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1 PARTE:

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

HIPOTECARIA METROCREDIT.S.A., es una sociedad anénima constituida
en la Repiblica de Panama, mediante Escritura Piiblica No. 6763 de 24 de
octubre de 1994, debidamente inscrita en la Seccién 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 e
Industrias de Panam4, autorizada mediante Resolucién No. 587 del 4 de
diciembre de 1996. La solicitante tiene sus oficinas ubicadas en Via Brasil,
Calle 1ra C-Sur, Panama, Edificio Metrocredit, Apartado 0830-00827,
Republica de Panamd, Teléfono 223-6065, Fax 213-0622 Yy SU correo
electronico es :hipotecaria@metrocreditpanama.com.

En septiembre del afio 2005, obtiene la autorizacién de la Comision Nacional

de Valores y de la Bolsa de Valores de Panami, (Resolucién No. CNV 209-
05) con el fin de ofrecer emisién 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) v 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 2016, la empresa se sometié a un
largo y productive procese de calificacion de la misma por parte de la empresa
Pacific Credit Rating o PCR. El resultado obtenido al final de este proceso fue
de paA-, con perspectiva estable, destacando sobre todo su fortaleza
financiera. Esta calificacion se 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 Gltimas calificaciones otorgadas por la empresa calificadora.

| HISTORIAL DE CALIFICACIONES N
Fecha de Informaciin dFumio 208 | Dice 2018 | Junio 2020 | Dic 2020 Jon. - M21 | Die. 3021 | Junio 2022
Fechn del comité SUL201Y | IOSZOZ0 0 IIAL020 | 09072021 | 122021 FUET2ET | G-N1-2023

Pk~ PAA- PAA PAA PAA PAA PAA
Fartaleza Franci=m
Programa de Valoros Comereiales
B3V 579:14 Fal PAL PAL PA L PAl PAl PA Ll
Programa de Valpees Comersiales
SRV 34221 | 4PAL +PAL rAl PAl
Programa de Boras Hipoleenos PAAA-
MV 5315 PAAF Pas+ PAAA PAAA- PAAA- PAAA-

| Pragrama ds Baoes Hiparecanos PAAA-
SRV 423-16 PAA+ BAA+ PAAA- PAAA- PAAAL- PAAA-
Programa de Raras Hipotecrios [ PAA+ FAAA- PAAA- FAAA- FAAA- [ PARA- |
SMV Mo, 68717
Programe de Bonas Hipetecarics
AMV Mo, 179-19 - PAA+ PAAA- PAAA- PAAA- FAAA. PAAA-
Progravs de Bonos Hipotscarios
831V No, 392-21 PAAA- PAAA- PAAA- PAAA-
Progrmn de Acciones Prefendas PAA- PAA- PAA- FAA- PAA-
Aumulativas . -

| Perspectivas Positiva Fosifiva Estable | Establs Extable | Estable Fetnble 1]

* paA: Perspectiva Estable. Comité 01/2023 de fecha 6 de enero de 2023.

En lo referente al 4rea administrativa vy operacional se han actualizado
manuales operativos, se continda desarrollando un nuevo software disefiado
especialmente para la empresa el cual continua siendo operado en 5 sucursales
¥ 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 decisién
de reestructurar su balance, esto es disminuyendo la colocacién 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 situacién de la pandemia, hizo cambiar
momentaneamente esta decision, sin embargo, el resultado para finales del
afio 2023 fue muy bueno, ya que la empresa redujo la colocacién de VCNs y
este monto disminuyo en USD 8,536,000.00 o un 26.17% vs la colocacidn a
finales del afio 2022.

También la administracién de la empresa se habia propuesto durante los afios
previos, no utilizar (mas no cancelar la disponibilidad) lineas de crédito en la
medida de lo posible, y a finales del afio 2023, la utilizacion de lineas o
sobregiros bancarios fue de cero (0). De hecho las disponibilidades han
aumentado, a pesar de su no utilizacién.



Al 31 de diciembre de 2023 se habian colocado Valores Comerciales
Negociables USD  24.080.000.00 y Bonos Hipotecarios por
USUSD276,756,000.00. 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 2010-2023.

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

A continuacién el crecimiento porcentual de la
cartera vs el afio precedente.




CRECIMIENTO PORCENTUAL DE LA CARTERA NETA A
DICIEMEBRE DE 2023
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Fuente: estados financieros del emisor

A continuacién grafico detallando la distribucién de los activos al 31 de
diciembre de 2023.

0.86% DISTRIBUCION DE LOS ACTIVOS
2.18%

0.59%.

\ ' - . _17,15%

79.22%

ACTIVOS CORRIENTES = PRESTAMOS POR COBRAR » PROP. MOR, Y EQUIPO
PROP. DISP. PARVENTA = OTROS ACTIVOS

B.PACTO SOCIAL Y ESTATUTOS DEL SOLICITANTE




Dado que no se trata de una oferta piiblica de acciones y que a juicio del
solicitante no se considera de importancia el suministro de esta informacion, la
misma no se consigna. En todo caso de ser de interés del publico inversionista,
la informacién est4 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
otorga préstamos personales con la garantia hipotecaria con plazos de hasta
150 meses. El 99.34% de la cartera total de préstamos estd conformada con
hipotecas sobre bienes inmuebles, debidamente documentadas e inscritas en el
Registro Publico.

El 0.64% de su cartera, corresponde a préstamos personales a jubilados, y
menos de 0.02% préstamos personales con descuento directo.,

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

El valor de avaliio de las 5,476 hipotecas dadas en garantias de préstamos por
cobrar asciende a USD 427,333,530.00, de los cuales no hay hipotecas
cedidas a bancos por no mantener obligaciones con entidad de crédito alguna.
Hay 449 hipotecas por USD27,278,657 garantizando las emisiones de VCNs,
lo que da una cobertura de 113.28% del total de la cobertura necesaria, y
1,218  hipotecas con avalios de USD 120,406,054 garantizando dos
emisiones de bonos por USD69,415,000 Io que representa 173.46%  del
saldo por este rubro ( en las emisiones que requieren cobertura de 200% en
avaltos, pero tienen 180 dias a partir de su colocacién para depositar las
garantias) . Hay dos emisiones que requiere cobertura de 150%, las cuales en
este momento tienen 1,570 hipotecas con una cobertura de 142.74%,
igualmente hay dos emisiones con USD138,510,000 con una cobertura de
80.12 de los 100% necesarios, no obstante hay plazo de 120 desde la
colocacion de la emision, hasta la constitucion de las garantias. Para todas
estas emisiones asi como las demas hay cobertura 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 231 préstamos
pendientes de asignar con avalios por USD16,711,909.00 tal como lo permite
el contrato de fideicomiso. También vale la pena mencionar que hay 876
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hipotecas por un monto de avaltios por USD 39,134,226 las cuales al 31 de
diciembre de 2023 no estaban garantizando obli gacion alguna. Esto significa
que las coberturas de los VCNS y emisiones de bonos estin garantizadas por
avallos en exceso de cobertura, v la cartera de jubilados, préstamos prendarios
y depdsitos a plazo cedidos, asi como bienes reposeidos, en exceso de lo
requerido, son una garantia adicional a considerar. El monto promedio por
préstamo hipotecario en base a la cartera neta al 31 de diciembre de 2023 es
de USD 48,983.24. El monto total de hipotecas recibidas en garantia equivale
a 1.593 veces el monto de la cartera neta de préstamos hipotecarios.Sus
competidores son las mas de 181 empresas financieras que operan en la
Republica de Panamé debidamente autorizadas y registradas (al 31 de
diciembre de 2022), asi como gran parte de los bancos de licencia general que
operan en la Repiblica de Panama.

*. Descripcién de la Industria. A continuacién se presentan los Estados
Financieros del conjunto de las empresas financieras que operan en la
Republica de Panam4 con las tltimas cifras suministradas por la Direccion
de Empresas Financieras del Ministerio de Comercio e Industrias a través de
su pagina https://mici.gob.pa‘estadisticas/

Curadro No.1
Ministerio de Comercio e Industrias
Direccién General de Empresas Financieras
Balance de Situacidn de las Empresas Financieras
Afio 2022
(en Balboas)






Fuente: Dhreceion de Empresas Fingncieras MICT,

correspondigntes al afio 2022, Informaciin

recehada de las empresas financierss 2 través de sus Estados Financieros. Actualizado afie 2071

Cuadro Ne.2

Ministerio de Comercio ¢ Industrias

Direccion General de Empresas Financieras
Ingresos y Gastos de las Empresas Financieras

Afio 2022
{(en balbosas)

Esta informacion variara a medida que los regulados presenten los estados Anancieros

TOTAL DE INGRESOS 365,563,296
Ingresos par intereses / préstamos y ﬁnanmarmenm otorgados 296,022,997
Comisiones recibidas il 30,503,895
Ingresos por dividendos... 5,463,695
" Ingresos por arrendamiento financiero
Intereses - 103,359
* Amortizacién o 0
Otros cargos = 0
Rmntegm de reservas para cuentas ma!af. | 663,977
| Indemnizacién de seguros 0
© Otros ingresos . o 32,800,373
‘TOTAL DE GASTOS 315,764,670 |
Intereses pagados sobre financiamiento re«::lhldu _ 93294979 |
" Comisiones pagadas pagadas sobre presmmns 16,926,414
Sueldos y salarios _ 38,253,640
Salarios y prestaciones laborales - 8,124,499
Cuota psm'ﬁnai Seguro Social - 2,179,067
Cuota seguro educativo 22,191
._Rieagn Profesionales _ 21,504
ALQUILERES : o
" Edificios R - 2,710,426
'maﬂ equipos o 21615
Terrenos - 0
Otros . 1.199,962
" Comisiones bancarias  2.260,425
" Primas de scguru pagados 2121291
" Honorarios pmmm 23.261.3%
Gastos de representacion - ﬁ?ﬁ,ﬁi'ﬁ'l_
i’m?sﬁtes}' wajes i 2333997
" Cuotas y suscripciones R 461,747
Anuﬁéiasmdas ' 5,828,000
Arencmnes aclientss 51?,3 77




Fotocopias ' 15,936

Agua - 35921
Energia eléctrica 1,082431
Luz Agua y Teléfono 952634

“Teléfono ' = 316133

| Aseo - 527232

" Timbres y Sellos : i , T 31339

- Tmpuestos municipales . =i 313288 |
Impuestos nacionales B ) o 300,620 .

. Otros. Iﬁmuesms - [ 61 97,790
ITEMS ' ) [ 424,600

Utiles de oficina _ _ - = 2,565,550
Mantenimiento v reparacion 2207274

Combustibles ¥ lubricantes 23229

' Gastos notariales 1036212

‘Dieta de directores il 288,625
Perdida en venta de activos 7ﬁj(:us B 1,402,493
Donaciones ¥ contribuciones R | 166.940

" Cuentas Malas . ) 59,254,402

" Gastos misceldneos ' ) 18999572
Gastos de depreciacidn ' ' 7.428,865
Servicios profesionales ' ) ' 1311,168
Servicios de descuentos B -1.370,664

Trrendamienmciem E N B __1'2_3_:; 16

* Otros gastos i T 1121603
TOTAL DE UTILIDADES O PERDIDA EN EL PERIODO . . 49,798,626

 MENOS : IMPUESTO / RENTA [ 10,098,598
IMPUESTO COMPLEMENTARIO a o 60,460
DIVIDENDOS NO DISTRIBUIDOS s 317,216

' DIVIDENDOS DISTRIBUIDOS a - i 340,319

 TOTAL UTILIDADES RETENIDAS - - 38,982,033

" DEFICIT O SUPERAVIT AL INICIO ARO 2.368.893

" DEFICIT O SUPERAVIT AL FINAL ANO B 40,540,256

Fuente: Direccidn de Empresas Financieras Actualizada; Posterior al cierre del afip 2022,

Al 31 de diciembre de 2022, existian 190 empresas debidamente
autorizadas para funcionar como Empresas Financieras en la Repiblica
de Panama.

3. Competidores del Emisor: Los principales competidores del Emisor son
los bancos de licencia general domiciliados en la Reptiblica de Panama,
v 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.

4. 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
prestamos personales (0.66% de la cartera) o el de préstamos con garantia
hipotecaria (99.34% de su cartera). Esta es una financiera de nicho.

El emisor tiene ademds de su Casa Matriz, 14 oficinas de captacién de
Préstamos( mds su Casa Matriz) en Plaza Tocumen, Chitré, Santiago,
Penonomé, David, Aguadulce, La Chorrera, Vista Alegre, Bugaba, v Cerro
Viento (Ciudad de Panamd), Las Cumbres y, Coronado, y 24 de diciembre
(Panama Este) y Las Tablas. Todos los préstamos son procesados y
autorizados en la Casa Matriz de Panam4, por lo tanto no hay estadisticas de
colocaciones por oficina

Ningun crédito (5,476 préstamos hipotecarios) representa siquiera el 1% del
monto total de colocaciones de la empresa (USD337,745,272 de cartera bruta
USD270,023,570 de cartera neta. El monto promedio por préstamo
hipotecario al 31 de diciembre de 2023 es de USD48,983.24. El monto total de
hipotecas dadas en garantias equivale a 1.593 veces el monto de la cartera de
préstamos. El riesgo estd muy diversificado, cada préstamo representa el
0.00018 de la cartera de acuerdo a los estados financieros auditados al 31 de
diciembre de 2023.

La solicitante esta 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 Panama, a través de la Direccidén de Empresas Financieras
del Ministerio de Comercio e Industrias.

El Emisor no ha sido sancionado por la Superintendencia del Mercado de
Valores o la Bolsa Latinocamericana de Valores, S.A.

D.ESTRUCTURA ORGANIZATIVA

La empresa no forma parte de ninglin grupo.
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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 €l monto total invertido
en |estas sucursales es el siguiente al 31 de diciembre de 2023

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

NOTA A LOS ESTADOS FINANCIEROS

31 de diciembre de 2023
COSTO DE
ADOQUISICION

Saldos al inieio del afio
Midiz: adaquisicionss

Saldos al 31 de diciembre

DEPRECIACTON
ACUMULADA

Saldos al inicio del afio
Mis: gastos del periodo

Saldos al 31 de dicifembre

Saldos netos

31 de diciembre de 2022
COSTODE
ADQUISICION

Suldos al inicio del afie
has: adquisiciones
Saldos al 31 de diciembre

DEPRECIACION
ACUMULADA

Saldos al inicio del afio
Mas: gasios del periodo

Saldos al 21 de diciembre

Saldos netos

F. INVESTIGACION Y DESARROLLO, PATENT ES, LICENCIAS.

Equipo Equipo de Mohiliario Instalacion
Terreno Edificio rodante ofieina ¥ enseres ¥ mejoras Letrero
300,000 392,670 2.037.033 1,.312.395 6348 446,536 186,671
x G 108204 185,014 1324 111,995 9038
00,000 392670 2,145,237 1.457 408 615,389 358.531 183,709
e X% o b A
[ -] {136.793) {1.318,272) (BR2TIm {467.133) (329.8967) (154,827
i =) (13.088) (165.923) (136.339) {34.407) (16,379 7.1
[ =) (169.881) (1,684.195) (1,029,139) (5015400 (346.341) (161,938
300,000 222,789 461042 468,270 118,049 212,190 33,771
300,000 392,670 1,706,367 1.122.557 381316 378,578 186.671
- - 330,666 180,838 25032 27.160 -
SHLO00 392670 2.037.033 1512.395 606,348 405,738 186,671
([ -} {146.977) (1,339.757) {T83.086) (429.367) £317.078) (146.907
{ -1 {9.816) (178,515} (L 107.664) {37.566) (12.886) (7.9200
( =) (156.793) (1518272 (BO2,750) (467.133) (329,962} {154.827
S00.000 235.877 518,751 419,645 139215 73,976 31404




No Aplica
G. INFORMACION SOBRE TENDENCIAS

INFORME DE DIFERENTES ESTIMACIONES ECONOMICAS PARA EL
ANO 2023.

Se prevé que la inflacién se mantenga baja a finales de 2024, en el orden de
2,2 por ciento interanual, y en alrededor del 2,0 por ciento en los afios
venideros. A mediano plazo, se espera que el PIB crezca 4 por ciento,
mientras que el déficit en cuenta corriente se proyecta en torno al 2 por ciento
del PIB

Panamé: Declaracion Final de la Mision de Consulta del Articulo IV de 2024
FMI. (Marzo 2024)

Washington, DC: En las dos décadas anteriores a la pandemia, Panam4 avanzé
en la convergencia de ingresos, que pasé del treinta y tres al cuarenta y ocho
por ciento con respecto al nivel de ingreso de Estados Unidos. El rapido
crecimiento fue impulsado por un auge sin precedentes en la construccion v la
inversién que incluyé importantes proyectos de infraestructura, como la
ampliacion del Canal de Panami y el aeropuerto de Tocumen, y la expansion
de los sectores de servicios y logistica que de ello se beneficiaron. Por el lado
de la oferta, la convergencia se vio favorecida en gran parte por un fuerte
aumento de la tasa de empleo en relacién con la poblacién. Esto fue el
resultado de una transicién demografica, un aumento de la participacién
femenina en la fuerza laboral y una disminucién significativa del desempleo.

Panama fue duramente golpeado por la pandemia, pero la recuperacién
economica ha sido s6lida. En 2023, el PIB crecié un 7,5 por ciento, superando
las expectativas por tercer afic consecutivo. Ha habido una sequia que ha
llevado a reducir el nimero de buques que transita a diario por el Canal de
Panama, pero, hasta ahora, el impacto en los ingresos de la Autoridad del
Canal de Panamé (ACP) ha sido limitado. El desempleo, que habia aumentado
del 7,1 por ciento en 2019 al 18% por ciento en 2020, disminuy6 al 7,4 por
ciento en agosto de 2023. La inflacién promedio disminuyé de 2,9 por ciento
en 2022 a 1,5 por ciento en 2023 y se mantuvo muy por debajo de otros paises
de la region.
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A finales de 2023, después de que la Corte Suprema de Panam4 resolviera que
el nuevo contrato con Minera, la operadora de la mina de cobre, era
inconstitucional, el gobierno anuncié su intencién de cerrar la mina. El fallo se
produjo tras meses de protestas sociales generalizadas, gue tuvieron un
impacto significativo en la actividad econémica en el cuarto trimestre del afio
pasado.

Como resultado del cierre de la mina, se proyecta que el crecimiento del PIB
disminuya a 2.5 por ciento en 2024, antes de mejorar gradualmente en el
mediano plazo. No se espera que la desaceleracién sea generalizada, sino que
refleje el cierre de Minera, que contribuia, directa e indirectamente, con
alrededor del 5 por ciento del PIB de Panama. El cierre de la mina también
implica la pérdida permanente de alrededor del 0,6 por ciento del PIB en
ingresos fiscales y el 7,5 por ciento de las exportaciones de bienes y servicios.
Se prevé que la inflacion se mantenga baja a finales de 2024, en el orden de
2,2 por ciento interanual, y en alrededor del 2,0 por ciento en los afios
venideros. A mediano plazo, se espera que el PIB crezca 4 por ciento,
mientras que el déficit en cuenta corriente se proyecta en torno al 2 por ciento
del PIB.

Las perspectivas econdmicas a corto plazo estan sujetas a un alto grado de
incertidumbre y la balanza de riesgos se inclina a la baja. Los riesgos a la baja
incluyen la pérdida del grado de inversién (a causa de inquietud por la
situacion fiscal de Panama), lo que elevaria los costos de endeudamiento
externo de Panamad y aumentaria los riesgos de refinanciamiento. Los riesgos a
la baja también incluyen nuevos disturbios sociales y mas secuelas por el
cierre de Minera. Una sequia mas prolongada de lo esperado podria reducir los
ingresos de la ACP y sus contribuciones al gobierno. A mediano plazo, las
reclamaciones del arbitraje minero representan un riesgo importante para las
finanzas piblicas.

Preservacién de la sostenibilidad fiscal

Desde el punto élgido de la pandemia, se ha producide una importante
consolidacion fiscal. El déficit fiscal general del sector plblico no financiero
(SPNF) disminuyé del 10,2 por ciento del PIB en 2020 al 4,0 por ciento del
PIB en 2022. Se redujo atin mds al 3,0 por ciento del PIB en 2023, en
cumplimiento de la LRSF. La reduccién de la relacion déficit/PIB fue el
resultado de mayores ingresos, incluidos los pagos de la Minera y la venta de
tierras a la ACP, y una menor inversién publica. Los pagos de intereses
aumentaron considerablemente.
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En 2024, el gobierno tiene como objetivo reducir atin més el déficit fiscal a
2.0 por ciento del PIB. Sin embargo, el presupuesto de 2024 autoriza un
aumento del gasto de 3 puntos porcentuales del PIB en comparacion con el
resultado de 2023, y la mayor parte del aumento se destinard a una mayor
inversion, pagos de intereses y un aumento obligatorio del gasto en educacién.
Ademas, el presupuesto supone que la relacién entre los ingresos del gobierno
central y el PIB aumentard, aunque los pagos de Minera y la venta de tierras a
la ACP no se repetiran en 2024. Para cumplir con la meta, el gobierno apunta
2 una subejecucion de la inversién pblica.

El personal técnico estima que, para cumplir con la meta de déficit fiscal, la
inversion piblica tendria que reducirse al 2 por ciento del PIB, contra 4% por
ciento del PIB en 2023 y 6% por ciento del PIB en el presupuesto de 2024,
Una compresién tan grande puede resultar inviable. Tampoco serfa deseable
en un afio en el que el cierre de la mina provocara un aumento del desempleo.
Ademas, la reduccién de la inversién piiblica no proporcionarfa una solucién
que permita preservar la sostenibilidad fiscal.

Seria preferible una reduccién mas moderada de la inversion publica al 4 por
ciento del PIB, aunque ello conduzca a un mayor déficit en 2024 con cardcter
transitorio. El personal técnico evalia que un déficit fiscal de 4 por ciento del
PIB en 2024 seria adecuado desde una perspectiva ciclica, lo que permitiria un
ajuste mas gradual a la pérdida permanente de ingresos fiscales de la Minera.

La meta de la LRSF de llegar a reducir el déficit fiscal a 1,5 por ciento del PIB
sigue siendo apropiada. Si el déficit se mantiene en torno al 4 por ciento del
PIB en los proximos afios, no se produciria una mayvor disminucion del ratio
de endeudamiento, lo que dejaria a las finanzas publicas vulnerables a nuevos
shocks. Mas atin, serfa probable que aumentaran los costos de financiamiento,
lo que pondria la dindmica de la deuda en un peligro atin mayor.

Para garantizar que la deuda publica siga una firme tendencia a la baja, el plan
de finanzas publicas para los afios 2025-29 que se desarrollard en el otofio
debe contener un plan de consolidacion fiscal plurianual creible para reducir el
déficit a la meta de la LRSF del 1,5 por ciento del PIB para 2027. Este plan
debe fundamentarse en proyecciones plurianuales de ingresos explicitas y
limites de gasto congruentes con el objetivo de déficit, e incluir las medidas
identificadas para garantizar el cumplimiento de las proyecciones de ingresos
y los limites de gasto.
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El aumento de los ingresos fiscales reduciria la necesidad de recortar la
inversion plblica. La relacién entre los ingresos fiscales del gobierno central y
el PIB es baja, con solo un 7,7 por ciento en 2023. Los ingresos tributarios son
bajos debido a las bajas tasas impositivas (como la tasa del 7 por ciento del
[TBMS (IVA) de Panama4), numerosas exenciones, altos gastos tributarios y
debil eficiencia en la recaudacién de impuestos. Los bajos ingresos fiscales se
compensan en parte con los ingresos no tributarios (principalmente las
contribuciones de la ACP), pero los ingresos totales del gobierno también son
relativamente bajos.

Mejorar la eficiencia de la recaudacién de impuestos y aduanas ayudara. La
Direccion General de Ingresos (DGI) y la Autoridad Nacional de Aduanas
(ANA) emprendieron reformas de modernizacion, incluyendo la mejora de los
procesos de recoleccion de datos para la recaudacién del impuesto sobre la
renta de las personas naturales; la adopcion de la factura electronica; la
creacion de una unidad de andlisis de datos para mejorar el cruce de datos Y
detectar incumplimientos tributarios; la puesta en marcha de una nueva
Unidad de Grandes Contribuyentes; y nuevos escaneres de tltima generacién
en los puntos de control aduanero. Para continuar con la modernizacién, debe
adoptarse un marco integral de gestién de riesgos. También es necesario
aumentar la autonomia y los recursos de la ANA, incluso para superar las
limitaciones en la gestién de su propio presupuesto y politica de recursos
humanos.

También hay margen para ampliar Iz base imponible, lo que podria lograrse si
se reducen las exenciones, las deducciones y los gastos fiscales. Muchas de
estas exenciones son regresivas, es decir, benefician principalmente a los
niveles de ingresos mds altos. Mas especificamente, la mision sugiere que el
gobierno racionalice las exenciones tributarias mediante (i) la simplificacién
de las exenciones tributarias del ITBMS y el proceso de reembolso; (i1) la
revisién de las exenciones y deducciones del impuesto sobre la renta de las
personas naturales; y (iii) la revision de los incentivos fiscales para el
impuesto a personas juridicas.

Es posible que también deban aumentar las tasas impositivas. El gobiermno
podria considerar aumentar la tasa del ITBMS (IVA). Ademés, también
podrian ajustarse los impuestos suntuarios sobre los cigarrillos y los
combustibles para responder a las externalidades que generan. La adopcion de
un impuesto sobre la renta minimo para personas juridicas para las empresas
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que pagan impuestos en los paises donde tienen su sede (en respuesta a la
mtroduccién de un impuesto minimo internacional) también podria mejorar la
generacion de ingresos.

También se deben tomar medidas para abordar el déficit en el componente de
beneficio definido de la Caja del Seguro Social (CS8), que se quedara sin
recursos a fines de 2025. Es posible que se necesite una combinacién de
reformas paramétricas y no paramétricas (incluida la bisqueda de nuevas
fuentes de fondeo).

Apoyo a la convergencia

Para que prosiga la convergencia del ingreso, serd necesario acelerar el
aumento en la productividad laboral. Alrededor de tres cuartas partes de la
mejora en el nivel de ingresos de Panama con respecto a los EE. UU. en los 25
afios anteriores a la pandemia fue el resultado de un aumento en relacién entre
empleo y poblacién, en lugar de un mayor crecimiento de la productividad
laboral. Sin embargo, es probable que el aumento de la relacion
empleo/poblacion sea mas lento en el futuro. La transicién demogréfica
practicamente ha llegado a su fin, y la participacion de la fuerza laboral en
Panama ya supera el promedio en la region y en los paises de altos ingresos.
Por ello, serd fundamental seguir atrayendo IED, mejorar la calidad de la
educacion y reducir la proporcién de empleo informal para fomentar la
productividad y el aumento de la mano de cbra.

Fortalecimiento de la integridad financiera

Cuando el GAFI retiré a Panama de la lista gris en octubre, alent6 a las
autoridades a fortalecer alin mas el régimen de AML/CFT (i) mejorando la
capacidad de busqueda del registro de Beneficiarios Finales (UBO) para
permitir bisquedas basadas en el nombre de la persona juridica o persona
natural, asi como en el nombre de el(los) beneficiario(s) final(es); y ii)
aumentando el uso de productos de inteligencia financiera por parte de las
autoridades competentes.

En consonancia con las recomendaciones del FSAP, las evaluaciones de
riesgos sectoriales de las instituciones de tecnologia financiera (Fintechs) y los
proveedores de servicios de activos virtuales (VASPs) deben tener como
objetivo identificar y evaluar las posibles amenazas y riesgos de estos
sectores. En mayo de 2023, habfa 20 empresas Fintech autorizadas por el
Ministerio de Industria y Comercio y que operaban dentro del sector
financiero brindando servicios de pagos, inversiones y créditos. Sin embargo,
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no todas las empresas Fintech estaban sujetas a toda la gama de obligaciones
AML/CFT establecidas por la Ley 23 de 2015.

Fortalecimiento de la resiliencia del sector financiero

Los colchones agregados de capital y liquidez en el sector bancario panamefio
estan muy por encima de los minimos regulatorios y tados los bancos cumplen
con los requisitos regulatorios. Ante la ausencia de un prestamista de Gltima
instancia y de un seguro de depésitos, Panamé ha recurrido al autoseguro de
los bancos a través de colchones de capital y liquidez, asi como a la
financiacién de fuentes extranjeras para contener los riesgos para la
estabilidad financiera.

Los bancos deben seguir manteniendo sélidos colchones de liquidez y capital,
y los supervisores deben seguir vigilando de cerca la evolucién de la situacién.
Esto es especialmente importante en el periodo venidero, dado que la
rentabilidad puede haber alcanzado su punto maximo y las carteras de
préstamos pueden verse cada vez mas afectadas por el endurecimiento de las
condiciones financieras y la desaceleracion del crecimiento econdémico. El
seguimiento y la contencién de los riesgos se beneficiardn del mayor
desarrollo de las capacidades analiticas de los supervisores, del
establecimiento de herramientas macroprudenciales adicionales basadas en los
prestatarios y de la mejora de la recopilacién de datos, en particular sobre las
condiciones financieras de los prestatarios y del mercado inmobiliario. Los
supervisores también deben utilizar y seguir desarrollando el Consejo de
Coordinacién Financiera (CCF) para intercambiar informacién, evaluar
conjuntamente los riesgos en todos los segmentos del sistema financiero yla
economia, y coordinar acciones. Deben intensificarse los esfuerzos para hacer
frente a los riesgos de ciberseguridad.

Es necesario seguir reforzando la red de seguridad financiera de los bancos. Se
ha avanzado en el establecimiento de un marco de colchén de capital alineado
con Basilea I1I, con la adopcién de un reglamento que introdujo el colchén de
conservacion de capital (CCB) el afio pasado. Estos esfuerzos deben
continuar, en particular mediante la introduccién gradual de recargos de
capital para los bancos nacionales de importancia sistémica (D-SIB). La
reforma del marco de resolucién y el establecimiento de requerimientos
prudenciales para que los bancos desarrollen planes de recuperacién también
serian avances importantes.
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Por 1ltimo, es urgente que Panamé cuente con una ley de sistemas de pagos
que, entre ofras cosas, asigne la responsabilidad de la supervisién de los
sistemas de pago a la SBP.

Mejora de las estadisticas

La puntualidad, calidad y disponibilidad de los datos econémicos en Panami
necesitan mejoras adicionales. El ajuste del afio base PIB y el censo de
poblacién recién concluido beneficiaran la formulacién de politicas publicas y
el disefio de programas sociales. Al mismo tiempo, la reasignacion de recursos
necesaria para concluir estos proyectos causo, en parte, importantes retrasos
en los datos macroeconémicos clave. El Instituto Nacional de Estadistica ¥
Censo (INEC) debe contar con los recursos necesarios para que, en
coordinacion con otros organismos de datos, encabece la instrumentacién de
las prioridades identificadas en el Plan Estadistico Nacional, que incluyen la
suscripcidn a la Norma Especial de Divulgacion de Datos (NEDD).

La Cepal proyecta para este afio que la economia de Panami crecera 4,2%,
por debajo de las estimaciones al cierre del 2023 del 6,0%, aunque seguiria
liderando los prondsticos de la regién

Segln los prondsticos dados, todo parece indicar que el Producto Interno
Bruto (PIB) de Panam4 terminar4 el 2023 con un crecimiento de 6%, pero,
para el 2024 se vislumbra un menor resultado, en un contexto marcado por un
nuevo periodo electoral, la situacién que enfrenta el canal interoceénico a raiz
de la sequia en sus principales lagos artificiales, la paralizacion de la mina, el
desempleo otros factores globales como las guerras, el incremento de las tasas
de la Reserva Federal (FED) de los Estados Unidos y la inflacién, entre otros.
Las estimaciones de la Comisién Econémica para América Latina (Cepal), por
ejemplo, apuntan a que Panama cerrara el 2023 con un crecimiento econémico
de 6,1%. “El incremento de punto porcentual (lo elevo de 5.1% a 6.1% en el
Balance Preliminar de las Economias de América Latina 2023) con respecto a
la estimacion anterior responde al ajuste al alza en la expectativa de
crecimiento del PIB de los Estados Unidos, dada la fuerte vinculacion de la
economia panamefia con ese pais norteamericano”, explico a La Estrella de
Panama, José Salazar-Xirinachs, secretario Ejecutivo de la Cepal.

El economista y ex ministro de Economia y Finanzas de Panamé4, Fernando
Aramburt-Porras, por su parte, coincidié con las proyecciones de la Cepal,
sefialando que “el afio 2023 debe terminar bien con un crecimiento del orden
del 6-7% en base a los resultados obtenidos hasta septiembre del 8.9% y el
mal desempefio del Giltimo trimestre por los sucesos de noviembre”.
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Para este 2024, la Cepal proyecta que el PIB de Panama crecera 4,2%, ¥ se
mantendria con un dinamismo por encima de sus pares de la region. Solo
seguido muy cerca de Rep. Dominicana (4,1%), Costa Rica (3,8%), Honduras
(3,5%), Guatemala (3,4%). “Para 2024, se espera que la tasa de crecimiento
del PIB en América Latina y el Caribe sea del 1,9% en promedio, y que se
mantenga la dinamica de bajo crecimiento. Todas las subregiones crecerian
menos que en 2023: América del Sur creceria un 1,4%, Centroamérica y
Mexico, un 2,7%, y el Caribe (sin incluir Guyana), un 2,6%)”, estimé la
Cepal.

Con relacién al afio 2024, Aramburi-Porras dijo que “no vislumbra que
mantendremos el mismo ritmo de crecimiento por la suspensién de la
exportacion minera de cobre que representa entre 3-4% de la economia y por
ser una afio electoral donde tipicamente se contrae la inversion y el consumo ,
por lo que estimanos que la economia no crecerd més del 1,5-2% anual, esto
significa que el desempleo y empleo informal del 7,5% y 48% tendera a
subir™.

En cuanto a aspectos positivos, el economista, expresd que “tenemos que las
tasas de la FED de los Estados Unidos llegaron a su maximo y deben empezar
a ceder (en su ultima reunién del 13 y 14 de diciembre de 2023, la FED opté
por mantenerlos en la horquilla del 5,25% al 5.5%. su nivel maximo desde
2001). Por otro lado, tendremos un nuevo gobierno a partir de julio con
nuevos brios y planes que esperamos traiga nuevas y mejores perspectivas a la
gestion de gobierno y la economia™.

La Cepal destacd, ademas, que el crecimiento para el cierre del 2023 podria
ser significativamente menor al del afio anterior (10,8%) como consecuencia
de la convergencia hacia los niveles de actividad previos a la pandemia, la
desaceleracion econémica a nivel mundial, los menores flujos del comercio
internacional y la incertidumbre derivada de los conflictos en Europa del Este
y en Oriente Medio.

El 20 de septiembre del afio pasado, el ministro del MEF, Héctor Alexander,
elevo a 6% sus estimaciones de crecimiento para el pais, desde el 5% previo,
ante el “dinamismo robusto” que presenta la economia de servicios del pafs
centroamericano y la ha mantenido hasta ahora, y aseverd que la estimacién es
consona con la de los organismos internacionales: Banco Mundial (BM),
Fondo Monetario Internacional (FMI) y la Cepal, entre otros.
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Para este 2024 las perspectivas del gobierno también apuntan a que el pais no
mantendra el mismo ritmo de crecimiento que traia en estos tltimos tres afios
(10,8% en 2022) y 15,3% (2021) , tras la debacle de la pandemia de la covid-
19, cuando el Producto Interno Bruto (PIB) cayé 17,9% en 2020.

A inicios de diciembre 2023, Hernn Arboleda, director de Politicas Publicas
del Ministerio de Economia y Finanzas de Panama, dijo en una nota publicada
en el portal digital La Reptiblica que para 2024 “a lo mejor la tasa de
crecimiento no es 4%, (y) a lo mejor puede ser 1%, (o) 2 lo mejor 2% o puede
ser 1,5%".

II ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS OPERATIVOS:
A. LIQUIDEZ:

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

Para el periodo correspondiente al afio 2023, la empresa registré activos
circulantes por un monto de 83,293,088 (incluyendo los préstamos por cobrar
a corto plazo) y que aparecen fuera de este rubro, lo cual consideramos
adecuado, ya que representa un aumento 14.99% vs las cifras reportadas al el
31 de diciembre de 2022 .

El efectivo representé USD 350,015,801 un aumento del 13.99%
(aproximadamente USD 6.2 millones) vs el cierre del afio 2022 producto de
una disminucion en la colocacién de VCNS por USD 8.5 millones, un
aumento en la colocacion de bones por USD 52 millones y las operaciones
normales del negocio y que la cartera bruta de préstamos (a corto y largo
plazo) aumenté un monto de casi USD 67.5 millones aproximadamente, o
un aproximado de 25% vs el 31 de diciembre de 2022, lo que es el 4rea més
productiva de la empresa. Las colocaciones los bonos aumentaron USD
51,926,000.

Los activos corrientes representan el 17.15 % del total de activos, el restante
82.85% esta representado por préstamos netos por cobrar a clientes con
vencimientos de 1 dia en adelante, 79.22% propiedad, mobiliario y equipo de
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oficina 0.59%, propiedades disponibles para la venta 0.86 %, otros activos
representan el restante 2.18 %, del total de activos. La porcién a menos de
doce meses de los préstamos por cobrar se incluyen en el rubro de préstamos
por cobrar al igual que la porcién de largo plazo.

Es importante destacar que los préstamos netos con vencimiento a més de 1
ano representan 73.39% del total de activos, rubro que crecid vs el mismo
periodo del afio 2022 en 18.90%. El total de la cartera neta de préstamos por
cobrar al 31 de diciembre de 2023 es de USD 270,023,570, o sea 79.22% del
total de los activos de la empresa.

El total de los activos asciende a USD 340,846,002 y representa un aumento
de USD 49.3 millones, 0 16.91% vs el afio terminado el 31 de diciembre de
2022 siendo los motores de este crecimiento el aumento en la colocacion de
créditos representando 79.22% del total de activos, y que han crecido (la
cartera) sostenidamente.

Los pasivos en su totalidad alcanzaron la suma de USD 311,304,568 un
17.21% mayor que el periodo terminado el 31de diciembre de 2022, los
pasivos corrientes representan un 8.23% del total de pasivos, que tuvo una
disminucion de 24.94% vs el afio que terminé el 31 de diciembre de 2022,

El pasivo no corriente aumentd 23.42% comparativo al 31 de diciembre de
2022, con un aumento de casi USD 54.2 millones obedece sobre todo a un
aumento en la colocacion de bonos por casi USD 52 millones o un 23.10%.
No hubo préstamos por pagar a bancos .

A continuacion grafico describiendo la composicién del pasivo al 31 de
diciembre de 2023.
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DISTRIBUCION PORCENTUAL DEL FASIVO
3.19% 017%

T DETRIBUCION DE LDS PASIEDS s VENS ¥ BOMNDS OTRAS CUENTAS POR PASAR

La relacién corriente al 31 de diciembre de 2023 es de 2.28 a 1 y para &l 31 de
diciembre de 2022 era de 1.525 a 1. Una buena mejoria en este rubro de
liquidez. El capital de trabajo es de USD 32,820.291.00

B. RECURSOS DE CAPITAL:

El capital pagado en acciones comunes se mantuve USD11,000,000.00, vs el
31 de diciembre de 2022, y aument6 en USD 500,000,00 durante el afio 2023,
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 13.86 % vs el cierre al 31 de diciembre de 2022. Hubo una
disminucion en emisiones de VCNs en el periodo por USD 8.5 millones y
los Bonos Hipotecarios aumentaron en USD 51.9 millones, ademés el nivel
de endeudamiento que pasé de 10.24 veces al 31 de diciembre de 2022 a
10.54 al cierre del presente afio, en base al patrimonio.

CRECIMIENTC DE LA CAPITALIZACION DE LA EMPRESA
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C. RESULTADOS OPERATIVOS:
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Durante el afio 2023, la empresa obtuvo ingresos totales por el orden de USD
34,955,568 o sea un 15.60% superior al total de los ingresos del afio 2022,
desglosando el mismo asi: intereses ganados el 73.83%, manejo el 11.36%,
intereses ganados de plazos fijos el 5.74% ,otros por 7.99%, otros ingresos
Call Center y CB 0.72%, ganancia en venta de bien inmueble 0.37% . Los
gastos en general alcanzan USD30,600,446 o 13.83% mayor que el afio 2022,
siendo los mas representativos los relacionados los intereses de emisiones de
valores, por un monto de USD20,236,0110 sea un 66.13% del total, los
honorarios y gastos de personal alcanzaron una cifra de USD3,587.736 para
un total de 11.72%. Las utilidades antes de impuesto fueron de
USD4,355,122 y la utilidad neta fue de USD3,788,758, lo que representa un
aumento de 31.50% en las utilidades netas vs el afio 2022,

CRECIMIENTO DE LOS INGRESOS 2010-2023
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A continuacion grafico donde se observa el crecimiento porcentual anual
de los ingresos de Hipotecaria Metrocredit, S.A.
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D. ANALISIS DE PERSPECTIVAS:

Durante afio 2023, se continué con la estrategia de una buena y permanente, aungue a
mener escala (y menos gastos), campaia de publicidad bien dirigida a través de diferentes
medios de comunicacion, (television, radio, vallas de carretera v redes sociales en base a un
tipo de cufia institucional orientada a cada una de los hipoteca de captacion.

Es importante mencionar que se cerraron tres centros de captacion de préstamos para
reubicar en dreas mejores durante los afios 2020 y 2021, v ya durante el afio 2022 ( mes de
abril ) se abrié un nuevo centro de captacidn en Plaza Tocumen |, { Don Bosco) en la
ciudad capital, ¥y que con la consolidacién de sus ahora catorce 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 v la de Cerro
Viento/San Antonio, y con la mayor parte de los centros de captacin de préstamos, va
en plena madurez, las colocaciones de préstamos aumentaron de manera importante
durante el afio 2022. Es importante mencionar que nuestro crecimiento de cartera meta en
los 12 meses del afio 2023 fue de USD 42.4 millones o un 18.65% vs el total acumulado al
31 de diciembre de 2022, Con la colocacidn actual de los bonos y la obtencién de fondos
sobre todo a plazos méas favorables, el crecimiento de la cartera continuard en ascenso
aunque con nimeros conservadores. En el dmbito nacional, la situacion del pafs si bien ha
mejorado , no ha sido al ritmo del cierre del afio 2022, que en su momento reflejaba una
mejoria interesante, y con buena perspectiva, no obstante este afo el crecimiento del pais
sera menor al crecimiento del afio 2022, méas o menos acorde a lo planificado. El
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crecimiento de nuestra cartera de créditos ha sido bastante mejor a lo esperado, a pesar de
que el pais no ha crecido al ritmo esperado al ritmo del afio 2022. Hemos, estado en
proceso de mejora constante durante el afio 2023, y ahora los indicadores econémicos estin
resultando favorables, lo que nos hace sentir optimistas con relacidn a la evolucidn de
nuestro negocio. Aunque el afio 2024 lo vemos y catalogamos como “muy dificil”, hay
problemas fiscales, situacion de la Caja de Seguro Social y la posible pérdida del Grado de
Inversion del pais.

Por recomendaciones de la Junta Directiva se han mantenido las medidas conservadoras
para aprobaciones de crédito. No obstante también se autorizo una baja de tasas de intereses
activas para poder alcanzar un nlimerc mayor de colocaciones. También se contintia con la
campafia interna de “Cero cancelacién™ lo que se traduce en una labor intensa con el fin de
retener a los clientes con “todas las herramientas disponibles”, v en la medida que la
situacion lo permita, iremos liberando més las restricciones auto impuestas para la
colocacion de nueves préstamos.

Dado que el interior ha representado un importante porcentaje del aumento de la cartera de
prestamos en los ultimos afios. sobre todo en el drea de provincias centrales, la direccién de
la empresa dejo de lado continuar analizando su politica de expansién en la ciudad y voltear
su vista hacia esa area.

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

Del total de la cartera 99.34% corresponde a préstamos con garantia hipotecaria, lo que
indica que somos una Financiera de nicho, 0.66% corresponde a préstamos personales va
jubilados.

Nuestras cobranzas  se han mantenido dentro de lo esperado, lo que también demuestra la
nobleza de nuestra cartera y el buen manejo del analisis crediticio.

La cobertura de los préstamos con garantias hipotecarios es de propiedades que cubren un
loan to value de 62.77%. o 1.593 veces el monto del préstamo neto..

El préstamo hipotecario promedio es de USD 48,983.24. esto significa que cada préstamo
promedio representa 0.0018 de nuestra cartera neta. 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 168 hipotecas netas adicionales vs el
numero vigente al 31 de dicilembre de 2022.

III. DIRECTORES, DIGNATARIOS, EJECUTIVOS,
ADMINISTRADORES, ASESORES Y EMPLEADOS
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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, México,
en Negocios Internacionales con enfoque en Comercio Exterior del Instituto
Tecnoldgico de Monterrey, en Valor Econémico Agregado de la University of
Louisville, y de Planeamiento Estratégico de la Harvard University Extensién
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 ¢l 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 Asociacién
Americana de Administradores de Hospitales, Club Activo 20-30 , Asociacién
Latinoamericana para el Desarrollo del Seguro Agropecuario (ALASA), vy
Club de ExActivos 20-30 de Panamé. Actualmente es Diputado a la Asamblea
Nacional. Su direccion Via Brasil y Calle 1ra C- Sur Frente Estacién Texaco,
Apartado 0830-00827, Repiblica de Panama, Teléfono 223-6065, Fax 213-
0622. E-Mail: hipotecaria@metrocreditpanama.com. Bs Ejecutivo, v
ciudadano panamefio. Nacido el 10 de abril de 1943. Su niimero de cédula es
8-195-832

LUIS CARLOS DEL RIO LOZANO

Es Licenciado en Banca y Finanzas de la ULACIT, posee ademas un titulo de
Técnico en Seguros en los ramos personales, generales y finanzas emitido por
la APEDE, y formacién como corredor de seguros por parte de INTEC.
Actualmente es accionista en Somos Asesores de Seguros, S.A., y fue
accionista de L.R. Ducruet & Hijos, S.A., Representante Legal de Seguros del
Rio y miembre del equipo de Lucho Del Rio, Seguros, S.A.

Ha tenido participacién activa en el Club Activo 20-30 de Panamsé, (1995-
2007), en la Confederacién Panamericana de Corredores de Seguros
(COPAPROSE) 1994-1996. Su direccion es Via Brasil v Calle 1ra C- Sur
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Frente Estacién Texaco Apartado 0830-00827, Repiiblica de Panama,
Teléfono 223-6065, Fax 213-0622. E-Mail:
hipotecaria@metrocreditpanama.com. Es ciudadano panamefio, nacide el 3 de
noviembre de 1970. Su cédula de identidad personal es 8-347-916.

CARLOS HERRERA CORREA- Director , Secretario y Tesorero

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 Via Brasil y Calle 1ra C- Sur Frente Estacién Texaco,
Apartado 0830-00827, Repiiblica de Panama, Teléfono 223-6065

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

PEDRO CORREA MATA: Director

Posee una Licenciatura en Ingenieria Industrial de la Universidad Tecnolégica
de Panama, 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 direccion es Via Brasil y Calle Ira C- Sur Frente Estacién Texaco,
Apartado 0830-00827, Republica de Panama4, teléfonos 838-8285 y 6218-
0585. Su correo electrénico es pedrof@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 Panama desde el afio 1990 y posee una Maestria en Derecho
Comercial Comparade de The Dickinson School of Law en Carlisle,
Pennsylvania, Estados Unidos de América, como Becario del prestigioso
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Programa Fullbright. Adem4s tiene un Postgrado en Tributacién (2010) y
Maestria en Planificacion Fiscal de la UNESCPA (2011). Ha sido Abogado
Asociado de muy reconocidos Despachos Profesionales en Ia plaza y desde
1999 fue Socio de la firma forense Sucre, Bricefio & Co. Franklin Bricefio es
miembro activo de muy diversas organizaciones profesicnales, gremiales y
Organizaciones No Gubernamentales (ONG). Se destaca por ser miembro del
Interamerican Bar Association, la Asociacion Panamefia de Ejecutivos de
Empresa (APEDE) en la cual ha fungido como Presidente de la Comisién 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. Es socio de la firma SB&CO, Legal.
Avenida Samuel Lewis y Calle 58, Obarrio Torre ADR, Piso 7 Tel; +507
306.1200 ,Fax: +507 306.1210 .email: info@sbcolegal.com . Es ciudadano
panamefio, nacido el 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 Administraciéon 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 ¥, Gerente, Bienes Re
poseidos en la Caja de Ahorros.Anteriormente se desempefié como Gerente
de Cobros en Hipotecaria Metrocredit ubicada en Via Brasil y Calle 1ra C-
Sur Frente Estacion Texaco, Apartado 0830-00827, Reptblica de Panama,
Teléfono 223-6065,Fax 213-0622. E-Mail:
hipotecaria@metrocreditpanama.com. El Licenciado Herrera es ciudadano
panamefio, nacié el 23 de septiembre de 1962 y su cédula de identidad
personal es 8-223-2220.

MARIBEL DEL CARMEN BRAVO — Gerente de Cobros
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Es ciudadana panamefia, nacida el 28 de septiembre de 1965. Su direccién es
Via Brasil y Calle 1ra C- Sur Frente Estacion Texaco,Apartado 0830-00827,
Republica de Panama, Teléfono 223-6065Fax 213-0622 ¥ su correo
electronico es :hipotecaria@metrocreditpanama.com. Posee una Maestria en
Administracién de Empresas con énfasis en Recursos Humanos de la
ULACIT, igualmente un Postgrado en Administracién TecnolGgica 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 Fiscalizacién 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 MORENO-Asesora Legal

Es ciudadana panameiia, su fecha de nacimiento es 14 de agosto de 1976. Su
direccion es Via Brasil y Calle 1ra C- Sur Frente Estacién Texaco,Apartado
0830-00827, Reptiblica de Panamd, Teléfono 223-6065,Fax 213-0622 y su
correo electrénico es :hipotecaria@metrocreditpanama.com.

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

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

MARGARITA DIAZ DE ESCALA - Oficial de Cumplimiento.

Margarita Diaz de Escala con cedula: 8-212-1009 ciudadana panamefia, su
direccién laboral es Via Brasil y Calle 1ra C- Sur Frente Estacién Texaco,
Apartado 0830-00827, Republica de Panama, Teléfono 223-6065,Fax 213-
0622 y su correo electronico es : mdeescala@metrocreditpanama.com, Posee
una licenciatura en Administracién de empresas y contabilidad de la
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Universidad de Panamad. Actualmente es persona de enlace (cumplimiento) en
Hipotecaria Metrocredit. Laboré de 1987-2006 Ministerio de Comercio e
Industrias, Direccién de Empresas Financieras. Como Auditora 1978 - 2006
Ministerio de Comercio e Industrias, Proyecto FAQ INFOPESCA -Secretaria.
Fue Auditora responsable de hacer Auditoria generales a diferentes empresas
financieras, arrendamiento Financiero, Casa de Remesas ¥y Casa de Empefio.

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

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

1- Asesores Legales

Los asesores legales de la empresa son SB&Co., Legal domiciliados en la
Ave. Samuel Lewis, Edificio ADR, Piso 7 con teléfono 208-5400; Fax 263-
4194, email: atejeira(@sbcolegal.com,apartado postal 0816-01568. Este asesor
legal es externo. Su contacto principal es el Lic. Franklin Bricefio. Estos
asesores legales son los mismos que prestan sus servicios para el registro de
los valores de la Gltima oferta publica.

2- Auditores. Informar si el o los Auditores Internos ¥y
Externos del emisor siguen algiin programa de educacién
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 Panama, 5, Panamd  y si  siguen
programas de formacion continuada propio de la profesion de contabilidad,
dictados por el Colegio de Contadores Publicos Autorizados de Panama. El
Auditor a cargo del equipo para el 2022 fue la Licda. Belkys I. Torrero B.

3- Designacién por acuerdos o entendimientos

L Adicionado por el Acuerde No.8-2004 de 20 de diciembre de 2004
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No existen designaciones de personal o asesores por acuerdos o
entendimientos.

B. Compensacion

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

1.- En el afio 2023 la compensacion a los Directores por concepto de dietas
fue de USD3,500.00 . Las compensaciones y otros beneficios a los miembros
de la alta gerencia alcanz6 la suma de USD 116,584.92 durante este afio 2023.

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

C. Practicas de la Directiva

La Junta Directiva mensualmente verificard el resultado de las operaciones
mensuales, y aprobara o no la seleccién 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, ete.

D. Colaboradores

Ademas del Gerente General hay al 108 colaboradores al 31 de diciembre de
2023 segun detalle a continuacion:

Crédito: treinta y cuatro colaboradores (34)
Cobros: cuarenta y un colaboradores (45)
Administracion y finanzas: veintitrés colaboradores (23)

Legal y Fideicomiso: cinco colaboradores (6)

E. Propiedad Accionaria

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




IV. ACCIONISTAS PRINCIPALES

A. 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 composicion accionaria del emisor.
No aplica.

C. Persona controladora

José Maria Herrera Jr.

D. Cambios en el control accionario

No Aplica

V. PARTES RELACIONADAS, VINCULOS Y AFILIACIONES

Identificacion de negocios o contratos con partes relacionadas

No existen contratos o negocios con partes relacionadas

Interés de Expertos y Asesores

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




VI. TRATAMIENTO FISCAL

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

Con relacion a las emisiones:

Impuesto sobre la Renta con respecto a Gananecias de Capital:

El articulo 334 del Texto Unico del Decreto Ley No.1 de 8 de julio de 1999,
no se considerarin gravables las ganancias, ni deducibles las pérdidas,
provenientes de la enajenacién 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 Codigo
Fiscal de la Republica de Panama.

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

Esta seccién es meramente informativa y no constituye una declaracién 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 relacién con la compra, tenencia y venta
de los bonos.

VIL-ESTRUCTURA DE CAPITALIZACION
A.  Resumen de la Estructura de Capitalizacién
La empresa ha sido capitalizada con USD 11,000,000.00 en efectivo en
Acciones Comunes , de aporte de su linico accionista. También hay un capital

en Acciones Preferidas de USD 6,612,000.00 colocadas en el mercado de
valores.

34



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

Al 31 de diciembre de 2023 , a la empresa se le han aprobado las siguientes
las cuales se mantienen vigentes a esa fecha)

INSTRUMENT

Octava Emision de

emisiones de Valores.

RESOLUCION  MONTO
AUTORIZADO

Bonos SMV 83-2015 *45,000,000
Modificada por

. SMV 82-2021 |

' Novena Emisién de SMYV 423-2016 **40,000,000

:Bnnns i
Décima Tercera SMV 573-2014 ++%42,000,000
Emisidn de VCNs .

| Décima Emisi6n de SMV 697-2017 **4%45 000,000 |

!Bnnus

| Undécima Emisiénde  SMV 179-2019 | *E%2530,000,000

' Bonos |

| Emisién de Acciones ~ SMV 575-2019 ###%%+10,000,000
Preferidas
Programa Rotativode SMV 342-2021 REREN425,000,000
VCNs Modificada por

. SMV 073-2022

| Programa Rotativode SMV 392-2021 *%%++++100,000,000 |
Bonas Modificada por

, SMV 074-2022

| Programa Rotativade  SMV No. 265-23 del  *#******+300 000,000 |
Bonos 7 de julio de 2023,

«  * Emisién Autorizada por USD45 millones

. *# Emision Autorizada por USD40 millones
. *#* Emision Autorizada por USD42 millones
. *#**Emision Autorizada por USD45 millones
. w#*E*Emision Autorizada por USD70 millones

. #R***+*Emision Autorizada por USD10 millones

o ®ERERE*Emision Autorizada por USD 25 millones
. FekwH++Emision Autorizada por USD 100 millones
. kdds¥x+*Emision Autorizada por USD 200 millones

B. Descripcién v Derechos de los Titulos
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1.Capital accionario
2.Titulos de participacién
3.Titulos de deuda

A.- DETALLES DE LA OFERTA .

Octava emision de Bonos Hipotecarios: Mediante la Resolucién No, SMV-
83-15 del 13 de febrero de 2015, se autorizd 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 emisién , la fecha de pago de interés, el periodo de pagoy
el vencimiento de la correspondiente serie, seri notificada mediante
Suplemento al Prospecto Informativo. al menos con cinco dias de anticipacién
con respecto a la fecha de oferta de la correspondiente serie a la
Superintendencia del Mercado de Valores v a la Bolsa de Valores de Panama,
S.A.

Novena emision de Bonos Hipotecarios: Mediante la Resolucién No. SMV-
423-16 del 5 de julio de 2016, se autorizé la emisién de B/40 millones. Para
todas las series que se emitan el monto, la tasa de interés, la fecha de oferta, la
fecha de emisién , 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 anticipacién 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. Al 31 de
diciembre de 2023 se habian emitido 31 series de esta emision.

La tasa de Interés de cada Serie podré ser fija o variable a opcién del Emisor.
*En caso de ser variable, los Bonos de dicha Serie devengarin una tasa de
interés equivalente a Libor a tres (3) meses mas un margen aplicable que sera
determinado por el Emisor segin la demanda del mercado. Adicionalmente,
en caso de ser variable el Emisor podra establecer una tasa méxima o minimo
para cada serie. La tasa Libor se fijara al inicio de cada trimestre utilizando la
pégina 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 devengarin una Tasa de interés que serid determinada por el Emisor
segin la demanda del mercado al menos cinco (5) dias habiles antes de la
emision de cada serie. Para todas las series que se emitan la tasa de interés,
sera notificada mediante Suplemento al Prospecto Informativo. al menos con
cinco dias habiles de anticipacién con respecto a la fecha de oferta de la
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correspondiente serie a la Superintendencia del Mercado de Valores y 2 la
Bolsa de Valores de Panama, S.A..

* En caso de ser variable, los Bonos de dicha Serie devengarin una tasa
de interés equivalente al Rendimiento del Treasury a 10 afios mas un
diferencial, con un piso y techo de tasa (minimo y maximo).El valor del
rendimiento del Treasury, tomado el dltimo dia hdbil en que exista
negociacion de estos instrumentos, antes del inicio del periodo de pago. El
instrumento en Bloomberg es USGG10YR Index, o del sistema que lo
reemplace de darse el caso.

Décima emision de Bonos Hipotecarios: Mediante la Resolucién No. SMV-
697-17 del 22 de diciembre de 2017, se autorizd 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 emisién , la fecha de pago de interés, el periodo de pago y
el vencimiento de la correspondiente serie, serd notificada mediante
Suplemento al Prospecto Informativo. al menos con tres dias de anticipacion
con respecto a la fecha de oferta de la correspondiente serie a la
Superintendencia del Mercado de Valores y a la Bolsa de Valores de Panama,
S8.A. Al 31 de diciembre de 2018 se habian emitido 38 series de esta
emisién. La tasa de Interés de cada Serie podré ser fija o variable a opcién del
Emisor. *En caso de ser variable, los Bonos de dicha Serie devengarin una
tasa de interés equivalente a Libor a tres (3) meses mas un margen aplicable
que sera determinado por el Emisor segiin la demanda del mercado.
Adicionalmente, en caso de ser variable el Emisor podra establecer una tasa
méaxima o minimo para cada serie. La tasa Libor se fijara al inicio de cada
trimestre utilizando la pédgina 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 tres (3)
dias habiles antes de la emision de cada serie. Para todas las series que se
emitan la tasa de interés, sera notificada mediante Suplemento al Prospecto
Informativo. al menos con tres dias habiles de anticipacién 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..

* En caso de ser variable, los Bonos de dicha Serie devengarin una tasa
de interés equivalente al Rendimiento del Treasury a 10 afios mas un
diferencial, c¢on un piso y techo de tasa (minimo y m#ximo).El valor del
rendimiento del Treasury, tomado el ultimo dia hdbil en que exista
negociacion de estos instrumentos, antes del inicio del periedo de pago. El



instrumento en Bloomberg es USGG10YR Index, o del sistema que lo
reemplace de darse el caso.

Décima Tercera Emision de Valores Comerciales Negociables autorizada
mediante la Resolucion 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 emisién, la fecha de pago de interés, el periodo de pago v el
vencimiento de la correspondiente serie, serd notificada mediante Suplemento
al Prospecto Informativo. al menos con cinco dias de anticipacién con
respecto a la fecha de oferta de la correspondiente serie a |z Superintendencia
del Mercado de Valores y a la Bolsa de Valores de Panama, S.A. Las fechas
de emision y vencimiento de cada serie la podemos ver en el punto VIT A2

La emision tiene como garantia un fideicomiso de créditos con garantia
hipotecaria al 200% del importe de la emisién y pagarés por el 110% de la
misma. Durante el mes de enero de 2024 se solicité la cancelacién de Ia
presente emision ante la SMV,

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 emisién 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 redencion anticipada al quinto afio a
opcién del emisor, y dado que son acciones, las mismas no cuentan con
garantia alguna por parte del emisor. Al 31 de diciembre de 2023 habian sido
emitidas USD6,612,000.00

Décima Segunda Emision de Bonos

La Empresa obtuvo una autorizacién para la Décima Segunda Emision Ptiblica
de Bonos Hipotecario, de la Superintendencia de Mercado de Valores, mediante
Resolucion SMV No. 392-2021 del 17 de agosto de 2021 y modificada
mediante Resolucion SMV No. 074-2022 del 4 de marzo de 2022,

Para todas las series que se emitan el monto, la tasa de interés, la fecha de
oferta, la fecha de emisi6n , la fecha de pago de interés, el periodo de pago y el
vencimiento de la correspondiente serie, ser4 notificada mediante Suplemento
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al Prospecto Informativo. al menos con dos dias de anticipacion con respecto a
la fecha de oferta de la correspondiente serie a la Superintendencia del Mercado
de Valores v a la Bolsa de Valores de Panama, S.A. Al 31 de diciembre de
2023 se encontraban vigentes 116 series de esta emisién. La tasa de Interés de
cada Serie podré ser fija o variable a opcién del Emisor. En caso de ser variable,
los Bonos de dicha Serie devengarin una tasa de interés equivalente al
Rendimiento del Treasury a 10 afios mas un diferencial, con un piso y techo
de tasa (minimo y méximo).El valor del rendimiento del Treasury, tomado el
tltimo dia habil en que exista negociacién de estos instrumentos, antes del
inicio del periodo de pago. El instrumento en Bloomberg es USGG10YR Index,
o del sistema que lo reemplace de darse el caso. En caso de ser fija, los Bonos
de dicha Serie devengardn una Tasa de interés que serd determinada por ¢l
Emisor segln la demanda del mercado al menos tres (3) dias habiles antes de la
emision de cada serie. Para todas las series que se emitan la tasa de interés, sera
notificada mediante Suplemento al Prospecto Informativo. al menos con tres
dias habiles de anticipacién con respecto a la fecha de oferta de la
correspondiente serie a la Superintendencia del Mercado de Valores vala
Bolsa de Valores de Panama, S.A.

Décima Cuarta Emisiéon de Valores Comerciales Negociables autorizada
mediante la Resolucién No.SMV-342-2021del 15 de julio de 2021,
modificado y autorizado mediante la Resolucion No.SMV-073-2022 del 4 de
marzo de 2022 . Es por un monto de USUD25 millones en varias series, de
las cuales 18 se encuentran emitidas y en circulacién en la actualidad.

Para las series que se emitan el monto, la tasa de interés, la fecha de oferta, la
fecha de emisién, 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 dos dias hdbiles de anticipacién 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., mediante el
Sistema SERI Las fechas de emisién y vencimiento de cada serie podra verse
en el Sistema SERI de la SMV.

La emision tiene como garantia un fideicomiso de créditos con garantia
hipotecaria al 100% del importe de la emisién y pagarés por el 100% de la
misma.

Décima Tercera Emision de Bonos
La Empresa obtuvo una autorizacién para la Décima Tercera Emisién Publica
de Bonos Hipotecario, de la Superintendencia de Mercado de Valores, mediante
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Resolucién SMV No. 265-2023 del 7 de julio de 2023, por un monto de USD
200 Millones.

Para todas las series que se emitan el monto, la tasa de interés, la fecha de
oferta, la fecha de emisién , 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 dos 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
2023 se encontraban vigentes 55 series de esta emision. La tasa de Interés de
cada Serie podré ser fija o variable a opci6én del Emisor. En caso de ser variable,
los Bonos de dicha Serie devengardn una tasa de interés equivalente al
Rendimiento del Treasury a 10 afios mds un diferencial, con un piso y techo
de tasa (minimo y méximo).El valor del rendimiento del Treasury, tomado el
ultimo dia habil en que exista negociacién de estos instrumentos, antes del
inicio del periodo de pago. El instrumento en Bloomberg es USGG10YR Index,
o del sistema que lo reemplace de darse el caso. En caso de ser fija, los Bonos
de dicha Serie devengardn una Tasa de interés que seri determinada por el
Emisor segiin la demanda del mercado al menos tres (3) dias hébiles antes de la
emision de cada serie. Para todas las series que se emitan la tasa de interés, sera
notificada mediante Suplemento al Prospecto Informativo. al menos con tres
dias habiles de anticipacién 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.

La emisién tiene como garantia un fideicomiso de créditos con garantia
hipotecaria al 100% del importe de la emision y pagarés por el 100% de Ia
misma.
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IT PARTE

RESUMEN FINANCIERO
BALANCE GENERAL DICIEMBRE DICIEMERE DICIEMERE | DICIEMBRE
*2023 2022* 2021 2020

Préstamos 270,023,570 227,576,188 221,728,116 | 172,535,717
Activos Totales 340,846,002 291,545,547 294,704,275 | 226,380,441
Depdsitos Totales 0 a a0

| Deuda Total 311,304,568 265,600,626 272,863,517 | 210,271,720
Acciones Preferidas a o 0|0
Capital Pagado 17,612,000 17,112,000 14,250,000 | 11,390,000
Operacion y Reserva® 0 1] a'o
Patrimonio Total 29,541,434 25,945,921 20,840,758 | 16,108,721 |
RAZONES
FINANCIERAS
Dividendo/accion 1] ] 0|0
comun
Deuda Total + 10.54 | 10.24 13.09 | 13.05

| depositos/Patrimonio
Préstamos/actives 0.79 0.78 0,75 | 0.76
totzles
Gastos de 0.343 0.363 | 0.322 | 0.243
Operacion/ingresos
totales®

| Morosidad/reserva | 0 0 0 0

¢ Laempresano hace reserva para cuentas incobrables, sino que carga al gasto el monto de
ésta cuando se produzca.
¢ Ademds con el loan to value de 62.77% (1.593 vaces cobertura } se considera gue no es

nacesario hacerlo.
RESUMEN FINANCIERO 2023
ESTADO DE DICIEMBRE 2023 | DICIEMBRE 2022 | DICIEMBRE 2021 | DICIEMERE 2020
RESULTADOS
Ingresos por 26,455,898 22,519,750 17,664,713 15,667,298
Intereses
Ingresos manesjo 3,970,735 4,755,000 4,883,580 2,632, 900
Intereses Plazo 2,006,204 1,460,458 1,524,782 1,374,575
Fijo
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Otros Ingrasos 2,132,327 1,493,452 1,560,758 1,062,792
| Otros ingresaos 252,000
Call Centery CB
Ganancia en 128,404 9,132 6,026 12,845
venta de bien
inmueble
| Gastos de -20,236,011 -17,573,250 -15,080,833 -12,221,702 |
Intereses
Gastos de -10,364,435 -9,308,677 -8,283,131 -7,028,892
Operacion
| Utilidad antes 4,355,122 3,355,905 2,275 895 1,729,815
de impuestos _|
Acciones 11,000 11,000 11,000 11,000
Emitidas y en
Circulacion |
Utitidad por 385.92 305.08 206.50 111.20
Accién
Acciones 11,000 11,000 11,000 11,000
promedio del
periodo
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IIT PARTE

Estados Financieros Auditados al 31 de diciembre de 2023
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BARRETO Y ASOCIADOS .

CONTADORES AUDITORES ASESORES

Q\

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

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

Opinion

Hemos auditado los estados financieros de HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A. los cuales
comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2023, el estado de resultados
integrales, cambios en el patrimonio v de flujos de efectivo, por el afio terminado en esa fecha, ¥
notas que comprenden, un resumen de las politicas contables significativas v otra informacidn
explicativa.

En nuestra opinién. los estados financieros presentan razonablemente, en todos sus aspectos
importantes, la situacion financiera de la Empresa, al 31 de diciembre de 2023. su desempefio
financiero y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha de acuerdo a Normas
Intenacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Fundamento de la Opinién

Hemos efectuado nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen maés adelante en la
seccion de Responsabilidades del Auditor en relacién con la Auditorfa de los Estados Financieros
de nuestro informe. Somos independientes de la Empresa de conformidad con el Cadigo de F.tica,
para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica, para
Contadores (Codigo de Etica del [ESBA) Junto con los requerimientos de ética que son
relacionados a nuestra auditoria de los estados financieros en la Republica de Panamd, 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. v apropiada para
ofrecer una base, para nuestra opinién.

Asuntos importantes de la auditoria

Los asuntos de auditoria son aquellos que, segiin nuestro juicio profesional, han sido los mds
significativos en nuestra auditoria de los estados financieros del periodo terminado al 31 de
diciembre de 2023. Estos asuntos han sido atendidos en el contexto de nuestra auditoria de los
estados financieros ¥ en la formacion de nuestra opinién sobre ellos, ¥ N0 eXpresamos una opinion
por separado sobre estos asuntos.

CALLLE 37, ENTRE AVENIDAS CUBA Y PERTL Tel Mo, 225-1485 7 3122/ 1108, Fax No. 1270755
E-mail: gerenciai@bys.com.pa
Apartado D516 - 12131, Panama, Rep. de Fansmi
Miembro de PrimeGlobal
Asociacion de Firmas de Contadores Independientes
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A los Accionistas v Junta Directiva -4 -
HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

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

®  Evaluamos lo adecuado de las politicas contables aplicadas, y la razonabilidad de las estimaciones
contables, v la correspondiente a informacion revelada por la Administracién.

* 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 atencion
en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los estados
financieros. o si dichas revelaciones no son adecuadas que modifiquemos nuestra opinién.

* 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.

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

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

Otros requerimientos legales de informacion
En cumplimiento con la Ley 280 del 30 diciembre de 2021, que regula la profesion del Contador
Publico Autorizado en la Repiiblica de Panama, declaramos lo siguientes:

¢ Que la direccion, ejecucion y supervision de este trabajo de revision del estado financiero se ha
realizado fisicamente en territorio panamefio.

* Ll equipo de trabajo que ha participado en la auditoria de grupo a la que se refiere este informe,
esta conformado Belkys 1. Torrero, Socia de auditoria, Cebasti Alexandridis de Martinez, Socia
de Impuestos. Supervisor de Auditorfa, Abraham Z0fiiga, Auditor Senior, Lizbeth Pineda,
Auditores, Doris Pinzon, Johnny Escobar.

* Lasocia de auditoria que ha elaborado este informe de los auditores independientes es Belkys |

Torrero.
26 de marzo de 2024 Belkys 1. Torrero
Panama, Reptiblica de Panama Socia

C.P.AB2I0




A los Accionistas v Junta Directiva
HIPOTECARIA METROCREDIT, S, A,

Asuntos importantes de auditoria

Préstamos por cobrar clientes

La cartera de préstamos por cobrar clientes netos
representa el 79 % del total de los activos de la
empresa y estda conformada por tres tipos de
préstamos: a) préstamos con garantia hipotecaria que
representa el (99.34%) del total de la cartera b)
prestamos a jubilados (0.64%) v préstamos
personales con descuento directe (0.02%). La
Administracion considera que los préstamos estin
cubiertos con garantias prendarias, razén por la cual
no requiere de una provision adicional para posibles
pérdidas crediticias.

Bonos v VCN’S por pagar

La Empresa al 31 de diciembre de 2023, mantenia
seis (6) emisiones activas de bonos por pagar v dos
(2) de VCN's en circulacién por B/.276,756.000 v
24,080,000 que representen el 97% del total de los
pasivos de la Empresa.

La Empresa ha mantenido un historial de
calificaciones en los tres Gltimos afos por Pacific
Credit Rating de »+ AA-, para los bonos v e 1, para
los VON's.

Los bonos ¥ VON's se encuentran garantizadas con
crédito general del emisor Hipotecaria Metrocredit.
S. A. y por un Fideicomiso de crédito con garantia
hipotecaria, con avaltios hipotecarios equivalente de
100% a 200% del importe de la emision.

Como fue atendido el asunto en la auditoria
Nuestros procedimientos de auditoria para
cubrir el riesgo de que la Empresa tenga
posibles perdidas crediticias por préstamos
hipotecarios que no cuentan con garantias que
exceden 1.5 al valor del crédito otorgado; se
detallan a continuacian:

Revision de los procedimientos de
control interno aplicadas por la empresa
al momento de la captacion de préstamo.
Cumplimiento de todos los procesos de
avalio de la propiedad, verificacién de
que sobre la propiedad no exista ningiin
tipo de restriceion.

Evaluacién de los préstamos que se
encuentren en la categoria de proceso
administrativo, ver las gestiones legales
realizadas v aseguramos que se cumpla
con la adjudicacion del bien a la
Empresa.

Analisis de la cartera de préstamo,
antigliedad ¥ su calificacion de riesgo.
ademas de la evaluacién del juicio
Administrativo sobre supuestos relativos
a la condicion de la economia actual v ¢l
impacto sobre la cobrabilidad de la
cartera basada en nuestra experiencia y
los informes de la Administracidn.

Nuestros procedimientos de auditoria para cubrir

el

riesgo

significativo  con  relacion  al

reconocimiento de los financiamientos, incluyen
entre otros:

Revision de los controles establecidos por
la empresa para la venta de los
mstrumentos financieros. Verificacion de
las series activas, mediante a revisidn de
los reportes de la fiduciaria.

Evaluacion de la clasificacién de los
vencimientos segin los acuerdos de
venta.

Revision del informe de la calificacion de
riesgo,

Verificacion del cumplimiento de los
pagos de intereses de los Bonos v VC
de acuerdo al plazo establecido.




A los Accionistas v Junta Directiva -3-
HIPOTECARIA METROCREDIT, 5. A.

Otra informacidn

La Administracion ha emitido y es responsable de la otra informacién que abarca la informacion del
formulario IN-A de [nforme de Actualizacion Anual a la Superintendencia de Mercado de Valores e
informes anuales al Ministerio de Comereio e Industrias.

Nuestra opinién sobre los estados financieros no abarca la otra informacién descrita v no expresamos
ninguna otra forma de seguridad concluvente sobre ella.

Nuestra responsabilidad junto con nuestra auditoria de los estados financieros es leer la otra
informacién y al hacerlo, considerar si la otra informacién es materialmente inconsistente con los
estados financieros o con nuestro conocimiento obtenido en la auditoria o que otra manera parezea tener
errores materiales si, con base en el trabajo que hemos realizado, concluimos que hay un error material
en esta otra informacion se requiere que informemos de este hecho. No tenemos nada que reportar sobre
este tema.

Responsabilidad de la Administracién en relacion con los Estados Financieros

La Administracion de la Empresa es responsable de la preparacidn v presentacién razonable de los
estados financieros al 31 de diciembre de 2023, de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacidn Financiera (NIIF). y del Control Interno que la Administracion determine que &5 necesario,
para permitir que la preparacion de los estados financieros esté libre de errores de importancia relativa,
debido a fraude o error.

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

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

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

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

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

e I[dentificamos 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 v adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar un error de importancia
relativa debido a fraude es mas elevado, que en el caso de un error de importancia relativa
debido a error, va que el fraude puede implicar colusion, falsificacidn, omisiones deliberadas,

manifestaciones intencionadamente errdneas o la elusion del control interno.

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



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama. Repiiblica de Panama)

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
Al 31 de diciembre de 2023
{Expresado en Balboas)

ACTIVOS
Activos corrientes
Efectivo en caja v bancos
Depositos a plazos fijos
Inversiones en acciones v bonos del Estado
Total de activos corrientes

Préstamos por cobrar
Préstamos por cobrar - clicntes
Menos: intereses no devengados v comisiones
de manejo
Total préstamos por cobrar - netos

Activos no corrientes
Propiedades disponibles para la venta
Propiedad. mobiliario de oficina, equipos
¥ mejoras, neto
Cuentas por cobrar - otras
Gaslos pagados por adelantados
Impuesto sobre la renta - estimadao
Fondo de cesantia
Depdsito de garantia
Otros activos no corrientas

Total de activos no corrientes

Total de activos

NOTAS

1
1
2

14

Véanse las notas a los estados financieros que se acompanan.

2023 2022
18.689.728 13,954,437
31.326.073 20,921,892

8,426,747 8,170,747
58,442 548 52,047,076

337745272 270,194,347

(67,721,702)

(42,618 159)

270,023,570 227.576,188
2,932,022 3,325,098
2,016,111 [L921.118
2,790,416 2475011
3,898,107 3,694,164
366,364 474,685
139,729 -
26,319 25,834
10,816 7,373
12,379,884 11,923,283

340,846,002 291,546,547

p



HIFOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Reptblica de Panama)

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
Al 3] de diciembre de 2023
{Expresado en Balboas)

PASIVOS

Pasivos corrientes

Sobregiros bancarios

Cuenras por pagar - proveedores

Y.C.N. por pagar

Impuestos por pagar

FECI - por pagar

Otros pasivos corrientes
Total pasivos corrientes

Pasivos no corrientes
Bonoes por pagar
FECI - por pagar

Total pasivos no corrientes

Total de pasivos

PATRIMONIO

Capital social autorizado
20,000 acciones comunes con un valor nominal
de B/.1.000 cada una, emitidas ¥ en eirculacion 11,000
aeciones para diciembre de 2023,
Acciones preferidas
Impuesto complementario
Utilidades no distribuidas

Total patrimonic de los accionistas

Total de pasivo y patrimonio de los aceionistas

Véanse las notas a los estados financieros que se acompafian.

NOTAS

e e mew e

10

12
12

13

2023 2022

# 143,413

158,303 128,377
24, DB0.000 32,616,000
661.158 695.580
342,000 375.000
380,794 173.875
25,622,257 34,134,245
276,756,000 224 B30,000
8,926,311 6,636,381
2R5.682,311 231,466,381
311,304,568 265,600,626
| 1,000,000 11,000,000
6,612,000 6,112,000
{262,391) (178.543)
12.191.825 9,012,464
29.541.454 25,945,921
340,846,002 291,546,547
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
i(Panama, Replblica de Panamad)

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRAL
Del 1 de eneroal 31 de diciembre de 2023
(Expresado en Balboas)

AUMENTO
NOTAS 2023 9% 2022 %% IBISMENUE ION) Ya
Ingresos:

[ntereses ganados 26,465,898 81.26 22519750 T82R 3,946,148 17.52

Ingresos - gastos de manejo 14 3970733 12.1%9 4755000 16.53 {784.265) (1649

Otros ingresos 15 2132327 f,55 1,493,452 5.19 G18. 875 4278
Total ingresos 32568900 10000 28768202 10000 3,800,758 i3.21
Ciastos por intereses

Bonos ¥ VON's E 20,186,814 6].98 | 7,447,275 TT.A8 2,739.530 L5.70

Financieros 449,197 015 123,975 0.56 (76,778) (60.95)
Total de gastos por intereses 0,236,011 6213 7,573,250  78.03 2.662,761 15.15
Total ingresos por intereses, neto 12,332,949 3787 11,194,852 49.71 1.137.997 1017
Otros ingresos

Intereses ganados - plazos fijos 2,006,204 6.16 1,460,498 .49 345706 37.36

Chros ingresos Call Center v CB 252,000 0.77 - 252,000 10000
Total de otros ingresos 2,258.204 6.93 460,498 6.50 797 706 34.62
Ingresos netos por interés y otros 14,591,153 44.80 12635450 56,21 1,595,412 12.61
Menos:

Gastos generales y administrativos 16717 10,364,435 3182 9308677 41.34 1,055,738 11.534
Ganancia en operaciones 4,226,718 12.98 1,346,773 1487 B879.945 26.29
Mas

Cranancia en venta de bienes inmuables 128,404 0,349 9.132 0.04 119272 10000
Utilidad antes del impuesto sobre ;

la renta 4,335,122 13.37 3355905 14.91 DaY 217 2077
Menos: impuesto sobre la renta -

causado - tradicional 566,364 .74 474,685 2.1 91,679 19.31
Utilidad neta 3,788,758 11.63 2.881.220 12.80 Q017,538 31.50

Véanse las notas a los estados financieros que se acompanian.

D



HIPOTECARIA METROCREDIT, 5. A.

(Famama, Repiblica de Panama)

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
Del | de enero al 31 de diciembre de 2023

Saldos al 31 de diciembre de 2021
Wi, emision de accionss
Menos: Impuesto complamantario

Dividendos declarados

Sub total al 31 de diciembre de 2022

Utilidad nata al 31 de diciembre de 2022
Saldos al 31 de diciembre de 2022

Saldos al 31 de diciembre de 2022
Mias: ermnsicn de acciones
Menog:  impuesto complementario 13
MWenos: Dividendos declarados

Sub total al 31 de diciembre de 2023

Litilidad netz al 31 de diciernbre de 2023

(Expresado en Balboas)

Acciones Acciones Ultilidades nu Impoessto Total del
I =
NOTA  comunes Preferidas  distribuidas B patrimonio

11,000, 0+ 3.250.000 6,722 854 (132,096) 20,840,758

- 2,862,000 - 2,862,000
- - - (30072 (50072
- - (590.610) 3623 (387 .085)

110G 200 b1 12000 6,130,244 (178,543) 23064701

a - 2881220 - 2881220

| La0G Can fi, L 12,000 9012 464 |1 78,543, 2504597

| 120G G0 S, 112,000 LI B (178,543 25545.592]

- S0, 000 - 06,000
3 - . illa (B35 B4E) (82,732)
- - [H12,313) 2,000 1&L0.513)

(ARELIRE G651 2000 BA403,0a7 {262,541 23.732.676

- - 3,744,754 2 3788758

11,0400, 0040 1,612, (1K} 12,191,825 (262391) 29,341,434

Saldos al 31 de diciembre de 2023

Viéanse las notas a los estados Minancieros gue se acompafian.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

{Panam4, Repiblica de Panama)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2023

(Expresado en Balboas)

Flujos de efectivo de actividades de operacion
Efectivo recibido de:
Abonos de préstamos por cobrar,
Intereses ganados ¥ comisidn de cierre

Efectivo utilizado en:
(Gastos administrativos e intereses financieros
Pago de impuestos
Préstamos otorgados
Total de efectivo utilizado
Flujos de efectivo neto, utilizado en actividades
de operaciin

Flujos de efective de actividades de inversidn
Efectivo recibido (utilizado) en:
Adquisicion en-activo fijo
Depositos en garantia
Inversion en acciones
Gastos de organizacion
Flujos de efectivo neto, utilizado en
actividades de inversion

Flujos de efectivo de actividades de financiamiento
Efectivo recibido (utilizado) en:
Aumento Fondo de Cesantia
Ventas de acciones preferidas
Disminucion del sobregire bancario
Venta de Bonos emitidos
Pago de V.C.N.
Variacion en cuentas por cobrar - otras
[nlereses ganados en depdsitos a plazo fijo
Dividendos pagados
Flujos de efectivo neto, proveniente en actividades
de financiamiento
Aumento (disminucion) en el saldo de efectivo v
equivalente de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectiva al inicio del afio

Efectivo ¥ equivalentes de efectivo al final del ado

Véanse las notas a los estados linancieros que se acompaian.

B

2023 2022
20,155,598 21,872,019
{30,189,578) (26.568,793)
(940,588) (557.091)
{26,885,127) (26.298,180)
(58.015,293) (53.424.064)
(37.859.695) (31.452.043)
(427.492) (572,696
(485) (1,900)
(256,000} (3,087.946)
: (24,360)
(683,977) (3.686,902)
(139,729) -
500,000 2,862,000
(145.413) (287,196)
51,926,000 28,735,000
(8.536.000) (1.430,000)
(315.405) :
2,006,204 1.460,498
(612,513) (591.610)
44,683,144 30,748,692
6.139,472 (4.390,255)
43.876,329 48,266,584
50,015,801 43,876,329




210 -
HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Repiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2023
{Expresado en Balboas)

A. Informacion eeneral
Constitucion

La Empresa fue incorporada bajo las leves de la Republica de Panama el 24 de octubre de 1994,
mediante Escritura Pablica No. 6763 ¥ se encuentra registrada en el tomo 44055, folio 0043, asiento
293941 de la Seccion de Micropelicula (Mercantil) del Registro Pablico.

Operacion

Es una Empresa Financiera No Banecaria, dedicada principalmente al otorgamiento de préstamos
personales con Garantia hipotecaria (99.34%). préstamos personales a jubilados (0.64%) ¥ préstamos
personales con descuentos directos (0.02%). Con plazos de hasta 150 meses, no obstante, el 85% de los
mismos tiene una duracion promedio de 72 a 84 meses. En la actualidad cuenta con su Casa Matriz
ubicada en Via Brasil en la civdad de Panama v catorce Centros de captacion de préstamos (Chitré,
Santiago. Penonome, David, Aguadulece, La Chorrera. Cerro Viento, Bugaba. Vista Alegre. Las
Cumbres. Coronado. 24 de diciembre. Las Tablas v Plaza Tocumen).

La Empresa ha sido calificada por PACIFIC CREDIT RATING y en su informe de fecha 11 de
diciembre de 2023, otorgo la siguiente calificacion:

| HISTORIAL DE CALITICACIONES '

|_Fecha de Infurmucidn | Jumin 24820 I¥c. 220 Jun. 2121 e, 2021 Jumin 2032 | Ihe I022 Jun 2023
Fechn del comibé | 13012020 (AT 24z L 312-2021 QL0720 [ 06-01-2023 | LOMRSS2025 1IIE0S
Fortaleza Financiera | padd paid rady padk pad | Pk Ay
Priverama de Yalores | 1
Comerciales ShAW 579-14 | vl ka1 | el a1 ea 1 pa ra 1
Proerama de YWalores | |
Comerciales SMY 342-21 e 1 | «pal ra L pa L ra 1 ra 1
Programa de Bones
Hipotecarios 3MW 83-15 L P - A pa A - pa - paid- pa A~
Frograma de Bonos
Hipoecarios ShV 423-16 rAA- | AA- | mAA- | mAA- | pAA- rAA- rahh-

Preerama de Bonos | 3 r

Hipotecarias ShY Mo, 697-17 radA- | paAA- adA- | AAA- AA- oA P -

[Frograma de Bonos .

Hipotecarios SMY Mo, 17919 radAA- | mAA- | mAA- | pAA- | B AA- | nAA- ra A A-
Programa de Bonos

Hipotecarios SMV Mo. 39221 | mAA- | mAA- | mAA- | mAA- | nAA- | mAA-
Programa REotativo de Bones ’

Hipotecarios SMY Mo, 265-23 pa A~ pa A
Programa de Acciones

Preferides Acumulativas m.ﬂt— . pad- padh- Ptk rad- pask-
Pemspestivas Pozitiva Positiva Estzhle | Estable Estable Fstable Estahle

Significado de la calificacion:

Faortaleza Financiera: Categoria A: Corrzsponde a aquellas entidades que cuentan con ung buena capacidad de pago de sus
ohligaciones en log ténminos v plazos pactados, pero ésta ¢s susceplible de deteriorarse levemente ante posibles cambios en la
entidad, en la industria a que perlenecs o en la econcmia. Los factores de proteccion son satisfactorios,

Emisiones de corte plaze: Categoria 1. Valorss con muy alta centeza en el pago oporuno,

Lios factores de Hoguidez v proteceion del dewdor son muy buenos, Los desgos son insignificantes.

Emisiones de mediano ¥ largo plazo: Categoria AA. Emisiones con buena calidad crediticia, Los factores de proteceian son
fertes. Fl riesge es modesto, pudiendo vadar en Torma veasional por las condiciones econdmicas. Emisiones con buena cafidad
erediticia, Los Tactores de protescion son adecuados. sin embargo. an periodos de bajas en la actividad econdmica los riegos son
mavores v mds variables,

Emisiones de acciones preferentes: Categoria A, Emisiones con buena calidad crediticia, Los Factores de proleccidn son
adecusdas, sin embargo, en periodos de bajas en la actividad ccondmica loes riegos son mavares v mas variables.



e
HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
(Panama, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2023
(Expresado en Balboas)

B. Base de preparacion

a)

b)

d)

Declaracion de cumplimiento

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

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

Uso de estimaciones y juicios

La administracidn, en la preparacion de los estados financieros de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera. ha efectuado ciertas estimaciones contables v
supuestos criticos. ¥ ha ejercido su criterio en el proceso de aplicacion de las politicas contables
de la Empresa, las cuales afectan las cifras reportadas de los activos y pasivos y revelaciones de
activos ¥ 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 estén basados en
experiencias historicas vy 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.

Moneda funcional ¥ presentacién

Los estados financieros estdn expresados en Balboas (BY.). la unidad monetaria de la Repiblica
de Panama. la cual esta a la par ¥ es de libre cambio con el Dolar (US $) de los Estados Unidos
de América. La Repiblica de Panama no emite papel moneda v, en su lugar utiliza el Délar 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 v equivalente de efectivo
Para propositos del estado de flujos de efectivo. los equivalentes de efectivo incluven
depasitos 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 ¥ 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 duracion o tempo del préstamo.

4



i
HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
{Panama4, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2023
(Expresado en Balboas)

C. Resumen de las principales politicas de contahilidad {Continuaciin
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
medicion o en su ausencia. en el mercado mas ventajoso al que la Empresa tiene el acceso en
el momento. El valor razonable de un pasivo refleja su riesgo de cumplimiento.

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 ¥ volumen
suficiente para proporcionar informacién para fijar precio sobre una base de negocio en
marcha.

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

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

La mejor evidencia del valor razonable de un instrumento financiero en el reconocimiento
micial 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 valoracién 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
transaccion. Posteriormente, la diferencia es reconocida en el resultado del periodo de forma
adecuada durante la vida del instrumento, a mas tardar cuando la valoracién se sustenta
unicamente por datos observables en el mercado o la transaccion se ha cerrado.

La Empresa establece una jerarquia del valor razonable que clasifica en tres niveles los datos
de entrada de técnicas de valoracién 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 €l cambio.

€) 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.



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

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2023
(Expresado en Balboas)

C. Resumen de las principales politicas de contabilidad (Continuacién)
€) Activos y pasivos financieros (Continuacion)
e.2) Compensacion de activos y pasivos financieros

Los activos y pasivos financieros solamente se compensan para efectos de
presentacion en el estado de situaciéon financiera cuando la Empresa tiene un derecho
exigible legalmente de compensar los importes reconocidos v tenga la intencién de
liquidar el importe neto. o de realizar el activo y liquidar el pasivo simultineamente.
Los ingresos y gastos son presentados sobre una base neta, solo cuando sea permitido
0 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 solo cuando los derechos contractuales a recibir
flujos de efectivo han expirado; o cuande se han transferido los activos financieros v
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 v beneficios
de la propiedad v continua con el control del activo transferido. esta reconoce su interés
retenido en el activo ¥ un pasivo relacionado por los montos que pudiera tener que pagar. Si
la Empresa retiene sustancialmente todos los riesgos v beneficios de la propiedad de un activo
financiero transferido, ésta contintia 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 v que estos estin garantizados con bien
inmueble, que excede al menos 1.5 a 1 del valor del crédito, la Administracién de la empresa
considera no establecer ni mantener una provision para cuentas malas o incobrables.

La Empresa evalia pericdicamente al cierre de cada trimestre |a cartera de préstamo, con el fin
de determinar si existe evidencia objetiva de deterioro v 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, éstos se clasifican como préstamos en proceso administrative 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 intencion 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 adquisicidn.

al momento de su adjudicacion; y estin disponibles para la venta.

i) Propiedades disponibles para la venta |
Las propiedades (bienes inmuebles) adjudicados se contabilizan al valor del saldo del préstamo,
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,

{Panama, Republica de Panamad)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2023
{Expresado en Balboas)

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

D

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, v solamente cuando, las
obligaciones de la Empresa se liquidan, se cancelan o expiran.

Propiedad, mobiliaric de oficina, equipos y mejoras, neto de depreciaciones v
amortizaciones acumuladas

ACTIVOS propios:

La propiedad, mobiliario de oficina, equipos y mejoras se registran al costo de adguisicidn
menos depreciacion y amortizacion acumulada. En el costo de adquisicidn se incluyen los
gaslos que fueron directamente atribuibles a la adquisicion de los hienes.

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 Gtil restante, se
cargan contra operaciones a medida gue se incurran en ellas.

Depreciacion:

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

Estimada
Edificio De 30 afios
Mabiliario ¥ equipos De 10 afios
Mejoras a la propiedad De 20 afios
Equipo rodante De 5 afios

La propiedad, mobiliario. equipos de oficina ¥ mejoras se revisan por deterioro siempre que los
acontecimientos o los cambios en circunstancias indiquen que el 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 ¢l valor razonable del activo menos el costo de vender y su valor en uso.



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

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2023
(Expresado en Balboas)

C. Resumen de las principales politicas de contabilidad (Continuacion)
1) Reconocimiento de ingresos y gastos
[ngresos por intereses v comisiones
Los intereses ¥ comisiones generados sobre los préstamos son reconocidos como ingresos con
base al valor principal ¥ a tasas de intereses pactadas v se amortizan durante la vida del
préstamao.

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

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

n) Gastos pagados por adelantados
La administracién considero diferir los gastos de comisiones por venta de Bonos v VON's,
pagado durante el afno 2017 v asi sucesivamente, v que estos sean amortizados con base a la
vigencia de cada uno de los documentos negociados.

o) Declaracion de renta
Las declaraciones juradas de renta de la Empresa estdn sujetas a revision por parte de las
autoridades fiscales, por los ultimos tres afios, de acuerdo con las regulaciones fiscales
wvigentes.

La ley establece que los contribuyentes con ingresos gravables mayores a 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 produccidn, v los arrastres
de pérdida legalmente autorizados; es decir. calculada por el métedo tradicional
establecido por el Codigo Fiscal. Este calculo se conocerd como el método
tradicional.

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

p) Utilidades no distribuidas
La Junta Directiva ha establecido que de las urtilidades generadas en el periodo fiscal se
distribuyan a los accionistas desde un 20% hasta el 25%, una vez se hayan aprobados los .
Hstados Financieros del afo fiscal anterior.

q) Reclasificaciones
Las cifras del afio 2022, han sido reclasificadas a fin de presentar uniforme, consistente y

comparativas con las cifras del periodo 2023.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panamd. Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2023
(Expresado en Balboas)

D. Nuevas Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF’s) e Interpretaciones
aun No Adoptadas
NIIF’s 9: A la fecha de la emisién de los estados financieros, la Administracién de la empresa ha
evaluado y analizado el alcance de la Norma Intemnacional de Informacidn Financiera NIIF's 9
Instrumentos Financieros, con relacién a su cartera préstamos personales con garantias
hipotecarias, es decir, que estin garantizados con bienes inmuebles.

Cada cliente es analizado antes de otorgarse ¢l 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 avalué del bien inmueble que va a garantizar la deuda, avalud
que presta una empresa especializada en estos informes: una vez con este informe se hace el
analisis de la deuda en conjunto con el prospecto cliente v la Administracion en conjunto con el
comité de crédito de la empresa. toman la decisién de otorgar el préstamo solicitado. El avaluo
debe reflejar cuantitativamente que el bien inmueble hipotecado que garantiza la deuda tiene un
avaluo 3 a 1. Ademds. se tiene una cobertura de Seguro de Incendio sobre la propiedad a ser
hipotecada.

Al 31 de diciembre de 2023. la cobertura de los avaliios sobre la deuda es de 1.59a 1+ lo que indica
que €l (Loan To Value LTV) es de una cobertura de 62.77%.

De surgir algin cliente en caer en morosidad, a éste se le da el seguimiento oportung a fin de
establecer la recuperacion del saldo deudor o evaluar si la empresa se verd en la necesidad de
demandar y obtener ¢l bien inmueble: bien inmueble se pone a la venta de inmediato,

De alli, que la Administracion 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.

A la fecha de los estados financieros, no se ha evaluado el impacto que la adopeidn de esta
norma tendra sobre los estados financieros.

Mejoras v Enmiendas Aplicacion obligatoria
para periodos anuales
Iniciales a partir del:
Modificacion a la NIC 1 — Pasivos no comrientes con convenios

financieros.  Esta modificacion aclara como las condiciones que una I de enero de 2024
entidad debe cumplir dentro de los doce meses posteriores al periodo sobre

el que se informa afectan la clasificacion de un pasivo. Las modificaciones

también tienen como objetivo mejorar la informacién que proporciona una

entidad en relacién con las obligaciones sujetas a estas condiciones.

NIC 7 — Estado de Flujos de Efectivo

Las modificaciones afiaden un objetivo de revelacidn a la NIC 7 que 1 de enero de 2024
establece que una entidad estd obligada a revelar informacion sobre sus

acuerdos de financiacion con proveedores que permita a los usuarios de

los estados financieros evaluar los efectos de dichos acuerdos sobre los

pasivos v flujos de efectivo de la entidad.
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Nuevas Normas Internacionales de Informacion Finaneiera (NITF’s) e Interpretaciones
atin Mo Adoptadas (Continuacion)

NIIF 7 - Instrumentos Financieros

Se modificd la NIIF 7 para afiadir los acuerdos de financiacion de

proveedores como ejemplo dentro de los requisitos para revelar 1 de enero de 2024
informacion sobre la exposicion de una entidad a la concentracion del

riesgo de liguidez.

El término «acuerdos de financiacion de proveedoress no esta definido.

En su lugar, las maodificaciones describen las caracteristicas de un

acuerdo para el cual se requeriria que una entidad proporcionara la

informacion.

NIIF 16 — Arrendamientos

Responsabilidad por arrendamiento en una venta v arrendamiento 1 de enero de 2024
posterior. La modificacion tiene por objeto mejorar los requisitos de

registro de la venta ¥ el arrendamiento posterior bajo NIIF 16. Esta se

aplica retrospectivamente a los periodos anuales, aunque se permite la

aplicacion anticipada.

Emision de Bonos v YCN's

Octava Emision de Bonos

La Empresa obtuvo una autorizacidn para la octava Emisidn Piblica de Bonos Hipotecario. de la
Superintendencia de Mercados de Valores, mediante Resolucion SMY No. 83-15 del 13 de febrero de
2015; la cual fue modificada mediante la Resolucién SMV No. 92-91 del 16 de marzo de 2021,
conforma el Fideicomiso 78-000030.

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

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

Fecha de emisidn: 16 de marzo de 2021

Monto Cuarenta v Cinco (US $45.000.000) Millones de Ddélares a ser ofrecidos en
multiplos de Mil Ddlares cada uno.

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

Garantia: Los Bonos estaran garantizados por un Fideicomiso de Créditos con
garantia hipotecaria con la empresa Central Fiduciaria, S. A., con
avaliuo equivalente al 150% del importe de la emisién tal como se
detalla en el prospecto.

A continuacion, presentamos un desglose del monto de bonos emitidos v en circulacion al 31
de diciembre de 2023.

Monto
Maonto de la Maonto en disponible
Fideicomiso emisiin circulaciin para la venta Vencimiento
T8-000031 33,550,000 33210000 340,000 | Variables
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E. Emisiéon de Bonos v VCN’s (Continuacién)

Movena Emision de Bonos

La Empresa obtuve una autorizacion para la Novena Emisién Publica de Bonos Hipotecario, de la
Superintendencia de Mercado de Valores, mediante Resolucion 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 (US 340,000,000.00) de Ddlares a ser ofrecidos en
multiplos de Mil Délares cada uno.

Tasa de interés: Pago mensual

A continuacion, presentamos un desglose del monto de bonos emitidos y en circulacion al 31
de diciembre de 2023,

Monto
Maonto en disponible
Fideicomiso MONTO circulaciin para la venta | Yencimiento
T8-000045 | 29,710,000 29,639,000 71,000 | Variables

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

Garantia; Los Bonos estaran garantizados por un Fideicomiso de Créditos con
garantia hipotecaria con la empresa Central Fiduciaria, 8. A., con
avalGo equivalente al 200% del importe de la emision tal como se
detalla en la seccion H del prospecte. Las hipotecas se constituyen a
favor de Hipotecaria Metrocredit, S. A.. v estas se ceden al Fideicomiso
constituido con Central Fiduciaria, 8. A.

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

Décima Emision de Bonos
La Empresa obtuvo una autorizacion para la Décima Emision Pablica de Bonos Hipotecario, mediante
la Resolucién emitida por la Superintendencia de Mercado de Valores, No. SMV No. 697-17 del 22 de

diciembre de 201 7; conforma el Fideicomiso No. 78-00045,

Esta emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panama.
I'érminos ¥ condiciones de la novena emision de los Bonos Hipotecarios, son los siguientes:

Fecha de emision: 22 de diciembre de 2017
Monto; Cuarenta v Cinco Millones de Ddlares a ser offecidos en miltiplos de Mil

Ddlares cada uno (LS 545,000,000.00%.
Tasa de interés: Pago mensual
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E. Emision de Bonos v VON's (Continuacidn)

Décima Fmision de Bonos {continuacion)

A continuacion, presentamos un desglose del monto de bonos emitidos y en circulacién al 31

de diciembre de 2023:
| Maontao
Monto en disponible
Fideicomiso MONTO | eirculacitn para ka venta | Vencimiento
78-00045 39705000 | 38,982,000 723,000 | Variables

Respaldo de la emision:
Crarantia;

Creédito General del Emisor, Hipotecaria Metrocradit, S. 4,

Los Bonos estardn garantizados por un Fideicomiso de Créditos con garantia
hipotecaria con la empresa Central Fiduciaria, 5. A., con avalio equivalente al
200% del importe de la emision tal como se detalla en la seceidn H del prospecto.
Las hipotecas se constituyen a favor de Hipotecaria Metrocredit, S. A, v estas se
ceden al Fideicomiso constituido con Cenwral Fiduciara, S. A

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

Décima Primera Emision de Bonos
La Empresa obtuvo una autorizacidn para la Décima Primera Emision Pablica de Bonos Hipotecario. de la
Superintendencia de Mercado de Valores, mediante Resolucion SMV No. 179-19 del 7 de mayo de 201%;
conforma el Fideicomiso No, 78-000045.

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

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

Fecha de emision;
Monto:

Tasa de interés;

15 de mayo de 2019
Setenta Millones de Dolares a ser ofrecidos en multiplos
de Mil Dilares cada uno (LIS 570,000,000.00}.

Pago mensual

A continuacion, presentamos un desglose del monto de bonos emitidos v en circulacion al 31

de diciemhre de 2023:

TR-00HM5

Maonto
Muonto en disponible
| MONTO | circulacién | paralaventa | Vencimiento
45,410, 0HH) 45,204,004) 206,000 Wariables

Respaldo de la emision:  Crédito General del Emisor, Hipotecaria Metrocredit, 5. A.

Garantia;

Los Bonos estardn garantizados por un Fideicomiso de Créditos
con garantia hipotecaria ¥ anticrética cuyo valor residual o saldo
adeudado en los mismos sumen ciento diez por ciento (110%) de la
cuola parte o Porcidn de la garantia que havan de cubrir, Ademas,
la suma total de los avaliios de las propiedades hipotecadas debe
equivaler al ciento cincuenta por ciento {(150%) de la suma del
valor residual o saldo adeudado.
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E. Emision de Bonos y VCN’s (Continuacién)

Décima Segunda Emision de Bonos

La Empresa obtuva una autorizacion para la Décima Segunda Emision Piblica de Bonos Hipotecario, de
la Superintendencia de Mercado de Valores, mediante Resolucidon SMV No., 392-21 del 17 de agosto de
2021; conforma el Fideicomiso No. 78-00000045.

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

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

Fecha de emisian:
Monto:

Tasa de interds:

5 de abril de 2022
Cien Millones de Dolares a ser ofrecidos en multiplos
de Mil Délares cada une (LIS S100,000,000.00).

Pazo mensual

A continuacion, presentamos un desglose del monto de bonos emitidos v en circulacion al 31

de diciembre 2023:

Monte |
Muonto en disponible
Fideicomiso __MONTO circulacién parala venta  Vencimiento
TR-0H45 91,695,000 940,926,000 T69.H | Variables

Respaldo de la emision:

Garantia:

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

Los Bonos estaran garantizados por un Fideicomiso, al cual se le
han cedido los eréditos hipotecarios v anticresis, sobre propiedades
v tal como lo especifica el contrato de fideicomiso.

Décima Tercera Emisidn de Bonos

La Empresa obtuvo una autorizacion para la Décima tercera Emision Piblica de Bonos Hipotecario, de
la Superintendencia de Mercado de Valores, mediante Resolucion SMV No. 265-23 *del 7 de julio de
2023: conforma el Fideicomiso No. 78-000045,

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

Términos ¥ condiciones de la novena emision de los Bonos Hipotecarios. son los siguientes:

Fecha de emision:
Monto:

Tasa de interds:

3 de agosto de 2023

Doscientos  Millones de Ddlares a ser
ofrecidos en multiplos de Mil Dolares cada
uno {US $200,000,000.00).

Pago mensual

&
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E. Emision de Bonos v VCN’s (Continuacidn)

Décima Tercera Emision de Bonos

A continuacidn, presentamos un desglose del monto de bonos emitidos v en circulacién al 31 de
diciembre 2023:

Monto
Monto en disponible
Fideicomiso MONTO circulacion para ba venta | Vencimiento
TE-00000045 46.890.000 | 38,795,000 8,095,000 | Variables

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

Garantia: Los Bonos estaran garantizados por un Fideicomiso, al cual se le
han cedido los créditos hipotecarios y anticresis, sobre propiedades
¥ tal como lo especifica el contrato de fideicomiso,

A continuacion, presentamos un resumen del monto de los Bonos en circulacion al 31 de diciembre de
2023, asi:

Montos en
BONOS POR PAGAR FIDEICOMISOS No. circulacion
Octava Emisidn F. Mo, 78-00003] 33,210,000
Novena Emision F. Mo 73-000045 29,639,000
Décima Emisidn F. Mo 78-00045 38,982,000
Décima Primera Emision F. No. 78-00045 45,204,000
Décima Segunda Emision F. No. 78-00000045 090,926,000
Décima Tercera Emisidn F. No. 78-000000454 ~38.795.000
TOTAL, BONOS POR PAGAR 276,756,044

Emision de VOCN's

Décima Tercera Emisién de Valores Comerciales Negociables (VCN's) Res. No. 579-14-
de 25 de noviembre de 2014.

La Empresa obtuvo una autorizacion para la Emision de Valores Comerciales Negociables
(VCXN's), mediante la Resolucion emitida por la Comisién Nacional de Valores, No. SMV 379-14
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 Wegociables
Rotativos, son los siguientes:

Monto de la emision: Cuarenta ¥ Dos Millones de Dolares a ser ofrecidos en miltiplos de
Mil Délares cada uno (LIS $42,000,000.00).

Tasa de interés: Sets puntos setenta v cince por ciento anual (6.75%), pagado
mensualmente.
Respaldo de la emision: Crédito General del Emisor, Hipotecaria Metrocredit, S. A.
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E. Emision de Bonos vy VCN's {Continuacitn)

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

de 25 de noviembre de 2014. (continuacién)

Garantia:

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 tendrin un avalio
equivalente al 200% del importe de los Valores Comerciales Negociables:
mas 110% en pagarés. emitides v en circulacion. Cuando los Aportes sedn
en efectivo éstos seran reconocidos a la par v por un valor nominal igual al
valor de los Valores Comerciales Negociable emitidos v en circulacidn.

A continuacion, presentamos un desglose del monto de los VCN's, emitidos y en circulacion al
31 de diciembre de 2023:

| ' Monto
Monto en disponible
Fideicomiso MONTCG | circulacién para la venta | Yencimiento
| 78-000030 1,221,000 | 1,221,000 - | Variables |

Décima Cuarta Emisién de Valores Comerciales Negociables (VCN’s)

La Empresa obtuvo una autorizacién para la Emision de Valores Comerciales Negociables
(VCN's), mediante la Resolucion emitida por la Comisién Nacional de Valores. No. SMV 342-21
del 8 de julio de 202 1. Esta emisidn se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panama.

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

honto de la emision:

Tasa de interés:
Forma de pago:

Respaldo de la emisicn:

Garantia:

Veinticinco Millones de Dolares a ser ofrecidos en multiplos de
Wil Dalares cada uno; (US $25,000.000.00).
La tasa de interés podrd variar de acuerdo con la serie.
Pago mensual

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

Los WION's estdn garantizados por un Fideicomiso de Garantia irrevocable
constituido con la empresa Central Fiduciaria, . A., conformado por
créditos con garantias de hipotecas de propiedades de sus clientes o de
efectivo ¥ tal como lo especifica el contrato de fideicomiso.

A continuacion, presentamos un desglose del monto de los VCN's, emitidos v en circulacion al
31 de diciembre de 2022:

Manto
’7 Monto en disponibie
Fideicomiso MONTO circulacidn para la venta
TE-00030 23186000 22,859,000 327’,00[:!'

Vencimiento
Variabies ﬁ"
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E. Emision de Bonos v VCN’s (Continuacion)

Décima Cuarta Emisién de Valores Comerciales Negociables (VCN’s) (Continuacién)
A continuacion, presentamos un resumen del monto de los VON's en circulacion al 31 de diciembre de
2023, asi:

Montos en
VON's POR PAGAR FIDEICOMISOS No. circulacion
Décima Tercera Emision F- Moo 78-000030 1.221.000
Décima Cuarta Emisidn F. Mo, 78-000030 22.859.000
TOTAL VCN's POR PAGAR 24.080.000

Informe de la empresa Fiduciaria, Central Fiduciaria, S.A. al 31 de diciembre de 2023
Los bienes fiduciarios actualmente administrados se encuentran representadaos en una cartera de créditos
hipotecarios, realizadas por la sociedad fideicomitente dentro del giro ordinario de su actividad
comercial,

En el informe de Central Fiduciaria, S. A.. al 31 de diciembre de 2023, en su carta del 17 de enero de
2024, informo lo siguiente sobre los Bienes del Fideicomiso, asi:

Fideicomise Y111 - Emisién de Bonos por US $45MM Fideicomiso 78-000030

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de Bonos (VIII emisidn) al 31 de
diciembre de 2023 asciende a TREINTA Y DOS MILLONES SEISCIENTOS OCHENTA Y SIETE MIL SEIS
CIENTOS VEINTI SEIS DOLARES CON TREINTA Y SEIS CENTESIMOS DE DOLAR (US
F32.687.626.56), este monto es para garantizar bonos emitidos y en circulacion por la suma de VEINTINUEVE
MILLONES SETECIENTOS DIEZ MIL DOLARES (US §29,710,000). El valor de los avaliios sobre los bienes
de las hipotecas cedida a favor del fideicomiso asciende a CUARENTA Y CUATRO MILLONES
NOVECIENTOS SESENTA Y CUATRO MIL QUINIENTOS VEINTISIETE DOLARES CON CUARENTA
CENTESIMOS DE DOLAR (LS 544 964 527 40), para la misma fecha.

Ademas, la Empresa estaba en proceso de cesidn v registro de los contratos hipotecarios para cubrir bonos en
circulacion por la suma de TRES MILLONES QUINIENTOS MIL DOLARES ($3.500.000), tal como lo
establece el contrato de Fideicomiso se tiene. (180) ciento ochenta dias para garantizar los bonos en circulacicn.

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

El valor de la cartera cedida al Aideicomiso en garantia de la deuda de la emision de Bonos (1X emision) al 31 de
diciembre de 2023 asciende a VEINTI CUATRO MILLONES DIEZ MIL SETECIENTOS SETENTA ¥
CINCO DOLARES CON SESENTA Y UN CENTESIMO DE DOLAR. (US $24,010,775.61). Este monto es
para garantizar bonos emitidos ¥ en circulacion por la suma de VEINTI UN MILLONES SEISCIENTOS
NOVENTA Y SIETE MIL DOLARES con 00100, (US $21,697.000). El valor de los avaltos sobre los bienes de
las hipotecas cedida a favor del fideicomiso asciende a CUARENTA Y TRES MILLONES TRESCIENTOS
NOVENTA Y CUATRO MIL CUARENTA DOLARES CON SESENTA Y TRES CENTESIMOS DE DOLAR
(LS 543.394.040.63), para la misma fecha,

Ademas, la Empresa estaba en proceso de cesidn y registro de los contratos hipotecarios para cubrir bonos en
circulacion por la suma de SIETE MILLONES NOVECIENTOS CUARENTA Y DOS MIL DOLARES (US

7,942,000, tal como lo establece ¢l contrato de Fideicomiso, se tiene, {1 80) ciento ochenta dias para garantizar
los bonos en circulacicn,
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E. Emision de Bonos vy VCN’s (Continuacién)

Informe de la empresa Fiduciaria, Central Fiduciaria, S.A. al 31 de diciembre de 2023
(Continuacion)

Fideicomiso X - Emision de Bonos por US $45MM Fideicomiso 78-00045

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garentia de la deunda de la emision de los Bonos en circulacisn, (X
emision), al 31 de diciembre de 2023 asciende a CUARENTA Y DOS MILLONES TRECIENTOS OCHENTA
Y SEIS MIL TRECIENTOS SESENTA Y DOS DOLARES CON SESENTA Y UN CENTESIMO DE DOLAR,
(LIS 542.386,362.61). Este monto corresponde a bonos emitidos v en circulacian por la suma de TREINTA Y
OCHO MILLONES CUATROCIENTOS OCHENTA Y DOS MIL DOLARES con 00/100 (US $38,482,000%. EI
valor de los avalios sobre los bienes de las hipotecas cedida a favor del fideicomiso asciende a SETENTA Y
SIETE MILLONES SESENTA Y SEIS MIL DOCE DOLARES CON OCHENTA Y CUATRO CENTESIMOS
DE DHOLAR (US $77.066.012 84), para la misma fecha.

La Empresa estaba en proceso de cesion v registro de los contratos hipotecarios para cubrir bonos en circulacion
por la suma de QUINIENTOS MIL DOLARES, (US §300.000%, tal como Jo establece el contrato de Fideicomiso,
(120} ciento veinte dias, para sarantizar los bonos en circulacidn.

Fideicomiso X1 - Emision de Bonos por US STOMM Fideicomiso 78-00043

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de los Bonos en circulacisn. (X1
emizion), al 31 de diciembre de 2023 asciende a CLARENTA Y NUEVE MILLONES SETECIENTOS
VEINTICUATRO MIL CUATROCIENTOS DOS DOLARES CON VEINTICINCO CENTESIMOS DE
DOLAR, (US $49.724.402.25). Este monto es para garantizar bonos emitidos v en circulacion por la suma de
CUARENTA Y CINCO MILLONES DOSCIENTOS CUATRO MIL DOLARES con 00/100 {US $43,204,000).
El valor de los avalios sobre los bienes de las hipotecas cedida a favor del fideicomise asciende a SESENTA Y
SIETE MILLONES OCHOCIENTOS DOCE MIL QUINIENTOS CINCUENTA Y CUATRO DOLARES CON
SIETE CENTESIMOS DE DOLAR (US $67.812.554.07), para la misma fecha.

Fideicomiso XTI - Emision de Bonos por US $1(H0MM Fideicomiso 78-00000045

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de los Bonos en circulacion, (X1
emision), al 31 de diciembre de 2023 asciende a NOVENTA Y DOS MILLONES CUATROCIENTOS
SETENTA Y DOS MIL OCHOCIENTOS SESENTA DOLARES CON TREINTA Y SIETE CENTESIMOS DE
DOLAR, (LS 592,472,860.37). Ests monto &5 para garantizar bonos emitidos v en circulacion por la suma de
OCHENTA Y TRES MILLONES NOVECIENTOS NOVENTA Y UN MIL DOLARES (US $83,991,000), El
valor de los avaliios sobve los bienes de las hipotecas cedida a favor del fideicomiso asciende a CIEN MILLONES
OCHOCIENTOS SETENTA ¥ NUEVE MIL SEISCIENTOS DOS DOLARES CON CUARENTA ¥ NUEVE
CENTESIMOS DE DOLAR (US $100,879,602.49). para la misma fecha.

La Empresa estaba en proceso de cesion y registro de los contratos hipotecarios para cubrir bonos en circulacion
por la suma de SEIS MILLONES WOVECIENTOS CINCUENTA Y CINCO MIL DOLARES, (56.933.000), tal
como lo establece el contrato de Fideicomiso, (120) ciento veinte dias, para garantizar los bonos en circulacién,

Fideicomiso X111 - Emision de Bonos por US S200MM Fideicomiso 78-00000045

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de los Bonos en circulacion, (X111
emision), al 31 de diciembre de 2023 asciende a DIEZ MILLONES CUATROCIENTOS CINCUENTA Y UN
MIL DOSCIENTOS SETENTA Y SEIS DOLAR CON NUEVE CENTESIMOS DE DOLAR. (US
10451 276.09). Este monto es para garantizar bonos emitidos y en circulacion por la suma de OCHO
MILLONES CINCUENTA Y CINCO MIL DOLARES (US $8,055.000). El valor de los avalios sobre los bienes
de las hipotecas cedida a favor del fideicomizso asciende a DIEZ MILLONES NOVENTA Y DOS MIL
DOLARES CON 004100, (US $10,092,000.00), para la misma fecha.

La Empresa estaba en proceso de cesion y registro de los contratos hipotecarios para cubrir bonos en circulacion
por la suma de TREINTA MILLONES SETECIENTOS NOVENTA Y CINCO MIL DOLARES, (530.795.000),
tal como lo establece el contrato de Fideicomise, (120 ciento veinte dias, para garantizar los bones en circulacion.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2023
(Expresado en Balboas)

Emision de Bonos v VCN’s (Continuacion)

Informe de la empresa Fiduciaria, Central Fiduciaria, S.A. al 31 de diciembre de 2023
{Continuacion)

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

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de Ia emision de VCN's, (XIIl emision) al 31
de diciembre de 2023, asciende a UN MILLON TRESCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL SEISCIENTOS
CUARENTA Y TRES DOLARES CON SETENTA Y SEIS CENTESIMOS DE DOLAR (51.349,643.76). Este
monto es para garantizar VON's emitidos ¥ en circulacién por la suma de UN MILLONES DOS CIENTOS
VEINIUN MIL DOLAR con 00/100 (US $1,221,000). El valor de los avalios sobre los bienes de las hipotecas
cedida a favor del fideicomiso asciende a DOS MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y CINCO MIL
DOLARES con 007100 (US $2.445,000.00),

Fideicomiso XTV - Emision de VCN’s por US $25MM Fideicomiso 78-00000030

El valor de |a cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de VCN's, {XIV emision). al 31
de diciembre de 2023, asciende a VEINTIDOS MILLONES SEISCIENTOS SETENTA ¥ UN MIL
QUINIENTOS CINCUENTA ¥ CINCO DOLARES con 77/100 (US $22,671,555.77). Este monto e para
garantizar bonos emitidos v en circulacion por la suma de VEINTE MILLONES SEISCIENTOS NUEVE MIL
DOLARES (US 520,609,0000. El valor de los avaldos sobre los bienes de las hipotecas cedida a favor del
fideicomiso  asciende a VEINTICUATRO MILLONES OCHOCIENTOS TREMNTA Y TRES MIL
SEISCIENTOS CINCUENTA Y SIETE DOLARES con 39/100, (US F24.835.657.39), para la misma fecha,

La Empresa estaba en proceso de cesion v registro de los contratos hipotecarios para cubrir VCN ‘s en circulacién
por la suma de DOS MILLONES DOSCIENTOS CINCUENTA MIL DOLARES, (52,250,000, tal como lo
establece el contrato de Fideicomiso, (120} ciento veinte dias, para garantizar los VCIN's en circulacion, al 31 de
diciembre de 2023,
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F. Administracion de rieseo financiero

Las actividades financieras estan expuestas a una variedad de riesgos financieros v esas
actividades incluyen el analisis, la evaluacion. la aceptacion, v 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 [inancieras de la Empresa se relacionan principalmente con el uso de
instrumentos financieros. los cuales, en el estado de situacion financiera se compone
principalmente de instrumentos financieros; por lo lanto, se estd expuesto a los siguientes
rieszos:

.

Riesgo de Crédito
Riesgo de Ligquidez
Riesgo de Mercado
Riesgo Operacional
Riesgo de Interés

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 operacidm 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.

Cabe informar que la cartera de préstamos tiene garaniias de bienes inmuebles los
cuales constituyen primera hipoteca y representa el 99.34% de la cartera total;
ademas, hay préstamos a jubilados que representan el 0.64%, y préstamos personales
con descuentos directos que representan 0.02%. de la cartera total.

Los avaltos de los bienes inmuebles hipotecados suman Cuatrocientos Veintisiete
Millones Trescientos Treinta y Tres Mil Quinientos Treinta Balboas (427,333,5350), al
31 de diciembre de 2023,

La Empresa evalua periddicamente al cierre de cada trimestre la cartera de prestamo.
con el fin de determinar si existe evidencia objetiva de deterioro ¥ la condicion de
morosidad.

En el caso de que exista incumplimiento en el pago de los clientes morosos o en ¢l
deterioro de la cartera, éstos 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 dispombles
para la venta.

R
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F. Administracién de riesgo financiero (Continuacion)

b.

d)

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 situacion de iliquidez,

La Empresa monitorea este riesgo a través de la gestion de cobros de la cartera de
creditos v de la venta de Bonos y VCN's, a fin de cumplir con sus compromisos tales
como, el pago de intereses bursatiles. compromisos de préstamos con los bancos.
redencion de Bonos y VCN's, y gastos operacionales. Ademas. la empresa posee el
14.67% de efectivo liquido del total de sus activos, para el periodo al 31 de diciembre
de 2023 y de 15.05% para el periodo al 31 de diciembre de 2022.

La emisién de Bonos y VCN's, estd garantizada por la sesién de los préstamos
hipotecarios a un Fideicomiso, realizados 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 fluctte debido a los cambios en los precios de mercado. Los riesgos de
mercado surgen por posiciones abiertas en las tasas de interés, moneda ¥ acciones,
todos los cuales estén expuestos a movimientos de mercados generales y especificos v
a cambios en el nivel de volatilidad de las tasas o precios de mercado.

El riesgo de mercado se origina en gran parte por las incertidumbres econdmicas, lo
cual puede impactar en el rendimiento de todas las empresas v no de una sola en
particular; la variacion en los precios de los actives, de los pasivos v 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 v como consecuencia de
acontecimientos externos. Esta definicion incluye el riesgo legal v excluye el riesgo
estratégico y/o de negocio y el riesgo reputacional.

Riesgo de intercs

La empresa estd expuesta a los efectos de los cambios de las tasas de interés de
aplicacion en el mercado financiero v los flujos de efectivo, Ademas, estd expuesta al
riesgo de interés como resultado de no controlar los mérgenes que deben existir entre
Sus activos y pasivos.
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1. Efectivo en cajas v bancos v depositos a plazo fijo
Representa el efectivo disponible a la fecha del balance, depositado en varias instituciones de crédito

asi:
Dviciembre Diciembre
2023 2022

Efectivo en caja y bancos

Caja general 7.000 5,500
Bancos - cuentas corrientes v de ahorros 18.682.728 13,948 937
Total 18,689,728 13,954,437
Depdsitos a plazo fijo 31,326,073 20.921,892
Total eaja v bancos 50,015.801 48.876.5329
Menos: sobregiros bancarios - 145.413
Totales netos S0.015.501 48,730.916

(*) Los sobregiros bancarios estin garantizados con depositos a plazos fijos.

2. Inversiones en acciones v bonos del Estado
Las inversiones a largo plazo, que por su naturaleza no son susceptibles de ser realizadas de
inmediato ¥/o cuya intencién es mantenerlas por un periodo mayor a un afio, se presentan a su
costo de adquisicién. sin opeion de venta. (NIC Na. 32).

Las inversiones se han realizado. asi:

Diciembre Diciembre
2023 2022

Bonos del Estado Vencimiento en cinco afios [ Q0,000 100,000
Capital Assets Consulting, Inc. Walores Comerciales Negociables

Vencimiento 19 noviembre 2022 2,000,000 2,000,000

Central Fiduciaria, 5.4, Fideicomiso de Administracion an0.914 200914

Inversion en sociedades Acciones 5.425.833 5.169.833

Totales 8,426,747 8.170.747

3. 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 ¥ FECL, asi:

Diciembre Diciembre
2023 2022
Préstamos por cobrar 337,745,272 270,194,347
Menos: intereses no devengados, comisiones
de manejo v FECI 67.721.702 42.618.159

Totales netos 270.023.570 227.576.18 ﬁ
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3. Préstamos por cobrar - clientes (Continuacién)

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

Diciembre Diciembre
2023 0 2022 0
Porcion corriente
Hasta 360 dias 24 850340 7.36 20,389,285 7.55
Porcion no corriente
Mas de 360 dias 312,894,732 92.64 240 BOS.062 92.45
Totales 337.745.272 100,00 270,194 347 10000

A continuacion. presentamos un analisis por antigiiedad de los saldos de la cartera atrasadas o
en morosidad. asi:

Diciembre Diciembre
2023 o 2022 0
Porcién Corriente 335294348 9927 267.600,482 99.04
30 dias 823,383 0.24 810,583 (.30
6l dias 526,248 0.16 540,389 (.20
o dias 506,666 0.15 648 466 0.24
120 dias 594 427 0.1% 594 427 0.22
Totales 337.745.272 100,00 270,194,347 100.00

4. Propiedades disponibles para la venta
La Empresa adquirié via demandas judiciales o en cesion de pago, propiedades por su valor de
deuda, sin embargo, estas propiedades de acuerdos a informes de empresas evaluadoras tienen
un precio mavor que el valor de la deuda al momento de su adjudicacion.

Al 31 de diciembre de 2023, el saldo de esta cuenta ascendia a 2,932,022; (2022: 3.325.098).
los cuales corresponden a varias fincas en el territorio nacional.




HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2023
(Expresado en Balboas)

6. Gastos pagados por adelantado
El monto de 3,898,107 para el 31 de diciembre de 2023; (2022: 3.694,164), corresponden a las
comisiones por venta de Bonos v VCN y gastos pagados por adelantado que a la fecha del
balance tiene saldo pendiente de amortizacidn.

Diciembre Diciembre
Gastos pagados por adelantado 2023 2022
Comisiones de venta de bonos 3.847.764 3,620,962
Giastos pagados por adelantado 30,343 73.202
Totales 3.898.107 3.694,164

7. Fondo de cesantia
La Empresa celebré el contrato de Fideicomiso con PROGRESO, S.A. para depositar los
fondos correspondientes al 5% de la cuota parte de la indemnizacién (fondo de cesantia) y la
prima de antigiiedad, tal como lo estableci6 la Ley No. 44 de 12 de agosto de 1995.

[Los aportes acumulados al fondo de cesantia ascienden a 139,729 al 31 de diciembre de 2023.

De conformidad con el Codigo de Trabajo a la terminacion de la relacién de trabajo, cualquiera
que sea la causa, los rabajadores tendrdn derecho a recibir una prima de antigiiedad. a razon de
una semana de salario por cada afio de trabajo, desde el inicio de la relacion laboral o en forma
proporcional, tal come lo estipuld la Ley 44 de agosto de 1995.

Al 31 de diciembre de 2023. la reserva de prima de antigiiedad asciende a 131,631 y la
indemnizacién asciende a 22,418, (Véase Nota 11)
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12.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama. Repiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2023
{(Expresado en Balboas)

Cuentas por pagar - proveedores

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

Diciembre Diciembre
2023 Yo 2022 s
De 1 a 30 dias 51.003 3222 27.029 21.05
De 31 a 60 dias 27.282 [7.23 31,370 40.02
e 6l a90 dias 43,595 27.54 34.607 26.96
De 91 a 120 o mas 36.425 23.01 _ 13371 11.97
Totales 158305  100.00 128377 100.00

Estas cuentas son canceladas en un periodo de treinta (30) a sesenta (60) dias.

Impuestos por pagar

El monto de 661,158 para el 31 de diciembre de 2023; (2022: 695,580), corresponden a los
impuestos pendientes de cancelacion. Entre éstos esta el monto del impuesto sobre la renta
estimado para el periodo 2024, que asciende a 566,364,

FECI por pagar

Al 31 de diciembre de 2023, el monto de 9,268,311, (diciembre, 2022: 7.011,381),
corresponde al FECI por pagar de aquellos préstamos sujetos a este impuesto, el mismo se
paga mensualmente en funcidn de los abonos recibidos de los clientes,

Para el periodo corriente se estima pagar la suma de 342,000.

Otros pasivos corrientes
El monto de 380,794 para el 31 de diciembre de 2023; (2022: 173.875). corresponden a los
saldos de las siguientes cuentas, asi:

Diciembre Diciembre

2023 2022
Depasitos recibidos de clientes 139,379 78.146
Reserva para prestaciones laborales 154,049 -
Impuesto ¥ retenciones por pagar 28,633 65.916
ITBMS por pagar 57,250 11.383
Impuesto sobre dividendos por pagar - | 8.345
Descuentos de empleados por pagar 1.463 835
Totales 380.794 173,875

Capital social autorizado

En Acta de la Reunion Extraordinania de Accionistas de la sociedad, €] 13 de junio de 2019,
se aprobd 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 (1,000.00) cada una.

4
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12. Capital social autorizado (Continuacién)

13.

14.

El Capital Pagado de la empresa al 31 de diciembre de 2023 v 2022 asciende a Once
Millones de Daolares (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 Resolucidn No. 575-2019 del 20 de diciembre de
2019, autorizo la oferta publica de Diez Mil (10.000) acciones preteridas acumulativas por un monto da
Diez Millones de Ddlares con un valor nominal de Mil Délares cada una. Las acciones preferidas tendrin
una fecha de vencimiento de |0 afios. desde la fecha de su emisidn,

Al 31 de diciembre de 2023, el capital pagado de las acciones preferidas asciende a
6,612,000, lo que representa 6,612 acciones; y al 31 de diciembre de 2022, el capital pagado
ascendia a 6,112,000; equivalente a 6,112 acciones preferidas.

Utilidades no distribuidas

Al 31 de diciembre de 2023, a las utilidades no distribuidas se le resto la suma de 262,391:
(2042: 178,543), correspondiente al impuesto complementario pagado por cuenta de los
acciomstas en concepto de adelanto al impuesto de dividendos.

Gastos de manejo no devengados

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

A continuacion. presentamos el siguiente analisis:

Diciembre Diciembre
2023 2022
Saldos al inicio del periodo 7,834,726 9,020,426
Totales del periodo al 31 de diciembre de 2023 y 2022 3,104,867 3,569,300
Menos: monto diferido por amortizar 6.968.858 7.834.726

Totales de ingresos del periodo 3.970.735 4,755,000



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
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15. Otros ingresos

El saldo de esta cuenta corresponde a los cargos por cierre de los préstamos otorgados. los

cuales se detallan, asi:

Diciemhbre
2023

Legales 711,110
Notariales 76.219
Avaltos 163.179
Cesion 152,100
Timbres 41,759
Seguros 411,646
Minuta - carta de cancelacion 17,219
Ingresos Arreglo de pago 390,000
Varios 169.095
Totales 2,132,327

16. Gastos de personal

Diciembre
2022
590 955
73,630
152,783
[33.475
39,042
381,260
13.851

_97.456
1.493.452

El importe de 1,470,121, para el 31 de diciembre de 2023; (2022: 1.276.326), corresponden a
los gastos incurridos por la Empresa a sus colaboradores, los cuales se detallan asi:

Diciembre
2023
Salario 046,517
Vacaciones 68,720
Décimo tercer mes 87,352
Bonificaciones 22285
Prima de produccion 6,700
Prestaciones laborales 185,006
Prestaciones sociales 153.541
Totales 1.470,121

Diciembre
2022

868.439
69,101
74,945
77,615
13,700
29,026

143.500

1.276.326

ettt e

La empresa tiene 103 y 100 colaboradores para el periodo terminado al 31 de diciembre de

2023 ¥ 2022, respectivamente.

7
g
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17, Gastos generales v administrativos

El importe de 10,364,435, Al 31 de diciembre de 2023; (2022: 9.308.677), corresponden a

los gastos incurridos por la Empresa.

Aumento

NOTA 2023 2022 {disminucién)
Gastos de personal 16 1,470 121 1,276,326 193,725
Honorarios profesionales 2,117,615 1,848,490 262,125
Comisién - ventas bonos v VCN 3,374,152 3,393,850 (19.699)
Dieta 3,800 - 3,500
Viaticos v viajes 22072 33,193 (11,121)
Atencion a clientes v empleados 11,496 16,650 (5.154)
Papeleria y ttiles de coficina 69,415 65,046 4,369
Fapel sellado vy timbres 2,448 1,672 776
Alquileres 499,632 500,734 (1,102)
Luz 69,027 66,161 2,866
Teléfono v Internet 121.517 134,571 (13,054)
Agua 4.450 5,630 (1,180
Cuotas y suscripciones 113.405 87,235 26,170
Combustibles y lubricantes 74,581 89,231 (14,851)
Aseo ¥ limpieza 53,238 48,254 4,984
Acarreo y flete 5632 6.654 (1.022)
Propaganda 79,488 256,868 (177,380)
Impuestos municipales 36,752 35,698 1,054
Impuestos nacionales 127 523 135,104 {(7.,581)
Seguros 83,497 51,851 31,546
Depreciaciones y amortizaciones 373,297 354,367 18,930
Crganizacion - 7.485 (7.485)
Donacion 625 32,160 (31,535)
Alguiler de equipo 139,548 81,005 58,543
Reparacion y mantenimiento 102,707 203,508 {100,799}
Bancarios 36,474 26,565 9,909
I.T.B.M. 3. - asumida 373,755 273,710 100,045
Uniformes 4,513 3.561 952
Fumigacion 4,769 4,442 328
Seqguridad y vigilancia 56,425 57,503 (1,078)
Legales y notariales 895 408 86,621 {1,213)
Seguros - préstamos 54,867 61.531 (6.665)
Aovallos - prestamos 55,853 48,563 6,290
Call Center - préstamos 680,815 - 680,815
Multas v recargos 45 822 3,340 42 481
Totales 10,364,435 9,308,677 1,055,758

g



IV. ESTADOS FINANCIEROS DE GARANTES O FIADORES

Presente los Estados Financieros anuales, auditados por un Contador
Piblico Autorizado de las personas que han servido de garantes o fiadores
de los valores registrados en la Superintendencia del Mercado de Valores,

cuando aplique.

NO APLICA
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V. INFORMES FIDUCIARIOS



Estados financieros combinados e informe de los
auditores.

Fideicomisos de Garantia administrados por _
Central Fiduciaria, S. A.

(Panama, Republica de Panama)_

31 de diciembre de 2023




Fideicomisos de-Garantia administrados por-Central Fiduciarfa S—A—
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HLB)CHENG Y ASOCIADOS

Informe del auditor independientes

A la junta de Socios
Fideicomisos de Garantia administrados por Central Fiduciaria, 5. A.
{Panama, Republica de Panama)

Cpinion

Hemos auditado los estados financleros combinados adjuntos de los Fidelcomises de Garantia
administrades por Central Fiduciaria, 5. A, {los Fideicomisos), los cualss comprenden e astado
combirado de situacian financiera al 31 de diciemhbre de 2023, v los correspondientes astados
comblrados de resultados integrales, de cambios en & patrimaonio v de flujos de efective por el aho
tarmirade an esa fecha, v las notas a los estados financlarcs combinados qua Incluven Un rasurmen
ce poillicas contables maleriales.

En nuestra opinién, los estados financieros combinades adjuntos presentan razonablements, en
todos sus  aspectos Importantes, la situacidn financiera de los Fideicomisos de Garantia
administrados por Central Fiduciaria, 5. A., al 21 de diclembre de 2023, de conformidad con los
requerimiznics de informacian financiera de la Superintendencia de Bancos de la Repdbllca de
Panamé y los “equerimientos de los contratos de fidelcomisos,

Basa para la Opinidn

Hemos efectuado nuestra auditorla de conformidad con las Normas Internzcicnales de Auditoria
(&Y, Muestras responsanilldades de acuerdo con dichas normas se descricen con més detalla en la
secclon Responsabilidades dal Auditor en Relacign con la auditoria de los Estados Financigros
Combinadas de nuestra informe, Somos independientas de la Fiduciaria de cenformidad con el
Codigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de NMormas Internacioralas da
Etica para Contadores (Codigo de Etica del |ESBAY, junto con los regulsitos éticos gue son
relevantes para nuestra auditariz de los estados financierss comiinados en la Repdblica de Panama,
v hamos cumplido las demés responsabilidades éticas de conformidaa con esos requisitos v con al
Codigo del (ESBA, Creemos gue la evigencla de auditoria que hemos chtenido es suficlents v
aproplada pass proporcionar ung base para nuestra opinian,

Asunto de Enfasis - Basa da Contabilidad v Restriccidn en el Uso v Distribucion

Muastro informe es Onicaments para la Fiduciaria v 2 Superintendencia de Bancos de la Repdblica
de Panama v no debe ser distribuide o utllizado por otras partes distintzs a |z Fiductaria v g
Superintendancia de Bancos de la Repdkliza de Panama.

Asuntas Claves

o5 asuntos claves de aoditeria son aguellas gue, a nuestro juicio profeslonal han sido los mas
slanificatives de nusstra auditoria de ios estados fingncieros combinados de Fideicomisos de
Garantia administrados por Central Fiduciaria, 5. A, para el aio terminzado al 31 de diclembrs de
2023, Estos asuntos han sigo atendidos en 2l contexto de nuestra auditoria de los estadas financieros
cambinados er su conjunto ¥ en la informacidn de puestra opinian solre ellos, ¥ no axpresamaos una
apinidn separada schre estos asuntos.

chengyasociados.com

Santa Maria Business District, PH Bloc, Piso 10 | Panama, Repiblica de Panamé
TEL: +507 310-6888 | +507 264-957] AFARTADO POSTAL: 0E22-01374



HLB)CHENG Y ASOCIADOS

Fidelcomisos de Garantia administrados par Central Fiduclaria, 5. A. 2
{Fanama, Replblica de Panama:

Responsabiiidades de ia Administracidn v de los Encargados del Gohiarne Corporative en Relacildn
con los Estados Financigros Combinadaos

La Administracién es responsable por la preparacién ¥ presentacion razonable de los estados
financieres combinados de conformidad con los recuerimientos de informacidn financiers de la
Superintendencia de Bancos de la Republica de Panama v los reguerimientos de los contrales interrios
cue la Administracion determine gue es necesario para permltir la preparacién ce estados financieros
cembinados que estén libres de errores matariales, va sea por fraude o errer,

En la preparacion de los estados financieros combinagos, la Administracion es responsable de evaluar
lz capacidad de los Fidelcomiscs para conlinuar como negeocio en marcha, revelzndo, sagun
corresponda, los asuntos relacionades con la condicién de negocio an marcha vy utilizando la base de
contabilicad da negocio en marcha, a menos gue la Administracion tenga la intencién da liquidar |a
Fiduclarla o cesar sUs operaciones, o bien no hava otra alternativa realista.

Los encargados del gobierno son responsables de 1a supervisidn del proceso de Informacicsn financiera
dela Fidusiaria,

Reazponsabilidades del Auditar en Relacion con la Auditoria da los Estados Flrancieros Comhbinadas

Muestros objetivos son cbtener Lna ssguridad razonzable acerca de sl Jos estados financiercs
combinacos en su conjunto estdn libres de errcres de Impaortancia relativa, va sea debido a fraude o
errorn, v emitic un informe de auditoria gue contenga nuestra opinicn. La seguridad rarenable es un
alte grado de seguridad, pero no &5 una garanlt’s de gue una auditorfa reallzada de conformidad con
las MIA sjempra detectara Ln error de impertanciz relativa cuando este exista. Los errores pueden
deberse a fraude o error v se consideran de importancia relativa si, de forma individual o en su
conjunte, puade preverse razenaolernente que Influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios
torman basdndose en estos estades financieras combinados,

Come parte de una auditorfa de conformidad can las NIA, aplicamos nuastro juicio profesional v
mantenemos ung actitud de escepticisme profesional durante Loda Ja auditoria, Nosatros tamblén:

= ldentificanos y evaluamos los riesgos de errores de importancia relativa an los estados
financiaros combinados, va sea debido a fraude o error, disefiamos v aplicamos
procedimientos de auditoria para responder a esos riesgos, v ohlenemos evidenclia de
auditaria gue sea suficiente v apropiada para proporcionar una base para nuastra osinicn,
Zl riesgo de no daetectar un error de importancia relativa debido a fraude es més alte gue en
el caso de un error de Importancia relativa debido a error, va gue el freude puede implicar
colusion, falsificacién, omisicnas intencionales, manifestaciones intancionalments arrdneas o
la evasion del control intarno.,

«  Obtenemos entendimiento del control interno relevante para le auditoria can el fin de disefiar
procadimientos de auditoria gue segan apropiagos en [a@s circunstancias, pero no con 2l
proposito de expresar una opinian sobre la efectividad del cantrol interno de |a Fiduciaria,

= Evaluamos lo apropiade de las politicas de contahbilldad utilizadas v la razonabilidad de las
estimacionas contables v la correspondientes informacion revelada por la Administracion.



HLB)CHENG Y ASOCIADOS

Fideicomisos de Garantia administrados por Central Fiduciaria, 5. A. ' 3
(Panama, Republica de Panama)

= Concluimos sobre lo apropiade del uso, por parte de la Administracien, de la base de
contabilidad de negocic en marcha v, en base a la evidencla de auditoris chtenida, concluimos
si existe o no una incertidumbre de importancia ralative relacionada con eventos o
condiciones gue puedan provectar una duda importante schre |z capacidad de la Fiduclaria
para continuar come negocie en marcha. Sillegamos a la conclusion de gue esxiste una
incertidumbre de importancia relativa, se requiere que llamemos la atencién en nuestra
informe de suditor sobre la correspondiente informacicn revelada an |os astades financleros
combinados a, si tales revelacionss no son adscuadas, qua modifiqguemos nueastra opinion,
Muestras conclusiones ss basan en l: evidencia de auditora chtenida hasta la fecha de
nuasiro informe de auditoria Sin embargs, los acentecimientos o condiciones futuras puUadan
hacer gue |z Fiduciaria deje de ser un negocio en marcha,

= Evaluamos |z presentacion en su conjunto; |a estructura general v el contanido de los estados
financiaros combinadaos, incluyendo la infarmacion revelada, v si los estados financieras
combinados representan |25 transacciones ¥ hechos subyacentes de una manera que logra
ung presaentacicén razonakla,

« Obtenemes evidencia suficiente v apropiada en relacién con la informacion financiera de las
entidades o actividades de negoclo dentro de la Fiduciaria para expresar una oplnicn sobre
les estados financleres combinados, Somos responsables de la direccian, supervision v
gjecucion de la auditoria de |z Fiduciaria, Somos responsables solamente de nuastra opinidn
de suditeria.

Mos comunicamos con los encargados del goblerno corporative en relacién con, entre otros asuntos,
el alcance v la cportunidad de ejecucion planificados de (a auditorla v los hallazgos impertantes de
auditeria, incluidas las posibles deficiencias significativas en el control mterno gua identifiguamos
durante nuestra auditoria,

Diros requarimientos legales v regulatorios

En curnplimiento con la Ley N°280 del 30 de alciembre de 2021, que regula la profesion del Contader
Plblico Autorizado an la Republica de Panama, declaramos |o siguiente;

= Qe la dirsccion, ejecucidn v supervision de este compromiso de auditoria se ha realizada
flsicamente en el territoric panamefio,

e L& sccia encargada de la auditarla que ha elahorado aste informe de |os suditores
independientes es lvette |. Palacias P,

28 de febrero de 2024 fw Ivette | Palacios P

Farama, Replblica de Panama C.R.A, N"B483




Fideicomisos de Garantia administrado por Central Fiduciaria, 5. &,

(Panamd, Repiblica de Panama)

Estado combinado de situacién financiera

31de diciembre de 2023

Motas
Activag
Activos circulantes
Cepdsitos en bancos
Cartera de créditos codidos
Bienes muebles cedidos
Inversiones cedidas
Garantias hipotecarias cedidas a Instituciones bancarias
Accinnes
Total de activos

== = N -

Pasivos y patrimanic:
Pasivos

Cuentas por pagar
Total de pasivos

Fatrimonic del Fideicomiso

Aportaciones en fidelcomisos

(DEficit acumulado) ufllidades acumuladas
Total de patrimaonio de les fideicomizsos

Total de pasivos ¥ patrimonio de los fideicomisos

Veanse las notas que acompanan a los estados financieros combinados,

U5s

uss

Uss

Ugs

2023 2022

5,372 853 134,714
308,794,213 255 2689 364
2,033,580 2,065,590
1,856,211 1,856,21

48 822 665 42,300,768
a00,000 4,500,000
368.175.532 306,126,651
= 4,931

- 5,53
368,306,834 306,078271
(127, 306) 42,847
368178532 306021120
J68,178 . 532 306126651




Fideicomisos de Garantia administrado par Central Fiduciaria, 5.
(Fanam, Replblica de Panami)

Estado combinado de resultados in
Afio terminado el 31 de diciembre de 2023

Otros ingresos:
Ingresos porintereses
Tatal de ingresos

Gastos generales v administrativos:
Hanorarios prafesionales

Gastos de bancos
Tetal de gastos

Pérdida neta

Véanse las notas que acompafan a los estados financleros combinadas.

A,
tegrales
2083 2022
Uss = -
53
70 :
123 -
s (123) -




Fideicomisos de Garanila administrado por Cantral Fiduciaria, 5. A.
(Fanamd, Repliblica de Panamd)

Estado combinado de cambios en el patrimonio

Affo lerminado el 31 de diciembre de 2023

Saldo altde enero de 2022
Nporte de bienes fideicomitidos
Retiros o2 bignes fideicomifidns
Fideicomisos desafectados
Fideicomisas nuavnos

Pérdlga neta

Suldo al 31 de diciembre de 2022
Aporte de bienes fideicomitidos
Retlros de bienes lideicomitlidos
Fideicomisos desafectados
Fideicomisos nuevos

Pérdida neta

Saldo-al 31 de diciembre de 2023

Notas

Véanse las noles gue aoompanan a los estadas financieros combinados.

ilidades
goumuladas
Apariaciones an I EHT Talal da
rideicomises geumulado) patrimonio

276,923,095 414,976 2E1,038,073
9.064,743 - 9,064,743
{67.578,160) - (B7.578,160)
30,309,430 [4,072131) 26,237,359
57,360,105 - 57,259,105
306,078,273 42,847 306121120
80,863,310 - 40,863,310
(23,420,030 . (23420,030)
(15,665,607 {170,030} (15,835,637}
20,450,892 - 20,450,892
- [123) (1233
368,306,648 {127,306 368,179,632




Fideicomisos de Garantia Administrados por Central Fiduciaria, 5, A.

(Panamd, Repihblica de Panama)

Estado de flujos de efectivo
Afo terminado el 31 de diciembre de 2023

Haota
Flujos de efectivo de las actividades de aperacian:
Pérdida neta

Uss

Resultado de las operaciones antes de cambios an 2l capital de trabajo

Garantias para emisidn de Bonos

Garantias hipolecarias cedidas a instituciones bancarias
Bienes muebles

Acreadaores por aportaciones

Acciones

Cuentas por pagar

Efectivo neto utilizado en las actividades de opaeracian

Flujos de efective de las actividades de financiamientn:
Aporte de fideicomisas

Retiros de fideficomisos

Fideicomisos desafectades

Fideicomisas nuevos

Ajuste valar razanable

Efectivo neto provisto porlas actividades de financiamiento

Aumento (disminucidn) neta en efectivo

Depdsitos en bancos al inicio del afo
Depodsitos en bancas al final del afio

Wéanse las notas gue acompafian alos estados financieros combinados,

1k

2023 2022

{123) -

(123) <
(54.524,849) (52,703,261)
(6,521,897) 30,573,740
32,000 (2.065,590)

. (1,352,532)
4,200,000 -
(5,531 5,527

(56,620,400)

[25.542,116)

80,863,310 9,064,743
(23,420,030} (67,578,160)
(15,835,637) 26,237,350
20,450,892 57,359,105
62,058,535 75.083,047
5,238,135 (459,068)
134,718 593,787
134,718

5,372,851




Fideicomisosde Gara ntiaadministrados por-Central-Fiduciaria; S A— &
{Panama, Republica da Panama)

Notas a los estados financieros
3tdediciembre-de 2023

1 Objetivo y naturaleza de los Fideicomisos

Central Fiduciaria, 5. A. (la Fiduciaria) ez una socledad andnima constituida conforme a las layves de la
Repibica dePanama fue inscrita en el Registro Plblico el 21 de agosto de 2013 bajotas tayes dela—
Repiklica de Panama, e inicié operaciones bajo licencia fiduciaria ctorgada por la Superintendencla. da
Bancos de Panama, a través de la Resclucion SBP-FID N°0016-2013 de 4 de septiembre da 2013, gue le
pErTitE rTedlizar o egocio de fideiconisos,

Fideicomisos de Garantia administrado por Central Fiduciaria, 5. A. fuernn constituidos a traves de

Caontratos de Fidelcomiso de garantia suscritos por los Fideicomitentes v la Fiduciaria,
Iﬁ's"::speracmrde—ri-iﬁércomisn-en—ta—ﬁéﬁﬁﬁﬁm"de--%mmﬁiwegutacas-wh—ﬁvﬁnfenﬂwma—
de Bancos, bajo la Ley N*1 de 5 de energ de 1984, debidamente reglamentada por el Decrete Ejecutiva
MN™E de 3 de octubre de 1984, v modificacién por la Ley N°21 de 10 de mayo de 2017,

A contirpacitr o detalle-de losFideicormisos de Garantia incluidos en estos estados financieros
combinados:

N°78-00000030 METE-0000032
NEFE-00000040 N°78-00000121 Ne78-00000188
M*7E-00000045— NeFE-CO000Es— e ee]o1e]\= I
N'72-00000053 ME7E-000007127 NETE-00000188
N*78-00C00054 NP78-00000154 MEYE-00000204
N*78-00000056 N°73-00000137 N°78-00000207
M*78-00000142 M°78-00000214
N#78-00000154 N*78-00000217
NPTE-00000158— NEPE-000002E5—
N°78-00000152 MN°78-00000228
LI FR=- R0, L N*78-00000160_ N*78-00000231
N°78-00000074 N=78-00000162 N®7B-00000353
NETESOO0OODTET N*7E-00000T83— N*78-00000236
NE72-00C00078 MNE7E-00C0064 ME78-C0000242
NP78-00000080 N78-00000168 N*YB-00000243
NAFE-00B000RE— MAFE-D8060 74— MEFE-BEE00245 -
NE7E-000UL090 NF7E-0000TTS N*78-00000Z88
NEFE-Q0000108 MNEFE-OO000TET

M= T8 00000

N°78-00000185
M7 E=0000NE7—

Mediante Resolucian SBP FID-0014-0016 DE 5 DE diciemore de 2016 de la Superintendencia de
Bancos e Pamama s sutoriza-el-traspaso—detcermr por clento100% detas—aociormes —de—Sentral
FifUciara, S5A s fravi Menciern or, 5. o




Fideicomisosde Garantia-administrados por Central-Fiduciaria, S—A— 9-
{Panama, Repdblica de Panama)

Las oficinas administrativas estdn ubicadas en Avenida Samuel Lewis, Calle 58 Obarrio, Tarre ADR,
pIs0 8, Panama, Reolilica de Fanarma.

Los estados financieros de Fideicomiso de Garantia administrado por Central Fiduciaria, 5. A. al 31 de

diciemnbre de 2073 Tueron aulorZzados para sU emision ninal por el licenciado Fernanda Sucre el 29 de
febrero de 2024,

Los Tideicemisos N*7B00000Z0 v F7BUJUCUAE se encuentran detallados en sus respectivos

contratostos cuatesson-independiortesentre i

2 Resumen de |as politicas de contabilidad mas importantes
Declaracion de cumplimienta
Los—estados fimancieros comblnados han sido preparados de conformidad con las Normas

Internacionales  de Informacion  Financiera C(MNIEY dal Conseje de  Mormas  Internacionalas  de
Contabilidad (IASE) v las interpretaciones ernitidas por el Comite Permanente de Interpretaciones de la

Eﬂ-iﬂ' de preparacién

expresados en ddlar (5), unidad mcnatarla de Ios Estados L.Inr-:ios da Ameérica, la ciial @sts 4 la par v s
deliore cambio con-et balooa B unidad-moretaris de-la-Republics de-Panama—

Cas moiticas de conmtetbilidad significativas atilizadas o g preparacan oE Tos astados finapciaros
combiredossedetattaacontinuacion:

Efectivo
El efectivo Incluye efectivo en caja, depdsitos mantenidos a disposicidn en bancos con expiraciones de

tres meses o menos.

aé*ﬁ-m-l—ﬁﬁa&faﬂ—d-ﬁ.heses——d

El modgelo incluye tres categorias de clasificacion para los activos financieros:

Costo Amoriizada (A7

Un active financiero es medido a costo amartizado si cumple con ambas de las sigulentes caondiciones;

a) Elactivo es mantenido dentro de un modelo.de negocio cuyo obietivo s mantener astivas
paraobtenarflujo-de-cajacontraciuales; v

by Las términos contractuales del active finarciere establecen fechas especificas para los flujos
de efectivo derivados solamente de pagos & principal e interaeses sobre ol saldo vigente,

Un activo financiera as medico a YRCOR] solo si cumple can ambas de (a5 siguientes condiciones v
ne-ha-sido-designado convalor razonable con-cambios en rasultades (VRCR) -

a)_ El active es rmantenide dentre de un modele de negecic cuye objetivo es cobrar las flujos de
efectvecortractualesy-venderestes-activesfinanciaros:y-

By | os términos contractuales del activo financiero establecen fechas especificas para los flujos
de-citaderiraces-solarreniede-pagos-de-prirctedte-intereses-sobre-ef-saldo vigente;



Fideicomisosde-Garantia-administrados por Centrat Fiductarta; S—Ac o
(Panama, Repikblica de Panamal

VIO Hezonabie con La 05 BN Resuiados [ VIRCR]

Los activos financieres gue no se miden al coste amaortizado o al valor razonabia con cambios en
otros resultados integrales son medidos a su valor razonable con cambios en resultados.

Miﬁn del mndei-n—d-e—rremcin—

aptica—a los-instrumentos—fimancieros de ~dr¢+*ro5—pm*t-a+crhos—mn—ei---rn e QfOC“UH‘rEth‘aT—EGﬂTﬂ—SE_
gestionan-tosrmsmos—

La-informacisn guefueconsideradaincluvalesiguiente—

2) Les politicas v |os obletivos sefialades para la cartera v la operacidn de esas politicas en la
p#aet—%a—aa&mcluym ta estrategia-dela-Gerensizpara-definir
Elolfo oF 105 naresos por intereses oomtractuaiss,

»  Mantenar un perfil derandimiento definido.

. MantEnET'l:m—Pm‘rgU'd'E'dm‘atrén especifico:

« Poder vender en cualguier momento_por necesidades de liquider o con el i de
cptimizar el perfil de riesgo/retorne de un portafolic con bBase en las tasas de
imteres, tos mErgeTes deTiEsgos, e duracion actraty e mete defintda

b} La forma en que se reports a la alta gerencia de log Fideicomisas sobre el comportamiente
de! portafalio;

o) OoE riesgos gue afectan el remdimifento dal modelid de negocio vy la forma e oue se
administran dichos-riesaos—

dy La frecuencia y el valor de las ventas-er-afestestaranes-de-gsas-ventas v las-expectativas—
sobfg @ actividad de ventas futuras.

Los activos financiaros gue sen mantenidos para vendear v cuyo rendimiento as evaluade solamenta

TOM Daze en el camoio de sJ valor razonable son medidos 4 walor FaroialbE can cambios en
resultados debido a que estos no son mantenidos para cobrar flujos de caja contractuales, ni para
ﬂ-b-tnfrcr-ﬂwos-d-e-ca;a-con*tractuales W vemd-er*—es-l:m actwcrs—ﬁnanwws—rdﬂ-ﬂbstante Ios—ﬂﬂemrsas =

instrum E"r'l tos,

ign 5i los flujos de caja contractuales son solam incipal e intereses
Frincipal—as—el-valor razonable—del active fnancliers—al-momento-de su—reconagimientsiniciak—
mentras gue el interds g5 la consideracidndetvator dedireroermettiempo v por el riesgo decrédite
asociado al monta del principal vigente a un periodo de tiempo particular ¥ por obros riesgos basicos
de un acuerdo de préstames v ofros costos asaciadas, al laual que el margen de rentabilidad,

Al evaluar sl los flujos de caja contractuales son sclamente pages de principal e intereses, para los
Fideicomisos se varificd los tarminos contractualas del instrumento.

Al hacer esta evaluacidén |os Fidelcomiscs consideran:
= Eventoseortingertesgquepodriancambiarel montovy/o-pericdicidad-delesflujes decaja—
* Condiciones de apalancamienta,
s Términos de pago anticipado v extansion.
s TéErmimos gue fimitarmal-Forndo para obtener flulos de caja de activos especificos,

o Caracteristicas que maodifican las consideraciones para el valor del dinero an el tiempo..
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Deterigro de activos financieros

Ue aclerdo 3 Ta NITF 9, en cada fecha de presentacion, |8 Fiduciara evalua 51 165 activas fii EEET .
registrados aLmsm_amcrtlzadu_y_@smsmmemmfmandems_aLuamLmzmab.a con camhios an otros
resultados integrates-tierendeteroro crediticiorractivo-financiero - tiene—deteriorocrediticio-cuando—
hanoTOrrito Une o mds sucesos gue teren un impacts perjudiciarsobre fos fajos deefective fotaros —
estimados del activo financiero,

Cas resarvas para perdidas s reconocen por et momo eguivatents & la-perdida crediticie esperaca—
(PCEY de doce meses en los sigulentes casos

a) Hverstereser-instrumentos de-dedda-guese-determina-que reflelansiesge-de-eredite baje-a—
la fectia e reparte v

Ea Qtros instrumentos financieros sobre |os cuales gl riesge de crédito no ha Incrementado
sigrifreativamente desde-sureconocimierte-tmsial—

En el evento en gue existe un aumento significativo dsl riesgo crediticio desde la fecha de la
adguisician a la facha de presentacidn se reconocen con base en el monlo equivaiante a la pérdida
crediticia esperada-(PCErduramte eHiemoode vida totalh-delactivo—

rtes de bienes fideico
TFedestosflies—de fondos-menctarios v po-rronetarios—proveniente de-las bicnes fideicemitidas—oar—
log fichedcors ( i

relacionados y bensficiarios.

Retiros de bienes fideicomitidos
COFresponaen a todos [of désembolsts que debe erectuar o Fiddciana de conformidad v en

cumplimiento-con el contrata. de Fideicoemiso, los cuales se recanccen coma retires de aportes del

Fideicomisoconformese-desembolsar-tos cuales disminuyenlas-activos netos-del-Fidefcomiso-

Reconocimiento de ingresos y gastos
Losingresosygastos-porintoreses son-teconccides-en-el astade combinado de resultadas integrales

parg todostos mstromentos Tmancieros gue generan o causanm intereses—

Los intereses sobre depositos en bancos vy valores de inversidn se reconocen como ingresos cuande
se—tevengar—entbase-a-los—saldosde las-cuentasy-a-las-tasas de-interés paciadas—mas—el efacto—
financiero de primas y descuentos, cuando sean aplicakles.

Les gastos de Tnferesss, comisiones de manefe v ofros gastos son reconocidos en el estado de
rasultados Integrales con base al metodo de causacion,

MNitF=Muevas normas e interpretaciones aprobadas-al-31 de dictembre de 2023, que ain o sonm—
efectivas a esa fecha

Ata terha oF fe autorraci o o Estadus financieros combinados existen nuavas normas e
interpretacicnes gue han side emitidas, pero no son efectivas sl 31 de diciembre de 2023 portotamio—
nohan slde aplicados en la preparacion de los estados financierns combinados.

< MNIC T = {Enmienda} - Presentacion de Estados Financieros - Clasificacion de pasivos
como carrigntes o no corrientes, efectiva para periodos anuales gue inicien en o
despuss del 1 de engro de 2024,

* N‘E_T"_ fﬁmﬂwm i f rﬁrecﬁvc—ﬁequisitns—adfcianalm e

e e [ BT aespuesdeJ Fde-enaro-de 2024,
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NIC 21 - (Enmilenda) - Efectes—detlas—Varaciones-en—las-Tasas—de—Sanbie—deta—
Moneda Extranjera - Falta dg intércambiabilidad, efectiva para pernodos anuales qug
Iniclen en o despuss del 1 de enerc de 2025,

HITF 7 - (Enmienda) - [nsfrUmentos Financieros: niormacion a Reverar - Hequisiios

mmmmmﬂ E—Tfﬂm_mhmmmpmm_efedm_
para pericdos-ancates gue orem B o uespues ael T de enero e 2024

M= dE—CEnmiendat—arrerndarmientos—Pastvosporarrendamignto-en-venta-con—
arrandamiento posterior, efectiva para periodos anuales gue inicien en o despuds del
lde enaro de 2024,

MINF—51T=" Reguisitos generates para @ divoigacion de—mformacidn financiera’
relacinnada con la sostenibilidad v MIE 52 - Divulgaciones relacionadas con el clima,.
efechvrporsperisalas-ansiesqueinicierreno-despuds-del-doororede2G0—

MUE D 3w MG 28 - (Enmiendas) - Venta o aportacion de activos antre un_inversor y
su-azociada o-empresd-cortjontasi-fechade-enbrade-erviger—

L acusrds g la Administracion de los Fideicomisos, estas normas v enmiendas no tendran un efecto
significativo-ertosestados franceros:

3 Clausulas de los contratos de fideicomisos
& continuacion, resumimos las clausulas mas impaortantes de los contratos de fidelcamisos de
sobra préstamos,

a. Propdasito del fideicomiso
La finalidad exclusiva de los fideicomisos esaseouearle-al-benaficiado guela parte deudora—
pagara de forma figl ¥ puntual, el capital e Intereses del financiamients otorgado por el
beneficiario de conformidad a lo establecide en el confrato, el cual se encuentra garantizado
TR el Tontrats de FdetomiEo de Garantia—

b. Bienes fideicomitidos
La fideicomitente transfiere, en fideicomiss, a la Flduciaria, los bhienes de su propiedad para

ga'raﬁﬁwmﬁaﬁmwwmmrmmmmmm
al contrato de crédito,

€. Respaldo de [as facilidades de créedito otorgadas
La facilidad de crédito consignada en las escrituras plblicas esta respaldada por el crédito
genera-de-ta-partedeudorayoarantizadaportos contratos de-fidefcomisos de-garantiague—
celebra en calidad de fideicocmitente, el cliente; en calidad de fiduciaria, Central Fiduciaria, 5.
Ay 2l benaficiario.

d. Facultades de |a fiduciaria
wmﬂmﬁcﬁﬂm&mﬂm—m—mmrﬁdﬂmm
garantia de las facilidades de cradito ctorgadas a la parte deudera, en los siguientes casas;

1. Cuandoiapartedeudera no pague elcapitale-interesesdelasobligacieneserediictas—
correspondientes a las facilidades de crédito ctorgadas en la forma vy plazos
sefialades, o bien se produzca algin evento que en wirtud de los términcs
condiciones—er—dichas—faciidades—de—crédito-faculte—a—el-beneficiario—a-deciarar-a-
deuds a plaza vencide, s8g0n (2% insfrucoionas gue reciba a la Fiduciaria del Banco;
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o

de*‘n}a’rﬁ:ﬂuspensmn o marg nal Eh el RE*'Q"FI:?ES—F‘UI::IIH::::- sobre E-Ilas [+] regurfﬁfe_de_

cualguler otra forma perseguidas,

desmejora-o-detertoroa tal grado que, a juicio del ber‘nefmarm con I::ase 2run avaluc,
no cubran satisfactoriamente las chligacionas contraidas par la parte deudora, salveo

gue este o un tercerg ofrecieran otre garantia gue satisiana a la Siduciaria;

SErmarte Hendnra -y fideicomitentesresoitEren secuestrados o embargados e sus—
negocios o.en cualquiera de sys bienes (muebles o inmueblas);

Sifos fideioommertes s s biewes dadas e garantla de ona marera ohstma e tas—
sefaladas en los contratos o no contrataran los seguros requeridos;

S g Fidugiaria comprebara en cualguier momento falsedad en las informaciones
proporcionadas por los fideicomitentes, va sea an relacidn con los contrates 008
cualguigra de los otros en las escrituras publicas garantizadas peor los mismos;

Sila _parte deudora dejara de cumplir o compliera de manera Impecfecta las
ooltgaconesore-tenecomretbeneficiario-o con-te-Flduciaria

S la parte deudors Uiillza las sumas obtenidas por medio de la finalidad de_cradito.
otorgada a esta, garantizadas por los contratos de fideicomisos de garantia para fines
distintos a |os safialados en las escrituras publicas;

W51 los fideicemitentes incumglen alguna de las obligaciones confraidas an virtud de las

Fdeicamisas o de cualguiera—obre-dooumoRio FoECIoNadas —CoR—| B —Eorrates—ae—
préstamas, ya sean estos publicos o privados,

En caso de producirse un evento de incumplimiento |a Fiduciana procedera a liquidar los bienes
tidleicomitidos-sigwerda-erprocedianiento-deseritoaeantiitasion—

1. La Fiduciaria notificara por escrito a los fideicomitentes gque se ha producide un evento de
ncernpirmisnto-por-la-parte-devdora-gue-lo-facule-para- proceder-a-la-Houldacidn-detos—

ST b Te W P A A T T o
2. Cualguiera-delas partes-gue-hava-ineurideerureverte e treumphrmiente—deberdsubsanar—

el misma en un periodo de (60) dias calendario, que corrard a partir de |z notificacian hacha

por &

la Fiduciaria,

3 De no subsanarse el evento de incumplimiento antes sefalado la Fiduciaria procesara a la

liguidacion,
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47 @ Fdociana procedesd. a vendser en subasta odblica o wventa directa log blenas cadas &0
Edamnmmnrde_&szmgerse_la.subasta mbltca. amLsmserﬂ c:cnmcaaa en un. ;::lazc:- nnmﬂycr_
ﬂe—ﬁuﬁﬁ 2 iz ] T

ms—costoS—y—gastns de-venta al-momento-de- p:odumrse _el-evento de incumplimiento v Ia—
suma gue resulte de calcular el satanta v cinco par clento (75%) del valar promedio de vanta
ranida de los bienes fideicomitidos, establecidos por |as dos empresas avaluados con mas de
cince {5} anag d&-exgeﬂenc:a ennel FAFAG- De escogarse la-wania Glrncta la Fiduciaria an

Zinco {5} dias habiles para gualar dicha oferta mediante compromisa vinculanie de los

rmismios, Transcurmido dicho Terrring sin recioir respuesta atgurs o reclend s o ofertg goe
no presents un valor igual, la Fidusiarda quedara en livertad de proceder con la venta,

5. Tramscorido guince (157 disgs die celelsrada 15 primera convocatoria &in que nayan concurrgo

u

al minimo de postares requeridos, podrd hacerse una segunda convacatoria con el mismo
procedimientotenendo—comepresio—basede—ventetosbleresfideicomisoselsesenta—y—

cinco por ciento (65%) del monto gue resuite mayor segun lo establecido en el punto d. si

luega da realizada dicha venta quedara algin saldo pendiente la parte deudors estard
ooligadaacarncelariodirectamente-al beneficiario:

-::urtcuenta pur clento ESO%} del monto que resul’re mayor segun lo establemdc en el punto d,
dicheventaguedara algun ssido pendiente e parte deodora esEra—
ooligada _a_c.a.rﬁgﬂla rle directamente al beneficiario.

Ura vez transcurridos o perfodos antes descritos singque hayan corcurride coms minimo—
de postores requenidos, a la Fiduciaria liquidara los bienes fdeicomitidos siguiendo el
méteds de venta directa, 51 luego de realizada dicha venta, guedara algun salde pendiante,
la parte deudara estard chlicada a cancelarla diractamente al beneficiario,

Coalauterexeadenteque resulte-dela-liguidacionserdentregadealaparteguecorrasponda;
OFiE weEr Haydn pagado 13 totahdad de 85 oohoaciones garantZzadas por el Tigeicomisg,
inzliyende los gastos v honcrarios debidos a la Fiduciaria Todns Ins costos y gastos
imcurrdesenetprecese-detiguidacion-seran-a-ceenta-detos-bieres foeicamitideosy-en-case—
de qgue astos no sean suficientes para cubrir dichos costos v gastos, la parte deudora sera
perscnalmeante responsable de cubririos,
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4  Depdsitos en bances
Aﬁmmmre-los Fideicomso manteniz depositos s plazo comosedetallaa contingaciom—

2025 2022

Cuenta de-ahorro—
Banisi, 5. &, LUS$ 121,118 £
Canal Bank, 5. A, 185,217 128,91
Capitar Sank - E 4807
BiBank 5 A 1,000
Banco-Mercantit —_—_S,065;517

Lss 5372853 134,718

Las cuentas de ahorre devengan Una tasa de interds anual de B-26% e 2093202

Les contratos de garantia establecen clertas cldusulas restrictivas para al uso de los fondos de las
cuentas bancarias ¥ para la constitucian de las reservas, Esta garantiz correspende 2 los Fideicomisos-

N°78-CO00C040, N°78-D0000162, N°78-00000213, N°78-00000217, N°78-00000231 y N°78-
00000236,

5 Cartera de créditos cedidos

2023 2022
Cartera cedida por:
Hipotecaria Metrocredit, 5. A, LSS 275,108,800 222,068,920
Fimancta-Credit, 5S4 26;136,357- 5,056,555
Inmaobiliaria JERD, 5, A, 7,601,000 7.601,000
Central Financiera de Craditos, 5. A, 948,056 ____H42875

USS- —308,794:213

La cartera ge créditos cedidos garantiza lo siguiente:

2025

=3 Garantias Fiduciaria
Fideicomisos -1 sobre emisiones
F8-00000030— st 45,000,000 32,162,626
78-0 42,000,000 1,344,901
78-00000030 25,000,000 22,555,596
FE=-00000045 45000000 #+2,386,363
78-00000045 40,000,000 24,010,776
78-00000045. 70.000,000 49,724 402
78-00000045 100,000,000 92,472,860
78-00000045— 200,000;000- —— 10451276

Lss » 275,108,800
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2028
i isos- Garantias Fiduciaria
Fiotecomisos = M
-203 Monto sobte emisianes

800000030 usg 45,000,000 26320952
7B-00000030 42,000,000 15634874
?8 BB@GGGE@— E'ETEI'E'B aoa- ST hiE Tl
7B8-00000045 45,000,000 30,007,350
l&ﬂﬂﬂﬂﬂﬂéj mdlﬂﬂ.ﬂﬂﬂ_

78-00C00045 70,000,000

78-00000045 00000;000"

WSS

= o e ] e | S L = o e = i 8 = e T S i o o

Hipotecaria Matrocredit, 5. A, constituyd fideicomisos de garantia de programa relativo de bonos
NipCtecarios con garantia Npotecara con Central mduciana, S AL cars fiduciari ESTos contraos
fusren suscritos.en las Escrituras Priblicss:

Fideicomiso 1

MEBIO.Constitucian Eldeicamisa) 14 de enero 3014

MNME49E CEnmionda-Eseritora o aha trde-diciembre-de 2034

M=4102 (Adenda) Jde marzo de 2022

Fmemumma-ﬂ—

M23.541 (Constitucion Fideicomisa) 25 de julio de 2016

M™1,854 (Adenda) 2 de febrero de 2018

N*7.892 (Adenda) 28 de Ay de 2018

N24301 (Adendal, £ de marzo de 2092

MN™14,BEE (Adendal 17 de julio de 2023,

El ckjetivo de estos fideicomisos, el ndelcomiiente declara gue es emisor recurrente en el mercado de
eapitatesele Parama-de banasy-valores-comerciales negociables-OvENS 3 fnde-obtenercapitat-de—
ooeracidn para sus actividades come financiera, emisiones de valores estas en las que garantiza el
pago de capital, de los Intereses pariddicos ¥ de los moratorics, y de cualguier ofra suma que por
cualguier concepto adeude a los teredores registrados, mediante cesién de cartera de préstamos v
otros activos & fideicomises de garantia constituides con tal finalidad,

Bon kienes fideicomitidos o bianes fduciarios, Indistintamente, todos aquelles bienes cue sean
[raspasados, medianta cesion, al fdelcomiso por el Fldelcomitente, © por Lerceras persanas,
autorizadas por la Fiduciaria, incluvendo entre otros: {a) crégitos dimanantes de presLamos Con
garantia-hrootecaria-yanticrética—orecumpler—cortos términsyconchcionesestipulados dentro-de—

los contratos ¥ con [as normas del prospecto informative; () créditos dimanantes de préstamos
prersorates; préﬂteﬁmﬁ—aﬂvbrra&ns—y—pmwadﬁrpmﬂtaﬂm—dﬂ—mﬂiqmernatumeza W otrasfacilidades—
crediticias, pagardgs, letras; acciones, bonos o cuakguierer—adgoirdo por Hipoteceris Metrocredi——
5. A en la Bolsa de YValores de Panamé o fuera de ella, gue cumplan los térmings v condiciones
estipuladas-en-tos-cortratesy-con-las-nermas-del-prospecto-infermativey cuvosvalores pueden sar—
denermlnab a5, to) valoras debidamente aulorlzagos por la Superintendencia del Mercado de valores
deermisores distintos a la empresa emiscra foeicomitente v de partes relacicnadas, a5l como valoras
Elel—estada—éea—aﬁ»eﬁ%—ea—erectm e ganahmas de- caputaL m@reses crednat y-&uaiqwera—atrg-s—
bensficios, de
reposeidas, seaun avalud comercial.
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Fréstamos con garantia hipotecarda.y anticrética cuve valor residual o salda adeudado en los
risrmossumen-ciento-diez-por-clertetHE%do-la- cucta-parte-o-porcidrdetesarantiaque—
hava de cubrir, Ademds, 1a suma total de |os avalios de las propiedades hipotecadas debe
equivaler al descientos por ciento (200%), (150%) v (120%3 de la suma del valor residual o
saldo—adeudado—respectivamente de acoerdo a 1o pactado en—sos—adertdas medarte —
escrituras pliblicas 1854, 7852 v 4101,

Preastamuos ﬂers_c_ne_ies. préstameos a jubilados v pensicnados, préstamos de cualquier

nafuraleza, lineas de crédito v ofras faclidades crediticias, pagares, letras v otros documentos
negociables, distintos a los que respalden o complementan los créditos hipotecarios, cuyo
i resitrEr T satde aderdado en los mismos some et e por cEn o e e m et
parte o percién de la garantia que havar de cubrir,

Yalores mtmmam—ﬁmﬂa'suwmmﬁdwm—wrer{fadﬁ de Valores de Parama de emisionss—

distintos al propio fidelcomitente, consistentes en bonos, bonos del estado o valores

cormercimes negociables- cuyo-valorpormirso—saoital-a-ser pagades—a—se—vensimiento-saa- el
CIEM por ciento CIUDHTde @ cucta parte o porcion de'la garantia qUﬁWﬁ‘a‘ﬂ_ﬁﬁUW

Loz confratos de garantias de Hipotecaria Metrocredit, 5. A, corresponden a los Hdeicomisos Me7a-
QOCO0030 y 7800000045,

Firancia Credit S A—

Garantias Fiduriaria sohrs amision de bonos. 2023 2052
78-00000182— TES 5,370,052~ B 48370
28-00000217 15,491,021 _1_&3_99_5_1_@@_
78-00000231 5,275,244

uss 26,136,357 25056338

[aTasa de interes anual de |as series emibgas oscila enkre 7% v 8,.50%.

Mediante Escritura Publica 2,752 del 20 de febrero de 2018, se celebra contrate de fidelcomiso, con el

fin de garantizar el pago del capital, de los intereses pariddicos v ¢e los moratorios, ¥ que cualguier
SLTrE- 8 f s Sk e bt et e e o s s g epdamrge g erke-a- e s-hepastioras peg s brac s dl e - esr g g idn—

de Bonaos,

Son oijenes fideicomitidos o blenes fiduclarios, indistintamente todos aguellos biepes gue sean.
traspasados, mediante cesidn a el fideicomise incluyende entre otros:

a.

Creditos dimanantes de prestamos de clalguier naturaleza, lineas de oradito v otFas
facilidades crediticias, pagarés, letras v otres documentos negociales, acciones, bonos o
ctataoierbieradagifdeper-Hrancia-credi S S—erPafama-oereHatatie—partesebmbhee—
que cumplan con los términos v condicionas estipulados dentro del contrato,

Aportes en documentos negociables producto de "Factoring” en Panama o cualquier parte gal
mundo.

- Walores delidamente gutorizados por lE Suger nterdencie del Mercado de valores de Parartd,

de emiscres distintos a la empresa emisora fideicomitente v de partes relacicnadas, colecados
a fravés de & Salsa de Valares de Panama, que cumplan con [os términas del presents
contrato v el prospectoinformativo de los honos,

_ Aportes an efectivo en dolares moneda de curse legal de los Estados Unidos de America gue

representan un eguivalente a la par {11} en relacidn con los montos celocadas gue garanticen,
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i:fsmar‘ra‘m_cl_l_b_es @ 105 se‘nea Fdemmﬂ‘t‘ﬁ?:rs_

f. Carfera de bieres reposeidos, segun avalus comercial en Panama o cualquier parte del
mdhge—t—la-feeha de-avterzasidn—-delprospecto-informative—elermiserno-posee—bienas—
reposeldos, o oEtEntE, S en algln miormanto s (fegaran o tenar, sstos contariar oo uns
poliza de seguros, va que los bienes inmuekles en garantia de los préstamaos de créditos se

encuentran—asegurades—as—eomo—Un-avalud-reglizrade—per—ure—empresa—de-reconoside—
prDTES!DﬂEIIISI‘ﬂG

a. Adiclonal a los bienes fideicomitidos que se describen en |os punics anteriores, el
fideicomitente podri-tneerperarbieres—tnmuebles-qua-se-encuentrenen-Paramd-gue-segin—
SVEIIE COrerciE representen ciente VErtTE por ciEntg 120%) del valar de Tos valtres e
circulacion. Los bienes inmuebles en garantis da los préstamos de la cartera de crédito

estergr—asegurados—asi—como—un—avalut—reshizrde—per—are—emprosa —de—reconceido—
profesionalisma.

El Fideicomitente, cada ciento veinte (120) dias calendaric, ceders, o reemplazard, seglin sea el caso,
los bienes fiduciarios necesarios para cubrir la garantia de emision del programa Rotative de Bones

CorporativosMo-se-tendra-porcedidos los-créditos hipotecarios hasta tanto la cesion aste inscrita en

el Registro Publico ni los créditos ordinarios hasta tanto se endosen los respectivos titulos.

El contrate de garantia de Financia Credit, 5. A, correspande al fidelcomisa Ne?B-CO000TEZ, goe
mantizne una adenda segin Escritura Publica M4 075 el contrato de Fidelcomiso REFR-O0OO002TF,_
rmedtante-Esoritara Pablica-Ne- 7233 ve-fideteomise M 8-080082 5 mediante -t Escritura-Publica
MEBE12,

& Bi bl lid
Al-Fde—dietermbre—tosberes—moeirtescedicos el Fidetcomiseo—de—Carat Bank—so—detalle—a—
continuacion;

78-00CC0137

2023 2022
Canal Bank uUsk 2,033,580 2065590
Fldeicamisos que mantiene bienes muebles que corresponden a Canal Bank son los siguientas:
78:00000054  FEOCOOOTEE—
Z8-00000070 78-00000160
TEO0COQ0BS- FESOOOOOTES—
78-00000108 78-00000181

78-00000187
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7 Inversiones cedidas
Al 31 de diciernbre, |as inversiones cedidas para el fideicomiso del Canal Bank, 5. & se detallan &
continuacion:

2023 2022

Panacorp Casa de Valores, 5, 4,
Apartaciones de titulos de renta wvariable Lss.  ___1,B856.211 — L8562

El Haeicamiseestablecio come-frecarismo-de-garantia el pogo-de aesionescomunesdetoasmontos—
pagaderos por el Fideromitente | para agguirir hasta & totalided de a8 acclonss comunes, aemitigas y
en circulacion de Banco Universal, 5 &, (BUSAYL La Fiduciaria destinard les Rienes Fiduciarios
primariamenta a honrar el pracio integro de la transaccicn, conforme & la suma en |a oferta de compra
vinculante presentada por Canal Bank, 5. &, a 18 JUnta de Aeorganizacion de Bance Universal, 5 & &
dia 12 _oe octubre de 2015 _incluvends conforme lo sctinylado en el contrata de compraventa de
acoioras,

EIFideicamitents cedera a este fideicomiso una suma no mienar 8 precio globs e EiEnes fduciarios —
dentre de los § diss habiles siguientes a la facha de autorizacion de |a transaccisn, en fondes liguidas.
¥/ 0 titulos inmediatamante liquidables v contemporaneamente con o posteriormente a dicha cesidn o
[raspaso aquelasobras suias que convenDa adeicomitente conJos Secionistas ComUResnslvande—
conforme lo estipulado en el contrato de compraventa de acciones.

Esta garantia corresponde al fideicomiso MNE78-00000040,

& Garantias hipotecarias cedidas a instituciones bancarias

Al31 de diclembra_las garantias.de préstamos a instituciones banearias se detallan a continuacian:

2023 2022
Berafiziarios
Canal Bank, 5. A, LSS 23,630,434 19.820.574
Banco Internacional de Costa Rica, 5. A, 12,410,886 10,584 587
Central Figuciatia de Creditos, 5. A, 288,000 288,000
Fimancia-Credit— 3,481,500 75068
Hipotecaria Metrocradit 4,341,845 4,782,059
Frivivienda, 5, &, _ig,ﬁ?ﬂjuﬂu_ 3444650
Sl Bl - __ 5o ass

BEF - 48822665 ——FSROTA6E
L3 Condiciones con cada Benefitiano se detallan a contiruaeor:

Al 31 de didembre de 2023 fas garantias—de—préstamos cuvos—contratns—se—encoentran bajo—el—
beneficiaroCars Bt —en-calided e oesdmrdelerfinanciarmemr st ad s o —as s
detdores, e compone o6 fideicomisos, en Banco Internacional de Costa Rica, 5. A, de 2 fosicomisos—

Central Financieta de Créditos, 5. Ay de fideicornisos, los cuales se encuentran inscritos en escrituras
publicas que estipulan las sigulentes condiciones:

= Lo finaglldad exciuosiva de fos fidelcomises as asegurarts ol e gue s parte deudors peaars—
de forma fiel puntual, el capital ¢ intereses del financiamiento otorgado por el Banco de
carformidad-ate-establecido-en-el contrate—eleustse-encuantra-oarantizade-porel-conteato—
de Tidelcamiso de garantia.

«  Erfioeicomitente-transfiereerfidefcomisorata Fiduclaria tos bienesdescoropiedad a-fin de—
que los mismos sirvan para garantizar el financiamiento otorgado por el Banco a la parie
dewdora-segtncormsta-ernrotoontrato-de crédito-
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ka—facitidad de—erédito; consigrageen-las-eserituras piblicas—estérespaldadapereabcrédita—
ganeral de la parte deudora vy garantizadas por los contratos de fideicomiso de garantia gue
caieilta_an_caﬁdad_de_ﬂdamit@nte_aLdiente:-en.zaﬁdad_de_ﬂdudariﬂ_CemmLEidudariaj_A_
y Canal Bank, 5. A, Banco Internacional de Costa Rica, 5. A, y Central Financiera de Créditos,
5. 4. en calidad de beneficiario,

taFiduciarfaestd facultadoparatiguida rfosseres fideicormitidosgoe sirven—comogarantiz de—tes—

facillidades de crédito otorgadas a |a parte deudora, en o5 sigdlentes casos:

e

=

o

10,

Cuandc la parte deudora no pague el capital e intereses de las obligaciones crediticias
correspondientes a [as facilidades de credito otorgadas en 1a farma y plazos senalados, o bien
se produzea algun evento que, en virtud de los términos v condicienes en dichas facllidades
Eé’W'WéﬁMEﬁmﬁﬁw
instrucciones que reclibe |a Fiduciaria del banco:

STlgE TINCHS dadas en garantia TOeran SOCUESTIAUES, embargadss T e anotare darmareE
sUspensidn o marginal, en &l Registro Publico sobre cllas o resultare de cuzlguier otra forma
perseguldas;

Cualde la _parte deuaora y/o fideicomitentes sean declarados en quishra a8 concurso da.
acresdores, a peticidn suya o de terceros;

Sllos blepes-que los fidelcomitentes dan en parantia sufrisren depreciacldn: desmajara o
deterioro @ fal grado que, a Juicio del Banco, con Base &n un avalis, no cubran
satistactoriamente las-obligacionas—contraidas-porla—parte deudora,—saivoaue—este o—un—
tercerc ofrecieran ofra garantia que satisfaga a la Fiduciaria;

an-los-contratese-Ra-conlratan-lossegurasregueridos:

51 la Fiducziaria comprobara en  cualguier momento falsedad en las  informaciones
praparsienadas-porlesHdelcarmitentes-ya-sea-en-relacidn-conltes-contrat - Erg-En
[CeotFas en g5 Escrituras Publicas garanlizadas por 108 mismor

Sita-parte-detdora-defara-de-cumphtiroctmplera-ce-manrera-irperfectatas-obligaciones—oee—
tiene con el beneficiario, este es Canal Bank, 5. A, Banco Internacional de Costa Rica, 5. A, v
Cantral Financiera de Créditos, 5. A, © con la Fiduciaria;

Sl la parte deudora utiliza las sumas chtenidas por medio de |5 facilidad de crédito otorgada
& gsta garantizadas por 105 contrafos deo Ndelcomisns de garantia parabings distintes 2 los—
sefialadosentasaseritoras publicas—

5i los fideicomitentes incumplen alguna de las obligaciones contraidas en wvirtug de los
fideicomisos o de cualquiera otro documents relacionados con los contratos de prestames,

va sean estos publicos o privados.

En caso de producirse un evento de incumplimiento st Fiduciaria procederd g tiouidar los bigres—
fideicomitides sigulendo &l procedimiento descrito a cont iGn;
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La Fiduciaria notificara por escrito a los Fideicomitentes gue sa ha producido un evento de
Mcumplimienta por |a parte deodora que lo faculta para progEder a la lguidacion de los
hisnes fideicomitidos.

Transcurrido-quince 15 dias de celebra-la-primera_convocatoria sin Qua-nayan-concurrido-el—
mirimo de postores requarldc:-s podrd hacerse una segunda convacatoria con el musmu
procedimiento tenjendo como precio base de venta |05 bienes fideicomitidos al sesenta v
cinco por cienta B5% del monto que resulte mayor sagun lo establecido en el punto d, si luego
mmvenmmmmmmmmm
cancearlo directamante al beneficiario.

Transcurrido 15 dias de celebrada e segunta convocatora ST aue iayan concuriao el i —
de postores requeridos, podra hacerse una tercara convocatoria con el mismo procedimienta

eniendo come-precie-base de verta-es-bleresfideicomitides-elclreuenta-por clepte-50%dal—
THorto gue resulte T TN |0 estatieritn en e punta o, sitiego o realizads dicha—
verta  guedara. algim__aLd_chendsenIe._.a_paLte_d.caudma estard obligads a cancelarlo

directamente al beneficiario.

Una ver trascurridos |log periodos antes descritos §in que hayan concurrdo comoominimo los.
postores requerides, la-Fiduciaria-fiquidara los-bienes—fideicomitidos siguiendoel-métedo de
vanta diracta, S| luege de realizada dicha venta guedara algun salde perdiente, la parte
deudera estara ohligada a cancelarlo directamente al beneficiario.

Cualguier excedente gue resulte de [a iguidacion serd enfregatio & |a parie que corfesponds,
una vez se hayan pagade la totalidad de las obligaciones garantizadas por el fideicomiso,
incluyando los gastos v hn:vnr:rrarlos adeudados & & Fiduciaria. Todos [os v:nstc:s ¥ §asios
iredrrdes—cn-el-procese—de llgwdacion seran a cuenta de o blenes fidoicorm fa
proceso de liguidacion serdn a cuenta de los bienes fideicomitidos v an caso de cue e:.-.tc-s no
sEan suTCientes para cubrir dichos costos vy oastos, {8 parte deudore serd personalimente —
responsable de cubrirlos,

M*7E-00000053
B EEEE05d—
N°?8 00000056

M=?E-00000053

N*78-0000006T

N°78-000C0062
MNE7E- DDGGDD?D
N"78-00000073
N7E-00000074
METE-D000007E
N:78-00000079
MEFE=00 OO E0—

N°78-00000085
NFFEDD0e0096
bTE- DG,CII:!{J.I{}Q_

N*78-C000013

N"78-00000TT4
NEFE-000002
N°78-00000127 _
N°78-00000132_
NEFEOOEE0TIA-
MNEFB-Q0000ET
M7 E-00000138
N7 8=-00000=2—

N"78-00000154
I R = i i 3 e
NE7R-O00000160..
M7 8- EICIOCIO'IEE
W‘“‘?ET]’DUGUTEH_
Ne78-00 ODGCID'IEB
M“E‘E!. EJ-E}E-EBH—
N°78-00000179
NF78-0C00018]

MEFE-0O00May
MNETE- 00000232

N°78-00000242
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Los contratos de garantia bajo beneficiaros Banco Internacianal de Costa Rica, 5. A corresponden a
o fiaacaniaos:

N°78-00000159 N*78-00000199
N*78-00000T88 N"78-U0000245
N°78-00000191 N78-00000248

MNET8-00000204 N®78-00000207 NZB-00000213

Los comtratosde garantias tajohereficiarios de Privivierda S # cormesponoeratns fideicomisos—

N7B-00000214

S Valor razonable de los instrumentos financieros
La siguiente tabia resume el valor en libros y el valor razonable estimado de activos v pasivos
financiercs significatives v el nivel de jerarguia de la medicion del valor razanable:

2023 2022
Valor Valor
Valor en razonable Malor en razonakle
Activos:
Depdsitos en banco USE 5,372,853 5,372,853 134,718 134,718
Garantias para emision de Bonos 309,794,213 3’09‘}"9?4—215 2552 ﬁi‘&iﬂ— ?55‘2‘69‘3*6‘4'
Eienes musbles 2,033,580 2,033,590 2065590 2,065,580
Inversicnes cedidas ‘I 856,211 1,856,211 1.856,211 185621
Gararitias hipotecaras —ABB22,665 m AP IO TER -

u5$-a-}__..§.§.512 367,879,533 _ 301,626,651 _30L626.65]

ETValSr en libfos GeTos depositos en banco se aproxime o su valor razonable por SU Nnaluraleza o corto
plazo.

10 _Entidad Regu adur_a

Republica de Fanamd, como entidad reguladora, de acu:—:-rdo con Ia legislacian estab’emda en la Lay
M de5 de enaro de 1984, modificado mediante Ley N*21 de 10 mayo de 2017,

1T Cumplimiento del marco regalatorio
La Ley 21 de 10 de mayo da 2017, establece las normas para la requlacidn v supervision de los
fritctarios—y—det-negocio-de-fidetcormsos—y—chetaotras—disposiciones,-decretada—orta—ssambrea—

Nacional, establece enlre sus articulos |g siguientar

Articute 29 —Cortabitidad—separada —por —cade fidefcomiso—ta—empress—fiduciaria -deberdHevar—
contabitdad-separada-oor-cada-patrimonio-fidelcomitidotainformacidrmoontable de cada-uno-getos—
fideicomisos, gue incluya los activos o bienes que lo conforman, sus obligaciones financieras o

AUTEETICIAS, INgresos y  egrosos, debera mmantenerse actualiza vy deberg acompararse de—

documentacion de respaldo,” cnmc contratos, Tacturas, recioos y cualguier ofra documentacion
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Centro de los tres meses siguientes al clerre de cada eJEI‘C]{‘.ID fiscal, la Fiduciaria presentara a la
SOperentendia de Bancos Un estado fnancierc anditado de |68 THEcomEoe admim: Slredos, qae
incluya a todos los fideicomisos administrades por la fiduciaria,

El &stade Trnancierc. a gue se Feliers el pr I8 esle Sricul denera mantenerse ¥ eatar
disponible por un pericdo no menar de cinco afos, contados a partir del ultime dia del ano calendario
dertrodel cual-las-tramsacciones-para las que aplican estos registros fueren completadas,

Los-estados-financieros—de-Fideicomiso-de-Garantiaadministrados por-Central Fiduciaria, S—A- a5+
dediciembrede2023 han sido emitidos en cumplidos con el citado articulo,

12  Riesgos financieros

Los riesgos mas importantes que la Direccion del Fideicomiss considera a que estdn expuestos los
Instrumentos financiercs actives v pasivos del Fideicomise son los riesgns de crédito, liguidez v de
mercado. Los riesgos de mercada incluyen rigsgos de tasas de interés,

i adit

Se determing 5i el riesgo de crédite de un activo financiera ha incrementado significativamente dasde
EUTECOROCIFReAeRIcisl consTderando niornacion razonable v susten ablo-que saa-ralevante S esa—
disporible sin cesto o esfuerzo desproporcionada, incluyends informacion v andlisis de cardcter

cuzntitattvo—basados—en—la-axperiencia—tistorica—y—la—evaluacion—experta—de —crédito- rctrpercho—
informacidn con proyeccion a futuro,

Fresoodetezas deinferds—
Las aperacicnes estdn suletas al riesge de fluctuacion de tasas de interés, dado qgue los actives que

cevaRgan-Rteresy-los pasivos que-causaninterdsvencen o-seles repueua tasasen diferentes periodos
olosmontos varam—

13 Eventos posteriores

L& Flaucrariz ha evaluado los eventos posteriares desde la facha final del estado Tombinsdes de—
sttracion-financiera-hasta—et2S-cefobroro-de 202 4-fecha-enquetosestadosfimancieros-combinades—
estaban disponibles para su emisicn, v se determing gue no se reguieren revelaciones adicionales de
oOffGE asuntos,

A-dtdedictermbre 2023 - la-Fduchartsmantenizen process v tramite fe documentacion- “fara que-ia

Fiduciaria adr:nlmstre los bienes en calidad de Fldercom:sos MNFBO0000237, N7FE-00000235 v N*78-
CO0O00252,
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Hipotecaria Metrocredit, S.A.
Comilte Nao, 135/2023
Infarme con EEFF inteérinos al 30 de junio de 2023 Facha de pumlﬁ:: 11 de diciembre da 2023
Percdicidad ce ashualizaclén: Semest-al Seclar Firanciers/Panama
Equipo de Analisis

Gaardel Murales Viclar Reyes

5-
amurallesSratingsporccT waves @rztingsper com (302} BE3S-2166

HISTORIAL DE CALIFICACIONES

Farigleza Financerm

Frograma de Valores Comerciales SMY 342-21 Ea 2l

Pragrama de Valares Comerciales Sy 578-14 va i

Frograma de Bonos Hiootemros MY 8315 Bl Pl
Pragrama de Bonos Hinotecanos Sk 423-76 asfla Pal B
Pragrarna de Bencs Hisotemdos SMMY 687-17 rafb- AndS-
Pragrama de Boncs Hipotecaros SV 178-18 Baftbe PeAS-
Pragrama de Bonos Hisatemos SMY 552-21 Ere e e Aafhlhe PriS- salf- A
Pragrama Realive de Boncs Hipotecarnos (2685-23) mafh- ArAS-
Pragrama de Acclones Preferidas Acu~ulstlvas i Ank- auf- anh- P ol Fihe 2

Perspactiva Estakke  Estanls Esable  Estadle  Esihie  Estanle Estzhie Estable

Significado de la calificacion

Fortaleza Financiera: Categoria A. Corresponde a aguellas entidades que cuentan con una buena capacidad de pago
de sus abligaciones en los términos v plazos paclados, pero 2ala es susceptible de deteriorarse levemente ante posibles
cambios 2n la antidad, en la indusiria 2 gue pertenece o en la economia, Los factores de proteccion son satisfactorios,
Emisiones de corto plazo: Categoria 1. Valores con muy alta cerieza en el page oportunc. Los factores de ligquidez y
prateccion del deudor son muy buanos, Las rigsgas son insignificantas.

Emisiones de mediano y largo plazo: Categoria AA. Emisiones con alts calidad crediticia, Les factoras de proteccicn
son fuertes, El riesge ez modesto, pudiendo variar en farma occasional por las condiciones economicas,

Emisiones de acciones preferentes: Categoria A. Emisicnes con buena calidad crediticia. Los factores de proteccicn
san adecuadas, sin embarga, en periodos de bajas en la actividad econdmica los rlesgos sor mayares ¥ mas variables.

Con o propasite o aferenclar (o5 coiflcoonnes oomesticns Do 105 (RTEFRSSIONRISS, s€ Mo agregoda g [PA) o lx coifoscidn aars daalcor gle se egflere sdio 3
enlscresfemislonzs de cordcter doméstico ooefectuorse 20 el MEFCORD PRNAmERc, EXIRS ColEgorizgoiones aodrsy ser complamentadss 5 corresponiess, mediants los
signos ) meforsnde o desmeforsnoa resoeciivomonte lo colficooidn altenaad s enlve 08 podegoras A4 p 5

L nformosidn emplesds en o seeseate colfsocida pravens de fusntes oficioles; sin emiosrpo, o garcntizamos o canfiskidad g intsariood deda misma, gor s que ne
A0E hacaras Fesgoansalles por olaun aemae v dn 2or & uss de dichs informocisn, Le cobficacisn ororgado & eryitide por POR caastituyen uno evaluscion soore ef pesaa
lwolucrads p ung ooison soore M colldod cosaiticia, ¥ Ja misma na mplice recom endaciin pora camarss, veaer 2 mantener wn valan ol LUne garss i g pago oe eile) of
ecrabilidod o Fu oreis ¢ uene ertor sints 0 actumlizacica en cuslguier monmsn s, Asieano, Je oreseste eafificacidn oe iesgo es independieaie ¢ no b sld infltenciogs
aor piras gefivideoes de o Callficodars,

Racionalidad

PCR mantiene Iz calificacion de md a la Fortaleza Financiera, de =1 al Programa de Valores Comerciales, de rafh- 8l
Programa de Bonos hipotecaros, la calificacion de eA- para @l programa de accicnes preferidas acumulativas con
oerspectva 'Estable’ de Hipotecaria Metrooradit, S.4. con estades financieros interinos &l 30 de junio de 2023, La
calfficacion se fundamenta en el giro del negocio de créditios con garantia hipoctecaria, se considera la estructura y
crecimiento de |a cartera, asi como los indicadores de morosidad que 2e mantienen en niveles bajos, se considera la
reduccién de la cobertura de la garantia de fideicomiso sobra las emisiones, asimismo se consideran los ajustados niveles
de rentabilidac v altos niveles de endeudamisnto.

Perspectiva
Esabla




Resumen Ejecutivo
Las calificaciones otorgadas a Hipotacaria Metrocredit, 5.4 se fundamenta en los siguientes puntos:

Constante crecimiento y calidad de cartera. A junio 2023, |a cartera bruta totalizo B/, 288.2 millonas, incrementanda
interanualmente (+22.4%), debido al crecimiento de colocaciones de créditos hipotecarios, cabe resaltar que la cartera
muestra una concantracion en 99.2% en préstamos con garantia hipotecaria y 0.8% por préstames a jubilados. Los
préstamos en categoria corrients reprasentaron el 98.5% del total de la cartera, donde la misma cartera de prastamaos
cuenta con garantias hipotecarias por B/ 408.8 millones, lo cual demastsd una cobertura hipotecaria de 137% y un Loan
to Value qua se situd en 72.9%, los resultados de los indicadares antes menzionados san producto de que gl crecimiento
gn los préstamaos fue mayor que la proporcisn de las garantias, aungue mantienen una altz cobertura sobre dichos
oréditas. En adicldn a lo anterier, la moresidad rmuestra una reduccidn interanual de 0,18 puntos porcentuales v se situa
en 0.22%, asi misme, la cartera vencida no ha superade el 1%. Par le cual, se puede cbservar una adecuada calidad en
su cartera, manteniendo una busna gestién incrementando interanualments la cual se ve cubierta por las garantias
Hipctacarias. Adicional, es importante mencionar que la concenltracidn de la cartera se considera adecuada y debidamenta
diversificada.

Mejora en los niveles de rentabilidad. Durante el primer semestre de 2023, los Ingresos financiarcs aumentaron un
16.3%, superando ligeramente el aumento del 16.8% en los gastos financieros, Este crecimiento s2 atribuye
principalmenta al incremente de los intereses ganados g ingresos por maneje, destacanda asi un saldo pasitivo ce
ngresos en comparacian con |os gastos, Asl mismo, a pesar de que los gastos de operacion aumentaron, la utilidad neta
mosirG una recuperacian considerable (+42.7%). Por ofro lado, el patimonio aumentd en 13.4%, como resultado del
incremernte en las utilidades no distrbuldas (+35.6%) v accicnes preferidas registradas (+9.3%) al periodo de analisis.
Derivado de lo anterior, &l ROAE de la empresa se situd en 12.7%, incrementande respecto al pericda anteriar, por su
parta, los activos demostraron un incremento Interanual como reaullado del incremento de los préstamos vy las
disponibilidades, lo cual permitia que el ROAA se situara en 1%, mostrando una adecuada recuparacicn en la rentabilcac
de la financiera.

Adecuados niveles de liquidez. A |a facha de andlisis, las disponibilidades totalizaron B/, 48.6 millones, disminuyendo
interanualmenta {(-2.2%), derivado a la reduccidn del efectivo en cuentas corrientes y cuentas de ahorra. Las inversicnes
por su parte Incrementaron interanualmente (+50.3%), como resuliado de |a inversicn de B/ 256 mil &n el primer semestre
del afio en nuevos instrumentos financiercs (+3.13%), cabe mancionar que el valor de |as inversiones esta al vencimiento,
lo cual permite mejorar fa liquidez de |a empresa. En lo que respecta a las fuentes de fondeo, &l S0.6% corresponde a
nonos hipotecarios, seguido oor los VCN's que conformaron el 8.4% del total de pasivos costeaoles, conde estas fuentes
de fondeo son utitizadas como capital de trabajo. Los préstarnas por pagar a bancos s pagaren en su toialidad a la fecha
de analisis, porlo cusl, 2l Indice de liquidez inmediata s& situd en 17.3%, asl misme al tomar en cuenta las inversiones,
la liguidez mediata se situd en 20.3%, pero disminuyendo interanualments. En ese sentido, tanto |a liguidez inmediata
como la mediata reflejaren una leve disminucidn, la cual es explicada por la reduccian en las disponibilidades, sin embarga,
en los tltimos 5 afios se ha observado una tencencia zl alza en estos indicadoras, manteniendo adecuados niveles da
liguidez.

Mejora de la solvencia patrimonial. Al 30 de junic de 2023, el patrimonio tuvo un aumento del 13.4% totalizando BY.
27 & millones, este crecimiente se debid a |a colocacidn de accicnes preferentes, asl como el incremento n las utilidades
rgtenidas, En lo que respecta al endeudamiznto patrimonial, s ublod en un valor de 12.3 veces mostrando una desmejara
con relacion al perioda antariar, consecuencia del fortalscimisnto dal patrimeonic ante el aumenta del pasivo, cabe rasaltar
que las financieras no tienan una regulacién especifica con los requerimientos de capital para el cumplimiento de la
categarizacion de fandos, al comparar con su oromedio histérice el indicador registrada fue superior, porlo cual s2 pusds
ohservar el fuerte financiamiento con terceros que mantiene la financiera.

Cobertura de garantias en los programas de emisiones. Hipotecaria Metrocredit, S.A., posee en total ocho programas
de ermisiones, |as cuales corrasponden a dos programas de VONs, cinco programas de Bonos Hipotacarios v & un
orograma de Acciones Preferidas. 4 la fecha de analisis. dichas emislonas gstan garantizadas par un fidsicomiso de
garantia, y demuestran una cobertura de 137.02% de crécitos y avalios dentra de o establecide {110% en creditos y
200% en avaltos) por lo que, el riesgo ge incumplimiento del pago de sus obligacicnes as bajo, reflejando una buena
cobertura sobre los mismaos.

I
Factores Clave /-'

Factores que pudieran aumentar la calificacion
s Fortalecimiento del gobiemo corparative ¥ de la solvencia patrimonial con reduccicn del apalancamisnta,
o [iversificacidn en la cartera de credilos.
s Msgjora sostenida en los Indicadores de rentabilidad.
Factores que pudieran disminuir la calificacion
e Lz calidad de la cartera se vea afectada por una sostenida alza en la carlera vencida.
s Disminucion sostenida de sus niveles da rentabilidad.




Limitaciones y limitaciones potenciales a la calificacion

Limitaciones encontradas: Mo s& encontraron limitaciones.

Limitaciones potenciales: [Rigsgos Previsibles): Se percipe |a falta de certeza economica y [a retencidn da inversicn,
derivado a las fliuctuaciones de los indices macraeconamicos tanto de Panama coma en Estados Unidas.

Metodologia utilizada

La gpinidn contenida en el jnforme se ha basado en la aplicacidn de la metodologia para Calificacion de Bancos e
Instifuciones Financieras vigente del Manual de Calificacidn de Riesgo con fecha 09 de noviermbre de 2077, Asimisma, se
usd fa metodologis para Clasificacion de nesgs de instrumentos de deuda de corto, mediano y largo plaze, accianes
preferentes v emisores aprobads por el Comité de Mefodologlas con fecha 08 de noviembre de 2017,

Informacian utilizada para |a calificacion

» Informacion financiera: Estados Financieros interinos de junio 2022 y 2023,

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

« Riesgo de Mercado: Detalle de inversiones v disponibilidades

« Riesgo de Liguidez: Estructura de financiamiento iy detalle de emisiones,

« Riesgo de Solvencia: Reporte de capilalizaciones y solvensia.

«  Riesgo Operativo: Informe de Gestidn ae Rissgo Operative y Prevencién de Blangueo de Capitales.

Hachos de Importancia

» Aoctubre 2023, Hipotecaria Metrocradit, S.A., hace de cenccimiento cel mercado local 2 internacional que despues
de cumplir con el requisito previo de publicacion por a través del sistema SERI y LATINEX, de la redencion anticipada
total correspondiente a la SERIE “CC, AJ v CR" de |3 emisicn de $100.000,000.00 auorizada mediante |a de |a
Resclucien # Sy 352-21 del 17 de agoste de 2021,

Contexto Econdmico

Segln proyeccionas del Banco Mundial, se espera que la economia panamefia crezca un 5.7% en ] 2023 ¥ un 5.8% en
ol 2024, demostrando la continua recuperacidn poslerior a la pandemia come resultade de un eficiente esquerna de
vacunacion y las inversiones realizadas, as/ comao el Incremento en |as exporiacicnes gue presentan una varlacian
interariual al primer semestre de 4.4%. El crecimiento se vera Impulsado por el sector de servicios, encabezado por el
srrercio mayorista y minorista, asi coma servicios de transporte, almacenamisnte y comunicaciones. Adicicnalments, se
chserva un buen desempeno en los sectores de construccién, Industria manufacturera y mineria.

Segun la Gitma informacién publicada por el INEC, en las cifras estimacas al cierre de 2022 las actividades econdmicas
que mas cantriouyen al PIB sen actividades de comercio al por menor y por mayor {19.8%), seguido de actividades de
construscion (13.2%) transporte, almacenamiento v correo (11.4%) v actividades financieras y de seguros i5.3%). En
cuanto a las actividades que mayores incremantos presentan estan el comercio &l por menar ¥ par mayor, y 12 reparacion
de vahiculos de motar v matocicletas por B/, 2,031.5 millones (+18.3%): construccion por BY. 1,502.7 millones (+18.8%)
la cual fus de las mas afectadas por la pandamia; y transporte, almaceramisnto y correo por BY, 1,007.5 millones (<1 3.7%).
En general, se abserva como la mayaria de las actividades ha incrementado, lo que contribuye a un crecimienta cel PIBE
que se aproxima al 10.5% con respecto al periodo antericr.

Panama presanta varlos retos entre los que destacan la baja escolaridad y |a elevada tasa de desigualdad y pabraza gue
se espera que disminuya hasta el 2025 conforme se recuperan los marcados lsborales. Asimismo, el pericde 2022 cemo
con ura tasa de desempleo de ©.9% que ain s¢ presenta rezagada con respecto a periodos prevics a la pancemia, Por
su parte, la inflacian se aproxima a 3.3% en el 2023, siendo una de las mas bajas dela region v afectando principalmenta
a los nogares mas vulnerables, aunque con un impacta moderada,

En cuanta al desemoeafo del sector bancario, s& presenta un incremento interanual al primer semestre de 2023 en los
créditos de consumo de 5.3%. destacando la variacion de |os créditos para construccidn de 1.2%, siendo positiva por
primera vez desde el 2018. Adicionalmente, los activos crecieron & un ritma interanual de 4.1% mientras los depositas
incrementan en 2.1%. En cuanto a las utilidades acumuladas, se ohserva una considerable alza interznual de 51.2%
debido a la evolucién del margen financiero, &l crecimienta sostenido de la cartera de créditos y |a reduccidn de las
provisionas conforme se reducen los rlesgos derivados de la pandemia. Por Ultimo, se observan tasas activas para tarjeia
de credit en niveles maximos histaricos con un promedio de 20.7% a junio 2023, mientras que ias tasas para prestamos
personales, auta y vivienda han venidao incramentando desde el periodo anterior.

Asimismo, el cambio en la politica monetaria da Estados Unidos causé que la reserva federal (FED) tomara medidas para
controlar la inflacién, un efecto observada en la mayoria de los bancos cenirales de |a region latincamericana y el caribg,
la cue llevé a un aumento de las tasas de interés a un ritmo mayor al chservado en la dltima deécada, De este modo,

reserva federal comenzd el afio 2022 con tasas de interés de 0.25% y. & julio de 2023, estas ascienden a 5.50% sienflo
|a tasa de interés mas alta que se ha visto desde el 2008, Se espera que |as tasas se mantengan elevadas hasta el afo
2024. Es impartante dastacar que estas varlacionas pusden afectar el dinamisma en el sectar econdmico, dificultando el




acceso @ crecilo para personas y empresas, asi como reducir las actividades de inversian y la generacion de amplea,
mederando el desempefio de la sconomia.

El canal de Fanama ha sido un punto de comercio intemnacional impartante que contribuye significativaments al PIB
panarmeno, y se observa un incremento en los tiempos de espera por la mayor demanda conforms se aproxima el fin de
afic, aunads a la sequia que ha afectado el pais y que se ha visto acrecentada por el fendmena “El Nifa", registranda
entre un 30-50% menos lluvias gue el promedio. Como medida para controlar esta situacion, s2 ha reducido ef numera
de barcos gue pueden pasar por dia. lo que tendra un impacto en los ingresos que se estima caeran en uneos LSS 200
millones. Por Uitimo, el incremento en |os tiempos de espera ¥ |a exploracicn de nuevas rutas se traducen en mayoras
costos que se trasladan al consumider final pudiendo agregar mas presicnes a los precios,

De esta forma, se observa que la sconomia panamefia mantiens proyecciones de crecimisnto adecuadas, destacande la
recuperacién en el sector de servicios y comercio al por mayor y par menor, Ademas, presenta una Inflacién moderada
en comparacicén a la region producto de mantenar un tipo de cambio estable con el délar estadounidensa, Por Gltima, se
podrian presentar retos por la sequia que ha afectado &l canal de Panama ¥ comunidades locales, asi como las elevadas
tasas de polilica menetaria que podrian afectar el dinamisma econdmico,

Panorama Internacional

Segln las Perspectives econdmicas mundiales del Banco Mundial, en su edicién més reciente a junic de 2023, se
pronoslica una desaceleracidn del crecimients global desde 3.1% en 2022 hasta 2.1% en 2093, producta de la alta
inflacion, peliticas monetarias restrictivas v condiciones crediticias mas limitadas, misntras gue para 2024 se prevé una
ligera recuperacion, alcanzando una tasa de crecimiente de 2.4%. Se estima un crecimisnts en la regicn de Asia ariental
y & Pacifico a madida que China avance en la respertura econdmica v geners Una recuperacion y mejores perspectivas
de crecimienta en ofras ecencrmias. Por otra parte, s& espera un crecimiento moderado en las ofras reglones debido a la
escasa demands exlerna, las severas condiciones financieras mundiales ¥ la inflacion, que frenaran la actividad
acondmica.

£n 2022, la inflacicn presiond a la mayoria de las economias del munda, donde la mediana de la inflacidn global superd
el 9% en |a segunda mitad de! afic. alcanzande su nivel mas allo desde 1995, En las ecanamias smergentes y en
desarrallo (EMDEs), ésta alcanza casi el 10%, &l nivel rmés alto desde 2008; misntras que en las economias avanzadas
un poco mas del 9.0%, la mas alta desde 1982; 1a alta inflacian es producto de factores tanto da oferta came de demanda,
For parte de la demanda. se destaca el crecimiento acelerado por &l efecto rebate posterior a la crisis sanitaria de 2020,
asi came los Impactos retardados de las politicas macroscondmicas aplicadas. Mientras que, por 2l lado de la oferta, la
escasez de produclos basicos, profundizada por la invasian de Rusia a2 Ucrania contribuyd sustancialmente al increments
dal precio de |a energia v los alimentos. La Inflacian aln se mantiene por encima del abistivo de los bancos centrales en
fa mayaria de las economias. A abril de 2023, la mediana de |a Inflacion glabal atn s& mantenia en 7.2% respecto a abril
de 2022, perc por debajo de su punto mas allo de 5.4% en julio de 2022,

En ese senlido, se espera que para 2023 la inflacion se modere, pero aln serd un factor determinante que sumada a las
demas condiciones adversas que enfrenta la economia global, provocaran una ralentizacidn del crecimianto ecoromica,
Se preve que la inflacion mundial se mantengs por encima de su promedio 2015-2019 y aln par un pericdo mas largo de
Iz que se estimaba a inicios de 2023. A pesar da la mejora evidenciada en la cadena de suministro v 13 reduccién en los
precios de [z energia, la demanda sigue determinando los altos niveles de inflacion, aungue también |a capacidad de |a
oferla podria representar algunes inconvenientes para reducir los niveles de inflacion global,

Parza la region de América Lalina y el Caribe, se estima que el erecimiento econamico padria disminuir desde un 3.7% en
2022 hasta 1.5% en 2023. Un crecimiento mas débil de las econormias avanzadas afectara a las exportaciones de esas
aconomlas, en corjunio con politicas monetarias restrictivas v la persistencia de inflacidn intarna 2un elevada podrian
impedir la flexibilizacion de las candiciones financieras para lograr una mayer récuperacion econamica. En Centroamérica
sg eslima que el cracimiento ecandmico se modere desde el 5.4% de 2022 hasta un 3.6% en 2023, Se aspera que &l
rimo de crecimiento de las remesas sea mas lento, pero manteniendo una buena dinamica soportada en un mercade
laboral mas active en Estados Unidas ¥ que las actividades de turismo contrlouyan a la actividad econdmica en 2023,
FPanama lidera el crecimiento de |a regidn apoyado en las exportaciones de servicios y la inversian; mizntras que en EI
Salvadar el crecimiento se moderaria, perc alcanzaria aun niveles superiores al crecimiento histérico promedia. Por otra
parie, la inflacién en la region aln sa mantiene elta, principalments en Honduras vy Micaragua, motivada por gl sumento
en los precios de los alimentos, Adicionalmente, tanto Guaternala como Costa Rica provectan un crecimiento mas
mocerado respecto a 2022; mientras gue en &l Carbe, Repliblica Dominicana estima un crecimients de 4.1% (4.2% en
2022}, impuisada en buena medida por un fuerls crecimiento da las exporaciones.

El endurecimiento de la politica monetaria en Estados Unidos, al incramentar las tasas de interés por medio de la FED
como respuesta a fa alta inflacion, plantes fuertes retos a las sconomias emergentes y en desarrolie. Por unz parte, s
afecian a las exportaciones de estas economias hacia Estados Uridos al ralentizar su dinamica comercial v, porotro la

se jncrementan los costos dal serviclo de deuda &l slevar el pago de intereses. Adicionalmante, las condiciones

endeudamisnto de muchas economlas emargentas v en desarrollo ya se dirigian hacia un camino de vulnerabilidad y
dadas las presiones economicas globales es probable que la sostenibilidad fiscal se erosione ain mas debido a las
perspactivas de crecimiento menores v al aumento de los costos de 1a deuda. El escenario de bajo crecimiento, sumado



a las medidas de los gobiernoes para proteger a las poblaciones mas vulnerables por medio de subsidios y recortes a los
impuestos de consuma han tensado aln mas los presupueslos fiscales de muches paises que ya cuantan con elavados
niveles de deuda pabliza, lo cual restringe aln mas el acceso a los mercadaos financieros internacionales.

Finalmente, el cambio climatico plantea retos adicionales a los paises con dependencia de las actividades de agricultura
y mineria, principalmenta en Centroamarica v &l Carbe, Fendmenos coma Bl nifa v La nina pueden llegar a causar
sequias & inundacicnes vy que en conjunto con la infragstructura inadecuada profundizan los efectos de los desastres
naturales. En & medano v largo plaze, se estima que estos eventos puedan influlr directaments en los niveles de
desarrallo y cracimiento econdmico da los paizes de |z regian &l afectar a sus principales seclores & industrias e Imopactar
en suU produstividad.

Contexto Sistema

El Centro Bancario Internacional (CBI) estd conformado por todos los bances clasificados segin el tipo de licencia:
general, internacional o de reprasentacian, Los bancos de licencia general forman el Sistema Bancarlo Macional [SEN],
que estan subdivididos en banca oficlal y banca privada (banca panamefa privada y banca extranjara privada). Para el
primer semestre de 2023, el CBl estuvo conformade por un total de 67 bancos, de los cuales 42 son de licencia general,
15 da licencia Internaclonal y 10 son de licencia de representacian.

£n la actualidad, el sistema bancario panamefic esta conformado par 42 bancos de licencia general. Es decir, aguellos
cue estan autorizadaos para llevar a cabo su negocio de banca en cualquier parte de Panama y el axterior. En cuanto a
los bancos de licenda internacional, son 15 bancos los que tiznen Iz facultad de dirigir transacciones en el exlerior desde
ura oficina en Panama. Al conjunto de estos dos se les conoce como el Centro Bancario Intermacional (CBl). Las
caracteristicas de Panama incluyen la ausercia de un Banco Central vy de una sutoridad monetaria, ¥ el usc del dolar
norteamericanc coma manada de cursa legal, lo cusl ha contribuido a resguardar al CBI panamefio de los efectos da las
crisis financieras que han abatido la mayaria de los mercados v sistemas financleros del mundo.

Al 30 de junio de 2023, ios actives del CBI totalizaron B/, 142,943 millanes, mostrando un incrementa interanual de 4.1%
{junio 2022: B/. 127,288 millenes) coma resultado del sumento en la colocacidn de créditos en B/, 5,347 millanes, (+6.7%)
y en menor magnitud las inversiones por B, 1,238 millenes (+4.2%). Los activos liquidos totalizaren BY, 18,351 milenes,
teniendo una reduccion 2n 8.4% en comparacion al afo anterjor (junio 2022; B/, 24,128 millores). For lo que se obsarvan
los cambios en las decisiones estratégicas en cuanto a la obtencian de rendimisntos.

Faor otra parte, el total de la cartera crediticia se situd en B/, 85.251 millonss, aumentando en B.7%, como resultado de un
maycr aumento en |os créditos en el extranjero (+8.4%) que en los créditos locales (+5.9%). Asimismo, con respecto a la
calidad de la cartera del CBI ragistra un indice de mora de £.1%, en donde 21 1.6% representa atrasos de mas de 30 cias,
por lo gue, el indice de cartera vencida es de 2.5% sobre el total de |a cartera reflejande un mayor porcentaje comparado
con los porcentajes previos a la pandamia. Cabe resaltar, que se prevé que durante el transcurso del afic 2023 la calidad
e los activas de CBI continle controlada con una adecusds cobertura de reservas sobre préstamos maorosos o vencidos.

En cuanto a las utlidades acumuladas registradas al primer semastre de| 2023, |a cifra obtenida al cierre del gjercicic fua
da B/ 1,427 millones reflejands un incremento significativa can respecto al periodo anterlar de {(+51.2%). Be vicimpulsada
esta variacion principalmente oor &l Incremente en la cartera de craditos cue Impacta en la evolucién ael margen
financiern, ademas, de |a adecuads gestion en |a calidad de activos, asi coma en el adecuado control en las gastos, Se
puede chservar que el sistema financiers muestra una resiliencia solida mestrando adecuados niveles de liquidez,
sstables niveles de solvencia v una mejora en los indicadores de rentabilidad, sin embargo, es necesario seguir
monitareando el comportamiento de dichos indicadores con el fin de asegurar I3 estabilidad del sistema financiaro ante |a
siluacién actual de la economia paname’a,

Analisis de |a institucion

Resena

Hinotecaria Metrocredit, S.4. &3 una sociedad andnima constituida en la Replblica de Panama, mediante Escritura Publica
Ma. 6763 de 24 de octubre de 1984, y opera como una Empresa Financlera No Bancaria aulorizada por |a Direccicn de
Ernpresas Financieras del Ministerio de Comercio g Industrias de Panama, autorizada mediants Resclucidn Ma, 587 del
4 de diciembre de 1996,

Hipotecarla Metrocradit, 5.A. es una Empresa Financiera No Bancaria, dedicada principalments al otorgemiesnto de
préstamaos personales con garantia hipotecaria y préstamas personales & jubilados. En septiembre de 2005 obtuvo la
autorizacion de la Comision Nacional de Valores de la Bolsa de Valores de Panama con el fin de ofrecer una emision de
Banos Hipotecarios al plblico Inversionista per un total de USS 3 milones, Debido al éxito de la emisidn y al alto
crecimients logrado en su cartera de colocaciones, la Junta Directiva aprobé mas emisiones de Bonos y Wi
Actualmente, cuenta con su casa malriz ubicada en ciudad ce Panama, Via Srasil, Calle 1 C Sur, Edificio Metrog ;
Antiguo Soritel, y nosee trece cantros de captacidn de préstamos (Chitré, Santiage, Pananame, David, Aguadulze,
Chorrera, Cerro Viento, Vista Alegre, Las Cumbres, Coronado, 24 de diciembre v Las Tablas),




Gobierno Corporativo

PCR realizo un andlisis donde considers a Hipotecaria Metrocredit, S.A. respecic a sus practicas de Goblerno
Corparative,” Hipotecaria Metrooradit, 5.4, es una persona juridica bajo la dencminacion de Sociedad Anonima, de
acuerdo con la Ley sobre sociedades andnimas de la Replblica de Panama, En Acta de la Reunidn Extracrdinaria de
Accionistas de la secledad, el 13 de junio del 2018, se aprobé 2l aumento del Capital Social Autarizado a veinte millones
de délares {(US$ 20,000,000, dividida en veinte mil {20,000} acciones comunes con un valer de mil colares (USH1 00,5y
cada una; debidamente inscrita en | Registro Poblico el 26 de junio del 20719, El capital pagado de la empresa &l 31 de
diciembre de 2022 se mantiens en once millanes de dolares (IUS$ 11,000,000, |o gue correspande a ance mil {11,000)
acciones comunes, Metrocredit cusnta con un Onice accionista que controla el 100% de las acciones emitidas ¥ en
sirculacion de |a scoiedad v no farma parte de grupo alguno. La estructura sccionaria se muestra en la siguiente tabla.

ETIJGTIJ ECID NARIA,
Pactipackn b
Jose Mar'a Hemera T00%

Todal 100%:
Fuante: Hipalacata Melrecads, 5.4, ¢ Elabaracian; PCR

‘Experiancia .
Licenciado en administrasan de negecos con mas de
5E afios de experencia

Los drgancs de gobiernc incluyen el Directorio con su resoectivo reglamento, v la Gerencla. El Diractorio es &l Grgano
supremo de la socledad v estaba compuesto por tres miembros, sin embargo, la Junta Birectiva luago fue ampliada a
cinea miembros con la inelusian de dos nuevos directores independientes. Los directores podran removerse cada cinoo
afios y han sjercido el cargo desde el 7 de mayo de 1896, Ademas, ro existe ningln contrata entre elles y/o la salicitante
nara la prestacicn de sus servicos, vy la administracion de la empresa estd a cargo del Gerente General. A diciembre 2022
Iz junta directiva que cperd se detalla en el siguiente cuadro.

JUNTA DIRECTIVA

Jose Marla Hemrera Cirector Prasicenls
Carlos Hemara Corea Cirgzlor Tesorern
Caros Herrare Cares Director Secretara

Fedre Corea Mata Cirestor Indzpendients

Franklin Brnceno Salazar Director Incapendiente

Luls Carlos Del Rio Director Indaperdiente

Furnte: Hipalaceda Malrozradil, S8 ¢ Elabaracian: FCR

Adicionalmente, Metrocredit tiene establecido una serie de comités que apoyan al Consejo de Administracian en el analisis
y la loma de decisiones que s detallan a continuacion:

« Comité de Créditos: frecuencia semanal o cuando sea requerido.
Comité de Auditoria y Cumplimiento: frecuencia trimestral,
La empresa se encuentra desarrollando el manual de Gebierna Corporativo, por lo que fas practicas de Gobiermo
Corporalivo se han adoptado parciaiments,

PLANA GERENCIAL
e S s R

José Maria Harrern Gerents Gengral

Waroel Cel Garmen Brava  Garents de Cobros
Marilin Sonzalez Maorenc Mzesors Legal
darganta Diaz da Escala Cfclal da Sumplimients

Fuente: Hingiecars haetracedit, 5.6 FElaberadan: *ZR

Operaciones y Estrategias
Operaciones

La principal actividad de Hipotecaria Metrocredit, S.A. s el ctorgamiento de créditos personalés can garantia hipolacaria,
Los plazes de los créditos abarcan hasta 150 mases, y la mayoria de sus prestamas son otorgados a 120 meses, Ademas,
del BO% al B5% son cancelados entre B0 v 72 meses. Su pringipal nicho de mercado son personas emprendadaras, tanto
independientes como profesionales gue requieren capital para sus proyectos. El 100% de la cariera esta conformada por
préstamas con garantia de hipotecas sobre inmuebles, debidamente dacumentadas & inscritas en &l Registro Publico.

1La calificacién se obtuve pormedio de nuestra encuesta ESGE actualizada en juniz 2021,




Productos?®
* Préstamos personales para cancelar deudas, remodelacicnes e iniciar negacics propics, sigmpre v cuando
cusnten con garantia hipotecaria.
» Préstamoes a empleados piblicos y privadas, Siempre y cuando cuenten con garantia hipatecaria.
»  Fréstamos para PYMES. Siempre y cuandc cuenten can garantia hipotecaria.

Estrategias corporativas

A Junia 2023, Metrocredil ha tomado la dacisian de reestructurar su balance, a través de la disminucion de |a colocacion
de instrumentos de corto plazo {VCNs) en la medida de lo posible y sustituvende estos por Instrumentas de mediana Y
iargo plazo (Sonos de 2, 3 y 4 afics). Desde el afio 2021 se inicid Un programa de préstamos comerciales can garantia
nipotecaria, que consistira en ofrecer préstamos a empresas con la garantia de la vivienda de su duefio. Adicionalmente,
s esta analizando por parte de la gerencia y de la junta directiva nuevas modalidades de crédita, a fin de Incrementar la
cartera de nagocios.

Hipoctecaria Metrocredit, 5.4, posee unz estrategia de mercadeo estructurada, debido a gue mantiene una camparns
publicitaria a través de television, emisoras de radio regionales, redes sociales y vallas de carretera. Asimisme, realizan
visitas de prospeccion personales efectuadas por las ejecutivas de la empresa en las diferentes cludades y areas aledafias
donds estan ubicadas sus sucursalas v poses un centro de llamadas de cobros, con el fin de mantenar una tasa de
merosidad baja, Cerraron tres centros de caplacidn de préstamos para reubicar en dreas mejores, en el mes de abril 2022
sg abrio un nuevo centro de captacidn en Plaze Tocumen (Don Bosco) en la ciudad Capital, Dado que las provinclas
centrales han representado un importante porcentaje del aumento de cartera de préstamos, la expansion se ha dirigido a
esta drea.

Asimismo, por recemendacian de la Junta Directiva han mantznido las medidas conservadoras para aprobaciones de
crécita, no obstante, aprobaron unz baja de tasas de intereses activas para poder alcanzar un numers mayor de
colocaciones. También cuenta con la campafa de "Cerc cancelaciones® con el fin de retener a los clientes. Esperan
reducir las restriceicnes auto impuesta para colocacion de nueves préstamos.

Aunade a lo anterior, se continda cesarrcllando un nueve software dissfado especiaiments para la empresa v se estan
svaluando ctras posibles acciones dentro de la empresa que puedan mejorar la efectividad y contrales de riesgo. cradita
y otros. Por recomandaciones de la Junta Cirectiva se han mantenido restrictivas para aprobacicnes de cradito,

Posicion competitiva

Hipotecaria Metrocredit, 5.4, a5 actualmente una de las financieras no bancarias mas prominentss en Panama, Su
enfoque se centra en un nicho especifico del mercade, lo que |a distingue de olras Institucicnes financieras en &l pais.
Este nicho particular le parmite especializarss en las necesidades de un sector especifico. Aungue el sector financiera an
Fanama es altamente competitivo, abarcando a empleados dal sector plblico y privade, jubiladas, pequefias v medianas
empresas, Hipotecara Metrocredit, 5.5, ha optadeo por dirigirse a un mercado mas especifica.

Riesgos Financieros

Riesgo de Crédito

Metrooredit estructurz los niveles de riesgo crediticio estableciendo maximas y minimes en la olorgacidn de créditos
perscnales con garantia hipalecaria, los cuales estan garantizados por bignes inmuebles que cuentan con una cobartura
de 3 3 1 veces, comao minime, por politica de la ampresa, Ademads, posee una baja proporcidn de créditos parscnales
destinades a jubilados, quienss estén garantizados mediants el descuento directo de la Caja de Seguro Social. Por su
parte, ningln crédito representa el 1% del monto total de las colocaciones de [z emprasa, por 1o que el riesgo se encuentra
debidamente diversificado. Adicicnalmente, la Junta Directiva agrobé |a disminucion de las tasas de interés con 2l ahjetiva
de facilitar el acceso a crédito a posibles prestatarios v aumentar las colocaciones.

Debido a que las financieras no cuentan con una normativa espacifica en criterios regulatarios, especialments los que
rigen la clasificacian de cartera dispuestos en el Acuerdo 4-2013 de la SBP, Hipotecaria Metrocredit, 5.4, no esta abligada
& mantaner una provision para cuentas incobrables. No abstante, se evalla periddicameante la cartara al cierre de cada
trimestre con 2l fin de determinar si existe evidencia okjefiva de deterioro y lz condicidn de la morosidad. En el caso que
exista incumplimienta &n &l pago de la cartera morosa o en el deterioro de la cartera de préstamas, eslos se clasifican
como préstamaos en procesa judicial ooen vis de remata, Una vez concluide el proceso de remalte, si el bien inmueble es
adjudicado a la empresa, se clasifica come bienes disponibles para la venta, o en &l caso de una disminucian significativa
en el valar razonable del bien, se congidera una pérdida v en el caso contraric, se contabiliza como una ganancia,

“Todos los pestamos acn con gararta bipatacaria,




Czlidad de |la cartera

A junic 2023, la carlera bruta represantd una participacidn de 81.3% del total dz los actives. Asl misma, |a cartera de
Hipotecaria Metrocredit, 5.4, totalizd B 288.3 milones, reflegjando un incremento interanual de BY 546 milocnes
{+22.4%", debigo al crecimiento de colocaciones de créditos hipotecarios en BY 83.7 millones {+27.4%), posiciongndose
en B/ 288 millcnes, aunade la disminucién de los préstamos a jubilados de B! & millones (-79.4%), situandose en B/, 2.3
millones. Por lo que se muesira un adaecuado manejo de sus politicas de credito y derivada del giro del negocia Hipolecaria
Metracredit, 8.4, |la cartera estuve compuesta en un 99.2% por créditos con garaniia hipotecaria y el restante 0.8%
carrespande a los préstamos perscnales a jubilades con descuente direcio de |a caja de segurc social, lo anterior permite
mantenar una adecuada calidad crediticia ¥ disminuir los riesgos de impago.

Cabe reszltar que el 82 8% de la cartera corresponds a préstamos a largo plaza (mayores a 1 afio) dada la naturaleza del
negocio, mientras gue el 7.2% corresponde a prestamaos menores a 1 afio. Al perioda da analisis. el monto correspondients
a intereses no devengados, comisicnes de mansio v FECI totalizé Bl. 48.6 millones, lo que derivd en una carlera nela ds
B/, 249.7 millones, la cual aumenta en BYL 51,8 millones {(+26,1%} interanualmente, Cabe resaltar que a la fecha de analisis
no s2 cuenta con cartara modificada, por lo que, Hipotecaria Metrocradit ha mostrado crecimiento constants Risldrico da
la cartera da créditos, 1o gue denota calidad crediticia y buen mansjo de sus politicas y objetives comearciales.

CARTERA DE CREDITO COMPOSICION DE LA CARTERA DE CREDITO
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A junio de 2023, 1a carera de préstamos clasificada como corrlente represento el 99.5% {junio 2022: 88.0%) del total de
la cartera bruta totalizando B/, 298.8 millones, reflsfande un incremento nteranual de B/, 55.5 millones {+23%), por otra
parte, los préstamos vencidos o en proceso judicial totalizaron BY, 652 miles mostrando un decremento interanual de B/,
547 .6 miles (-45.6%) representando e 0.2% del total de |3 cartera ce prastamos, como resuliado del decremento da la
cartera vencida y cabre judicial. La morosidad de la cartera también se redujo en BY. 304.7 miles (-26.3%) representando
un 0.3% del total de la cariera; &l indice de cartera morosa experimentd una leve reduccion, situdndose en 0.22%, en
comparacion con el afio anterior {junio de 2022; 0.49%). Esta disminucion se atribuye principalmente al incremantc
proporcionalments mavor de la cartera bruta v & la reduccion observada en la cartera morasa y vancida. Mo obstante,
cabe resaltar gue los indices de morosidad y de cartera vencida no han superaco el 1% en los dltimas 5 anos, lo cual
indica una buena gestian con una buena calidad crediticia,

Adicionalments, cuanda el préstamo pasa de 180 dias de vencimienta, el mismo pasa al departamento legal para su
demanda y posteriar ejgcucidn o 3 una restructuracién segdn el case; por |o tanto, no se registran reservas ni castigos,
va que |a garantia es hipotecaria, A pesar de que Hipotecaria Metrocredit, 5:A., nc.cuenta con una regulacicn especifica
con base a la gastion de riesgo crediticio sequn los estandares que aplica la SBF en el Acuerdo 4-2013, PCR considera
que el impacto de la garanta es de relevancia en el andlisis crediticio de Matrocredit ya que, cuando se sjecuta 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 cuva cobertura van desde un minime de 3 veces hasta de 40 y 50 veces sobre el
salde del préstama.

A junio 2023, el valor de las hipotecas dadas en garaniias sobre prestamos totalizd B/ 408.8 millones reflgjanco un
incremento interanual da BY. 30.3 millones (=8%), lo cual puede ser explicada por el aumento de los préstamos otorgados
{+22.4%), Derivade de lo anterior, la empresa mostro una cobertura hipctecaria (garantias zobre préstamos) de 137%,;
siendo manar en comparacion al periodo anterior (junio 2022: 155.3%) ya que los préstamos incremantaron en mayor
proporcion (+22.4%) que las garantias (<B%). Asi mismo, el ratio LTV? (Loan to Value; fue de 72.8%, tenisnda un
incremento en comparacion al indicador del afo anterior {unio 2022; 64.3%), el cual, presenta una adecuada cobertura
da los avalios sobre la deuda. Es relevants destacar que la garantia asociada consiste en una propiedad hipotecaria que,
en su totalidad, respaida el valor del préstamo. Esta medida contribuye de manera significativa a reducir el riesgo d
impaga, preservando aslla calidad crediticia del prestama.

1 Exaress la cantidad prestacs con relacicn al valor gel inmuethe




EVOLUCION DE LA MOROSIDAD |%a) COBERTURA CREDITICIA
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Riesgo de Liquidez

A junio 2023, los activos liquides estuvieron compuestos por efective y depdsitos en bancos, los cuales canformarcn el
13.3% del total de activas, Las dispanibilidades totalizaren BY. 48.8 millones, disminuyendo interanualments B/, 1 millén {-
2.2%); derivado a la disminucian del efectivo an cuentas corrientes v de ahorro en B/, 2.7 millones (-13.9%), 2 pesar g
aumento de la proporcidn los depdsitos a plazos fijos en B 1.6 millones (+5.7%), asi mismo, se registra un sobregiro da
B/ 220 mil, sienda mayor en relacion con el afio anterior {junic 2022: B/ 117.2 miles), los cuales se encuentran garantizados
con depisios da plazo fijo.

En lo gue respacta a las inversiones, corresponden a acciones v bonos del Estado, gue totalizarcn BY. 2.4 millanes,
refleiando un aumenta interanual de B/ 2.8 millones (+50.3%), coma resultado del incremento interanualments en las
acciones adquiridas en B/, 3 millonas {+1.2 veces), lo que |z parmite rentabilizar v mejorar la fguidez de la empresa, Cabe
resailar que este portafolic de inversiones, esta compuesio en su mayoria por instrumentos de renta fija, estos
instrumentos se tienen principalmente con Capital Assets Consulting, Inc., Inversion en sociedades v con Central
Fiduciaria, por su parte contiene instrumentos de Bonos del Estado, mastrando gue el porafolio de inversiones de la
empresa es de Parfil Conservador, por lo cual se mitiga el riesgo de mercado, donde a la fecha de andlisis 2e cbservg
una mejara impactando en |a liguidez de la empresa de manara positiva,

A junio 2023, las principales fuentes de fordeo de Metrocredit estuvisron compuestas en su mayoria por bonos
hipotecarios (80.6%) los cuales totalizaron B, 253.8 millones, reflejando un incremento interanual de B/, 45.8 millones
(+23.8%), como resuitade de mayores series emiticas, miantras que los Valores Comerciales Negociables representarcn
g| (2.4%) del total de pasivos totalizando B 26.2 millonas, demastrando un decramento interanual de BY, 12.3 millones (-
32%), derivada de la menor emisitn de series para sste programa en comparacion de su afio inmediate anterior,

Es porlo cual. gue el indice da liguidez inmediata se ubicd en 17,3%, mostrande una disminucién con respecto al indicador
registrada al pericdo anterior (junio 2022: 20.3%), asimisme, al lamar en cuenta las inversionas (Liguidez Mediata), los
activos liguidos representan el 20.3% de los pasivos costeanles (junio 2022: 20.6%). En ase sentido, tanto |a liguidez
inmediata coma la mediaza reflejaron una disminucian, esto se debe a la disminucion de las disponibilldades (-2.2%) v al
auments de los pasives costeables (+15%), No obstante, al comparar |a liquidez de la empresa en sus Oltimos 5 afos
oromedia un indice de 18.9%, &l cual habla mantenido al alza desde 2012, & excepcién del presente periodo, a pesar de
esta disminucion, se observan adecusdos niveles de coberfuras de sus obligacicnes a corto plaze.
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Erechas de liquidez

El vencimignlo de activos y pasives es un factor importantz en la posicidn de liquidez de Metrocradit, el cual registra una
brecha positiva desde el primer mes hasta 12 meses, como resultado principalmente de los préstamos atorgados,
Miantras que esta tendencia se reviere en |a banda de 1 a 3 afos derivado de los préstames bancarios gue tiens la
hipctecaria Metrocredit v los VCN's; la banda nagativa continua hasta por § afios, esto se debe al aumeanto del instrumento
de deuda, en farma de bonos, A partir de la brecha de més da & afios |la Hipotecaria vuelve a tener bandas positivas
derivada principalmente por el incremento de préstamos ¥ el poriafolio de inversiones, Ante un escenaric de
estrés, Mefrocredit mantiene reservas de figuidez y de activos facilmante realizables, para asegurarse gue mantiane
suficients liquidaez,

BRECHAS DE LIQWDEZ
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Riesgo de Solvencia

Al 30 de junio 2023, el patrimonia de Hipotecaria Metrocredit, 5.4, totaliza B/, 27.5 millones, mostrando un incremento
interanual de B/, 3.2 milones {+13.4%), derivado del incremento en |a colocacidn de acciones praferentes, las cuales al
pericdo de analisiz totalizaron BY. 6.1 millones (+8.3%), aunado al incremanto en las utilidades retenidas que totalizaron
Bf. 10.4 millenes, teniende un aumeanto an B 2.7 millones (+35.6%) (junia 2022: 7.7 millenes),

Con respecto al endeudamisnto patrimonial, tuve un aumento de 11.9 veces an junio 2022 a 12.3 vecas en junio 2023, lo
cual es consecuencia dal incremante en mayar proporcian del pasive (#17%) con relacion &l aumente del patrimanio
i=13.4%), derivado a esto, presenta un adecuade nivel de solvencia, siendc capaz de respender ants sus obligaciones.
Cabe mencionar gue las financieras no tienen una regulacion especifica sobre los requerimientos de capital para el
cumplimiento de la categorzacion de fendes.

ENDEUDAMIENTO PATRIMONIAL
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Riesgo de Mercado
El riesgo de mercade es el riesgo que el valor de un active financiero de la empresa se reduzca por cambios n |as tasas
da interés, tasas cambiarias, precios de las acciones, ¥ olras variables financieras. Para mitigar este riesgo, Metrocredit
fija limites de exposician al riesgo de tasa de interés y ha establacido una politica que consiste en administrar y maniiorear
los distintos factores que puedan afectar el valor del instruments financigro.

Riesgo camblaria

Es el riesgo de que el valor de un instrurmento financlero fluctlie coma consecuencia de variaciones en |as tasas de cambi
da las monedas extranjeras, v otras variables financieras, como come ka reaccicn de los participantes de los mercados
eventos politicos y econdmicos. La empresa na estd sujeta al rlesgo cambiario debido & que sus operaciones activa
pasivas se realizan en délares esladounidenses [USS),




Riesgo de Tasa de Interés

Hipotecaria Matrocredit, 5.4, estd sujeta al riesgo de 1asa de interés en las fuentes de financiamiento y en las emisianes
bursatiles, debide a que |a tasa de interés puede ser fija yio variable, lo cual puede ser un factor de riesge ante posibles
fluciuaciones &n los mercados intemacionales. & junio 2023, el riesgo de tasa da interés al que esta expuesta Metrocredit,
s moderado, debido a que tiens operacianes de riesgo de tasas de Interés sobre los documentos negociables y de las
ohligacionzs financieras can bancos, sin smbargo, estas dtimas se estan mitigando por la nueva estrategia que estan
adoptanda, de aumentar sus fuentes de fondes a medianc y largo plazo (2, 3 ¥ 4 afos) ¥ disminuir las fuentes de fondeo
a corto plazo. A al analizar &l margen financiere a la fecha de analisis se cbservo gue la tasa acliva promedio s2 ubicd en
11.5% v la tasa pasiva promedio se ubict en 3.5%, mastrando un margen financiero positive de 5%, teniendo un sumenio
de 0.5 puntos porcentuales.

Riesgo Operativo

En Io referente al area administrativa y operacional, se han aclualizado manuales cperatives v se continla desarrallando
un nueve softwars, el cual se encuentra en proceso de prusba en cinco sucursales con el fin de mejorar |a efectividad y
controles de riesgo, crédito, entre otros.

Frevencion de Biangueo de Capitales

El Sisterna de Prevencion de Blanquen de Capitales de Metrocredit se sustenta en responsabilidades de prevencion a
tado el nivel interne v funcionarios de Metrocredit, asi como politicas sobre el canacimienta del cliente y una debida
gocumentasien de plan de cumplimiento, En este sentido, el departamento de Prevencidn de Blangueo de Capitales estd
a cargo del Oficial de Cumplimienta, un carge a nivel gjecutive, con la responsakilidad de fomentar una cultura de
cumplimiento de las disposiciones legales y las politicas internas de la institucién,

Adicicnalmente, cusntan con una norma de no oforgar préstamos a clientes vinculados con delitos de movimientos de
foncos licitos, asi cormno a clientes que tengan una dudosa legitimidad de sus ingresos, por lo que, con la palitica "Cenozca
a su Cliente” s identifica y comprusba el perfil de los clientes para darle seguimiento en el fulure. Derivada de lo antericr
e evalda que la Financiera manaja un nivel de manejo scbresalients en el manejo de riesgo aperativo en la institucian,

Resultados Financieros

& jumio 2023, los Ingresos financieros ge Hipotecaria Metrocredit, S.4., totalizaron B!, 15.5 millanes, mostrande un
reremento interanual de Bi. 2,1 millonas {(+16.2%), el cual fue producto del aumento de los ingresos por intereses ganados
par colocacion de créditos (B 2.5 millones, +24.6%), aunado |a disminucién en log rubres de ingresos por gastos de
manejo en B/ 426.9 miles (-18.1%). Por su parte, los intereses ganados en los plazos fijos aumentaron de B/, 71.5 miles
(+8.5%). El alza en los ingrescs se dlo principalmente por el incremento obzervado en la cartera bruta (+22.4%), derivada
principalmeants par los préstamos hipotecarios B/, B3.7 millones (+27 4%, los cuales devengan una tasa acliva promedio
ponderada de 11.5%.

En lo que raspecia a los gastos financleros, al periodo de analisis, tolalizaron B/ 9.2 millones, incrementado de manera
interarual en Bf. 1.3 millores {+16.9%) derivado del incrementa en |os intereses por Banos y VON's en B/. 1.2 millcnes
(+17.4%) v devengan una lasa pasiva promedio ponderada de 3.5%. Confarme a lo antericr, &l margen finansigro bruto
se situd 2n B/ 6.3 millonas (+15.3%), mayor al presentado al ano antericr, {Junio 2022: B! 5.4 millones), como consecyancia
que &l crecimienta en los ingresos financieros fue proporcionalmente mayar al alza en los gastos finarcieras, se observa
una melora en la generacion de resultados basada en sus operagiones,

EVOLUCICN DE LOS RESULTADOS FINANCIERDS
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Con resoecto a lo anterior, el rubro de ofras ingrescs, los cuales coresponden a los cargos por cierre de los préstamos
otorgadas, registrd un incremento de B/, 295.8 miles (+83.8%), como resullado del aumento en ingresos varios (+1

vecas) y por los ingresos legales (+7%). Como resultado de lo anterior, el margen aperacicnal bruto totalize B/ 7.3
milleries, aumentando de manara interanual en Bl 1.2 millones (+20.2%] debido por gl gaumento en |os ingreses come de



los gastos. En lo que respecta a los gastos operacionales, a la fecha de analisis, totalizaron B! 4.2 millones o cual
representd un aumanto interanual de 8/ 4151 miles (+8.2%).

Producto de lo anterior, hizo que el margen operativo neta totalizara BY. 2.4 millones, mostrando un crecimiento interanual
de B/, 854.2 miles (+53.8%). Asimismo, el indice de sficiencia cperativa® se situd en 67.2% reflejando una mejora respecto
al afia anterior (junio 2022: 74%). Al restar el impuesta sobra la renta causaco, el cudl totalize BY. 396.9 miles (+1.5 veces),
la ulilidad neta se situd en B 2 milones, aumentande en B/ 6132 miles (+42.7%) interanualmente. mostranda un
crecimiento histdrice (junic 2022; B/, 1.4 millores), demestrands una busna aptimizacion de sus gastos,

Rentabilidad

Derivado de lo anterior, el ROAA de |a emprasa se situd en 0.95%, incrementando en 0.21 puntos porcentuales respacto
al pericdo anterior {junio 2022: 0.75%). Por ctro lado, el ROEA de la empresa se situd en 12.7%, incrementando 3.03
puntos porcentuales {junio 2022: 8.6%), debido al aumento an el patimaonia ¥ la utilidad previamente mencicnados, sa
muastra un adecuado crecimienta de la rentabilidad de la financiera, par lo cual, se abserva que han sido capaces de
generar mayor rentabilidad derivade de sus operacicnes,

INDICADORES DE RENTABILIDAD (%)
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Fusnte: Haoocarls Mesrseredil, 5.0, ! Elaboracien: PCR
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Instrumentos calificados

Frograma de emision de Bonos por US§ 45 millones SMV 83-15, (FG-001-14),
F‘EFE_ dicho programa, la emision fue autarizada mediante la Resolucidn SMY Mo, 83-15 del 13 de febrero da 2015, La
amisicn correspande a Un Programa Rotativo de Banas Hipolscarios por un monte de hasta US$ 45 millenes.

Emisor;
Instrumento!

Manto de |a oferta:
Plazo:

Fecha de vencimiento:

Tasa de interés:
Pericdicidad de pago de intereses:

Garantias:

Pago de capital:

Respaldo:

Hipatecara Metrocredit, 5.4,

Boros Hipolkecaros Resaluclan ShY Mo, B3-15

US55 «2,000,000

Farz lodas l25 sares cue se amitan el olaze sesd detarminado par 2l emisar v el misma
sera nobficaco mediarte el suplementc al prozoecto informativo con al menos (2] das
dizs de anbzoacidn

Eritre agosto 2021 v junic 2008

Erbra B.5% v 8%

NMansual

Los Benos estardn garaniizados por un Fideizomiso da Crédins con garant'a hipotecaria
con Cental Fiduciara, S.A, con avalio sguivelante al 150% del imporle de ls emizisn,
Las hpolecas s2 constiboyen a faver de Hipelecars Matrocradit, S.A, v s2 ceden al
Ficeizomiso censtivide con Certral Slouclatia, 3.4 Adicionalmente al Fideizamisn se |2
agregaran pagares schre la cafesra wigenie cuyo saldo pendisnte de cobro ses
equivaienie & 110% de los banas emitidas ¢ en circulacion.

A2 pAgEn: como Sa ndicue an el prospecte irformatvo de ls comasacnd ente sera al
manoe con (21 alas ce anticibasan con mespecta a la fecha de ofaria,

Crédive gereral del emisar
Fuenta: Hipzhacaia Matooradil, B4 ¢ Elabaragidn: FC3

Programa de emision de Bonos por USS 40 millones SMVY 423-16. (FG-001-45),

Esta emisian fue autorizada mediante Resolucién SMY Mo, 423-16 del & ae julio de 2016, correspandiente a un Programa
Rotative de Bonas Hipotecarios por un mento de hasta USS 40 millanes con un plazo de dos y lres afios.

Emisor:
Instrumento:
Menta de I oferta:

Facha de oferta inicial:

Plaze:

Tasa de interés:

Denominaciones:

Fecha de vencimlenta:

Periodicidad de pago de Intereses:

Redencidn anticipada:

Use de los Fondos:

Garantigs:

FPago de capital:
Raspaldo:

Crntral de custodia ¥ agente de transfzrencia;

Hipotzearda Metrosrad 1, 5.0,
Bones Hipoiecarios Resclucida Sy Mo, 42315

UEg 40,000,000

Para tooas las sefes que emitan, 12 fecha da oferlz inicizl de la comaspondients sere serd notficada
mediarle Suplemsenic gl Prospecta Infarmativa, &l menas & dlas ndbiles ¢ articipazian con respecia
a la fechz de cfera de |z comespandients sare & la Superntanderciz de Yalores de Panams, 2.4
Hasta 10 afios

L8 tasa de inlerds de cada sere pod-a ser 0 o varzblz a opcidn del Emiscr. En caso d= ser variaole,
los bonas de dicka sere devengardn ara s ce interds equivalente a Loor & ires (30 mases mas
marpen aplizabk que se:d calerminado por el Emisor segan la demanda ael mercado, Adcionalments,
en caso de serovanable el Smisor podrd eslableser una: tasa maxima o minimo para cada sera. La
tasa Liner g2 fjar 3 d'as nabiles antes del iricio de =da perode de interés Lilizardo la oagina del
siste~a de informaciar financiers Blocmarg SBAM, o de sistama que lo reemplace de darse &l o250,
Los 2onos serar emitdes 2n forma glonal (Macrmitdle), reglstracos y sin cupenes en denominacicres
ca mil dalares (J201,000.00) o sus mialtplos de acuerde 2 la demanda ar el mersado, Se emitied un
macrot'tule por cace sere que salgs 8l mercade,

Para tadas s seres que s2 oemidan e fecha de vendcimierto de la correspondianie serie, serd
noificaca maclante Suslementa al Frospacto Infermativo, 2l meros con dos (2) dias habiles de
anticipacids con resaecto a la fechz da clerta da la correspordienta setia a la Supesinie~dencia del
Mercaco de Valares v a la Bolsa de Panama, 3.4,

rensual
El E~=igor tengrd la opcion de redimirlas Bonos, de marers antisipada, en cualguier momenta en ‘acha
coincldente conta facha de page de intereses de los bonos.

El producto meto de la emeian, US0D 32815 050.00 sers utilizede come capal de rabapn pam
expandis, operécionas de orédlo cal emisor; tembién podra ser ublizado para cancalar cuslguier
emision de valores gue se erguartre emitica ¥ 2n circulacidn del Emaor.

Las Benos estarsn garantizadas por un Fidelzomise de Crédiles con garantia hipatecaria con Central
Fidugiasia, 5.4 con aveldo equivslents al 200% del imporke de ls smisidn. Las hinolecas se
corstiuyen a favor de M potecana Mebocredit, 3.8, v se ceden al Fdesomiso constituies can Seal
Fidugiaria, 5.4 Ad zionalments &l Fide zomise 58 le sgregaran pagands sobne 12 cartara vigente, u
saldo pandignts de coom ses equivalenta al 110% de [os boros emitidos v ar circalasidr,

Al vencimisnio

Cradita general 22l emizor

Cantral Latincamericana de Valores, 5.4, (Latinclear)
Fuania: Hizolezara Matroenen s, 5.4, 1 Elabaracién: PCR



Programa de emision de Bonos por US$ 45 millones SMY 697-17.

La presente emisidn fue autarlzada por |a Junta Dirsctive del emisar, segun resclucidn adoptada el 30 de junio de 2017,
madificada por el Acta de Junta Directiva del 22 de diciembre de 2017, La autorizacian fue por ur monto de hasta USS 45

millenes, Para diche programa, la emision fue autorizada por la SMY mediante la Resolucién No. 887-17.

Emisar:
Instrumento!
Monto de fa oferta;

Flazo:

Tasa de interéds;

Danominaciones:

Fecha de vencimiento:

Pericdicidad de pago de intereses:

Redencion anticipada:

Uzo de los Fondos:

Garantias:

Page de capital:
Respalda;

Central de custodia y agente de transferencia:

Hipotzcaria Metroorad 1, 5.4,

Eonos Hipotecarios Reaclucidn S 83747

UEE 45.000,000

Hasla 10 afios

_atasa deinterés de cada sefe pod-d sar (o o varizblz a cpcidn del Emiser, En casa de e variable.
los bonos de dicha sere devengardn una laes de interss equivalente a Linor a res (3} meses més
margen aphzable gue seca delaminado por &l Emizar segan la oemands del mercaca. Adicicnal—anie,
&N saso de serovanable el Emisor podré estasleser una tesa mékima a minime pare cada sers. La
teza Lioor =8 fjera 2 dias nakiles antzs del iniclo de s2da periode de interés utlizando 1a pagina del
sistema de informzaidn financiera Bloomearg S2BAM, o ¢e sistema que lo reemplace ca derse el caso.
Los Boros seddn em tidos en lorma glooal (Mazrotitulo), registradas v sincupenes en dencetinacion es
da mil ditares (WSO ,C00.00) ¢ sus mikiplos de acusnta con la demanda en el mercado, Se emitird
un masrotiiuk por cada serie que salga al mercado.

FParz todas =5 sares que 52 emitan la fecha de vencimiants de la comespondients sare, sem
notificada madiante Suplements al Prospects informative, 2l menos <on dos (2] dias habilas de
anticipacian con respecta 2 la fecha de oferda de la coraspondients sere & 2 Superatancensa cel
Merzadao de Valores ¥ 2 la Bolsa de Panamé, 2.4,

hienauzl

El Emizor terndra e opsian de madimirles Bones, de manera anlicigada, en cuzlguier me—ento er facha
caincldznie con |2 fecha de paga denizreses de los banas.

El preducte neta de 3 emisién, USD 44,275 550,00 serad ulfizaco come capilal de trabaa pam
expandlv, oparacionss de cnidlto del emiser,

Lo Boros estaran garantzados por un Fdelcomiso de Créditos corn garany'e hipotecarz con Certral
Fidugiaria, 5.5 con avalido equivalerts al 200% cal Impore ce |2 emisicn. Las hipotecas ae
zansliuyen a lavar de Higolecaria Melrocreail, 5.4, y5e ceden &l Fideicomiso consbiuido con Cartral
Fidugiaria, 8.4, adicionalmernte al Fideicomizn =2 e agregarén pagarés sobre la cartera viganie, cuyo
saldo pendenie de cobro sea eguivalents al 110% de los banos amitidos ¢ en circulacian,

Al vencimignta

Crecila ganeal del emisor

Cantral Letnoamerizana de Valores, 5.4, [Latinciear)

Fuente: Slpstecars Vetooredit 5.0, ! Elaboracién: PCR

Programa de emisian de Bonos por USS 70 millones SMV 178-19,

La presaente emision fue autarizada por la Junta Directiva del emiscr, segln resclucian adoptada el 14 de naviembre de
2018, La autorizacian fue por un monto de hasta USS 70 millanes,

Emisar;

Instrumenta’

Monto de la oferta:
Fecha de la oferta iniclal:
Flaza:

Tasa de interas:

Denominacionas;

Fecha de vencimienta:

Periodicidsd de pago de intereses;

Redencidn anticipada:

Uso de los Fondos!

Garantias:

Hipoesana Melrocnedil, 5.4

Boras kipotecanas Rotatlvos SMY 7818

LEs 70,000,000

15 de maya de 2073

Hasiz 10 afos

La t2es de interés de cacs sere podré ser fijoo varable a opoicn del Emisor. En csso de sor variakle,
les boros o2 dichz sefie devangardn una tasa d2 nteres equivalente a Libor a bas {3) messs mas
margen aphczabie gue serd delaminada por el Emsor segan ia demanda del mercado, Adiclenalments,
en zasa de ser varable e Emsor podrd establacer una tasa mdxima o minime parz cada sere, La
tasa Lbor sa fijad 3 dias kabiles antes del incia e sada percco de imesgs wilzanda ia pagina del
sistama de Informzckan finznciera Bioamerg BBAM, o ce sistams qus [0 reemplace cz darse el casao.
Los Boros serar emiidos en forma glebal (Masratibele), sagislradas v in cupones er denominacicn es
da mil ddlares {L50°,000.00} o sus miliplos de scuerde con la cemanda en el mencada, Se amilira
un mazothuk por cada serie gue salga Al mercada.

Para tadag las seres que 22 emitan Iz fecha de vencimients de la cosrespordience serie, sera
natificadsa meciante Suglements al Frospecto Informativo, <l menas can das [2) dias habiles da
anticipacids con ressecia @ la fecha de oferta de e correspandientz sere & la Superinerdencia d
Mercaco de Valores ¢ a la Bolsa de Panama, 3.4,

Mensual

ElEmisar iended |2 opcidn de redimir [os Bonos, ce manera anticizada, en cualquermomenta en fecha
coincidanie con lafecha c2 pagl de inlereses de los bords.

E! opoducio reto de la emision, USD 83.216,805.00 sera utilizade come capital de trabalo par
expandir cperacicnes de créd o o=l emizor.

Loz Benos estaran garantizados por un Fideizamise de Grédiles con garantls hipatecera con Central
Fidaciaria, S.8. con svaluo equivalentz al 150% del imocrte de la emizlidn, Las hpoesas se
corstiuyen 8 favor o0g H potecans Metrocredit, 2.4, v e seden a| Fide comise monstitulcs can Central




Paga de capital:
Respaldo:

Central de custadia y agente de transferencial

Flduciaria, 5.4, Adlcidnalments al Fideicomiso se le sgregardn pagarss sobre |2 carers vigente, aiyo
saldo pendiente de cobre sea aquivaienta &l 110% de los banos emitidos v en doulgcidn,

Al wencimignta

Ceadit general del amiscr

Central Latnoamercana deValores, .4, ikatinsear)
Fuante: Hastesaria Mesracredit, 300, ! Elaboracién: PCR

Programa de emision de Bonos por US$ 100 millones SMV 392-21.

Emisor:
Instrumento:
Moneda:

Monto de la oferta:

Series y dencminaciones:

Bonos en circulacion;
Plazo:

Fecha de vencimiento:

Tasa do inberés:

Periodicidad de pago de
interases:

Garantias:

Pago de capital:
Redencidn anticipada
Respalda:

Usa de los fandas:
Fiduciario:

Hipatesads Metrosredd, 5.8,
EBanos Hipotzeardos Ratativos de nasta LSE100 milllones
Cdlzres de Estados Jridos o= Amanca

LSF 100,000,000

Los Bonos serdn altecicos por el Emisor n canamiracionss de M ddlares (J201,000.00) o sus miliplos, manads de
cursc legal de los Eslados Linidos de América v = cartdac a emilir en cada dencminscicén dependerd ce |2 demanda del
mercada. El macrotitele v el Acuardo cor &l Emisar deberd sar firmado por un ajecativo o perecna aatorizads por el Emizor
an momore Y representacion ce @ste, v un representants del Aganie de Pago. Regsino v Recencidn, para gue dicha
carificado o contrato constituys ooligaciones validas ¥ exigioles,

Lios Banas sarén emiticas an vanas Serles a deteminar, B Emisor notificara a la Sugernter denciz dal Mercada de Valores
remtlerce los formularos al Slsiema Sed 1l e 2l mede hadiliade para 1l fin, k2 Bolsa Latlmoasericana de Valores, v 2 la
Certral Latinpamearicana da Yalores, 8.4,

Fasta 19 aftng

Para todss las series que g2 emian la fecha de wencimisnic de & corespondignts sere, serd nofificeda mediante
Suplamenta al Frospecto Informativa.

L& taza de nterés de caca Sere podra ser fijg ¢ varakle a cocidn de El Emiscr. En caso oe ser vadable, los Bonos oa
dicka Sane devengaran una lasa de mlecés equivalents al Rendimiznte dal Treasury 8 10 afica mas un diferencial. con un
plgo y techa de lasa (minma ¥ masime),

WMersusl

Los Bonos eslardn garantizacos por crdditos dimanartas de préstamos de cualquier natusaleza, lineas de erédie v oirzs
facilidaces crediticias, pacares, latrag y otras documentas cayo valar residua! o seido adecuzde en los mizmos sumean 110%.
Apades en documentos negaciables products de "Faeering” en Panama. Apores en afective an calares 8l 100% desde el
memanto gue eslén dispanibles los fondos, Ganancizs de capitzl, intereses, crécitos v cualesquizra oiros beneficios, El
deizamitente pad-d Incorporr bienes Inmuebles que se encuentren 2n Panama, cue =egun avallo comarcizl representan
180% de |z cuantia de los vakires en circulacids de cada sarie

Al vencimisnio

Los Banos Hioolemnics pod-dn ser recimidos arlcpacamente total o parclaiments a cpoién del Evisar, an cualquier
momenio & sariir de su Fecka de Emisian a un oresia equivakente al 100% ($in prima ce desge adicionzl) def szlde mealuts
a capital, en cuzlquier Dia d= Pago de Iniesds sieone v coande el Emisor haya cumiplido con las cond cones establacidas
an 13 saccidn A1 7 del prosoecta.

Cradite genersl del emisar

Capital ¢z trabaje pars expandin las operecionss da crédita dal Emiscr

Cartral Ficusarnia, 2.4,
Fuenta: dipelacada Malwazradil, 204, 7 Elabaracian: FT3

Programa Rotativo de Bonos Hipotecarios por USS 200,000,000.00
Hipotecaria Metrocredit tiene conternplada la emision de un nuevo programa rotativo de bonos hipotecarios por un manta
de hasta USD 200 millonzs, el cual es somelide 2 calificacién de riesgo en el presente informe. Las principales
carscteristicas de dicho programa se presentan en el siguiente cuadra:

Caracteristi

Emisar;

Instrumento:

Moneda:

Monto de la aferta:

Serles y demominaciones:

Plazo:

Fecha de vencimiento:

Taza dae Interés:

Hizctzearia Metrocredit, 5.5,
Zcnos Hipetecanos Rolativos
Dalares ce Estadas Linidos de América

USE 200,000,000

Lies Baras seran ofreclides por e Emisar en denominaciones de Wil déiares (USD1,000.000 0 sus miltipks, monada ce
curse legal de ias Estades Unidos de América v la cantidad 2 emitr en cada denominacion dependerd de la demanca
el mercadn, El macrotituia v el Acusndo con el Emisar deberd ses firmado por un gjecufivo o persona aulorizada por el
Emizar &n nomang y repressniacion ce Ssls, v un reprasentanie del Agenls de Pago, Registro y Redancidn, para que
dicka cerfificade o contreto constitaya ocbligaciones validas v exigibles,

Los Bonas serén emitdos en varias Saries a detsrminar, El Emiscr n2tificars a la Supsrintzncencia del Mersado &
Yalores remiliesdo a3 fammulzhcs &l Sistema Ser Il o 2l medio nabilitados para lal fin, & Bolsa Latiroamancana de
Welores, v 2 la Certral Letincamericara de Valores, 5.4

Hasta 10 afos
Para todas las serles que ze emitan la facha de vencimienic de @ corespandiente sere, serd nofificads mad-ane
Suplamenta al Frosaecto Informative

La lasa de Fleres de caca Sede poard ser e ¢ varlable a opoldn de EI Emigor. En caso de sk vaslanle, los Soros de
dicka Sore devengaran una tasa de intesés @quivaleste al Read'mianto dal Treasury a 10 afios mas un diferencial, cor
ur oisc v tzcho de fasa {minime y maxime)



iFnut;I;d;:Lr.:lad 8 pago de Serd remitida mediatts suplementa 2l Fraspeotc Informative.
Los Banos estatan garzniizacos porun Fidsicomiso ce Créditos con garantia hipotecaniz con Central Fiducizria, 5.4,
Rezzlizarar irzspaza meciante oeaiin a El Fidelcomise da las bienes ircluvendo entre atros:

@) Credines dimananies de prastames de cualguier nasuralezal incluyenda créd tos bipalecarios v préslamos a jubilacas
con garantiz de la Taja e 3eguro Sooisl] | lineas de crédibo v ofras facilidades crediticias, pagards, leras vy otros
documentos negaciabies, cuyo valor residusl o salda sdeudade en los mismes sumen cisn por clento [100%) d= i cuota
pate o porsdn de la caranta gue Pavan de cubdr sl como sczongs, boqcs o cuglguler Bien adguiddo ocr
HIFOTECARLS METRODCRERIT, .4, 2n Fanamd, que cumalan con los teemines ¢ mondiclones estpuiados deatrg cgl
PrEsErie aaniralo v con as noomas del prospecio infermative WUy DS valones puedar ser determinakles
(2] Apories an documenlos negociaoles producto ce *Faclorng” en Panama, cuyo valor residual o saldo adeudado en
los mismos sumean cien por ciento (100%) de |a cucta parte o po7cidn d2 la garantia gua hayan de cubrir.
(2} Walores debdamente autorizados por la Superntendencia del Mercado de Valores de Fanamé, de emisores distintos
2 la emporesa emisora Fdeizomitente ¢ de pares relazicnadas, colocados a frevés de la Bolss Latincamericana de
Garantias: Walares, que cumplan con los términas oz El Fidelcamisa v los Prospsctas Informativos comesponciertzs, al clen por
cianbo {100%).
iy Apcrtes en efeciive er Odleres, moneds de ourse Iegal de los Eslados Unidos de Amarca, al cien por cienta (100%),
desde el momento gue estén cisponibles oz foncos.
&) Gananzas de capital. interezes, créditos v cualesguizre ofros banefizios. dereches o acciones dimanantes da los
olenss oslcomitidos,
Iy Cartera de biznes repaseidos, segun avalie zomersial en Fanama, los cuales, cuentan con una pdliza de s=gures,
va gue las bianes inmuekles en gazartia de los préstamos de oraditos se enouentran asegurados, 28l coma Ln avalio
rezlizado por ermpresa de reconcelds prolesicralamg,
120 Acicional a los bisnes Pdelcorilides que se desciben en los puntos anteriores, E| Ficeicomiterts pod-a Incarparar
hienes mmusbles cue se ercdenlren en Faramd, que segun avalla comercial represanten ciento por cienta [100% ), da
la cuzniia de las valores en Sirculzcidn de cads Sere, zjusiandoss a lo garaclia que indkue el corressoardients
Suplemento Informative. Los Blenss nmushles en garantia ca o préstamos de la carera de crédibo estarin
aseguracos, a5 coma coan wn avalle realgsde por emanesa de reconocicn profasionalisma.

Pago de capital: Al wencimisnic

Los Bonos Hipotecarics podran ser redimicos anticipadaments total 2 parcialmente a opeidn dsl Emisor, an cuzlguiar
momento 2 parir de su Facha ce Emisidn a un precio 2iulvalente al 100% (sin prima d= riesgo adicicnal) del salco
insoluto = capital, en cuslquies g de Pago de interds: siempre v cuanca ¢l Emiser haya cumplido con las condicioraes
establecdas en fa seordn A1° del prospects,

Redencldn antlcipada

Respaldo: Credite general del.emizcr
Uso de los fondos; Capital o2 trabajo para expancir las opeaciones de eridila del Emiser,
Fiduciario: Central Fduciarz, 5.4,

Fuents: Hipolaseda Malroorach; 5.4 1 Efaparacian; FCR

El producte nete de la emisicn, S0 198,338,160.77, sard utllizado come capital de trabajo para expandir las operacianas
de crédito del Emisor, también pedré ser utilizado para cancelar cualquier emision de valores gue se encuentre emitida y
en circulacion del Emisor, Corresponderd a la administraclan del Emisar decidir sobre £l uso de los fondos a través dela
vigencia del Programa Rolative de Bonos Hipotecarios, en atencién a las condiclones del negecic y necesidades
firancieras de la emprasa, asi como tambign en cansideracidn a los cambics que pudieran darse en relacion con las
condiciones financieras da los mercadas de capitales. Por lo tanto, &l Emisor desconoca, el monto para cada uno de |03
usos que se proyecta dar a los fondos netos de |a venta de les Boros y @ su orden de prioridad, El use especifico de los
fondos sera notificado medianie el suplemento de la serie correspandiente, al menos dos (2} dias habiles antes de la
fecha de oferta,

El instrumento a través del cual se conslituye la garantia es un fideicomiso. Este contrato de fideicomisa  existente:
Fideicomiso ge Garantia cohstituide mediante Escritura Flblica No. 9541 del 25 de julia de 20186 | Fideicomise Faraguas
u Dmnibus Trust), que es garante de varias emisiones del Emisor, v al cual tarmbién se incluird |a presente emision |, a sar
adendada, el cual fue previamante modificado mediante |as Escrituras Publicas Mo, 1854 del 2 de febrerc de 2018, No.
7592 del 29 de maya de 2019, v la No, 4101 del 7 de marzo de 2022, entre Hipolecaria Matrocredit comao Fideicomitente
con Central Fldudiaria, S.4., cormo Fiduciara , que serd adendado v cuya inscripoion deberd realizarse treinta (30) dias
calendarios posteriores a la aulorizacian de la 3WY, El Fideicomitente traspasard o cederd = El Fideicomiso los bisnes
Fiduciarios, que sean necesarias transferir a Bl Fideicomisa para que el saldo de los bisnes Fiduciarios de fal indole, al
Dia de Ajuste, no sea inferior al cien por ciento (100%), de la cuantia de los valores en circulacion de cada Serig,
ajustandose a la garantia que indique el correspondients Suplemento Informativa.

Asumiendo que Hipotecaria IMatrocradit toma la decision de emitir |a totalidad del nuevo programa, LUSE200 millones, mas
Ios bonos emitidos y en circulacion a diciembre 2022 por pagar, &l nivel de endeudarmiento de la totalidad de bonos po
pagar represantaria 16.37 veces el patrimonio (Bonos por pagar + nueva emisién ( Patrimonio] y 24.83 veces el capi
pagado del emisor (Bonos por pagar + nueva emisicn [ Capital pagado). Para diciembre 2022, el nivel de endaudamiento
ce los bonos por pagar sobre el patimanio representa .87 veces, v 13, 14 vaces schre 2| capital pagado del emisar.

Far su parte, e endeudamiento patrimenial con el nuevo programa Se ubicaria en 14.59 wvecas [(MNueva
amisian/Patrimeonic), esto debido al aumento de los pasivos totales (+84.9%), principalmente por los bonos por pagar_de
la nueva emision. La relacion total de pasives totales /capifal pagado antes de |a oferta de acuerda con los estados



financieros auditados al 31 de diciembre de 2022 es ¢e 18.01 a 1, luego de emitida y en circulacion la prasente oferta la
misrma aumenta 8 29,70 vecas a 1 vez. Si lo midiérarmos con relacion al patrimonio, la relacidn antes da la emisian seria
de 11.88 veces v lusgo de emitida serfa de 19.58 a 1 vez.

Programa de emision de Valores Comerciales Negociables por USS 42 millones SMV 57914,

La emision fue auterizada por la Superintendencia de Marcado de Valores mediante Resclucion SV Mo, 579-14 qel 25
de noviembre de 2014. Dicha emisién correspande a un programa rotative de Yalores Comerciales Negociables por un
monto de hasta USS 42 millones con un plaza de 380 dias.

Emizor:
Inatrumento:
Monte de la oferta;

Tasa de inferés:

Flazo:

Fecha de vencimiento:

Tasa de interés:

Pericdicidad de pago de intereses:

Garantias:

Usa de los fondos:
Pago de capital:
Respaldo:

Hpetecasa Metreoradit, 5.4,

Walgses Comergisles Megos ables Resalucidn ShY Mo, 578-14

LUSF 42,000,020

Farz odss l5s series gye se emi@n 8l monte, ia (asa de irtergs, Iz fecha de oferta, la fecha da
emizicr, g fecha de pago de interds, ol period ce page v ol vensimiesto de & ceiresacndiente
serie, serd noificaca mediarte Suslemanic al Prosoese Infasmative,

360 dias

Paia tadas las seres cue 2¢ amitan &l menlo, |3 ta8a de inerds, |a fechs ce ofierts, [a fecha ce
armisian, la facha d= naga de Inlerés, &l periada de pago v el vencimiente de |a comespondierie
sarie, serd notfcads medanie Suplementa al Frospecto Informativa

B.75%

Mensual

Loz “alores estardn garanizacos oor url Fldelcomisa de Garantis iravecabla canstitudo con
canral Fiducana, 5.4, canformada por sdiles con garantias de Hipotecas ds sropiedades de
sus oientes o oe efective, quadanda clas que &l efective podra ser invartido an tiulos valores.
Lo crédiics con garantia Slpetecara tendrar Lo avalie equivalents al 200% del mpos de los
Vionla, mas 110% en pagarés emillgos v &n cinculacids. Cuando los aporles $&an er efeotivg
serAn reconocicos & |3 oar y por ur valor nominal igual 2l valos de los Ve emitidos ¥ an
circulacion.

Zped Ulllizade como caplal de trabajo para expandir las oparacicries da cradita ded emisor,

Al wercimiento
Crécita general del amiscr

Central de custodia y agente detransferencia: Ceslial Latincamericana de Yalores, 5.4 (Latinclear]
Fusnte: =ipstacara Matucredil, 5.8, Elabsraside; PL3

Programa de emision de Valores Comarciales Negociables por Uss 25 millones SMY 342-21 modificada por SMV
073-2022.

Se encuentra autorizado por la Superintendencia cel Mercado de Valares, mediante resolucion Mo, SMY 342-21 el & de
julio de 2021, Dicha emisién correspoands a un programa rotative de valores comerciales negociables por un monto de

hasta USE 25 millanes,

Emizor:
Instrumenta)
Moneda:

Monta de fa oferta:
Series y denominacicnes:

Plazo:

Fecha de vencimiento:

Tasa de interés:

Periodicidad de pago de intereses!

Garantias:

Pago de capital:

Redencidn anticipada

Hipotacaria Metrooredi, S.A,

Fragrama rotative de Valores Comersiales Megooiaoles ST 342-21

Diélares de Estades Un'dos de América

UES 35,000 000

Les Beras seran emitdes en forma global (Masrotthule), registradas ¢ &0 cudanss er

deneminacionas de mil ddlares (US0A 000.00) o sus maliplas de scuerds a la cemanda
an &l mersade. S emiting un maciotituio por cada serle que salga al mercac,

Sara lodas las series que e emitan la fedha de vensimisnto de la comesoond ente sarig,
sem ratilicaca medianke Suplementa al Frospecio Informative,

Padrd ser fja o varable a opoisn ge El Emisor. En 250 de ser variable, los VON's de
dicha serie devengarén una lasas o Interés equivalents al rardimiemo del Traaszury a 10
afcE mas un disarencial, con un pisa y 1echa de lasa (minima y maxima)

_os WONs estaran garattizados con un Fidelcomise Paraguas de Garanliz Imewocaile
iamnibos tusty & sar constilide can CEMTRAL FIDLGIARNA, 8.4, can @l abjetivo de
garartzar &l pago del capilal, de los intereses perédicos y moratorics, y de cuzlquie
nire suma que por cualguler conoepts se e adeuds a los Tenedcres Registrades dela
E misiin indicads v & cualquisr otra Emisicn de Valores qua en el fuluro egisire 2nie (2
Superntzncensza del Mersado de Valores de Panama & favor del cuzl ss realzer 18
cesian de Bieres fducedos f2l como 8 especifica en la Seccign G- Garantla del
i3l tetv

Al vencimients

Los WCN's podrEn s8r redmides anticipadamente ol ¢ parsialmenls a opcicn dal
Emisar, eh cuzlquier momente 8 parir e su Fecna de Emlsion s un precio equivalents &



T00%: (gin prima ¢ rlzsgo adicicral) del ssko insoluie a capilal, e cualgaier Dia de Pago

de Intenés. siernpre y czando &l Emisor haya cumalide can lzs condicinnes extahlesdas

an Iz secolan A1 del prospacto.
Respalda: Lriédila ganeral del emiscr
El oredusio neto ce la emizidn sard Uilzada come cadital de trabajs parm expands las
operationes de cradio dal Emiser, lamoidn poedrad ser utilizado pars cancelar cualquier
emisicn de valores que se encuenire emitida v en croulzcién del Emear, Comespondera
a la administracion del Emisar decidir soore ol uso de los fondos 5 través de |z vigencia
del Progra—a Retstivo de Valeres Comersales Megociables, en atenclin a las
cond'ziones del negaocic y nesesidades financiaras de la empresa, gzl coma 1@maldn en
conelderacion 2 los camblos que pudieran darsa en refacion con lzs concklones
finznciaraa de los mercacos de casltales
Fiduciario: Cerntral Ficudiaria, 5.4,

Fuenta; Hipalezada Malrocrash, 5.4 ¢ Elaboracian: PCR

Uso de los fondos:

La empresa estaba en proceso de cesion y registro de los contratos hipotecarios para cubrir VCN's en circulacian por la
suma de USH 2265000, tal como lo establece el contrate de Fidelcomiso, 120 dias para garantizarlos VCN's en
circulacion al 31 de diciembre de 2022,

Programa de Emision de Acciones Preferidas Acumulativas por USD 10,000,000.00

El programa de emisian de Accicnes Preferidas Acumulativas por un monto de hasta Diez Millones de dolares de Estados
Unidos de América (US55 10,000,000.00), segin se describe en el sigulente cuadro resurnen:

Emisor: Fipatecars Metracredit, 5.4,
[hstramerito: Accionas Freferidas Azoruletivas con desecho a resair dividendos cuanco £5tos sean ceclarados porla Junta
' Cireciiva y con praferencia & los tenecorss de laa 2ociones comunas, peqo sinderacha 8 voz ni woto,
Moneda: Calares de Eslados Unidas de Amérnca
Monte de la oferta: UEE 10,000,000
Las Acciones Prebeicas terdrdn an valor namical de Mil ddlanss (LSE 1.000.00) cads una, v setar emildas
Valor nominal y denominacionas an varas series, en deraminaciones de Mil Dolares (J20 1,000,000 o 5.8 molliphs, en forma aeminaliva v
recistrada.
Cada Aozon Freferda sera affecida inlclaimente & la verta er &l marcade primanc en la Balsa de Valores de
Precio inicial de venta: Fanama. S.A. 3l 100% de su valor nominal. El Emisor pocra varlar o tiempo en tlempa, el precio de venla
‘nicizl.

El emisor notificard & la Sugernterdenca del Mergado ae Valoees, la Solsa de Valores de Panamd, v &

LatnCZlear loe siguientss térmninos v condiconss de cada una de las Serzs a amitir &l manos cas (2] Dias
Fecha de oferta Hékiles anles de la Fecha de Oferie de csda Earie, mediants suplemento al Prospsclo Informativa: la Serig, la
Fecha de Dfara, el monic y carlidac de scsiones, la Fecha ce Emisicn, wa tasa ca inlerés equivalenie para =l
chmputa del paac deldividends, les Dias e Pagoe de Dividendos. una vez 10s mismos sean ceclaracos,
Las Acciores Preferidas Acumulativas devengaran un dividenco anuzl acumulative, sobre su valor nominal de
Lo slguiente manes und vez guae 2 Junta Directiva Bava declamd s los elvidendas de las Accicres Praferidas,
cada Tenecor Registrada deverngasd un dividende egulvaienie a ura sass de interés arual gue sera filz v.que
asrd determinads por 2l Emisar, segdn la demanoa del mereado.

Dividendos {acumulativos)

Garantias: Mo nuenta zon garartas reales ni pessonzles, ni con un fonca econdm oo qus garantice el aago de divicerndos,

Leoe traspasos enlre Parlicipartes seran electuados de acuerco con les realamentos v procedmisstos de
Traspasao;

LatniClear,

Las Acciones Prsfarcas poaden ser redimidas en fama parcizal o otal, 2 cocide del Emiscr, luegoe de
Redencién anticipada Iranscurmicos 5 anes desde la Fecha de Emisicn de la respectiva Serie a redimr, de asuerde cor el medansma

estabiacicn anla Secddn VI, A kemeral 16 del Frospects Informatsao,
=n &l evento gz lquicacian o gisalucian cel E-isor, lzs Acciones Preenidzs tencran prelaziin ce cobro sobre
las gooiones comunes dal Emisor.
Los fondos netas de e emisidn (USD 2,838,758 serdn uliizacos pars provesr capital adicional al patrirmonio
del Emiscr con elprosdsite da firansar el crecimierto de sus aciives productives
Agente de paga, registro y redencian;  Central Fiduclasa, 5.4,
Agente de dustédia de valores: Canfral Letinoarmericana de Yalores — LatinClzar
Fuente: Hipatecada Mabosredil. S.4. 0 Eléboracidn: FCR

Prelacidn:

Uso de los fondas;

= La periodicidad de pago da los dividendos devengados por las Acciones Preferidas serd rimestralmente, desde |a
Fecha de Emisitn respectiva hasta la Fecha de Vencimiznte o de Redencian Parcial o total de cada Serie de haberla,
El pago de dividendos, una vez declarados, se realizara mediante cuatro pagos frimestrales y consecutivas, por
trimestre vencido (cada une, un "Dia de Paga de Dividendos”),

¢ El Emisor no garantiza el pago de dividendos. La declaracion de dividendas le cormespande a la Junta Dirsctiva gue
es la gue ejerce el control abscluto v |2 direccion plena de los negocios de la sociedad.



Pragrama de bonas (IS5
40 millgnes)
Programa ce hanas (USE
45 millanes)
Frograma de boncs (USE
70 millonas}
Pragrama de bonos (LSS
100 millongs)
Programz-ce banos (USS
200 milianas)

Enlatabla se ancueniran series &1 2irou Scion sin cobesura desids 3 oue a8 erGLan

fizugizsi,

Enlz labh 58 ercuerian serias en civalacist s 200

fduaiario

RESUMEN DE EMISIONES A 30 DE JUNIO 2023

&, 700,000 32,363,000

23,653,000

21,603,000 5,478,000 37,082,000
£35,250,00%) T0.8E1,000 55,811,000
S0ET,000 17672000 51,951,000

- 12,273,000 12,273,000

Fuente: Hipotacar's Mstrocredil 5.4, ! Elabomcién: POS

2005
200%
150%
120%

-

ran an procaso di regist ¥ casidd, dealm de loe 160 £1es conlemzlases e al ssnirsto

2rurs debidn & qua SE ENCUETLAN BN SFOCESS 48 rag i v 035 80, der i de los 120 dias conteT3lados 2n el cardracs
q



Proyecciones financieras

Hipatecaria Metrocredit, 5.A., realizd proyecciones financieras para un pericdo de 5 afios correspondientes a los afios
2021 a 2025, en donde a lo largo de sus proyecciones se estima que sus ingresos sean a través de Intereses ganadaos,
seguido de los ingresos por gastos de mangjo con un caleulo de crecimients interanualmante del (8%} enambas cuentas,
asimisma los intereses ganados en plazos fios con un crecimiento del (+5%) en donde en promedio de los 5 afios. Con
respacto a los gastos por intereses se dividen en los gastos de bonas v VCN con el 99% del tatal de gastos y el 5%
restante son gastos por intereses financieros. Asimismo, se espera que tenga un aumento interanusimeante de {+8%) v el
{+3%) respectivamente, Por otro lado, los gastos generales para Metrocredit gepara tener un crecimiento promadio

interanual de (+3%).

El estado de resultacos proyectado en relacién con el real, los Ingresos por intereses totales reales a Junia 2023 se
encuantran en un B5.1% de lo eslimado en Iz proyeccion de diclembre 2023 (B/. 19.7 millones), producte de los ingresos
intersses ganades. Por otro lade, los gastos por intereses de Bonos y WCN, se encuentran un 53.8% por debajo de o
proyectado (B 14.4 millones), los gastos financieros se muestran bajos siendo un 2.7% de o esperado a fin de afio
(2023), lo cual es favorable para &l resultado provectado. La utiidad neta en junio 2023 a totalizo BY 2 milones
represantando 87.1% de lo proyectado para el clerre afno 2023, se chserva que sus resultados estan alineados a su
preyeccian, la cual musstra un manefo adecuado de sus operaciones, cumpliendo sus estimaciones.

Estado de Resultados

Cifrazan Balboas B,

Ingresos:

Imereses garacos 12,847,078 18,736,263 27,315,185 23,0202
Gastos por intereses

Banas v WICH 8,246 641 14,203 020 15,683,443 16,906,778
Flnanseras 21,157 THZ. 348 B05.514 820,088
Total d2 Qasios por Miereses 5287 708 15278272 16,450 257 iRT3ETOT
Total de ingresos por intereses, neto 3575277 4,460,011 4,855,929 5,284,694
Dtras ingrasos

Ingresas - gastos de maneje 1.828.057 2,878,573 53214 BRG 3471875
Intzreses ganadas - plazes fjos B25.582 1,53° 242 1,670,803 1,754,345
Olios irgresos 1.018.048 1,230,315 1.221 B30 1,366,422
Tatal de olros ingresos & Rk B 5,758,735 6,177,534 &.542.847
Ingresos netes por interes v ofros 7,345,004 10,258,142 11,033,263 11,867,336
Gastcs ganarales y adminstratives 4,837,470 7,680,660 T.811.080 8,148,212
Ganancia neta en oparacianes 2,407 534 2,577 482 3128143 3,718,824
CGarancla en vaniz ca beres inmuoebles 47107 13,631 13304 T&182
Utilided antes del impuesto sobre la renta 2,448 641 2,501,113 3,136,087 3,733,106
Menos: imouesto sabre |2 rents - eatimado 395808 236,555 241,288 2dE 112
Utitidad neta 2,051,735 2,354,653 2,654,801 3,486,094

Fuante! Hiaolesaria Merrsoredit, 5.0, ) Elaboracion: 2GR

Comao resultada de lo anterior, a lo largo de las proyeccicnes se presenta una utilidad neta positiva para los § afos, con
un cracimiento promedio del 20% para cada afo. Se tomo en cuenta junio 2023 donde la utilidad neta fue de B/, 2 millones,
manteniendo [z cobertura de los gastos financieros por encima de 1, muestra una adecsuada coberlura scbre gastos
financieros de 1.3.vaces, sienda razonable en los estados de resultados proyectados vy superanda los niveles de ingresos
y utilidad provectado a la fecha de analisis. A junic 2023 el EBITDA es el 65.6% de lo que se aspers en los praximos &
meses, mastrande un adecuada manejo cperativa,

R'ﬂiq’}ﬁl‘lﬁi‘lc_liemé:

EBITCA 11,716,459 . 17 BET.A55 15,585, 344" 274E8,872
Gaslos Fonancieras: gFey rog 16,276.272 16,459,257 17,738,707
EBITDA { Gasles Financieros 1.3 1.2 1.2 1,2

Fusnta: Hipatacana Watozredil 5.4, ! Elabemclén P23



Anexos

[Eatance Cenaral (Miles de BI)

Activos

Dispanitiidades

Imvarsiones

Préz:amos brutas

Frésiamos netos

Citros g otives comentes

Frooledades cisponbles para la venta
Frooiedad, makilisric ce oficine. eqwpos v mejoras
Clrog aslives na comentas

Pasivos

Sabregiros sancanos

Cuertzs por pagar - provaedoras

WLCUM por pagar

Fristarmos por pagar - bances (cormenis)
Ctras pasivas cormientes

Baonas pos pagar

Ctros pasivas no comentes (intereses no devengados)
Patrimonio

Capital &n acciones

Boziones préfanidas

Ulilidaces na distibudaz

Paslves + patrimaonio

Fuenbe: Higaleceriz Metracrasit, 5.4, ¢ Elabaracidn! FER

dic-19
199,406
28,6606
3545
155,588
129,168
3,088
1,281
1,301
2,46
184,560
T.o4a
287
32,754
1,348
713
112,062
25,868
14,845
11,000
0

aB4s
109,408

BALANCE GEMERAL

dic-20
226,280
1 |
=
172,536
145,022
2,752
4,245
1,387
5.1
210,272
10,672
a4%

37 5TH
4919
an
13%.807
24,538
16,109
11,000
BE
4,714
226,380

ESTADO DE RESULTADOS

dic-21
293,704
48267
5,083
221,740
180,222
3,BES
4,085
1,662
2,000
272 Bed
4335
27E
34,045
W]

404
155,085
47 516
20,841
14,000
3,280
5,591
293,704

dic-22

334,165
43 BTE
BT
2700 9-!51!
22?.5?ﬁ|
4178
3328
1,880

2.54-j
308,21
145

12
12516

56
224830
£8 530
25,045
11.000
5112
5,824
334,165

jun-z2
314.2E4
48,738
5.ECB
243,704
198,088
4.334
an
1,831
5153
280,078
117
2E5

38 523
a

411
20e.8582
455178
24,307
11.000
5802
7715
314,264

366,815
45,855
5427
258,385
240,755
4,078
3,161
%801
2774
530,245
224
158
26,241
¥]

2.078
253.853
SE6eT
27,570
19,000
8112
10,455
366,815

Estado de Ganancias y Pardidas (Milos do Br)
Ingreses financieres

Inereses ganacas

Ingresos - gastos mansje

Imereses ganacas - plaznsijos

Gastos finanoieros

Intarases financiercs

Intereses de bonos

Margen financiero bruto

Citros Ingresas

Margen cperacional bruto

Casiesde operaciin

Margen operacional neto
Ganancis/Ferdica en venia ca bian nmuaklke
Utilidad antes del impuesto sobre la renta
Impuasto sobire la renta causado

Utilidad neta

Fuente: Slpctecaia Matosrzdil, 2.4, Elaboracian: PSR

19,874
16,508
2,108
1,28¢
10,409
B3z
57T
9,565
1,655
11,200
8,558
2,641
&4
2725
367
2,358

19,405
15,567
2,353
1,375
13,222
718
11,506
Y183
1,083
8,248
7.020
1,217
12
1,230
223
1,007

24,023
17 E65
4,534
1,525
15,081
421
14,860
8042
1,56
10,503
5,283
2,220
5]
2,226
281
1,944

13,414
10,305
2,355
754
7.928
55
¥ETA
5,486
22
6,108
4522
1,566

1,594
157
1,438

15,595
2,841
1,928
BzE
5,268
21
G247
6,327
1,018
T.345
4,937
2,408

2,449
ag?
2,052



INDICADORES FINANCIEROS

ndicadores Financieros Hipetecara Metrocredit
Liguides

Liguidez Inmediata
Loguidez Meagiata
Solvencia
Fatrimenio con selazian & Actives
Pasho con relaclén a Aclivos
Patrimonio sohra Paslvo
Pelrimonio schra Carera de Crédiics
Palimonio sobre Cepdsilos
Pasio sobre Fatimonio
Rentabilidad
ROE
ROA
RIOAE
RiOA
Efiziencia cperativa
Calidad de Activos
Carers Venzida ! Cobro judicial
Carera Morosa
Loan ta Value
Garartias achre caness bruta
Margenes de Utilidad
Marger Financiera Bruls
Margar Operacianal Brute
MMamger Operacional Meta
Mamger ca Wilidad Meta

dic-20
158% 18.0%
21.2% 217
7.4% 7.1%
9Z6% 52.9%
B.0% T
8.3% 2.53%
PR 2.7%
124 131
1548% B.5%
1.2% 4%
15.8% E.3%
1.2% 049
TEAM 8324
0.38% 0.86%
0563 0849
50.8% 52.0%
197.6%  1924%
47 8% FT0%
56.1% 425%
13.2% 6.3%
M.8% 2%

Fuente: dipzbacana Melrocreds, 5.4 Elaboraclan PER

20.8%
23.1%

1A%
B2.8%
T.B%
3.4%
2.0%
a1

8.2%
0.7 %
8.3%
0.7%
Ta.5%

0.BEN
Q.67
G1.4%
182.8%

2%
43 7%
8.2%
8.1%

Ut
2275

T 5%
g2.53%
2.4%
10.0%
12.0%
118

59%
G.5%
2.5%
0.7%
Tt

0.4
01,455
B 4%
1H5.5%

£0.8%
£5.5%
11.8%
10.7%

7%
[LE%
12, 7%
1.0%
7%

0.22%
1.28%
TIO%
137.0%

A0.EMN
47.1%
15.4%
13.2%



VIL. DECLARACION JURADA



A

BLICA UNDECIMA [
uﬁ% Circuito Notaral de Panama [
1227550 REPUBLICA DE PANAMA

DECLARACION NOTARIAL JURADA
En ia siudad de Panams, Capital de la Bandnllcs Y Cabacera de! Cicculte Motarlzl dal Mismo nomore, 2 los vaintisdis
128 dias cel mes de maro del o oos Ml vainticuatra (2024), ante i ALEXAMDER VALENCIA MOREND, Notzrig
Fablics Undécima del Cireuta Motzrizl de Panarrd, varde, panamefis, mavor de adad, casads, portadar e |3 cégulz
ce idantdad personal nimers glnea — SELRCIENLCS res — salseientas dos |5 M3-E02), comparesieron parsonamerte:
JOSE MARIA HERRERA, warpr, Fanamefo, mavar de ecad, solters, arministrador, vecing de esta cludad, portador de
la cédua de idzntidad ARMSCNA NDMErD ocho — cienta noverts ¥ onoo — ochaclantos traints vooos [B-195-832) en g5a
corcicion de Frasiderte; CARLOS HERRERA, CORREA, vasdn, panarmera, mayvor de edad, casado, comerciarta, vacing
de esta ciudad, portader e la cédug oo idantidac nerscnl nimers nueve - ciantn dieciocho — doscentos cinen 15+
T18-205), 2 su condicién da Tesarero; v, JOSE MAR(A HERRERA CORREA, varén, szramefio, mayor d2 ecad, casado,
administrader, vecing oe esta cludad, portadsr de @ cédu'a de ‘denticad persena numers ocche — doscentos
veintitrds — dos mil doscientos vaince E8-223-32300, en sy condicisn de Garente General; de HIPOTECARIA
METROCREDIT, 5.4, Zociecad Andnima cebidamente regisirads ala Fichs doscientos noventa y tres mil novaciento:
tusrenta ¥ uno (293841), Rolla cuaranta v cuat-a ril clncaera ¥ Tinco [44055) Imagen cemo cero cuarenta Y Cinca
(0045, e la Saccicn da Micrapaizulas Marcanti dal Registre Pdbiica, todos con residencia en Fanarra, Distrita de
Panamd, Provincis de Panams, FEFSONES & quienes conozca ¢ a fin de dar cumaimierito 3 fas disposic ones conteridzs
2N 2 Atuerco siete-cero dos (7-02) da carorce 14} de cetubre de dos il dos (2002) da s Comisian Nae aral da
VYalzres oe la Repiblics de fansmé, v ma solicitaren hicjers ronstar an forma atestazion netzria bajo ‘a gravedzd oel
prEments ¥ oen conocimierso da lgs Consacuercias que encigrra el fasa testimenio ragulado por el artouis
trescientas ochentz v cinco (385) cel Zocigo Fenal, el suscrito Motsrio bace conssar TJUE 8 los sefiores se lés toms ol

luramerts de rigar, prometi2ads decir la verdad v de esa forma manifestando o 5 BB

2| Cue cada uns de los firmantes N8 revisade @l Estads Financiers Anoal correspondiente 2 HIPOTECAR|A
I

METROCREDIT, 5.4 . . . - = - N

B Clue a sus juizios, 0y Sstades Tinansieross no eontienen infarmaciones o ceclarac ores 4zisas sobrs (o kechas ce
mporancis, ni omiter Infarmacion scbra hechos de imaartancia qua deban ser Cividgados an virtud del Desretn Lesy

Lo (1) de mil novecientos rovenca ¥onuEvE (1995) v sus raglamentas, o cue daoan ser divaigacos 2ars nue |as
declaraciores hechas an dicho mierme ne SEA0 lendenciosss o engafiosss 2 12 luz da las circunstancias er lzs que

fusran bechas.

£l Cuz @ sus ulcios os Eslados Finsrciaros Anvales ¥ ELagLier oo informacidn financies ncluida en los misrrins,

representan razanzblamente en todas <us aipactos |2 concioidn finsrclera v los resulrados de las opersciones de




"|___"—__—_‘__——__——_ = — —= —

HIPOTECAR|A METROCREDIT, 5.4, pars el pericds correspondierts dal uno (1) de 2vara de das mil vaintitrés 120230

al Treireay uno (31} de cicierare de das mil vaintitrés [£023).- - . . -

o) Gue |25 frrantes: d.l) Sor responsanies del sstab ecimiznto v mantenimisata de controles internos 20 la
empresd; d.2) kan disefiads 165 mecsrismaos de control intara que garanticen que toca |z informacan de
imoartancia sobre HIPOTECARIA METROCREDIT, 5.4, s2an neckas da oy cancoimierts, particularmence durante &
pericds e 2l que las reporses Aar sida oreparados; o.3) Han evaivado la efectivicad de los cantrales internos ds
HIPOTECARIA METROCREDIT, 5.A., certro de las navanta 180} dias pravios a la emvsion oe los Estacos Finansieros:
41 Han presercada er |os Estadas Finzrcizras sus conclusiones sobre la etectividad de les concrolas intermos Gon

base en fas evaluaciones efectuadas 3 psg fecha - - - s

&) Que cada uno de (o8 firrmattes ha reveladn a 'og 2uditores BARRETO ¥ ASCCIADDS, o siguierte: &.1! Todas las
deficiancias significazivas quesurian an el marco del disefio v operzcidn da ios cantrales internos, que suedan afectar
regatvamente |z capacidad de HIPOTECARIA METROCREDIT, 5.4, parz registrar, procesar ¥ reportar isformacion
finznciera, ¢ indicando 2 los aveitoras o 2lguier denildad existerie en las controles intarnas; .2} Cualouiar frauce,
02 Imporianca o no, gue invaluere a la administracian L ooros Emplzados que ejgrzan un rol significative an 2

Blecucion de los cantroles inta-nas de HIPOTECARIA METROCREDIT, 5.4, —- = - .

il Que cada urio de los firmsnses ha ravalada = Ios auditores extarnos (@ Bxtléncia o no de cambics significstivas 24
los contrzles interncs de HIPOTECARIA METROCREDIT, 5.4, o cuslasguiars ofros etores que puedan afectar en

farma impartante tales controles cor postericridad 213 fecha oe s ovzluzcien, incluverdo |z farmulzcian da acciones

correctlvas con respecte a deficiancias o debiiidades da imparizrciz dentro de a EMpress, - -

=sta declaracian ‘a bacemcs pars ser presentzoa ante la Superintendenciz del Marczoo de Valores oo
£ suscrita Motzric hacer constar qua uns vez fue recogids fa deposicién notadal de |os deciarantes, se les dia lectura
Integra e fa misTne y reitarzeidn dal contenico da aric o Pesclentos ochenta v cinco (385) de! Codigo Penal sobre =

felsn testimen’o, manifestzrdao su canform oad con 2l texto lefds v fisméndola coma muestrs de 5u aceptaclan,--———

Por sa lads, 'os compareciantas bacen canstar: L Gue han verlficzoo cuidadosamanta sus pomoqes ¢ apallidas, el
numers de sus cocurmentos de iderridae ¥ BpruE0an est2 irstrurmento conforme estd redzciado. 3 Qe la
declzracion conterids en esta documento corresponce 2 la verdad ¢ 2 lo gue han expresads likrements ¥UE asumnan
0E modo excLsivo, |2 resoansablidac sobre lo marifestada oo ellog. 3. Que szber cue la Motaria responde s0i0 por
la regacarinad “ormal da los Instrumertos cue autnriza, rods |z veracidad da las declzracionas da |os OILrEEnTES, ni de

la auterticidad o integridad de o8 mismos.- A =¥

Mgl termirarsn de exponer los declasanta ¥ lEida coma les fue asta dlligerciz an presencia ce as testigos

- it 5 = = =l
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K NOTARIA PUBLICA UNDECIMA
e (it 20 Circuito Notarial de Panama

s REPUBLICA DE PANAMA

F —— — == =

instrumantales SILYIA CRISTEL HERMNANDEZ ARAUZ, mujer, sanarmefa, portanora da la cédulz de identicad persoral

RLMmers cuztra —setacientss diaciséis — cianta cincuants ¥ rueve (4-715-155) ¢ MARIA ELECS| GONZALEZ GONZALEZ,
muier, penamefiz, portadors de a cedug de Idertidad personal nimers nuave — doscentos tres — trescientos
nowventa v ires (9-203-323), ambas mayores da edze, vacras de esta ciudad, 3 oy BNES 0ON0zeo v declarg hiblles para

S8 cargn, la encortraman corforme, le mpzrtiersn iU anronacidn v la firran todos parz constancla, asnte mi el

Wotariz, cue day fa.-
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VIIIL. DIVULGACION

De conformidad con los Articulos 2 y 6 del Acuerdo No. 1800 de 11 de
octubre del 2000, el emisor debera divulgar el Informe de Actualizacién 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 divulgacion por el cual ha divulgado o

divulgara el Informe de Actualizacion Anual y el nombre del

medio:

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

2. Fecha de divulgacion.
El emisor estara distribuyendo copias de este informe durante la primera

semana del mes de abril de 2023.

Firma

José Maria H
Presidente

Nota: “Estg/documento ha sido preparado con el conocimiento de que su
contenido serd puesto a disposicién del piiblico inversionista y del piiblico
en general”
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