M 1,506,000 1,506,000 7.75% 15/02/2021 3 aios Central Fiduciaria
X 600,000 600,000 8.00% 07/03/2022 4 afios Central Fiduciaria
Y 2,000,000 2,000,000 7.50% 26/07/2020 2 afios Central Fidugiaria
2 2,000,000 2,000,000 7.50% 11/08/2021 2 afios Central Fiduciaria
AA 700,000 700,000 7.50% 09/09/2020 2 afios Central Fiduciaria
AB 4,000,000 4,000,000 7.50% 08/10/2020 2 afios Ceniral Fiduciaria
AC 2,000,000 1,999,000 7.50% 08/09/2021 2 afios Central Fidudiaria
AD 300,000 300,000 7.50% 26/09/2021 2 afios Central Fiduciaria
AE 500,000 500,000 7.50% 18110/2020 2 afics Central Fiduciaria
AF 500,000 500,000 7.50% 26/10/2020 2 afios Central Fiduciaria
AG 500,000 500,000 7.50% 30/10/2020 2 afos Central Fidudiaria
AH 1,000,000 1,000,000 7.50% 23111/2020 2 afios Central Fidudiaria
Al 1,500,000 1,500,000 7.50% 23/11/2020 2 afios Central Fiduciaria
A 500,000 500,000 7.50% 20/02/2021 1.5 afios Central Fiduciaria
AK 2,000,000 2,000,000 7.50% 29/01/2021 2 afios Central Fiduciaria
AL 1,500,000 1,500,000 7.50% 08/03/2021 2 afios Central Fiduciaria
AM 2,000,000 2,000,000 7.75% 30/01/2021 3 afios Central Fiduciaria
AN 1,500,000 1,500,000 7.50% 12/04/2021 2 afios Central Fiduciaria
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Bonos Hipotecarios AO 1,000,000 1,000,000 7.50% 24/05/2021 2 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AP 2,000,000 2,000,000 7.50% 24/05/2021 2 aios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AQ 1,500,000 1,499,000 7.50% 01/07/2021 2 aftos Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AR 1,500,000 1,499,000 7.50% 10/07/2021 2 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AS 1,800,000 1,800,000 7.50% 20/07/2021 2 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AT 2,000,000 2,000,000 7.50% 26/07/2021 2 aifos Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AU 1,100,000 1,100,000 7.90% 03/08/2021 2 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AV 1,000,000 790,000 7.50% 15/09/2021 2 afios Central Fiduciaria
Bones Hipotecarios AW 1,000,000 1,000,000 7.50% 15/09/2021 2 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AX 500,000 500,000 7.50% 24/01/2022 2 anos Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AY 350,000 350,000 7.50% 27/01/2022 2 aios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AZ 1,200,000 1,200,000 7.50% 21/02/2022 2 anos Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios BA 650,000 646,000 7.50% 07/03/2022 2 ainos Central Fiduciaria
TOTALES 39,997,000 39,989,000

Fuente: Hipotecaria Metrocredit, S.A. / Elaboracién: PCR

Para junio 2020, el nivel de endeudamiento de la emision (bonos hipotecarios / patrimonio) representa 2.5 veces el
patrimonio y 3.6 veces el capital pagado del emisor (bonos hipotecarios / capital pagado).

Programa de emisién de Bonos por US$ 45 millones SMV 697-17.

La presente emision fue autorizada por la Junta Directiva det emisor, segin resolucién adoptada el 30 de junio de 2017,
modificada por el Acta de Junta Directiva del 29 de septiembre de 2017. La autorizacién fue por un monto de hasta US$
45 millones. Para dicho programa, la emision fue autorizada por la SMV mediante la Resolucion No. 697-17.

R e e e T
Emisor: Hipotecaria Metrocredit, S.A.
Instrumento: Bonos Hipotecarios Resolucion SMV 697-17
Monto de la oferta: USS$ 45,000,000
Plazo: Hasta 10 afios

Tasa de interés:

Denominaciones:

Fecha de vencimiento:

Periodicidad de pago de intereses:

La tasa de interés de cada serie podra ser fijo o variable a opcién del Emisor. En caso de ser variable,
los bonos de dicha serie devengaran una tasa de interés equivalente a Libor a tres (3) meses mdés
margen aplicable que sera determinado por el Emisor segiin la demanda del mercado. Adiclonalmente,
en caso de ser variable el Emisor podra establecer una tasa maxima o minimo para cada serie. La
tasa Libor se fijara 3 dias habiles antes del inicio de cada periodo de interés utilizando la pagina del
sistemna de informacion financiero Bloomerg BBAM, o de sistema que lo reemplace de darse el caso.
Los Bonos seran emitidos en forma global {Macro titulo), registrados y sin cupones en denominaciones
de mil délares (USD1,000.00) o sus muiltiplos de acuerdo a la demanda en el mercado. Se emitira un
macro titulo por cada serie que salga al mercado.

Para todas las series que se emitan la fecha de vencimiento de la comespondiente serie, serd
notificada mediante Suplemento al Prospecto Informativo, al menos con dos (2) dias habiles de
anticipacion con respecto a la fecha de oferta de la correspondiente serie a la Superintendencia del
Mercado de Valores y a la Bolsa de Panam4, S.A.

Mensual

El Emisor tendra la opcion de redimir los Bonos, de manera anticipada, en cualquier momento en fecha

Redencién anticipada: coincidente con la fecha de pago de intereses de los bonos.
! El producto neto de la emision, USD 44,275,5650.00 serd utilizado como capital de trabajo para

Usoldellos/Rondos: expandir ,operaciones de crédito del emisor.
Los Bonos estardn garantizados por un Fideicomiso de Créditos con garantia hipotecaria con Central
Fiduciaria, S.A. con avalio equivalente al 200% del importe de la emisién. Las hipotecas se

Garantias: constituyen a favor de Hipotecaria Metrocredit, S.A. y se ceden al Fideicomiso constituido con Central
Fiduciaria, S.A. Adicionalmente al Fideicomiso se le agregaran pagarés sobre la cartera vigente, cuyo
saldo pendiente de cobro sea equivalente al 110% de los bonos emitidos y en circulacion.

Pago de capital: Al vencimiento

Respaldo: Crédito general del emisor

Central de custodia y agente de transferencia: Central Latinoamericana de Valores, S.A. (Latinclear)
Fuente: Hipotecaria Metrocredit, S.A. / Elaboracién: PCR

A junio 2020, el valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de los bonos en circulacién
asciende a US $ 41.7 millones, dicho monto corresponde a bonos emitidos y en circulacion por la suma de US $ 37.9
millones. Asimismo, la empresa estaba en proceso de cesion y registro de los contratos hipotecarios para cubrir bonos en
circulacion por la suma de US $ 4.6 miillones, para garantizar los bonos en circulacion. En lo que respecta al valor de los
avallos sobre los bienes de las hipotecas cedidas a favor del fideicomiso asciende a US $ 76.1 millones. En el siguiente
cuadro se detallan cada una de las series de la presente emision:

(ERENEE,

Tipo de Papel Serie Aprobado

Monto colocado de Plazo Fiduciaria

(US$ Miliones) Interés Vencimiento
Bonos Hipotecarios ~ F 100,000 100,000 8.00% 09/05/2022 4 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios G 250,000 250,000 8.00% 00/05/2023 5 afios Central Fiduciaria
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Fuente: Hipotecaria Metrocredit, S_A. / Elaboracién: PCR
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Para junio 2020, el nivel de endeudamiento de la emisién (bonos hipotecarios / patrimonio) representa 2.6 veces el
patrimonio y 3.9 veces el capital pagado del emisor (bonos hipotecarios / capital pagado).

Programa de emisién de Bonos por US$ 70 millones SMV 179-19.

La presente emision fue autorizada por la Junta Directiva del emisor, segun resolucion adoptada el 14 de noviembre de
2018. La autorizacién fue por un monto de hasta US$ 70 millones. Para dicho programa, la emisién se encuentra pendiente
de autorizacién por la Superintendencia del Mercado de Valores.

e RS0 ; e e T
Emisor: Hipotecaria Metrocredit, S.A.

Instrumento: Bonos Hipotecarios Rotativos SMV 179-19

Monto de la oferta: US$ 70,000,000

Fecha de la oferta inicial: 15 de mayo de 2019

Plazo: Hasta 10 affos

La tasa de interés de cada serie podra ser fijo o variable a opcién del Emisor. En caso de ser variable,

los bonos de dicha serie devengaran una tasa de interés equivalente a Libor a tres (3) meses més

Tasa de interés: margen aplicable que sera determinado por el Emisor segtin la demanda del mercado. Adicionalmente,

- en caso de ser variable el Emisor podra establecer una tasa maxima o minimo para cada serie. La

tasa Libor se fijara 3 dias habiles antes del inicio de cada periodo de interés utilizando la pagina del

sistema de informacién financiero Bioomerg BBAM, o de sistema que lo reemplace de darse el caso.

Los Bonos seran emitidos en forma global (Macro titulo), registrados y sin cupones en denominaciones

Denominaciones: de mil ddlares (USD1,000.00) o sus multiplos de acuerdo a la demanda en el mercado. Se emitira un
macro tftulo por cada serie que salga al mercado.

Para todas las series que se emitan la fecha de vencimiento de la correspondiente serie, serd

Focha de vencimiento: notificada mediante Suplemento al Prospecto Informativo, al menos con dos (2) dias habiles de

) anticipacién con respecto a la fecha de oferta de la comespondiente serie a la Superintendencia del
Mercado de Valores y a la Bolsa de Panama, S.A.

Periodicidad de pago de intereses: Mensual

" i ; El Emisor tendra la opcion de redimir los Bonos, de manera anticipada, en cualquier momento en fecha
e e antichpada: coincidente con la fecha de pago de intereses de los bonos.
Uso de fos Fondos: El producto neto de la emisién, USD 68,916,805.00 serd utilizado como capital de trabajo para

expandir operaciones de crédito del emisor.
Los Bonos estarén garantizados por un Fideicomiso de Créditos con garantia hipotecaria con Central
Fiduciaria, S.A. con avallio equivalents al 150% del importe de la emisidon. Las hipotecas se
Garantias: constituyen a favor de Hipotecaria Metrocredit, S.A. y se ceden al Fideicomiso constituido con Central
Fiduciaria, S.A. Adicionalmente al Fideicomiso se le agregardn pagarés sobre la cartera vigente, cuyo
saldo pendiente de cobro sea equivalente al 110% de los bonos emitidos y en circulacién.
Pago de capital: Al vencimiento
Respaldo: Crédito general del emisor
Central de custodia y agente de transferencia: Central Latinoamericana de Valores, S.A. (Latinclear)
Fuente: Hipotecaria Metrocredit, S.A. / Elaboracién: PCR

A junio 2020, el valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda por la emisién de bonos en circulacién
asciende a US $ 33.1 millones, el cual cubre bonos emitidos y en circulacion por la suma de US $ 30.1 millones, Asimismo,
la empresa estaba en proceso de cesidn y registro de los contratos hipotecarios para cubrir bonos en circulacién por la
suma de US $ 4.9 millones para garantizar bonos en circulacion. En lo que respecta al valor de los avaltos sobre los
bienes de las hipotecas cedidas a favor del fideicomiso asciende a US $ 50.6 millones. En el siguiente cuadro se detallan
cada una de las series de la presente emision:

A Rol= W= FNy |
e i S Fiduciaria
Bonos Hipotecarios A 30/05/2022 3 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios B 1,000,000 1,000,000 7.50% 05/06/2021 2 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios C 500,000 500,000 7.50% 07/08/2020 2 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios D 1,000,000 1,000,000 7.50% 07/12{2020 1.167 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios E 1,000,000 1,000,000 7.50% 14/06/2021 2 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios F 1,360,000 1,360,000 7.50% 21/06/2021 2 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios G 600,000 600,000 7.50% 28/06/2021 2 afos Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios [ 1,000,000 1.000,000 7.00% 10/01/2021 1.5 aifios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios J 1,000,000 1,000,000 7.50% 11/01/2021 1.5 afos Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios K 1,000,000 1,000,000 7.50% 07/08/2022 3 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios L 800,000 800,000 7.50% 14/08/2021 2 afos Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios M 400,000 400,000 7.50% 14/08/2022 3 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios N 400,000 400,000 7.50% 23/08/2021 2 anos Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios o 1,250,000 1,250,000 7.50% 28/08/2021 2 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios P 1,725,000 1,725,000 7.50% 04/09/2021 2 anos Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios Q 900,000 900,000 7.00% 04/09/2022 3 afos Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios R 1,000,000 1,000,000 7.00% 24/09/2022 4 afios Central Fiduciaria
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Bonos Hipotecarios S 800,000 800,000 7.00% 10/01/2021 1.5 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios T 1,000,000 1,000,000 7.00% 09/10/2021 2 afos Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios u 1,000,000 990,000 7.00% 08/11/2020 1 afio Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios v 500,000 500,000 7.00% 14/11/2021 2 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios w 500,000 500,000 7.00% 15/11/2021 2 afos Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios X 550,000 650,000 7.00% 27/11/2021 2 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios Y 300,000 295,000 7.00% 29/11/2021 2 anos Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios 4 700,000 700,000 7.00% 10/12/2021 2 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AA 1,000,000 1,000,000 7.00% 10/01/2021 2 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AB 300,000 300,000 7.00% 10/01/2021 2 afos Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios  AC 1,000,000 1,000,000 7.00% 20/01/2022 3 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios ~ AD 1,000,000 925,000 7.50% 08/02/2022 2 anos Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AE 735,000 732,000 7.00% 14/03/2021 1 aiio Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AF 700,000 700,000 7.00% 20/05/2021 1 afio Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios  AG 515,000 515,000 7.00% 31/05/2021 1 afio Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AH 500,000 500,000 7.00% 04/08/2021 1 ano Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios Al 500,000 500,000 7.50% 05/02/2022 2 afos Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AJ 500,000 424,000 7.50% 06/02/2022 2 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AK 500,000 500,000 7.00% 11/06/2021 1 afio Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AL 1,000,000 911,000 7.50% 21/02/2022 2 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios  AM 1,000,000 1,000,000 7.50% 21/02/2022 2 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AN 500,000 500,000 7.50% 04/03/2023 3 anos Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios ~ AO 1,000,000 1,000,000 7.50% 12/03/2024 4 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AP 600,000 495,000 7.50% 13/03/2022 2 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios ~ AQ 500,000 500,000 7.00% 18/09/2021 1 afio Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AR 1,000,000 1,000,000 7.50% 20/03/2022 2 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AS 500,000 342,000 7.50% 25/03/2022 2 aiios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AT 500,000 25,000 7.00% 27109/2021 1 afio Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AU 500,000 350,000 7.00% 03/10/2021 1.5 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AV 500,000 230,000 7.50% 03/04/2022 2 afos Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AW 800,000 185,000 7.00% 09/10/2021 1.5 aiios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AX 1,000,000 300,000 7.00% 24/04/2022 2 afnos Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AY 1,000,000 445,000 7.50% 14/05/2022 2 afios Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios AZ 500,000 295,000 7.50% 17/06/2023 3 afos Central Fiduciaria
Bonos Hipotecarios BA 500,000 - 7.50% 17/06/2023 3 afios Central Fiduciaria
TOTALES 39,735,000 34,944,000

Fuente: Hipotecaria Metrocredit, S.A. / Elaboracién: PCR

Para junio 2020, el nivel de endeudamiento de la emisién (bonos hipotecarios / patrimonio) representa 2.5 veces el
patrimonio y 3.6 veces el capital pagado del emisor (bonos hipotecarios / capital pagado).

Tomando en cuenta todos los programas de bonos hipotecarios y el monto en circulacién, a junio de 2020 el nivel de
endeudamiento total (bonos hipotecarios / patrimonio) representa 7.4 veces el patrimonio y 11 veces el capital pagado del
emisor (bonos hipotecarios / capital pagado).

Programa de emisién de Valores Comerciales Negociables por US$ 42 millones SMV 579-14.

La emision fue autorizada por la Superintendencia de Mercado de Valores mediante Resolucion SMV No. 579-14 del 25
de noviembre de 2014. Dicha emision corresponde a un programa rotativo de Valores Comerciales Negociables por un
monto de hasta US$ 42 millones con un plazo de 360 dias.

=R LAY DR W=, %1 —— o=t = e e R
Hipotecaria Metrocredit, S.A.
: Valores Comerciales Negociables Resolucién SMV No. 579-14
Monto de la oferta: US$ 42,000,000
Para todas las series que se emitan el monto, la tasa de interés, la fecha de oferta, la fecha de
Tasa de interés: emisién, la fecha de pago de interés, el periodo de pago y el vencimiento de la correspondiente
serie, sera notificada mediante Suplemento al Prospecto Informativo.
Plazo: 360 dias
Para todas las series que se emitan el monto, la tasa de interés, la fecha de oferta, la fecha de
Fecha de vencimiento: emisién, la fecha de pago de interés, el periodo de pago y el vencimiento de la correspondiente
serie, sera notificada mediante Suplemento al Prospecto Informative.
Tasa de interés: 6.75%
Periodicidad de pago de intereses: Mensual

Los Valores estarin garantizados por un Fideicomiso de Garantia irevacable constituido con
Central Fiduciaria, S.A. conformado por créditos con garantias de hipotecas de propiedades de
Garantias: sus dientes o de efectivo, quedando claro que el efectivo podra ser invertido en titulos valores.
Los créditos con garantia hipotecaria tendran un avalio equivalente al 200% del importe de los
VCNs, mas 110% en pagarés emitidos y en circulacién. Cuando los aportes sean en efectivo
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serén reconocidos a la par y por un valor nominal igual al valor de los VCNs emitidos y en

circulacién.
Uso de los fondos: Sera utilizado como capital de trabajo para expandir las operaciones de crédito del emisor.
Pago de capital: Al vencimiento
Respaldo: Crédito general del emisor
Central de custodia y agente de transferencia: Central Latinoamericana de Valores, S.A. (Latinclear)
Fuente: Hipotecaria Metrocredit, S.A. / Elaboracién: PCR

A junio 2020, el valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de VCN's asciende a US
$ 17.1 millones. El valor de los avaliios sobre los bienes de las hipotecas cedida a favor del fideicomiso asciende a US $
45 millones. En adicion a lo anterior, Hipotecaria Metrocredit, S.A. estaba en proceso de cesion y registro de los contratos
hipotecarios para cubrir VCN's en circulacion por la suma de US $ 16.5 millones. En el siguiente cuadro se muestra el
detalle de cada una de las series de la presente emision:

e e———

Papel Serie (ugrmd': . Monto colocado de Vencimiento Plazo Fiduciaria

VCN's BL 2,000,000 2,000,000 6.75% 15/06/2020 1 afio Central Fiduciaria
VCN’s BM 600,000 600,000 6.75% 24/06/2020 1 afio Central Fiduciaria
VCN's BO 500,000 500,000 6.75% 09/09/2020 1 afio Central Fiduciaria
VCN’s BP 1,000,000 4,000,000 6.75% 27/09/2020 1 afio Central Fiduciaria
VCN's BQ 1,000,000 1,000,000 6.75% 07/10/2020 1 aiio Central Fiduciaria
VCN's BR 1,000,000 1,000,000 6.75% 16/10/2020 1 afno Central Fiduciaria
VCN's BS 600,000 600,000 6.75% 28/10/2020 1 aflo Central Fiduciaria
VCN's BT 1,000,000 999,000 6.75% 01/11/2020 1 afio Central Fiduciaria
VCN's BU 500,000 500,000 6.75% 12/11/2020 1 afio Central Fiduciaria
VCN's BV 2,000,000 2,000,000 6.75% 08/01/2021 1 afio Central Fiduciaria
VCN's BW 725,000 725,000 6.75% 08/01/2021 1 aio Central Fiduciaria
VCN's cD 2,040,000 2,040,000 6.75% 08/01/2021 1 afio Central Fiduciaria
VCN's BY 1,900,000 1,900,000 6.75% 14/01/2021 1 afo Central Fiduciaria
VCN's BZ 1,000,000 1,000,000 6.75% 2410712020 6 meses Central Fiduciaria
VCN's CA 1,000,000 1,000,000 6.75% 22/10/2020 9 meses Central Fiduciaria
VCN's CB 1,500,000 1,500,000 6.75% 20/01/2021 1 afio Central Fiduciaria
VCN'’s cc 1,485,000 1,485,000 6.75% 25/01/2021 1 afio Central Fiduciaria
VCN's 8X 3,000,000 3,000,000 6.75% 26/02/2021 1 afic Central Fiduciaria
VCN's CF 500,000 500,000 6.75% 12/03/2021 1 afno Central Fiduciaria
VCN's CcG 500,000 500,000 6.75% 21/03/2021 1 afo Central Fiduciaria
VCN’s CH 600,00 500,000 6.75% 05/03/2021 1 afio Central Fiduciaria
VCN's CE 300,000 200,000 6.75% 01/04/2021 1 o Central Fiduciaria
VCN's Cl 200,000 200,000 6.75% 04/04/2021 1 aifo Central Fiduciaria
VCN's [o3] 200,000 60,000 6.75% 25/04/2021 1 ano Central Fiduciaria
VCN’s CK 500,000 148,000 6.75% 03/11/2020 1 aio Central Fiduciaria
VCN's CL 2,006,000 1,234,000 6.75% 04/03/2021 10 meses Central Fiduciaria
VCN's CM 1,770,000 1,190,000 6.75% 04/03/2021 10 meses Central Fiduciaria
VCN's CN 1,224,000 1,011,000 6.75% 03/05/2021 1 afo Central Fiduciaria
VCN'’s CP 1,500,000 1,500,000 6.75% 04/11/2020 6 meses Central Fiduciaria
VCN's ca 1,000,000 1,000,000 6.75% 04/05/2021 1 afio Central Fiduciaria
VCN's CR 500,000 500,000 6.75% 25/05/2021 1 afio Central Fiduciaria

TOTALES 33,650,000 31,392,000

Fuente: Hipotecaria Metrocredit, S A. / Elaboracién: PCR

Para junio 2020, el nivel de endeudamiento de la emisién (VCN'S / patrimonio) representa 1.9 veces el patrimonio y 2.9
veces el capital pagado del emisor (VCN'S / capital pagado).

Programa de Emision de Acciones Preferidas Acumulativas por USD 10,000,000.00

El programa de emisién de Acciones Preferidas Acumulativas por un monto de hasta Diez Millones de Délares de Estados
Unidos de América (US$ 10,000,000.00), seglin se describe en el siguiente cuadro resumen:

e e e T

e e e e S e

e ieard
Emisor: Hipotecaria Mefrocredit, S.A.
Acciones Preferidas Acumulativas con derecho a recibir dividendos cuando éstos sean declarados por la Junta

: : Directiva y con preferencia a los tenedores de las acciones comunes, pero sin derecho a voz ni voto.
Moneda: Délares de Estados Unidos de América
Monto de la oferta: Uss$ 10,000,000
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Las Acciones Preferidas tendran un valor nominal de Mil Délares (USD 1,000.00) cada una, y seran emitidas

Valor nominal y denominaciones en varias series, en denominaciones de Mil Dolares (USD 1,000.00) o sus multiplos, en forma nominativa y
registrada.
Cada Accion Preferida sera ofrecida inicialmente a 1a venta en el mercado primario en la Bolsa de Valores de
Precio inicial de venta: Panamad, S.A. al 100% de su valor nominal. El Emisor podra variar de tiempo en tiempo, el precio de venta
inicial.

El emisor notificard a la Superintendencia del Mercado de Valores, la Bolsa de Valores de Panam4, y a
LatinClear los siguientes términos y condiciones de cada una de las Series a emitir al menos dos (2) Dias
Fecha de oferta Habiles antes de la Fecha de Oferta de cada Serie, mediante suplemento al Prospecto Informativo: la Serie, la
Fecha de Oferta, el monto y cantidad de acciones, la Fecha de Emision, la tasa de interés equivalente para el
computo del pago del dividendo, los Dias de Pago de Dividendos, una vez los mismos sean dedlarados.
Las Acciones Preferidas Acumulativas devengaran un dividendo anual acumulativo, sobre su valor nominal de
la siguiente manera: una vez que la Junta Directiva haya declarado los dividendos de las Acciones Preferidas,

govidsodos|(scianutstivos) cada Tenedor Registrado devengara un dividendo equivalente a una tasa de interés anual que sera fija y que
sera determinada por el Emisor, segun la demanda del mercado.
Garantias: No cuenta con garantias reales ni personales, ni con un fondo econdmico que garantice el pago de dividendos.
T ) Los traspasos entre Participantes seran efectuados de acuerdo con los reglamentos y procedimientos de
raspaso: i
LatinClear.
Las Acciones Preferidas podrdn ser redimidas en forma parcial o total, a opcién del Emisor, luego de
Redencién anticipada transcurridos 5 anos desde la Fecha de Emisién de la respectiva Serie a redimir, de acuerdo con el mecanismo
establecido en la Seccion VI, A. Numeral 16 del Prospecto Informativo.
Prelacion: En el evento de liguidacién o disolucion del Emisor, las Acciones Preferidas tendran prelacion de cobro sobre

las acciones comunes del Emisor.
Los fondos netos de la emisidn (USD 9,836,756) seran utilizados para proveer capital adicional al patrimonio
del Emisor con el propésito de financiar el crecimlento de sus activos productivos
Agente de pago, registro y redencién: Central Fiduciaria, S.A.
Agente de custodia de valores: Central Latinoamericana de Valores — LatinClear
Fuente: Hipotecaria Metrocredit, S.A. / Elaboracién: PCR

Uso de los fondos:

e La periodicidad de pago de los dividendos devengados por las Acciones Preferidas sera trimestraimente, desde
la Fecha de Emision respectiva hasta la Fecha de Vencimiento o de Redencién Parcial o total de cada Serie de
habera. El pago de dividendos, una vez declarados, se realizara mediante cuatro pagos trimestrales y
consecutivos, por trimestre vencido (cada uno, un “Dia de Pago de Dividendos”).

e El Emisor no garantiza el pago de dividendos. La declaracion de dividendos le corresponde a la Junta Directiva
que es la que ejerce el control absoluto y la direccién plena de los negocios de la sociedad.

Es importante destacar que la emision de acciones preferidas no cuenta con garantias reales ni personales, ni con un
fondo econémico que garantice el pago de dividendos. De esta manera, los fondos para la redencién parcial o total de las
acciones preferidas provendran de los recursos generales de Hipotecaria Metrocredit, S.A., considerando la ausencia de
un fondo de amortizacion. Asimismo, Ias acciones preferidas estan expuestas a una reduccién en su precio en el mercado,
producto de un posible aumento en las tasas de interés del mercado. A junio 2020, han sido vendidas 390 acciones, lo
cual totalizé un capital pagado de B/. 390 mil.

Proyecciones financieras

De acuerdo con las proyecciones financieras, el emisor muestra adecuados niveles de liquidez, por lo que la cobertura de
intereses se considera suficiente para mantener el desempeiio de Hipotecaria Metrocredit, S.A. Para el periodo de 2020
a 2024, la institucion proyecta sus ingresos a través de intereses ganados con un promedio de participacién de 84.8%
sobre el total de ingresos; ingresos por plazos fijos con un promedio de 5.7% de participacién y otros ingresos con un
promedio de 9.7%. Para el célculo del crecimiento de los ingresos se estima un crecimiento interanual promedio de 2.6%,
donde en 2022 se espera el mayor crecimiento por ingresos de 4%, en contraste, se estimé un menor crecimiento de los
ingresos para el 2021 de 0.03%. Para el cierre de 2020, se estima un crecimiento de 5.6%, lo cual se acerca al crecimiento
demostrado en los ingresos a junio 2020 (+4.8%), asimismo el emisor espera generar ingresos por un total de B/. 22.9
millones, sin embargo, a junio 2020 los ingresos ascendieron a B/. 10.1 millones.

Con respecto a los gastos generales, la Hipotecaria espera tener un crecimiento promedio interanual de 2.2%, donde los
que presentan mayor participacion son los honorarios por servicios y comisiones (18%), salarios y otras remuneraciones
(6%), publicidad y propaganda (3%). Para el cierre del 2020 se estima un incremento en los gastos operativos de 2.9%,
sin embargo, a la fecha de anaélisis, junio 2020, los gastos operativos demostraron una disminucién interanual de 15.1%.
Derivado de lo anterior, se espera que los ingresos proyectados sean suficientes para cubrir los gastos totales.

IO DE CAIA PROVEGT.

Ingresos Totales 22,897,668 22,905,660 23,823,317 24,700,348 25,388,465 119,715,958

Ingresos Intereses 19,424,530 19,356,220 20,195,545 20,992,656 21,597,709 101,566,660
Ingresos Plazos Fijos 1,289,278 1,315,063 1,341,365 1,368,192 1,395,556 6,709,453
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Otros Ingresos 2,183,861 2,234,376 2,286,408 2,340,000 2,395,200 11,439,845

Gastos operativos 8.231,527 8415920 8,609,037  3,814570  8933,546 43,004,600
Cargos Bancarios 8,647 12,537 13,791 15,170 16,687 66,833
Salarios y otras Remuneraciones 1230787 1,292,327 1,356,943 1424790 1496030 6,800,877
Prestaciones Laborales 60,258 63,271 66,434 69,756 73,244 332,963
Honorarios por Senviclos Profesionales Y 3,553,053 3708358 3,879,194 4,067,113 4,173,824 19,381,542
Alquileres 360,894 368112 375474 382,984 390,643 1,878,106
Electricidad, Agua y Teléfono 190,347 194,154 198,037 201998 206,038 990,574
Mantenimiento y Reparaciones 190,301 199816 209,807 220207 231312 1,051,534
Papelerfa y Utiles de Oficina 109,873 112,070 114,312 116,508 118930 571,783
Vigilancia y Seguridad 24,072 24,554 25,045 25,546 26,057 125,274
Publicidad y Propaganda 646,868 650,806 673,002 686462 700,191 3,366,329
Combustibles y Lubricantes 97,789 100,723 103,744 106,857 110062 519,175
Sequros 175,769 184,558 193786 203475 213640 971237
Impuestos 473,181 492108 511,792 532264 553554 2,562,899
Visjes 21,191 21,614 22,047 22,488 22,937 110,276
Vidticos 18,170 18,807 19,653 20,439 21,256 98,415
Dietas 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 10,000
Danaciones 49,444 50,433 51,441 52,470 53,520 257,308
Ofros gastos 1018883 910582 792535 663863 523610 3909472
EBITDA 14,666,141 14480740 15214200 15886278 16,454,918 76,711,358

Fuente: Hipotecaria Metrocredit, S.A. / Elaboracién: PCR

Evaluacion de Indicadores de Cobertura Proyectados

Respecto a la evaluacion del EBITDA, se prevé que la razén de EBITDA sobre los Gastos Financieros presente una
cobertura promedio de 1.20 veces. A junio 2020, el EBITDA demostiré una cobertura sobre los gastos financieros de 1.2
veces lo cual se ajusta a lo proyectado.

15,342,272

Gastos financieros 12,249,815 12,037,302 12,679,913 13,181,507 13,746,212 12,778,950
EBITDA/gastos financieros 1.2 1.2 1.2 1.2 1.2 1.2

Flujo de caja 2,416,326 2,452,438 2,534,367 2,704,771 2,708,706 2,563,322

Flujo de caja acumulado 2,416,326 4,868,765 7,403,132 10,107,903 12,816,609 7,522,547

Fuente: Hipotecaria Metrocredit, S.A. / Haboraclén: PCR
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Anexos

Balance General Hipotecaria Metrocredit (cifras en miles

de BL.) dic-17 dic-18 dic-19 jun-19
Activos 124,627.9 150,848.5 169,864.8 1992954 | 185,6466 207,941.6
Disponibilidades 26,337.3 40,317.0 29,3129 28,685.8 28,4082 28,748.2
Inversiones 1,850.0 2,100.0 3,511.8 39445 3,611.8 3,994.5
Préstamos brutos 93,5445 104,531.3 131,676.6 158,889.0 | 145,643.6 165,065.9
Otros activos comientes 645.5 1,681.2 1,969.8 2,978.1 3,050.3 2,388.1
Propiedades disponibles para la venta 78.6 49.9 626.0 1,261.3 1,261.3 4,2489
Propiedad, mobiliario de oficina, equipos y mejoras 1,444.3 14414 14854 1,390.6 1,447.3 1,331.4
Oftros activos no corrientes 727.6 7271.7 1,282.3 2,146.2 2,224.1 2,164.6
Pasivos 114,716.5 139,0609 156,817.3 184,450.1 | 171,694.3 191,740.9
Sobregiros bancarios 12,174.0 9,652.6 10,409.5 7,5476 10,383.7 9,695.7
Cuentas por pagar — proveedores 150.7 249.0 208.7 267.4 3164 480.0
V.C.N por pagar 36,942.0 34,260.0 34,573.0 32,7540 31,7970 31,3920
Préstamos por pagar - bancos (comiente) 6.890.4 6,644.0 3,209.6 1.348.1 1,888.7 1.316.2
Otros pasivos corrientes 3,668.6 4,014.1 1,021.6 603.2 958.8 4443
Bonos por pagar 31,038.0 61,061.0 81,328.0 112,062.0 97,907.0 120,402.0
Préstamos por pagar - bancos (no corriente) 4,901.5 4,983.1 0.0 0.0 0.0 0.0
Otros pasivos no corrientes (intereses no devengados) 18,954.4 18,197.2 26,066.9 29,867.9 28,442.7 28,010.7
Patrimonio 99114 11,787.6 13,0474 14,845.3 13,9524 16,200.6
Capital en acciones 9,000.0 10,000.0 10,500.0 11,000.0 10,500.0 11,000.0
Acciones preferidas 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 390.0
Utilidades no distribuidas 911.4 1,787.6 2,547.4 3,845.3 3,452.4 4,810.6
Pasivos + patrimonio 124,627.9 150,848.5 169,864.8  199,295.4 | 185,646.6 207,941.6
Fuente: Hip ia M dit, S.A. / Elab ién: PCR

Ingresos financieros 13,7122 13,0126 18,243.9 19,974.3 9,657.7 10,120.0
Intereses ganados 12,445.5 11,294.8 16,027.0 16,605.2 8,199.1 83487
Ingresos - gastos manejo 566.2 625.2 756.5 2,105.1 900.6 1,154.9
Intereses ganados — plazos fijos 700.6 1,092.6 1,460.4 1,264.0 558.0 616.4
Gastos financieros 5,679.9 6,8689.8 9,309.0 10,408.9 4,837.2 5,864.1
intereses bancarios 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Intereses financieros 554.1 1,268.9 1,570.7 8319 462.2 2747
Intereses de bonos 5,125.8 5,620.9 7,738.3 9,577.0 4,375.0 5,589.4
Margen financiero bruto 8,032.3 6,122.8 8,935.0 9,565.4 4,820.5 4,255.9
Otros ingresos 1,588.5 1,781.4 2,155.6 1,634.8 758.6 567.5
Gastos de provision 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Margen operacional bruto 9,620.8 7,904.2 11,090.6 11,200.3 5,579.1 4,8234
Gastos de operacion 7,545.4 6,880.9 8,897.4 8,559.1 4,335.3 3.680.7
Margen operacional neto 2,075.4 1,023.4 2,193.1 2,641.1 1,243.3 1,142.8
Ganancia/Pérdida en venta de bien inmueble 0.0 1,082.0 89.9 83.7 43.5 12.8
Utilidad antes del impuesto sobre la renta 2,075.4 21154 2,283.0 2,724.9 1,287.3 1,155.6
Impuesto sobre la renta causado 3774 160.9 2198 3673 115.1 117.6
Z(e)r'gi)da extraordinaria no recurrente (Balboa Bank & Trust 0.0 0.0 500.0 0.0 0.0 0.0
Utilidad neta 1,698.0 1,954.5 1,563.2 2,357.6 1,1722 1,038.0
Fuente: Hip ia M dit, S.A. / Elab t6n: PCR

www.ratingspcr.com Pagina 21 de 22




Indicadores Financieros Hipotecatl: rocredit, S.A. dic-16 S N ~ Jun20

Liquidez

Liquidez Inmediata 28.6% 34.5% 22.6% 18.6% 20.0% 17.6%
Liquidez Mediata 30.6% 36.3% 25.3% 21.2% 22.5% 20.1%
Solvencia

Patrimonio en relacion a Activos 8.0% 7.8% 7.7% 7.4% 7.5% 7.8%
Pasivo en relacién a Activos 92.0% 92.2% 92.3% 92.6% 92.5% 92.2%
Patrimonio sobre Pasivo 8.6% 8.5% 8.3% 8.0% 8.1% 8.4%
Patrimonio sobre Cartera de Créditos 10.6% 11.3% 9.9% 9.3% 9.6% 9.8%
Patrimonio sobre Depdsitos 10.8% 10.1% 10.1% 9.6% 9.8% 9.9%
Pasivo sobre Patrimonio 11.6 11.8 12.0 124 123 11.8
Rentabilidad

ROAE 18.0% 18.0% 12.6% 16.9% 17.5% 13.8%
ROAA 1.6% 1.5% 1.0% 1.3% 1.4% 1.1%
Eficiencia operativa 78.4% 87.1% 80.2% 76.4% T7.7% 76.3%
Calldad de Activos

Morosidad de cartera 0.27% 0.24% 0.42% 0.39% 0.44% 0.54%
Loan to Value 45.9% 45.7% 48.7% 50.6% 49.8% 50.7%
Garantias sobre cartera bruta 217.7% 218.9% 205.4% 197.6% 200.8% 197.2%
Margenes de Utllidad

Margen Financiero Bruto 58.6% 47.1% 49.0% 47.9% 49.9% 42.1%
Margen Operacional Bruto 70.2% 60.7% 60.8% 56.1% 57.8% 47.7%
Margen Operacional Neto 15.1% 7.9% 12.0% 13.2% 12.9% 11.3%
Margen de Utilidad Neta 12.4% 15.0% 8.6% 11.8% 12.1% 10.3%

Fuente: Hipotecaria Metrocredit, S.A. / Elaboracién: PCR
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VII - DECLARACION JURADA



REPUBLICA DE PANAMA
PROVINCIA DE PANAMA

NOTARIA PUBLICA UNDECIMA

Circuito Notarial de Panama

NOTARIO
Avenida Samuel Lewis, calle 55 Obarrio, Tel. 382 6287, 382 6288
Edificio Plaza Obarrio, Planta Baja, Local 4, Correo electrénico: notarial1panama@gmail.com
ESCRITURAN® === de 18 de marzo de 2021

- HORARIO POR LO CUAL:

Lunes a Viernes
8:00 a.m. a 5:00 p.m.

DECLARACION NOTARIAL JURADA




'NOTARIA PUBLICA UNDECIMA
Circuito Notarial de Panama
REPUBLICA DE PANAMA

DECLARACION NOTARIAL JURADA

En la ciudad de Panama, Capital de la Republica y Cabecera del Circuitc Notarial del mismo nombre, a los dieciocho (18) dias del mes
de marzo del afio dos mil veintiunc (2021), ante mi ALEXANDER VALENCIA MORENO, Notario Publico Undécimo del Circuito Notarial
de Panama, varén, panamefio, mayor de edad, casado, portador de la cédula de identidad personal nimero cinco — setecientos tres
— seiscientos dos (5-703-602), comparecieron personalmente: JOSE MARIA HERRERA, varén, panamefio, mayor de edad, soltero,
administrador, vecino de esta ciudad, portador de la cédula de identidad personal nimero ocho — ciento noventa y cinco —
ochacientos treinta y dos (8-195-832), en su condicidn de Presidente; RAMON CASTILLERO, vardn, panamefio, mayor de edad,
casado, odontélogo, vecino de esta ciudad, portador de la cédula de identidad personal nimero seis — veintiséis —doscientos
cincuenta y cuatro (6-26-254), en su condicién de Tesorero; y JOSE MARIA HERRERA CORREA, vardn, panamefio, mayor de edad,
casado, administrador, vecino de esta ciudad, portador de la cédula de identidad personal nimero ocho — doscientos veintitrés —
dos mil doscientos veinte (8-223-2220), en su condicién de Gerente General; de HIPOTECARIA METROCREDIT, S.A., Sociedad
Andénima debidamente registrada a la Ficha doscientos noventa y tres mil novecientos cuarenta y uno (293941), Rollo cuarenta y
cuatro mil cincuenta y cinco (44055), Imagen cero cero cuarenta y cinco (0045), de la Seccion de Micropeliculas Mercantil del
Registro Publico, todos con residencia en Panama, Distrito de Panama, Provincia de Panamd, personas a quienes conozco y a fin de
dar cumplimiento a las disposiciones contenidas en el Acuerdo siete-cero dos (7-02) de catorce (14) de octubre de dos mil dos

(2002) de la Comisién Nacional de Valores de la Republica de Panama, por este medio dejan constancia bajo la gravedad del

juramento, lo siguiente:

a. Que cada uno de los firmantes ha revisado el Estado Financiero Anual correspondiente a HIPOTECARIA METROCREDIT, S.A.--—----
b. Que a sus juicios, los Estados Financieros no contienen informaciones o declaraciones falsas sobre los hechos de importancia, ni
omiten informacién sobre hechos de importancia que deban ser divulgados en virtud del Decreto Ley uno (1) de mil novecientos
noventa y nueve (1999) y sus reglamentos, o que deban ser divuigados para que las declaraciones hechas en dicho informe no sean

tendenciosas o engafiosas a la luz de fas circunstancias en las que fueron hechas.

c. Que a sus juicios los Estados Financieros Anuales y cualquier otra informacién financiera incluida en los mismos, representan
razonablemente en todos sus aspectos la condicién financiera y los resultados de las operaciones de HIPOTECARIA METROCREDIT,
S.A., para el periodo correspondiente del uno (1) de enero de dos mil veinte (2020) al treinta y uno (31) de diciembre de dos mil

veinte (2020).

d. Que los firmantes: d.1) Son responsables del establecimiento y mantenimiento de controles internos en la empresa; d.2) Han
disefiado los mecanismos de control interno que garanticen que toda la informacién de importancia sobre HIPOTECARIA
METROCREDIT, S.A., sean hechas de su conocimiento, particularmente durante el periodo en el que los reportes han sido

preparados; d.3) Han evaluado la efectividad de los controles internos de HIPOTECARIA METROCREDIT, S.A., dentro de los noventa




{90) dias previos a la emisién de los Estados Financieros; d.4) Han presentado en los estados Financieros sus conclusiones sobre la

efectividad de los controles internos con base en las evaluaciones efectuadas a esa fecha.

e. Que cada uno de los firmantes ha revelado a los auditores de BARRETO Y ASOCIADOS, lo siguiente: e.1) Todas las deficiencias
significativas que surjan en el marco del disefio y operacién de los controles internos, que puedan afectar negativamente la
capacidad de HIPOTECARIA METROCREDIT, S.A., para registrar, procesar y reportar informacién financiera, e indicando a los
auditores cualquier debilidad existente en los controles internos; e.2) Cualquier fraude, de importancia o no, que involucre a la
administracion u otros empleados que ejerzan un rol significativo en la ejecucion de los controles internos de HIPOTECARIA

METROCREDIT, S.A.

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

con posterioridad a la fecha de su evaluacion, incluyendo la formulacion de acciones correctivas con respecto a deficiencias o

debilidades de importancia dentro de la empresa.

Esta declaracion la hacemos para ser presentada ante la Superintendencia del Mercado de Valores.

Leida como les fue la misma en presencia de las testigos instrumentales SILVIA CRISTEL HERNANDEZ ARAUZ, mujer, panamefia, con
cédula numero cuatro — setecientos dieciséis — ciento cincuenta y nueve (4-716-159) y MILENYS MASSIEL WALTER BETHANCOURT,
mujer, panamefia, portadora de fa cédula de identidad personal nidmero ocho — ochocientos sesenta — doscientos cuarenta y dos (8-

860-242), ambas mayores de edad, vecinas de esta ciudad, a quienes conozco y declaro habiles para este cargo, la encontraron

conforme, le impagkron su apybbacién y firmamos todos para constancia, ante mi, el Notario, que doy fe.
/

JOSE MARIA
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VIII. DIVULGACION

De conformidad con los Articulos 2 y 6 del Acuerdo No. 18-00 de 11 de
octubre del 2000, el emisor deberi divulgar el Informe de Actualizacion Anual
entre los inversionistas y al publico en general, dentro de los noventa dias
posteriores al cierre del ejercicio fiscal, por alguno de los medios que alli se
indican.

1. Identifique el medio de divulgacién por el cual ha divulgado o

divulgara el Informe de Actualizacién Anual y el nombre del medio:

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

pagina de la Bolsa de Valores de Panama. www.panabolsa.com
2. Fecha de divulgacion.

El emisor estar4 distribuyendo copias de este informe durante la primera

semana del mes de mayo de 2021.

Firma

José Maria
Presidente

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

https:/mail.google.com/mail/u/0/#inbox?projector=1
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