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REPUBLICA DE PANAMA
SUPERINTENDENCIA DEX, MERCADO DE VALORES

ACUERDO 18-2000
{de 11 de octubre del 2000)
ANEXQ N1

FORMULARIO IN-A
INFORME DE ACTUALIZACION ANUAL

Afto terminado al 31 de Diciembre de 2018

PRESENTADO SEGUN EL TEXTO UNICO ORDENADO POR LA ASAMBLEA NACIONAL, QUE
COMPRENDE EL DECRETO LEY 1 DE 8 DE JULIO DE 1999 Y EL ACUERDO N°.18-2000 DE 11 DE
QCTUBRE DEL 2000, MODIFICADO POR LOS ACUERDOS N°.12-2003, N°.8-2004, N®,2-2007 ¥ N°.1-2009,

INSTRUCCIONES GENERALES A LOS FORMULARIOS IN-A e IN-T:

A, Aplicabilidad

Estos formularios deben ser wiilizados por todos los emisores de valores registrados ante la Superintendencia del Mercado de Valores {en
adelante “SMV™), de conformidad con Io cue dispone el Acuerdo N 18-2000 de 11 de octubre del 2000, modificado por los Acuerdos
NP I2-2003, NE-2004, N2.2-2007 y NO1-2009 (con independencia de 3 e registro es por ofirta piblica ¢ los ofros regisiros
obligatorios}. Los Informes de Actualizacidn serdn exigibles a partic del | de enero def afio 2001, En tal virtud, tos emisores can cierres
fiseales a diciembre, deberdn presentar su [nforme Anual conforme las reglas que se prescriben en el referido Aenerdo con sus
modificaciones. De igual forma, todos fos informes interings de emisores con olormes fiseales especiales (marzo, junic, noviembre y
otros), que se deban recibir & partiv del 1 de encro del 2001, tendrdn que presentarse segin digpone el Acuerdo N°.18-2000, con sus
modificaciones . No obstante, los emisores podran opcionalmente presentarios a la Superintendencia antes de dicha fecha.

B. Preparacién de los informes de aetuglizacion

Este no es wn formularic para Hengr espacios en blanco. Es tnicaments una guia del orden en gue debe presentarse Ja informacion La
SMV pone a su disposiciéa el archivo en procesador de palabras, el formulario podré ser descargado desde la péging en interngt de la
SMV,

51 alguna informacidn requerida no le &5 aplicable 8l emisor, por sus caracteristioss, la natursleza de su negocio o por cualguier otva
i, deberd consignarse expresamente tal circunstancia y las razones por las cuales no ke aplice. En dos seceiongs de este Acuerdo se
hace expresa referencia al Acuerdo N°.6-2000 de 19 de mayo del 2000 {modificado por el Acverdo N*.15.2000 de 28 de agosto del
2000), sobre Registro de Valores. Es responsabilidad del emnisor revisar dichas referencias,

Bl [nfornse de Actuslizacion deberd presentarse en un original y una copia eomplets, maluvenda los anexos.

Via copia complets def Informe de Actualizacion deberd ser presentada a la Bolsa de Valores ¢n que se encuentre fistados los valores del
elnisor,

La informacidn financiers deberd ser preparada de confarmidad con 1o establecido por 1os Acuerdos N°.2-2000 de 28 de febrero del 2000
y N=8-2000 de 22 de mayo del 2000, modificado por los Acuerdos N°.10-2001, N®12.2003, N® §-2004, N°.2-2007, N=,3-2008 v N°.{-
2009, 31 durante Jos periodos contables que se reportan se hubiesan suscitado cambios en las politicas de contabilidad; adquisiciones o
aiguna forma de combinacién mercantil que afeaten la comparabilidad de las cifras presentadas, el emisor deberg hacer clara referencia a
tales emubios y sus limpacios en las cifras.

De requerir alguna aclaracién adicional, pusde contactar a los funaionarios de Ja Direceldn Nacional de Registro de Valores, en los
teléfonas 301-1700, 503-1702,

RAZON SOCIAL DEL EMISOR: La Hipotecaria Holding, Inc.
VALORES OUE HA REGISTRADO: Acciones Preferidas - Resolucién Mo, SMV-177-08

° ) Accipnes Preferidas - Resolucidn No, SMV-319.11
NUMEROS DE TELEFONO Y FAX DEL  p o 0. 300-8500; fax: 300-8501

EMISOR:

BIRECCION DEL EMISOR: Il::‘}g:lf:ﬁé'lesera 177, Piso 13, Via Espafia, Panami, Repiblica de
DIRECCION DEL CORREQ johnitdlabipotecaria.com

ELECTRONICO BEL EMISOR: epimenielifiahingtesaria.com
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IPARTE

I. [Informacién de la sociedad

A. Historia y desarrollo de la sociedad

La sociedad fue constituida ! 7 de julio de 2000 bajo las leyes de las Islas Virgenes Briténicas ¢ identificada con el
namero de sociedad N°.396215. La Hipotecaria (Holding) Inc., fue creada con el proposito de servir como tenedora
ae las acclonss de Banco La Hipotecaria, 5.A. para los tres accionistas iniciales del Emisor: Grupo ASSA, S.A
Wall Street Securitles Trading Inc. e Inversionez Americasa, 8.A. En junio del afio 2000, Wall Street Securities Inc.
vendié parte de su interés accionario en el Emisor, a los otros dos accionistas v en Agosto del 2002 terming de
vender la totalidad de su interés. Actualmente, los accionistas principales de La Hipotecaria (Holding) Ine, son,
Grupo ASSA, 5.A. (69.01% de las acclonss), duefio de ASSA Compafifa de Seguros, una de las més importantes
aseguradoras en la Repablica de Panama, La Corporacion Financiera Internacional — IEC (13.5% de [a acciones), la
cual es un miembro del World Bank Group y una de las mas importantes instituciones multilaterales del mundo. E!
remanente de ias acciones de La Hipotecaria (Melding) Ine. pertenccen a sus Ejecutivos (17.49% de las acciones).
El domicilio comercial de ta sociedad se indica a continuacién:

Edificio Tesera 177, Piso 13, Via Espafia, Ciudad de Panama4,
Republica de Panama

Apartado Postal 0823 04422

Ciudad de Panamd, Repiblica de Panama

Teléfono: 300-8500

Fax: 300-8501

iohninlahipotecaria.com

Direccion fisica:

Direccion postal:

Correo electrdnico:

B. Capitalizacion.

Al 31 de Diciembre de 2018 ¢f capital en acciones comunes ascendia a Diecisiete Millones, Novecientos Siete Mil
Veinte délares ($17,907,0203, ¢l capital en acciones preferidas de La Hipotecaria Holding, Inc. ascendia a Veintidos
Millones Setecientos Cincuenta y Dos Mil Setecientos Nueve dolares ($22,752,709) v en utilidades no distribuidas
ascendia a Treinta y Dos Millones Doscientos Veintiocho Mil Setecientos Veintidos dolares ($32,228,722).

C. Pacto Social y estatutos de la solicitante

Sociedad constituida el 7 de julie de 2000 bajo las leves de las Islas Virgenes Britanicas ¢ identificada con el
nimere de sociedad N°.396215, El Pacto Social estipula que ta Junta Directiva estard compuesta por un Presidente v
Representante Legal, un Vicepresidents, un Tesorero y un Secretario, La Junta Directiva puede elegir de cuando en
eugndo uno o més directores, ayudantes v otros dignatarios, agentes v empleados que estime conveniente,

D. Descripeidn del negocio
& Crire normal del negocio,

E} Emisor es una compafiia tenedora (holding company) que es duefia del 100% de Banco La Hipolecaria, S.A.; un
banco de licencia genera), domiciliade en Ja Replblica de Panama. Banco La Hipotecaria, S.A. se dedica
principaimente al negocio de generacion, administracion y titularizacién de préstamos hipotecarios v préstamos
personales en la Repiiblica de Panama. Baneo La Hipotecaria, S.A. a su vez, es duefia del 100% de las aceionss de La
Hipotecaria, S.A. de C.V. v el 95% de las acciones de La Hipotecaria Compafifa de Financiamiento, Tanto La
Hipotecaria, S.A. de C.V. come La Hipotecaria Compafifa de Financtamiento, son empresas mo bancarias
domiciliadas en El Salvador y Colombia respectivamente, son las unicas instituciones en la region dedicadas
exclusivamente a la generacién y titularizacion de préstamos hipotecarios residenciales. Esto ha ocasionado un
impacto favorable en el crecimiento en los resultados financieros consolidados del Emisor.

£l emisor es duefio igualniente de una reaseguradora que reasegura riesgos directamente relacionado con el negocio de
la generacion y administracién de préstamos en ltos paises que opera. Bl Emisor no opera un negocio sino consolida
los resuttados de su Subsidiaria y recibe dividendos de su Subsidiaria.
Clertos factores como la inflacion, cambios en las rasas de interés, contracciones en el desarrollo econdmico,
devaluaciones en sus monedas, y cualquier otros factores socio-rnacroecondmicos que se presenten en cualquier de
estos tres paises pueden tener una incidencia, directa o indirecta, sobre Jos resultados de Banco La Hipotecaria, S.A., v
par ende, sobre ef Emisor, ‘
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b, Descripeion de la industria.

La industria en la cual estdn involucradas las subsidiarias del Emisor, es la industria hipotecaria que consiste en
otorgar y administrar créditos hipotecarios (y préstamos personales a clientes hipotecarios) a personas naturales de
ingresos medianos v medianos-bajos, quienes desean adquirir viviendas nuevas o usadas o refinanciar sus hipotecas
existentes.

El mercado de vivienda se puede segregar en cuatro categorfas: 1} Vivienda Informal que son viviendas construidas
sobre terrenos que no pertenecen al morador o viviendas ocupadas contra la voluntad de los duefios de [os tervenos y
cuyos moradores no cuentan con un tituto de propiedad o derecho de alquiler; 2) Vivienda de Interés Social que son
viviendas construidas y/o financiadas en su gran parte por subsidios especiales del gobiemo central v cuyos
moradores cuentan con un ttule de tenencia o derecho de alquiler; 3) Viviends de 1a Clase Media / Media-Baja que
son viviendas construidas v financiadas por la empresa privada y cuyos precios de venta pueden fluctuar entre los
Cuarenta Mil Délares (540,000} v Clento Veinte Mil Dolares ($120,000) ¥ cuyo financiamiento de largo plazo
(préstamo hipotecario) generalmente estd otorgade por bancos privados o compafifas hipotecarias privadas o bancos
estatales; y 4) Vivienda de la Clase Media Alta / Clase Alta aue son viviendas construidas v financiadas por la
empresa privada cuyos precios son arriba de Jos Clento Veinte Mil Délares ($120,000} y cuyo financiamiento de
large plazo thipoteca) generalments esté otorgado por bancos privados o compafias hipotecarias privadas. Las
subsidiarias del Emisor financia, ¢n su gran mayorfa, la adquisicién de viviendas qus pertenccen a la categoria “37
atriba sefialada, o sea, Viviendas de la Clase Media / Media-Baja v su plan estratépico &3 para mantenerse en este
nicho.

En la Replblica de Panamd, El Salvador v Cotombia, el mercado de vivienda Clase Madia / Media-Baja sz
caracteriza por numeroses v diversos proyectos. Estos proyectos constituyen Ja fuente de la materia prima para la
industria hipotecaria ya que la disponibilidad de viviendas que rednen caracterfsticas basicas y uniformes que
pueden servir para una garantia hipotecaria es lo que permite el otorgamiento de préstamos hipotecarios nuevos o el
refinanciamiento de un préstarmo en el futurg.

b.| La industria hipotecarfa en la Repiblica de Panama

En los alrededores de la ciudad de Panama la mayoria de los promotores construyen sus provectos en las dreas de
Panama Metre, Via Tocimen, Las Cumbres, Panama Fste v Panamd Oeste.  Adicionalmente, existen numerosos
proyectos en las otras ciudades principales de la Republica de Panamd como David, Santiago, Chitré, Chorrera v
Colon. Los principales competidores del Emisor en Panamd en la generacion de préstamos hipotecarios son Banco
General, 5.A., Caja de Ahorros, Banistmo, Banco Nacional de Panamd, Global Bank, entre otros.

La construccion de viviendas se caracteriza por poca especulacion debido en gran parte a la alta demanda que existe,
los pasos rigurosos necesarios para lanzar un proyecto nuevo y las practicas sanas de los bancos de la plaza que
requieren un alto nivel de pre-venta antes de desembolsar fondos para la construccidn. Por consiguienie, en la
actualidad la gran mayoria de los compradores se ven forzados 4 esperar de seis (6) meses hasta un (1) afio para
poder ocupar una casa una vez separada en pre-venta, Tampoco existe especulacién en la compra de dichas
propiedades va que la gran mayorla de estos compradores ocupan sus casas como Ja residencia principal
Histdricamente, el mercado ha experimentado una plusvalia consistente.

Aproximadamente el 68% del negocio def Emisor se encuentra en el mercado de préstamos hipotscarios de Intereses
Preferenciales. La Ley 3 delt 20 de mayo de 1983, “Por la cual se establece un régimen de intereses preferenciales
en ciertos préstamos hipotecarios”, segin ha sido modificada por la Ley 11 de 26 de zeptiembre de 1990, por fa Ley
4 de 17 de mayo de 1994, por la Ley 30 de 20 de julio de 1999, por fa Ley 50 de 27 de octubre de 1999, por Ley 63
de 29 de octubre de 2003, por la Ley 29 de 2 de junio de 2008 y por fa Ley 23 de 11 de abyil de 2013, establece un
subsidio importante en la tasa de interés de los préstamos para la compra de viviendas nuevas, es decir ocupada por
primera vez desde su construccidn, y que sea Ja residencia principal del ocupante, El subsidio es recibido por las
instituciones que otorgan crédito a este sector en forma de un crédito fiscal.

La industria bancaria en general se ha caracterizado en log dltimos gfios por la fusién o adquisicidn de aceiones entre
bancos locales o internacionales (traspaso del 100% de las acciones de BANISK, S.A., propiedad de BANCO DE
GUAYAQUIL, S5.A a faver de BANISI HOLDING S.AC traspaso de la totalidad de las acciones de
INVERSIONES TIMON, $.A.8., INVERSIONES CARRON $.A.8, COMERCIAL CAMACHO GOMEZ S.AS v
KRESGE STOCK HOLDING COMPANY INC,, las cuales representan el 100% de las acciones de HELM BANK,
S.A., a favor de BANCO CORPBANCA COLOMBIA, S.A., lo cual produce como consecuencia el traspaso
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indirecto de la tenencia de las acciones de HELM BANK (PANAMA), 5.A.; traspaso, dentro del mismo Grupo
Econdmicao, por parte de LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. (BVID), del 99.98% de las acciones de LA
HIPOTECARIA S.A, de C V. (EL SALVADOR) a f:'-,wor de BANCO LA HIPOTECARIA, 5. A.; traspaso del 51%
de las acciones de BANCO PICHINCHA PANAMA, 3.A., conforme los término;s establecidos en fa transaccion
suscrita entre BANCO PICHINCHA C.A. (ECUADOR) y DINERS CLUB PERU S.A; tragpaso de acciones de
MERRILL LYNCH BANK (SUISSE), 5.A. a favor de JULIUS BAER GROUP LTD., ZURICH, que produce como
consecuencia el cambio de control de la Oficina de Representacion de MERRILL LYNCH BANK (SUISSE), 5.A.,
en la Replblica de Panamad.: fusién por absorcién entre BALBOA BANK & TRUST, CORP. v BANCO
TRASATLANTICO, S.A.. ds la cual resultard BALBOA BANK & TRUST, CORP., como sociedad sobrevivients.:
traspaso del 100% de las acciones de BANCO TRASATLANTICO, S.A., a favor de STRATEGIC INVESTORS
GROUP INC., sociedad tenedora del 100% de las acciones de BALBOA BANK & TRUST, CORP.; Fusién por
Absorcidn entre BANCO UNIVERSAL, 5.A, ¢ INMORBILIARIA UNIVERSAL 30, 5. A, de la cual resultard
BANCO UNIVERSAL, S.A. como sociedad sobreviviente.; venta de laz acciones de las empresas subsidiarias
Grupo del Istmo (Costa Rica) 5.A., nversiones Financieras HSBC Socledad Andnima, Banco HSBC Honduras,
5.A.y Seguros HEBC Honduras, Sociedad Andnima, todas en propiedad de HERC Bank (Panamd) a favor de Banco
Davivienda, 5.A. ¥ traspase del 51% de 1as acciones de BANCO COLPATRIA MULTIBANCA COLPATRIA,
8.A., a favor de THE BANK OF NOVA SCOTIAL). 5¢ puede considerar que estas adquisiciones han fortalecido el
sisterna financiers de Panam4.

b.2 La industria hipotecaria en El Sabvador

Tguat que Panamd, ¢] mercade de vivienda Clase Media / Media-Baja se caracteriza por proyectos construidos por
una variedad de constructores. Con la entrada del délar en el afio 2000 y Ja estabilidad monetaria brindada por Ja
dolarizacién, las tasas de interés de las hipotecas comenzaron a bajar y Jos plazos se extendieron a plazos de hasta 30
afios.

La indusiria hipotecaria (y la industria bancaria en general) se ha caracterizado en los (timos afios por la
adquisicion de los bancos locales mas importantes por bancos internacionales (Banco Cuscatlan por Citibank, Banco
de Comercio por The Bank of MNova Scotia, Banco Salvadorefio por Banistmo/H3BC v éste a su vez por Grupo
Davivienda, y Banco Agricola por Grupo Bancolombia); adquisiciones que se pueden considerar han fortalecido el
sistema financiero de El Salvador. Estos bances son los competidores principales de LH El Salvador en el mercado
salvadorefio.

1.3 La Indugtria hipotecaria en Colombia

Al igual que Panama y El Salvador, ¢l mercado de vivienda Clase Media / Media-Baja se caracteriza por proyectos
construidos por una variedad de constructores. Log proyectos principales estin ubicados en la Zona Sur, Zona
Occidente, Zona Notte, Zona Centro v Zonas Aledafias.

Los principales Bancos generadores de préstamos hipotecarios en Colombia son: Davivienda, Bancolombia, BEVA
Colombia y Banco Colpairia. Juntos generan el 72.5% de la cartera hipotecaria. En cuanto a Compafiias de
Financiamiento, las cineo principales generadoras de cartera hipotecaria son: Leasing Bancolombia CFC,
Credifamilia y Giros y Finanzas S.A, C.F.C., que juntas generan el 90.0% en cartera hipotecaria.

La actividad financiera de hipotecas en Colombia estd Hnitada en la ciudad de Bogota, debido a que La Hipotecaria
apenas s¢ encuentra expandiendo sus operaciones, pero tiene la meta de convertirse en un jugador importante en ef
raismo nicho como operan en Panama v El Salvador.

c. Tributos.
La Hipotscaria (Holding), Inc, no tributa en ta Repiblica de Panama,

d. Litigios.
A la fecha de este Informe, ni ¢! Emisor ni ninguna de sus subsidiaras tienen litigios legales pendientes, mi dentro del
giro norrmal de sus actividades ni fuera de €L, que puedan incidir materialmente en sus operaciones.

E. Estructura organizativa
Las compafifas sobrs las cuales posee I totalidad de las acciones de capital son las siguientes;

() Banco La Hipotecaria, $.A. fue originalmente constituida bajo la razén social Wall Street Compaiifa
Hipotecaria, S.A., ¢l 7 de noviembre de 1996, Dezde el 6 de junio de 2010, comienza operaciones como Banco
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La Hipotecaria, 5.A. Su actividad principal es otorgar préstamos hipotecarios residenciales v persopales,
adminigtrar v titularizar eréditos hipotecarios residenciales y personales.

Baneo La Hipotecaria, $.A. cuenta con Heencia general de la Superintendencia de Bancos para Hevar a cabo ¢l
negocio de banco en la Repiblica de Panamé, olorgada mediante la Resolucidn 3.B.F Neo. 127-2010 dei 4 de
Junio de 2010,

Ademds de contar con la licencia bancaria, mediante Resolucién FID N°3-97 del 6 de agosto de 1997, 1a
Superintendencia de Bancos le otorgd a Bance La Hipotecaria, 8. A. una Heencia fiduciaria que le permite
reatizar negocios de fideicomiszo en o desde la Repiblica de Panamd. La Compafifa se encuentra registrada en
la Superintendencia del Mercado de Valores mediante Resolucion No.487-01 de 14 de diclembre de 2001,

(a.1) Banco La Hipotecaria, 5.A. s dusefia o controla las siguientes compafifas afiliadas:

- Controladora del 100% de las acciones de La Hipotecaria 8. A. de C. V.. sociedad constituida el 3 de junio
de 2003 bajo las leyes de la Republica de El Salvador. Su actividad principal es otorgar préstamos
hipotecarios residenciales v personales, admimistrar y titularizar eréditos hipotecarios residenciales v
personales en la Repablica de B Salvador.

- Controladora del 95% de las accionss de La Hipotecaria Compaiiia de Financiamiento 5. A.: sociedad que
fue constituida el dia 13 de febrero de 2014 bajo las leyes de la Republica de Colombia. Su actividad
principal es oforgar préstamos hipotecarios residenciales v administrar y titularizar créditos hipotecarios
residenciales en la Repiblica de Colombia,

(b) Online Systems, 8. A, constituida el 30 de mayo de 2000 bajo las leyes de 1a Repitblica de Panama, se dedica al
desarrollo y mantenimiento de programas de computadoras.

(¢) Mortgage Credit Reinsurance Limited, constituida ef 5 de junio de 2002 bajo 12 ley de sociedades de Tas 1slas
Turks & Caicos, inicié operaciones del giro de su actividad principal, reaseguros, a partir de Ja misma fecha,

(d) Securitization and Investment Advisors, Inc., constitnida el 16 de mayoe de 2003 bajo lag Jeyes de las Islas
Virgenes Britdnicas. Su actividad principal es el servicio de asesorfa financiera internacional.

A continuacidn se presenta una grdfica que detalla la estructurs orgamizativa del Emisor v sus Subsidiaras,
incluyendo el porcentaje de acciones que posee ef Emisor en cada una de dichas Subsidiarias:
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La Hipotecaria {(Holding) Inc.
BV

Banco La Hipotecaria, $.A
Panama

100%

La Hipotecaria Compaiia de

Financiamiento. S A. LaHipotecaria, 8.A. de C.V.
‘ o El Salvador
Golombia 100%
959, ’

* Bl otro 3% es propiedad de LH Panama, LH El Salvador, Online y Advisors en partes iguales.

F. Propiedades, plantas y equipo.
A la fecha de este informe, las subsidiaras alguilan bajo contratos de arrendarmiento de diferentes plazos la totalidad
de 1,543.48 m2 en Panamg, 658.3m2 en El Salvador v 170.63m2 en Colombia, distribuidos de ta siguiente manera:

LH Panami; La casa martriz cuenta con cuatro {(4) pisos v dos locales que juntos suman 1,543.48 mZ ubicados en
Via Espafia, Plaza Regency, Edificte Tesera 177, Plso 10, 11, 12, 13, Ciudad de Panamd, Repablica de Panama.
Ademds Banco La Hipotecaria, 5. A, cuenta con cuatre (4) sucursales. La sucursal de la Provincia de Chiriqui esta
ubjcada en la Avenida F Sur, Cludad de David vy cuenta con 105 m2. La sucursal de la Provincla de Veraguas estd
ubicada en la Ave. Central de Santiago y cuenta con 105 m2. La sucursal de la Provincia de Merrera se encuentra
ubicada en el Paseo Enrigue Geenzier, Ciudad de Chitré v cuenta con 123 m2. Por dltimo, 1a sucursal de Chorrera
tambidn ubicada en la Provineia de Panama cuenta con un local de 40 m2,

LH Fl Salvador: La oficina principal se encusntra ublcada en el Mezanine del Edificioc La Centroamericana,
Alameda Roosevelt, #3107, San Salvador, El Salvador v cuenta con un area de 192.5 m2 . También en el Edificio
La Centroamericana La Hipotecaria, 8.A. de C.V. cuenta con oficinas adicionales de un drea de 364 m2.

LH de Colombia: La oficina principal se encuentra ubicada en ¢l edificio llamado Edificio Niicleo Ejecutivo 93, en
la Carrera 7 N° 93 - 40 Barrio Chico, Bogotd Colombia. Esta es la Unica sede en Colombia v se encuentra
distribuida en oficinas enumeradas de la siguiente manera; oficina: 207 d&rea 56,35 m2, oficina: 210 drea 54.07 m2 y
oficina: 211 area 60.01 m2

El Emisor no es duefio de propiedades bienes raices. A continuacian aparece un cuadroe con informacion sobre la
planta v equipo del Ernisor al 31 de diciembre del 2018 v su comparativo al 2016 los cuales corresponden a los
Estados Financieros Consolidados auditados del Emisor.
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Equipo de cquipo Mejoras a

2018 Mobiliario oficina rodanie  [a propiedad Totai
Costo:
Al inicio del ano 776,290 2,996,040 399,691 1974438 6,146,459
Compras 116,794 535,699 281,719 629,336 1,663,548
Ventas y descartes {19.198) (80,429) [ Q (89.627)
Al final del ano 873,886 3451310 681,410 2603774  7.610.380
Depreciacién scumutada;
Al inicio def afio 553,078 2,270,510 524,870 767,337 3,915,795
Gasto del afio 110,149 432,116 80,140 241,638 863,943
Ventas y descartes (19,198) (80,429) 0 0 (99,627)
Ajuste por conversion {(11.308) 8,962 Q (693) (3,040)
Al final del afo 832,720  2.631.159 405,010 1.008 182  4677.071
Saldos netos 241166  _820151 276400 15855092 2

Equipo de Equipo Mejoras a

2017 Mobiliario oficina rodante  [Ia propiedad Total
Costo:
Al inicio del afio 690,970 2,526 661 385,673 1,936,160 4,739,464
Comprag 171,047 547 177 14,018 838,278 1,570,520
Ventas y descartes (85.727) (77.798) 0 0 (163.5258)
Al final del afio 776,280 29965 040 389 681 1974438  B,146.458
Depreciacian acumulada:
Al inicio de! afio 506,329 1,893,130 264 938 608,239 3,272,686
Gasto del afo 101,336 441,048 59,882 159,093 761,364
Ventas y descartes (84,055) {77,755) 0 0 (161,810)
Efecto por conversion de moneda .20 468 14.087 Q 0 43 bhh
Al final del afio 553,078 2,270,510 324 870 767337 3915795
Saldos netos 223,212 _725.530 15821 1207101 2230664

G. Investigacion y desarrollo, patentes, licencias, ete.
No aplica en este caso.

H. informacion sebre tendencias.

El metcado hipotecario para ¢l segmento que atiende las subsidiarias de EI Emisor, tanto en Panamad, El Salvador y
Cotombia, s&¢ ha caracterizado en los (ltimos afios por un aumento en el nimero de proyectos de vivienda y de
promotores. A pesar de la alta demanda que existe, 1a construccidn de estas viviendas se caracteriza por poca
especulacion debido al tiempo que toma que estas unidades se encuentren listas y que estos compradores ocupan sus
casas como vivienda principal. Histéricamente se ha experimentado una plusvalia consistente, pero moderada, para
esta vivienda cuando se compara viviendas con similares especificaciones.

El mercado hipotecario ha sufrido poco incidencia de morosidad debido a que tas personas ocupan sus casas como
vivienda principal v los pagos a las hipotecas son realizados en su mayoria 4 través del descuento dirscto de planilla
amparado en la Ley 35 de 1976 en Panamd y la préctica de Orden de Descuento en E] Salvador v en el Decreto
1327 de 2012 en Colombia.

Las tasas de interés aplicado para los préstamos son variables v corresponde a las tasas de mercado o fa tasa de
interés preferencial para los casos que aplique.

II. ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS

El siguiente analisis e basa en los estados financieros de La Hipotecaria at 31 de Diciembre de 2008 y al 31 de
dicigmbre del 2017,

A. Liguidez
Al analizar la liquidez de l.a Hipotecaria Holding, inc. es importante mencionar que el principal objetivo de la
Empresa es fomentar el mercado secundario de hipotecas residenciales a través de la originacion v titularizacion de
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préstamos hipotecarios residenciales. Al 31 de Diciembre de 2018, La Hipotecaria habta emitido, a través de la
Bolsa de Valores de Panama, Trece titularizaciones de préstamos hipotecarios residenciales por un monto agregado
de $438,500,000 y una titutarizacion de préstamos personales por la suma de US$8,000,000.00, Al 31 de Diciembre
de 2018 el Banco temia $1,670,000.00 en bonos del Octavo Fideicomiso, $237,922.58 en bonos del Noveno
Fideicomiso, $6,600,000.00 ¢n bonos del Décimo Fideicomiso, $5,158,833.81 en bonos del Décime Primer
Fideicomiso, $8,306,470.39 en bonos del Décime Segundo Fideicomiso v $6,375,396.82 en bonos del Décimo
Tercer Fideicomiso, a valor razonable en sus libros. Es importante resaltar que estas emisiones se hicieron a través
de fidelcomisos, por lo cual, las mismas no representan pasivos para la Empresa,

La Hipotecaria (Holding), Inc. cuenta con una amplia capacidad en sus lineas de crédito bancarias como lo son
Banco Nacional de Panami, Banco Aliado, Bac de Panamd, Banistmo, Banco Intemacional de Costa Rica, S.A.
{BICSA), Banco General, 5.A., Banco de Desarrollo de América Latina (CAF), Banco Interamericano de Desarrollo
(BID), international Finance Corporation (IF(), Corporacién Interamericana de Inversiones (CID, Responsability
Investments AG, Banco Centroamericano de Integracién Econdmica (BCIE), Symbiotic 5.A., Towerbank, GNB
Sudameris, BBVA Colombia, Banco de Bogotd, Helim Bank, Banco de Occidente y Davivienda, y, donde en su
totalidad existe una capacidad de $318,809,870. Al 31 de Diciembre de 2018, todos los préstamos estaban
garantizados.

Al 31 de Diciembre de 2018 La Hipotecaria {Holding), Inc. tenia cinco planes rotativos de hasta B/.200,000,006 ¢n
VCNs,  BA240,000,000 en Notas Comerciales Negociables. Adicionalmente, tenfa un plan rotativo de hasta
B/.35,000,00G en programas de Papel Bursatil, y B/.80,000,000 ¢n un Programa de Certificados de Inversion,
autorizados por la Superintendencia del Sistema Financiero de El Salvador, los cuales se encuentran respaldados con
el crédito general de la comparifa y en algunos casos, con una fianza solidaria de Grupo ASSA, 5.A.

Al 31 de Dictembre de 2018, La Hipotecaria (Holding), Inc. habia emitido VCNs por un monto de Noventa
Millones Trescientos Noventa Mil Didlares (B/.90,390,000) a una tasa anual entre 3.25% a 4.125%.

2018

Tipoe Iﬂsa da Illh?:!ﬁ;ﬁ. YVonoimianto Valor
Seria G 5,8750% Enera, 2018 2,000,000
Seria H 5.8750% Ensre, 2018 1,000,000
Serie 1 S.BT7L0% Eners, 2015 2,014,000
Serie ) 5.8750% Enerc, 2019 2,808 NOG
Sarie 1 3.8750% Faprare, 20149 &, wB%, 000
Seerie I, 3.5750% Fabrera, 2079 2,854 000
Barig M 5.87B0% Fekrera, 20149 2 HEd, 000
Sarie M FO750% Febrere, 2019 2,500,000
Saria P B.6750% Marzo, 2010 % 1,185,000
Serle @ 2.BTEO0W Marzo, 2015 BLE,000
Serie RPCU 2.2500% Margs, 2019 1,208,000
Serie COP 3.2H00% Marza, 2049 S00,000
Seria S 4, 0000% Marzo, 20159 5,520,000
Serie DG 4.0000% Abril, 2019 1,564,000
Berie OGH 4.0000% Abril, 2015 2,000,000
Serie DOL 4, QU0 Atbaril, 2018 852,000
Hegie DOCM 4.0000% Abril, 2018 1,210,000
Barie OGN 4. 0O00% Alril, BOHH 1,500,000
Serie DGO 4,0000% Mirye, 7019 1,924,000
Serie DCP 4.0030% Mayo, 2079 1,000,000
Berie BOO 3HE20% My, 2019 2,000,000
Serie DCQ 4. 0000% Maya, 2019 2,064,000
Baria CLH 4 Q000 % Maya, 2019 1,980,060
Zerie G, 4 0000% Junio, 2098 4,000,050
Saria COM 4.0000%, Junio, 2019 2,000,000
Serie GDN 4. 0000% Jusiia, 2018 1,000,020
Serie BDF 3.8250% Junio, 209 ,000,000
Berie LOR 4, G000 Jutin, 2015 1,865,000
Serie DOS 4.0000% Julie, 2013 2,134%,000
Serie LCT 4,0000% Julie, F019 a78.000
Serie B8O 24.0000%: Agosto, 2018 1,000,000
Barig BCY A.0000% Agosto, 201% 1,625 000
Serie BCW 4.0000% Agosta, 2018 5,410,000
Sure BOX 4.0000% Agosto, 2012 1,500,000
Sarie BOY 4. Q000% Septiembre, 2019 1,606, 000
Searie BECE 4.0000% Sepliembre, 2015 2,770,000
Saris BOA A.0000% Septiesnbre, 2079 583,000
S BIDE 4.0000%, Septiembre, 2019 448 D00
Sariz BDC 4.0000% Oelubra, 20109 2.135,000
Seria R 4 1250% Maoviembre, 2012 3,866,000
Sarie S 4.1250% Disiembee, 20139 2,420,000
Searie C0O 4. 12H0% Biclembea, 2018 1,100,000
Ferie T 4,1250%, Pigiembre, 2019 1270, 00
940,350,000
intereses ROT pEgAT A065, 418
Menos sontos di @migicn por difei (138 2may
0,888,165
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Al 31 de Diciembre de 2018 La Mipotecaria (Holding), Inc. habiz emitido Notas por un monto de ciento trece

millones ochenta y siete mil délares (B/.113,087,000) a una tasa anual entre 4.00% a 5.00%.

= A
SERIE A
SERIE G
SRERIE £

SERIEV
SERIE AB

SERIE AD
SERIEM
SERIE N
SERIE AL
SERIE AF
BERIE AG
SERIE AH
SERIE AD
SERIE Al
SERIE AJ
SERIE AS
SERIE U
SERIE AT
SERIE AV
SERIE AA
SERIE AK
SERIE W
SERIE AL
SERIE AM
SERIE AN
SERIE AQ
SERIE AU
SERIE AC
SERIE AW
SERIE BD
ZERIE BK
SERIE AY
SERIE AZ
SERIE BA
SERIE BB
SERIE BC
SERIE BE
SERIE By
SERIE X
SERIE BG
SERIE BH

SERIE AR
SERIET
SERIE B
SERIE BJ
BERIE W
SERIE BL
SERIE AR
SERIE AA
SERIE E
SERIE K
SERIEZ U
SERIE X

<, b
#.50%
4,50%
&, 25 %

4,38%
4.25%

4,25%
4, 25%
4,25%
4,25%
4. 28%
4.25%
4, 258%
4,00%
4, 75%
4, 25%
4.00%
4,50%
4.00%
4. 00%
4,50%
4. 25%,
4. 50%
4, 50%
4,50%
4.50%
4. 25%
4. 25%
4,.50%
4 25%
4.50%
4.173%
4 25%
A4.25%
4.25%
A4.25%,
A4 25%
4. 25%,
4.28%
4 BBY%
4.28%
4.25%

4.38%
4.50%
4.25%
4.26%
4.38%
4. 80%
4.50%
4.50%
5.00%
3.00%
5.00%
5.00%

19-feb
19-rmar
19-mar
19-mar
12-abe
19-abr

18-may
19-fun
19-jut
18-jul
18-jul
19-jul
16800
19-ag0
19=ago
18-5mp
19-5&p
19u58p
15-0ct
20-tet
20-nov
20~dic
20-&ne
20-mar
20-rmar
20-mar
20-rmar
20-mar
20-abr
20-abr
20-may
20-may
20-may
20-jun
20-jun
20-fun
20-jun
20-jul
20-jul
20-jut
20-ago
20-2@p
20-nov
Z0-nov
21-fgh
21-Teby
21-fab
21.feb
21-zep
21«nov

Menos costos de emision

\ 000
2,800,000
2 000,000
2,000,000
4,238 000
3,000,000
2,250,000
2,150,000

500,000
1,600,000
2,485 000
2,000,000
1,500,00C
4,000,000
1,200,000
3,000,000

255,000
1,250,000

622 000
1,464, 000

720,000
3,000,000
1,990,000
1,000,000
5,000,000
2,000,000
2,000,000
1,378,000
1,500,000
1,710,000
1,100,000

435,000
1,185,000
2,300,000
2,250,000

780,000
3,800,000

B48,000
2,870,000
4,000,000

530,000
2,000,000

860,000
1,800,000
4,000,000

B47,000
2,000,000

262,000
2,000,000
1,761,000
7,017,000
& 991,000
1,858,000

1.857.000

113,087,000
=212,764

112,874,456

Al 31 de Diciembre de 2018 La Hipotecaria Holding, Inc. tenia colocado diez tramos de Papel Bursatil por un
mente de dieciocho millones novecientos cuarenta y un mil délares (B/.18,941,000) 2 una tasa entre 4.73% a 3.00%.
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Trame 29 5.00% 19-feb 1,000,000
Trame 30 5.00% 19-feb 1,000,000
Tramo 31 3.00% 19-mat 2,000,000
Tratne 32 5.00% 19-mar 1,800,000
Tramo 33 5.00% 19-mar 1,600,000
Tramo 34 5.00% 19-mar 3,000,000
Tramo 36 5.00% 19-may 1,600,000
Tramo 43 4.75% 19-may 700,000
Tramo 37 5.00% 19-may 1,000,000
Tramo 47 4.75% 19-may $00,000
Tramo 38 5.00% 19-may 1,000,000
Tramo 41 5.00% 19-may 1,000,000
Tramo 39 5.00% 19-jun 1,653,000
Tramo 42 3.00% 19-ag0 955,000
Tramo 43 5.00% 19-ago 485,000
Tramo 44 5.00% 19-pet 1,600,000
Tramo 46 5.00% 19-nov 343,000
18,941,000

Menos costos de emisidn -21,324
18,919,676

Al 31 de Diciembre de 2018, La Hipotecaria Holding, Inc. tenia colocado once tramos de
Certificados de Inversién por un monto de guince millones ochocientos ochenta mil délares
{B/.15,880,000) a una tasa entre 5.25% a 6.25%.

Tramo9  625%  194un 3,000,000

Tramo 11 6.25% 19-ago 3,000,000
Tramo 12 6.25% 19-ago 1,600,000
Tramo 2 3.25% 20-feb 3,000,000
Tramo | 5.50% 20-jun 2,200,000
Tramo 3 5.50% 20rago 1,980,000
Tramo 7 6.00% 20-nov 100,000
Tramo 4 6.00% 21-sep 1,000,000
15,880,000

Menos coztos de emision -19.81]

B e
15,800,189

B. Recursos de Capital
El 24 de junio de 2008, la Compafifa realizé una ¢misién piblica de acciones preferidas no acumulativas, por un
total de hasta 100,000 acciones por un valor nominal de cien délares (US$100.00) cada una, registradas en la
Superintendencia del Mercado de Valores (antes Superintendencia del Mercado de Valores) de Panama v listadas en
la Bolsa de Valores de Panama. El total de acciones preferidas emitidas es de US$10,000,000 4 una tasa de 7% anual
no acumulativag y pago de dividendos trimestratmente. El 26 de septiembre de 2011, la Empresa recibié
autorizacion por parte de la Superintendencia de Mercado de Valores para una segunda emision piblica de acciones
preferidas no acwmulativas, por un total de hasta 130.000 acciones por un valor nominal de cien délares
(US$100.00) cada una, registradas en Ja Superintendencia del Mercado de Valores y listadas en ta Bolsa de Valores
de Panama. El total de acciones preferidas a emitir es de US$15,000,000, Al 31 de Diciembre de 2018 se habfan
emitido acciones preferidas a una tasa de 6.75% por la suma de US$15,600,000, cuyo pago de dividendo es
trimestralmente y no es acumulativo. Cabe destacar que los activos de La Hipotecaria Holding, Inc. consisten
/“” pringipalmente en préstamos hipotecarios sobre residencias principales otorgados a la clase media, media-baja en
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Panamd, Bl Salvador v Colombia. 1.0s préstamos pueden ser considerados el “inventario” de hipotecas que se
utilizara en el futuro para llevar a cabo futuras titularizacionss. Las hipotecas en los libros de La Hipotecaria
Holding, Inc. tienen las siguientes caracteristicas: (Fs fmportante recalcar que fa siguiente informacion selamente
aplica para hipotecas que son propiedad de La Hipotecaria Holding, Inc., al 31 de Diciembre de 2018 y no incluye
fos préstamos administrados por La Hipotecaria Holding, Inc. en fideicomisos o pera otras instituciones financieras).

"Nimero de préstamos 17,206
Saldo insoluto total de los préstamos 833,431,755

Saldo de préstamos otorgados bajo la Ley de Int. Preferencial 308,149 487

Saldo de préstamos no otorgados bajo ta ley de Int. Preferencial. 90,876,315
Monta total original de los préstamos 583,815,190
Salde mintmo de los préstamos 1,055
Saldo méximo de los préstamos ‘ 457,440
Saldo promedio de los préstamos 92,437
Tasa méxima de los préstamos 10,97%
Tasa minima de los prestamos &.0°79%,
Tasa promedia ponderada de los préstamos 6.51%
Relacion saldo / aval(io minima de los préstamos (.38,
Relacion saldo / avalGo maxima de los préstamos 107.59%
Relacién saldo / avalio promedio de los préstamos A8%.20%,
Relacion salde / avaltio promedio ponderada de los préstamos T4.35%,
Primera fecha de vencimiento de los préstamos 03/30/2019
Ultirna fecha de vencimiento de los préstamos 20edic-48
Promadio ponderado de tenencia en libros {meses) 747.74

C. Resultados de las operaciones

Los principales ingresos de La Hipotecaria Holding, Inc. provienen de los ingresos por la administracion de las
hipotecas, tanto en sus libros como en los libros de terceros (por gjemplo carteras de hipotecas titularizadas o dadas
en garaniia a otras instituciones financieras) y del margen financiero de log préstamos en sus libros y actualmente, el
margen financiero favorables de la Sociedad es el resultado de la estrategia financiera implementada por la Sociedad
al fijar el financiamiento de sus principales pasivos financieros a tasas de interds internacionales ya que las tasas de
interes de sus activos se mantienen relacionadas a las tasas de interss Jovales, las cuales se pueden considerada comeo
estables. Al 31 de Diciembre de 2018, La Hipotecaria administraba 39,277 préstamos, con un saldo inseluto de
$885.505 millones, nivel que Te brinda a La Hipotecaria una fuente de ingresos recurrentss.

La morosidad de la cartera hipotecaria se mantiene en niveles razonables y no se prevé cambios significativos en las
ganancias de la empresa,

D. Perspectivas

Es importante mencionar que las perspectivas de La Hipotecaria Holding, Ine. dependen en gran medida en el
desempefio de los préstamos hipotecarios; el activo principal de la empresa. Aumentos en el nivel de morosidad por
encima de los niveles programados v pérdidas en el remate de bignes reposeidos pudiesen disminuir el rendimiento
en la ganancia de la Empresa. En la actualidad, 1a morosidad de la carlera se encuentra en niveles sumamente
satisfactorios v dentro de los rangos programados. A continuacion se encuentra un resumen de todos los préstamos
hipotecarios en Hbros con morosidad a mds de 91 dfas al 31 de Diciembre de 2018:
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. . . Total de

Status de Morosidad de préstamos en libros Préstamos
Adelantados F24.912. 712
Corrientes $450,830,449
Saldos de 1-30 dias $34,206,490
Salde de prestamos 31-60 dias $11,403 135
Saldo de préstamos 61-90 dias ' 34,620,711
Saldo de préstamos 91-120 dias 51,845,116
Saldo de préstamos 121-150 dias $667 507
Salde de préstamos 1511580 dias $785,948
Saldo de préstamos 181 dlas o mas $4,158,513
Total 91 dias o mas: $7.457.084
Total de hipotecas en libros $533,431,755
% de morosidad de hipotecas en libros 1.40%

Mo se preve cambios importantes en la morosidad de la cartera en el fature cercano.
Il DIRECTORES, DIGNATARIOS, EJECUTIVOS PRINCIPALES, ASESORES Y EMPLEADOS

A, ldentidad, funciones v otra Informacion relacionada
1. Directores y Dignatarios, Ejecutivos v Administradores

La Junta Directiva del Emisor estd compuesta de las siguientes personas:

Alfredo De La Guardia D - Presidente

Cédula No. 8-90-216

Obtuve su titulo de Licenciado en Economia de Villanova University, Pennsylvania (1959). Adicionalmente,
realizo cursos especializados en seguros en The Maryland Insurance School. Desde 1966 se desempefia como
Presidente de Servicios de Seguros, S.A. Director de Empresa General de Inversiones, 5.A., Director y Secretario de
Grupo ASSA, 5.A., Director y Secretario de ASSA Compafiia de Seguros, 8.A., Director v Subsecretario de Harinas
de Panamd, 5.A., Director y Tesorero de Promarina, S.A., Director v Secretario de Profuture, 5.A., y Director de
Desarrollo El Dorado, 5.A., y Bolos El Dorado, 5.A. El 5r. Alfredo De La Guardia es panamefio, nacio el 19 de
octubre de 1937, y tiene sit oficina en el Centro Comercial Plaza Pacifica, Primer Algo, Local N° 16, apartado 0816-
00746, teléfono 215-1870, fax 215-1269, correo electronico alfredo@serviciodesecuros.com. Desde el afio 2000 es
Director del Emisor. No tiene funciones administrativas y participa en las reuniones de fa Junta Directiva del
Emisor.

John D. Rauschkolb — Vicepresidente

Cédula No. E-8-74251

Obtuvo su titulo de Licenciado en Administracion de Empresas (summa cum laude) de Pepperdine University, Los
Angeles, California, Estados Unidos. Posteriormente obtuvo una Maestria en Finanzas (MBA) de Wharton School
de University of Pennsylvania y una Maestria en Estudios Internacionales de Lauder Institute, University of
Pennsylvania, Anteriormente labord nueve afios en George Elking Company, Beverly Hills, California, Estados
Unidos, empresa Jider en la banca hipotecaria en la costa oeste de fos Estados Unidos (cartera hipotecaria de USS1.2
mil millones) donde se desempefio varios cargos antes de asumir la Gerencia General de la empresa, También fue
director de productos inmobiliarios de [nverméxico, Banco Mexicano v fire Director de Productos Inmobiliarios en
el Grupo Wall Street Securities desde 1996 hasta mediados de 2000 donde liderizd la creacion v puesto en operacion
de La Hipotecaria, 5.A. Actuatmente, es Gerente General de La Hipotecaria, S.A. y es responsable de gn
administracién, y de la generacidn y vemta o titularizacion de su cartera de préstamos hipotecarios.  El %r.
Rauschkoib es estadounidense, nacié el 23 de julio de 1961 v tiene sus oficinas en el Edificio Plaza Regency 195,
Piso 4, Via Espaila, Apartado 0823-04422, Zona 7, ciudad de Panamd, teléfono 300-8500, fax 300-8301, correo
electronico jphn@lahipotecaria.com. Desde el afio 2000 es Director del Emisor. Es el Gerente General del Emisor
(ver descripeion de sus funciones abajo) y participa en las reuniones de la Junta Directiva del Emisor. Es Director
de la Bolsa de Valores de Panama, § A, desde el mes de abril de 2008,
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Salomon V. Hanono - Tesorero

Cédula No. 8-301-209

Obtvo su titulo de Licenciado en Administracién de Empresas y Finanzas de American University,
Profesionalmente se desempefia como Gerente General de las diferentes empresas que conforman el grupo Empresas
Vicsons. Es mietabro de la Junta Divectiva de Grapo ASSA, $.A. y ASSA Compafifa de Seguros, S.A. El &r.
Salomén V. Hanono es panamefio, nacié el 23 de julio de 1968 y su domicilo comercial es Edificio Banco Atléntico,
Piso 9, Calie 50, Apartado 0816-01639, Panam4, Repiiblica de Panama, Teléfono 209-2699, Fax 209-2688 y su
correo electrdnico es sonvEyvicsons.com. No tiene funciones administrativas v participa en lag reuniones de ta Junta
Directiva del Emisor.

Nicolis Pelyhe V. - Secretario

Ceédula No. 8-418-467

Es Director de Desarrollo El Dorado, $.A. v Subsidiaria, La Hipotecaria, $.A., Plansta Verde., 5.A., Telecarrier,
Tnc., Bsteban Durdan-Amat, S.A. (Café Duran), Central Latinoamérica de Valores, $.A., Metropolitana Compafiia de
Seguros, 5.A. (Nicaragua), Banco de Finanzas, $.A. (Nicaragua), Inversiones Vadel, S A., Sociedad de Finanzas de
Ahorro v Préstamos para la Vivienda, S.A. (Savisa) y Director Suplente de Profuturo-Administradora de Fondos de
Pensiones y Cegantia, S.A. Ingresé a ASSA Compafifa de Seguros, S.A. en mayo de 1977, El 5r. Pelyhe es
panamefio, nacio ¢l 5 de octubre de 1951 v tiene sus oficinas en el Edificio ASSA, Calle 30, apartado 2371, Zona 5,
teléfono 301-2772, fax 301-2729, ciudad de Panamd, correo electrénico npelvhe@iassanet.com. No tiene funciones
administrativas y participa en las reuniones de Ta Junta Directiva del Emisor.

Juan A. Castro de ta Guardia — Director

Céduka No. 8-710-830

Egresado con el titulo de Licenciado en Finanzas de Louisiana State University, Baton Rouge, Louisiana. Inicio su
carrera profesional trabajando en el Departamento de Banca Corporativa del Banco Continental de Panama, S.A,,
enfocdndose en ol sector de industrias especializadas como telecomunicaciones v energia. Posteriormente, gjercid el
puesto de Vicepresidente Asistente encargado del Area de Pinanzas Corporatives det Banco Continental de Panamd.
Durante su carrera de ocho afios en Banco Continental, estuve involucrado en 1a estructuracion y sindicacién de mas
de mil millones de délares en transacciones privadas v piblicas. Durante fa segunda mitad del afio 2007 y primera
mitad del afio 2008, fungié como Vicepresidente de Finanzas Corporativas de Mundial Servicios Financieros,
%.A. Durante este tlempo, estuvo encargado de la estructuracién de instrumentos financieros en los mercados de
capitales. Actualmente labora ¢n la tesoreria de Inversiones Bahia LTI, Apartado (831-02678, Rep. de Panama,
telefono: 303-33335, fax 303-3336.

Mitzi Alfaro de Pérez — Director

Cédula No, 8-729-2365

Obtuvo su titulo de Licenciatura en Pinanzas ¥y Negocios Internacionales en la Universidad de Georgetown,
Washington DC. Posteriormente obtuvo una Maestrfa Ejecutiva en Banea vy Finanzas en el Instituto
Centroamericano de Administracion de Empresas — INCAE. Cuenta con 10 afios de experiencia en el sector
bancario en diversas posiciones de Finanzas Corporativas, Tesoreria ¢ Inversiones. Actualmente se desempefia como
Consultora Independiente ¥ miembro activo de diversas entidades benéficas. Nacié el 24 de agosto de 1979,

Los Bjecutivos y Administradores principales del Emisor son:

John B, Rauschkolb — Vicepresidente Ejecutive y Gerente General

Cédula No. E-8-74251

Obtuvo su titulo de Licenciado éen Admimistracidn de Empresas (summa cum laude) de Pepperdine University, Los
Angeles, California, Estados Unidos. Postertormente obtuvo una Maestria en Finanzas (MBA) de Wharton School
de University of Pennsylvania y una Magstris en Estudios Interpacionales de Lauder Institute, University of
Pennsylvania. Anteriormente fabord nueve afios en George Elkins Company, Beverly Mills, California, Estados
Unidos, empresa lider en la banca hipotecana en la costa oeste de los Estados Unidos (cartera hipotecaria de USE1.2
mil millones) donde se desempefio varios cargos antes de asumir la Gerencia General de la empresa. También fue
director de productos inmobiliarios de Inverméxico, Banco Mexicano y fue Director de Productos Inmobiliarios en
¢l Grupo Wall Street Securities desde 1996 hasta mediados de 2000 donde liderizd 1a creacidn y pueste en operacion
de La Hipotecaria, S.A. El 51, Rauschkolb es estadounidense, nacid el 23 de julio de 1961 vy tiene sus oficings en el
Edificio Plaza Regency 195, Piso 4, Via Espaha, Apartado 0823-04422, Zona 7. ciudad de Panamd, weléfono 300-
8300, fax 300-830], correo electronico john@lahinotecaria com.
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Responsabilidades: Es el ditimo responsable planificar estrategia v objetivos del Emisor para la aprobacion de la
Junta Directiva como tambign, organizar, liderar, coordinar, y controlar la ejecucion de los planes dentro del tiempo
provectado, Es responsable de que se logren las metas y objetivos del plan y de establecer los valores y principios
que enmarcan la cultura organizacional del Emisor.

Boris Oduber B. — Vicepresidente Ejecutivo de Soporte de Negocios

Cédula No. 8-301-911

Egresado con el titulo de Licenciado en Administracion de Empresas de George Mason Umiversity, Virginia,
Estados Unidos. Inicio su carrera profesional trabajando en e! Departamento de Crédito Corporativo del Chase
Manhattan Bank, N.A. Posteriorments labord para el Grupo Wall Street Securities por mas de ocho afios
desempefidndose principalmente en Jas dreas de Finanzas Corporativas v Administracion de Riesgos; su tltimo

cargo desernpefiado dentro del Grupe Wall Street Securities fue el de Segundo Vieepresidente de Administracién de

Riesgos. Bs panamefio, nacid el 13 de marzo de 1969 v tiene sus oficinas en el Edificio Plaza Regency 195, Piso 4,
Via Espafla, Apartado 0823-04422, Zona 7, ciudad de Panamd, teléfono 300-8500, fax 300-8501, correq electrénico
boduberi@lahipotecaria.com.

Responsabilidades: Es responsable de inictar y encabezar iniciativas especiales v apoya directamente al Gerente
(ieneral en administrar todos los aspectos de la empresa ademds de la ejecucion del plan estratégico la direccion,
administracién y planificacidn estratégica de los negocios del Emisor, incluyendo el disefio y mantenimiento de los
praductes financieros v la expansion de negocio,

Giselle de Tejeira — Vicepresidente Ejecutivo de Finanzas

Cédula No. 3-87-1846

Egresada con ¢l titule de Licenciada en Finanzas de Florida State University, Tallahassee, Florida.  Obtiene una
Maestria en Administracion de Empresas (M.B.A.) de Nova Southeastern University de Ft. Lauderdale, Florida a
través de su sucursal en Panama.

Inicia su carvera profesional en bancos internacionales como Dresdner Bank Lateinamerika AG, Sucursal Panamé
trabajado en las dreas de Plazo Fijo, Tesoreria v Banca Privada. Posteriormente, trabajé por més de 5 afios en
Cittbank, N.A. Sucursal Panamd como Gerente de Tesoreria y responsable ademds de su puesto de bolsa,
Citivalores, 5.A. En 1997, se une al tercer banco privado de capital panamefio, PRIBANCO, donds se desempefid
como Vicepresidente de Tesoreria y Bolsa, siendo responsable del maneio de la liquidez del Banco, los puestos de
bolsa de valores y commeodities v su banco offshore.  En el afio 2000 se incorpora a Banco Continental de Panama
donde labord por més de 7 afios comeo Vicepresidente de Tesoreria y Corresponsalia Bancaria, logrando desarrollar
una vasta experiencia en el mangjo de relaciones con entidades financieras v calificadoras de riesgo. A raiz de Ia
fusion con Banco General, 5.A fue nombrada Vicepresidents de Tnstituciones Financieras v a cargo del banco
offshore, Banco General (Overseas), Ltd. Durante su carrera profesional fungié como Directora de la Junta
Directiva de Bolsa de Valores de Panamd, S.A. v Central Latinoamericana de Valores-LATINCLEAR, Es
panamefia, nacié el 29 de enero de 1965 y tiene sus oficinas en el Edificio Plaza Regeney 193, Piso 4, Via Espafia,
Apartado 0823-04422, Zona 7, cindad de Panamd, teléfono 300-8300, fax 300-8501, correo electrénico
giejeiraiilahipotecaria. com.

Responsabilidades: Es responsable de gerenciar v coordinar todas las actividades de las 4reas de finanzas
corporativas, tesoreria, relaciones con acreedores y contabilidad.

Rail A. Zarak A. — Vicepresidente Ejecutive de Negocios - Panama
Cédula No, 8-432-313
Obtuve su titulo de Ingeniero Industrial en la Universidad de Portland, Oregon, Estados Unidos. Obtiene una
Maestria en Administracién de Empresas del INCAE (MAE XXXV). Inicio su carrera profesional como Oficial de
Crédito en el Banco Comercial de Panamé (Bancomer). Mas tarde, laboro en el Chase Manhattan Bank, N.A. por 2
afios, donde fungié como Gerente de Prime Bank en las dreas de banca de consumo ¢ inversiones. Finalmente, antes
de incorporatse a La Hipotecaria, el Ing. Zarak labord para el Grupo Wall Street Securities por 3 afios,
desempefiandose principalmente en las dreas de Asesoria de Inversiones, Administracién de Riesgos v como
miembro del Comité de Crédito de La Hipotecaria por parte de Wall Street Securities; su ultimo cargo desempefiado
dentro de Wall Street Securities fue el de Gerente de Administracion de Riesgos. Actualmente es responsable de los
Departamentos de Venmas y Tramitacidn, al igual que, de las sucursales de venta de La Hipotecaria, 8.A. Es
anamerio, nacio ¢l 24 de octubre de 1972 y tiene sus oficinas en el Edificio Plaza Regency 195, Piso 4, Via Espafia,

1
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Apartado 0823-04422, Zona 7, cludad de Panamé, teiéfeno 300-8500, fax 300-8301, correo electrdnico

Responsabilidades: Es responsable de dirigir y administrar todo el drea de produccién de préstamos incluyendo su
originacién y tramitacion incluyen las relaciones con los promotores y constructores de viviendas. También
supervisa las dreas de publicidad y mercadeo.

Reynaldo Lépez G — Vicepresidente Ejecutivo de Negocios - El Salvador

DUT No. 022368516

Obtuvo su titulo de Licenciado en Fconomia con concentracién en Finanzas v Empresariatismo de The Wharton
School de University of Pennsylvania (cum laude), Posteriormente obtuvo una Maestria en Administracion de
Empresas de HEC School of Business en Paris, Francia. Inicio su carrera profesional como asesor de inversiones en
Capital Internacional Securities en EEUU. A su regreso a El Salvador se une al equipo de banca de inversion de
Ahorromet (ahora Scotiabank) como analista y tuego como gerente de proyectos. En 1997 se incorpora a Citibank,
NA Sucursal Bl Salvador en ta Direccién de Banca Corporativa, entidad en la que trabajé por mas de 5 afios, Alli se
enfoca en el financiamiento de activos produetivos a empresas corporativas, llegando a gerenciar dicha area,
Posteriormente, funge como Director de Institucionss Financieras y Seguros en Fitch Centroamérica donde era
responsable del drea de andlisis de calificaciones nacionales de riesgo otorgada por Fitch Ratings a bancos,
instituciones financieras no bancarias y empresas de seguros en Centroameérica y Panamd. Es salvadorefio, nacio el
27 de octubre de 1971 v tiene sus oficinas en Alameda Roosevelt #3107, Edificio La Centroameticana, 5to nivel,
San Satvador, teléfone 503 2505-5042, comreo electrdnico rlopez@lahipotecaria,.com.

1. Asesores legales

Morgan & Morgan

MMG Tower, Piso 23, Av. Paseo del Mar, Costa del Este, Panama, Repuiblica de Panama Teléfono +507-265-7777
y Fax +507-265-7700, Apartado Postal 0832-00232 World Trade Center, atencién Francisco Arias (3., correo
electrénico farias@morimor.com. (Morgan & Morgan son los Asesores Legales del Emisor, para el registro de Jos
valores objeto de ésta oferta publica.)

Arias, Fabrega & Fabrega (ARIFA)

Ubicados en PH ARIFA, piso 10, Boulevard Oeste, Santa Marfa Business District, Apartado Postal 0816-01098,
Teléfono 205-7000 v fax 205-7001. Atencion licenciado Ricardo M. Arango Guardia correo electrénico,
rarango@arifa.com,

Rusconi, Valdez, Medina & Asociados

Edificio Interalia, Segundo Nivel, Roulevard Santa Elena v Calle Alegrfa, Colonia Santa Elena, San Salvador,
Reptblica de El Salvador, Teléfono +3503-2241-3600 y Fax +503-2289-2477, Apartado Postal 03-80, atencién
Benjamin Valdez, correo electrénico bvaldez@ruvalaw.com.

Brigard & Urruotia

Carrera 7 # 71-21 Torte B - Piso 4, Bogotd, Colombia, Teléfono +357 (1} 346-2011; fax +57(1) 310-0609, Direccion
Pastal; Calle 70 # 4-60, atencién Mauricio Cuesta Esguerra, correo electrénico menesta@bu.com.co.

Arias & Mufioz

Calle la Mascota N°.533, San Benito, San Salvador, Bl Salvador, C.A. Teléfono (503) 2257-0986, Pbx. (303) 2257-
0900 v Fax (503) 2237-0901. Con Oficinas en Guatemala, Honduras, Nicaragua, Costa Rica y Panama, atencion
Mario Lozano, correo electrénico mario.lozano@ariaslaw_con.

2. Auditores.

KPMG

Los Auditores Bxternos del Emisor es KPMG Peat Marwick, ubicados en Nicanor de Obarrio (Calle 50) N® 54,
Teléfono 263-5677 v fax 263-9852, Apartado Postal 3307, Zona 5, Panama, atencitn licenciado Ricardo Carvajal,
correo electrdnico, rearvaial LEkpme.com.

3. Nombramientos con base en acuerdos.

Y,
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Ninguno de los Directores v Dignatarios, Fjecutivo y Administradores listados anteriormente han sido designados en
su cargo sobre la base de acusrdos con aceionistas, clientes o suplidores,

B. Compensaciones:

{{y Directores y Dignatarios

_ ‘ 2018
Total de compensacion a Directores y Dignatarios 540,984

Consisten en dietas pagadas a cada Director por su participacion en las sesiones de Junta Directiva.

(i)  Ejecutivos Principales:

e — 2018
Total de compensacion a empleados 51,202,304

Consisten en beneficios tales como Salarios, Bonificaciones, Viajes, Vidticos y Combustible a los Ejecutivos de la
Emprasa.

C. Prdeticas de la Directiva

La Hipotecaria Holding, Inc. realiza reuniones ordinarias de la Junta Directiva una vez por bimestre y una reunidn
ordinaria de su Junts General de Accionistas la cual e3 celebrada durante los primeros cuatro meses siguientes al
cierre de cada afio.

0. Empleados
A la fecha, La Hipotecaria contaba con 340 colaboradores permanentes.

¥ Propiedad Accionaria:
Al 31 de Diciembre de 2018, Los accionistas de La Hipotecaria (Holding), Ine. son el Grupo ASEA, 5. A, con un
62.01%, Internacional Finance Corporation (1FC)Y con 13.5% v Ejecutivog con 17,49%,

IV. ACCIONISTAS PRINCIPALES
A, ldentidad, ndmere de acciones y cambios en el porcentaje accionario de que son propietario efectivo la persona
0 persomas que gjercen comrol.

AL 31 de Dictembre de 2018, Los accionistas de Le Hipotecaria (Holding), Joc. son el Grupe ASSA, 5. A, con un
£9.01%, Tnterpacional Finance Corporation (TFC) con 13.5% v Ejecutivos con 17.49%,
B, Presentacion de Tabular de Ja composicidn aceionaria del emisor

Resumen de Tenencia del Personal Relacionado —al 31 de diciembre del 2016 o
Cantidad % Respecto del % Que representan
de Total de Acciones Niamerao de respecto de la

Grupo da Accionistas Acciones Emitidas y en Accionistas Cantidad Total de
Comunes Civeulacion Accionistas
Gmitidas |

ASSA 731,378 69.01% 1 5%

g’:;;g?;‘ggﬁl(fm“"e 143,075 B8 ! 25%

Directores, Ingnatarios, |

Ejecutivos® y 179,937 16.98% 1 23%

Administradores e

Otros Empleados 3,403 0.51% 1 25%

*incluye a sus familiars

fo
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Resumen de Tenencia del Personal Relacionado —al 31 de diciembre del 2015
Cantidad % Respacto del % Chie representan
dz Tatal de Accionas Niimero de respects de la
Grupo de Accionistas Acclongs Emitidas y en Accionisias Cantidlad Total de
Comunes Circulacidn Accionisias
eniridas
ASSA 731378 L 69.0]1% 1 25%
International Finance -
Corporation (JFC) 143,075 13.5% 1 25%
Directores, Dignatarios,
Ejecutivos* v 179,937 16.98% 1 25%
Admpmnistradores 4 oL
Otros Empleados Lo 5405 0.51% 1 | 25%

C. Persona controladora
Grupo AS5A, S.A. ejerce control sobre La Hipotecaria (Holding), Inc. al ser el acclonista mayoritario con 69.01%
de la acclones emitidas v en circulacion.

D, Cambios en el control accionario
No ha habido cambio en los accionistas de La Hipotecaria (Holding), lne.

V. PARTES RELACIONADAS, VINCULOS Y AFILIACIONES

A.  Identificacion de negocios o contratos con partes relacionadas.

AS5A Compafifa de Seguros, 5.A., subsidiaria de Grupo ASSA, 8.A. es el principal proveedor de las pélizas seeuro
de incendio, segure de vida vy seguro de cesantia de los clientes quienes adquieren hipotecas por medio de la
Hipotecaria.

B. Interés de expertos y asesores:
Salvo los puntos mencionados arriba, no existen.

VL TRATAMIENTO FISCAL
L.a compafiia no paga impuestos en la Repidblica de Panami,

VILESTRUCTURA DE CAPITALIZACION
A, Resumen de Estructura de capitalizacion

1. Acciones y titulos de participacion
Al 31 de Diciembre de 2018 axjstia un patrimonio total de $74.344.

2. Titulos de deuda
Al 3] de Diciembre de 2018 existian obligaciones negociables por la suma de $222.804

B. Descripeidn y derechos de los titulos.
(i} Capital Accionario: se ban emitido acciones comunes y aceiones preferidas.
{1y Titulos de participacidn: no existen
(iti} Titulos de deuda: referirse a las Notas 13, 14, 16, 17 v 28 de los estados financieros adjuntos,

I1PARTE
RESUMEN FINANCIERO

Loy estados financieros estan expresados en ddlares ($) de los Estados Unidos de América.
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o Periodo que reporta Periodo antertor Perlado anterior  Periodo anterior
Estado de Situacion Finanglera BecAB Pec-17 Dec-16 Dec«i5

Ingresos por infEreses y comisonss $45,725 028 540,203,881 36,004,847 330,822,878
Gastos de inlereses v comizsiones 332,272,554 22,156,458 F35,326,142 516,528,254
Ingréso neto de intereses y comisiones 16,354,434 $11,047,093 §10,758,705 511,098,624
Erovisiones para pozibles préstamos incobrables 21,037,563 $512,548 5345 406 $244,9743
provisiones 415,321,571 10,534,445 $10,413,299 10,763,548
Qtros ingresos (gastos)

Comizién por administracion y mansjo 38,319,023 25,514,814 - 24,405,852 $3,988,223

Camisidn por eotocacibn de hlpotecas B804, 855 §2,547,334 82,762,010 52,881,248

Dtros ingresos $6,105,3583 §6,877,270 %5, 520,634 54,775,578

Totai otros ingresos (gastos) §12,929,335 $14.939.418 $12,636,206 511,676,047
Giaimtos g oparaciones 519,444,848 §17,088,292 §156,922,168 G14, 877 448
Uitilidad antes de impuesto sabre [ renta $8.506,058 £8,085,571 §7,127,426 $7.491,247
Irnpuests sobre 13 ranta $1,760,218 B1,423,085 $1,033,208 2,068 341
Utitidad neta $7,045,842 46,662,486 §6,094, 118 55,222 906
AGGIONEs promedio del perodo $1,000 31,000 $1,000 31,000
Wilidad o pérdida por accion comdn 57,046 $6,662 46,094 55,423

Bakinge General

Periodo gue reporta

Periodo anterior

Periodo antericr

Perlodo anterior

Dec-18 Dec-17 Dec-16 Dec-15

fifetive B41,783,167 528,437,101 22,802 982 530,225 313
tversiones &n Valores FG6,088,781 555,542, 559 F58, 166,149 $0
Préstamay 568,536,501 505,095,108 $505 818,303 F4B8 105,007
Provisionss 51,032,080 {F313 628) (EH00,564) (3261,314)
rréatamos por cobrar (heto) BEEY 568,551 Rog4, 780481 2508,517 634 FAGT 541,783
Cutntas per cobrar y oiros actives 18,097,154 318,583,641 14,738 064 $59,603,998
Total de activos $817,527,653 £702,311,782 $613,225,235 $557.676,094
Valores camerciples negociables $90,688,165 532,831,825 F70,760,884 $55,781,389
Ohligaciongs negociubles R16,907 685 15,840,047 $8,983 036 6,867,555
Motas Comerciales Megocizbles F113,118,210 86,309,431 92,861,358 72,128,518
Boncs idinaios 38,532,245 $14,310,22% $16,591, 568 50
Bongs Cubiertes F10.4%1 427 0 0 30
Certificades de Inversion 15,882,531 13,600,000 $23,072,087 19,275,121

Depdeitos de Clientzs
Flnapciamientos recitldos

249,106 088
$257,023,008

5208 478,769
187,147,534

H1746,484,982
141,844,678

F171,300.490
F189 235 027

Cusitas por pRgAr y olros pasivos 47,092,093 F17,529,662 H10,255%,502 0,245,934
Total de pasivos $743,182,752 $629,147,097 3543,557.412 $492,574,014
Acciones comunes 517 807,020 F17,907,020 FA7, 807,020 F47,007,020
Agciones preferidas $22.752,709 224,752,709 BR4,752,709 $24,752.709
Raszerva de capital 1,800,000 $1,500,000 1,800,000 §1,800,000
Reserva Regulatoria $7,883,553 F7,564.574 F5.593,451 $35,876 284
Raserva dé valer razonails 1,569 563 B1,738,846 53,410,751 53,480,242
Perdide par convarsidn de monadsa {585, 705,672) (57,810,351) (F7 659,352) (56,456,401)
Uthidades retenidas FER,228,722 B27,311,957 F23 397,136 E19, 855,226
Total de patritnonio 374,344,901 573,164,685 569,901,715 $65,102,080
Razones Financieras Feriodo gue reporta Periodo anteripr Periode anterior  Periodo antetior
Dez-18 DecA? Dec-16 Bec-ts
Dividendo / accion corun S0 $0 F:1) 0
Deuda total / patrimenio 810 ] BG b
Pragtamos / total ge sctivos 84,.55% 84.89% 82.44% 83.88%
Provisiones | Morosidad +97 diag 12.84% -5.82% -5.28% -18,16%
Morosidad +81 dias / Gartera total 1,08% 0,94% 0.71% 0.55%,
Frovisiones 51,082,060 {B313.825) (ET00,654) (E261,214)
Morcsidad +31 dlas 57,457,084 E5,268%, 088 L3, E82 831 B2 813,154
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Presentacion aplicable a emisores del sector financiero:

IIf PARTE
ESTADOS FINANCIEROS

Presente los Estados Financieros anuales del emisor, auditados por un Contador Priblico Autorizado independiente,
IV PARTE
GOBIERNO CORPORATIVO

De conformidad con las gufas v prineipios dictados mediante Acuerdo N°12 de 11 de noviembre de 2003, para la
adopeion de recomendaciones ¥ procedimientos relativos al buen gobiemno corporativo de las sociedades registradas,
responda 2 lag siguientes preguntas en Iy presentacion aue sé¢ incluye a  continuacién, sin perjuicio de las
explicaciones adicionales que se estimen necesarias o convenientes.  En caso de que la sociedad registrada se
encuenire sujeta g otros regimenes especiales en la materia, elaborar al respecto.

PIRPRPRTHTAY

SRR O - Contenido minino. e :

1. Indique si se han adoptado a lo imemo de la organizacion rc,glas o pl’OCCC‘lm]Cl‘ltD‘% dc bucn gobmrno c:m"porauvo‘? E

caso aflrmmativo, s son basadas en alpuna reglamentacién especifica. l.a Hipotecaria cuenta con Reglas v

Procedimienins de Buen Gobierne Corporative.

2 Indique si estas replas o procedimientos contemplan los siguienies temas:

a. Supervisién de las actividades de la organizacion por la Junta Direetiva. 51

b. Existencia de qriterios de Independencia aplicables a la designacién de Directores frente &l control accionario, S7

¢, Existencia de eriterios de independencia aplicables a 14 designacidn de Directores frente a la administracion, S

¢ La formuiacidn de reglas que eviten dentro de la orzanizacidn el control de poder ¢n un grupo reducido de
empleados o directivos, §f ‘

d. C‘Gnstitucifm de Cemislones de Apoye tales cormo du Cumplimicnto y Administracidn de Riesgos. de Auditoria,

e. I,a cclcbramén de reuniones de 'll'dbaj() dc la Junta Directiva y ]evqmam;cnto de actas que reflejen la toma de
decisiongs, S .

£, Derecho de tode divector v dignatario a recabar vy obtener informacidn. §i

3 Indique si se ha adoptadn un Codigo de Etica. En caso ahrmativo, sepale su método ds divulgacion a guienes va

dlllﬂldo Si kb am a’wulqacio por medm de puesira rad mrema a’e la empresa.

4, Indique 31 las reglas de gobwrno corparativo c%tablecen paré,metms ala Junta D]rcc,nva. on u.]ac:on con los slgu:entes

A3peclos;

&, Politicas de informacidn v comunicacién de la empresa para con Sus accionistas y terceros. S8

b, Conflictos de intereses entre Directores, Dignartarios v Ejecutivos clave, asi come la toma de decisiones. 5. (Se
encuentran en el cddigo de Codigo de Etica de la empresa,)

¢ Politicas y procedimientos para la selescion, nombramiento, retribucton v destitucion de los principales gjecutivos
de la empresa. No exists un proceso formed v por esorito. Por desarroliar.,

d. QiSTemaS df: waluaoién d(: desempedio de log ciccutivoq c}ave S;'

g Proteceion de los activos, prevencmn y deteccion de naudqg v oiras nrcgulandades. S,
h. Adecuada representacidn de todos 1oz grupos accionarios, incluyenda los minoritarios. $1
{Esta infm'macidn debe sumini-xtrarqe en Lodo ¢aso dc: ofzrias pﬂblica,s da acciones Para uﬂcrtas pﬂblicas de otros

i Mecamsmos -:k: control interno del mangjo de Ia 5o¢1edad v $u supervision pcuédlca S

i hdique si las regla% de gobierno corporativo contemplan mLﬂmpatlbllldade‘-? de los miembros de Ta Junta Directiva
para exigir o aceplar pagos u otras ventajas cxtlamdmaﬂa 117 pacd perseguir la conseeucion de intereses
personales, 5% (Segun lo establecide en el Codigo de biica.)

‘Composicin:ie:la Junta Directiva
&, a. Namero de Directores de 1a Sociedad: Seis 15)

b. Niumero de Directores Independientes de la Administracion Cimeo £5)

¢ Mamere de Directores Independientes de los Accionistas [Jno (1)

i Accionistag - o ‘ e
7. Preven las reglas de gobierno corporativo mecanismas para ascgurar el goce de ]oq dc;mq,hog dc ;c.q accmmstas talcb
COMo:

v J
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a, Acceso a informacion referente a criterios de gobierno corporativo v su observancia.
(Esta informacién debe sumninistrarse eo todo case de ofertas piblicas de acciones. Para ofertas piblicas de otros
valores, se suminigtrars solo cuando sea de importancia para €] pdblico inversionista a juicio del emisor). &/

b, Acceso a informacidn referente a criterios de seleecion de audilores exietnos,

(Esta informacion debe surninistrarse en todo caso de ofertas piblicas de aceiones. Para ofertas pablicas de otros
valores, s¢ suministrard solo cuando sea de importancia para el piblico inversionista a juicio del emisor), Ne. (Mo
hemos esiablecidos eslos eriterios ya que desde ¢l iniclo de operagiones La Hipatecaria Holding wiliza a la firma de
KPMG v ro estamos considerando reafizar cambias.)

¢, Ejercicio de su derecho a voto en reuniones de accionistas, de conformidad con ¢l Pacto Social vio estatutos de la
sociedad,

(Esta informacion debe suministrarse en todo caso de ofertas piblicas de acciones. Para ofertas pdblicas de otros

valeres, se suministrard 30t cuando sea de importancia para el plblice inversionista a juicio del emisor). 57

d. Acceso a informacién referente a remungracion de los mismbros de fa Junta Directiva.
(Esta informacion debe suministrarse en todo caso de ofertas publicas de acciones. Para oferlas poblicas de otros
valores, $¢ suministeard selo cuando sea de importancia para el piblico inversionista a fuicio del emisor). &

c. Acceso a informacion referente & reruneraciom de los Ejecutivos Clave.
(Esta informacion debe suministrarse en todo caso de ofertas pOblicas de acciones. Para ofertas publicas de otroy
valores, s& surpinisizard sole cuando sea de importancia para el phblico inversionista a juicio del emizor). 82

f. Conosimiente de los esquemnas de temuneracion accionaria y otros benelicios oftecidos a los empleados de [a
sociedad.

{Esta informacion debe suministrarse en todo case de ofertas piblicas de acciones. Para ofertas publicas de otros

valoTes, 56 suministrard solo cuando sea de importancia para el pablico inversionista a juicio del emizor). El 24 de

Junic de 2008 La Hipotecaria Holding emitid 1) millones de dilares en acciones preferidas no acumulativas por

madio de Lo Bolsa de Falores de Panamd lay cuales pagan intereses frimgstrolmante.

Prevén Ias reglas de gobiermo corporativo la confi ormamén de comités de apoyo taleq SOmo:

@ Comité de Auditoria, 0 su denominacion equivalente 84 Comité de Auditoria.

b, Cotnité de Cumplimienio y Administracion de Rissgos, o su denominacion equivalente 8§ Administracion de
Rieseo v Camité de Cumplimiento.

C‘omltc de Evaluacion v Postulacion de directores wdependientes y gjecutivos clave; o su denominacion equivalente.
Na.

d. Oiros: N4

En caso de ser aflemativa la respuesta anterior, se encuentran constituidos dichos Comités para el periodo cubierto pot
esle reporte?

e Comité da Audimria Sa’

e Cmnue de Evaluacmn y F‘mtulacmn de duccmlm mdcpund]entm y C]BCUUVOS clave Na.

Conformacion de log Conites. o .

Indigue edme esthn conformados los Comités de:

a. Auwditoria (ndmero de miembros v carge de quiénes lo conforman, por gjemplo, 4 Directores -2 independientes- y el
Tesorero).  Tres (3 ) miembros. Dos migmbros de la Jupla Divectiva, incluygndo su fesorero ¥ secretario ¥ un
dirgctor.

b. Cumplimiento y Administracidn de Riesgos, Riesgo: Tres (3) miembros de la Junta Divectiva y i (’I) mideiinbra de
la alta gerencia de La Hipatecarin Holding,

¢, Evaluacion v Postulacién de directores mdcp@ndtcntcs v gjecutivos clave, NAid

'La Seccion IV fue adicionada mediante Acuerdo N%.12-2003 de 11 de noviembre de 2003.

V PARTE
PIVULGACION

De conformidad con log Articulos 2 v 6 del Acuerdo N®.18-2000 de 11 de octubre del 2000, ¢l emisor debera
divulgar el Informe de Actualizacion Anual entre los inversionistas y al piblico en general, dentro de [os noventa
dias posteriores al clerre del gjercicio fiscal, por alguno de los medios que allf se indican.

1. Tdentifique ¢! medio de divolgacién por el coual ha divalgado o divalgara ¢l Informe de Actualizacion
Anuval y el nombre del medio:

O IDaro de circulacion nacional.

/w

=y

mrii iy Pl IAENTEL
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0 Periodico o revista especializada de cireulacion nacional.

1 Portal o Paging de Internet Colectivas (web sites), del emisor, siempre que sea de acceso publico
www.lahipotecaria.com,

Q  Elenvio, por el emisor 0 su representante, de una copia del informe respectivo a los accionistas ¢ inversionistas
registrados, asi como a cualguier interesado que lo solicitare,

0 El envio de los Informes o reportes periddicos que haga el emisor (v.gr., Informs Semestral, Memoria o
Informe Anual a Accionistas u otros Informes periddicos), sismpre que: a) incluya toda la informacion requerida
para el Informe de Actualizacion de que se trate; b) sea distribuido también a los inversionistas gue no siendo
accionistas sean tenedores de valores registrados del emisor, v ¢) cualquier interesado pueda solicitar copia del
mismo.

2.  Fecha de divulgacidn.
2.1 &1 ya fue divulgado por alzguno de los medios antes sefialados, indique la fecha:
No ha sido divuleado. ‘

2.2 S§iatin no ha sido divulgado, indique la fecha probable en que serd divulgado:
31 de marzo de 2019,

FIRMA(S)

El Informe de Actualizacion Anual deberd ser firmado por la ¢ fas personas que, individual o conjuntamente,

gjerza(n) la representacion legal del emisor, segiin su Pacto Socfal.  El nombre de cada persona que suscribe deberd
astar eserito debajo de su firma.

S e

John D. Rauschkolb
Gerente General
Banco La Hipotecaria, . A
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A la Junta Directiva y Accionistas
La Hipotecaria (Holding), Inc.

Informe sobre Ia auditoria de los estados financieros consolidados
Opinidn

Hemos auditado los estados financieros consolidades de La Hipotecaria (Holding), Inc. y subsidiarias
("la Compaiiia”), gque comprenden el estado consolidado de situacion financiera al 31 de diciembre
de 2018, ios estados consolidados de resultados, utilidades integrales, cambios en el patrimonio, y
flujos de efectivo por af aflo terminado en esa fecha, y notas, que comprenden un resumen de las
politicas contables significativas y otra informacion explicativa.

En nuestra opinidn, los estados financieros consolidados adjunios presentan razonablemente, en
todos los agpectes importantes, la situacion financiera consclidada de la Compafila al 31 de
diciembre de 2018, y su desempefio financiero consolidado v sus flujos de efectivo consolidados por
el afo terminado en esa fecha de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF).

Base de la Opinitn

Hemos efectuado nuestra auditoria de conformidad con las Normas {rternacionales de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en
la seccidn Responsabilidades del Auditor en Relacidn con la Auditoria de los Estados Financieros
Consolidados de nuestra informe. Somos independientes de ta Compafiia de conformidad con el
Codigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas internacionales de
Etica para Contadores (Cédigo de Etica del IESBA) junto con los reguerimientos de ética que son
relevantes a nuestra auditoria de los estados financieros consolidados en la Republica de Panama
y hemos cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos
y con el Cédigo de Etica del IFSBA. Consideramos que fa evidencia de auditoria que hemos
obtenido es suficiente y aprapiada para oftecer una base para nuestra opinion.

Asuntos Claves de la Auditoria

Los asuntos clave de la auditoria son aquelios asuntos que, segin nuestro juicio profesional, han
sido tos mas significativos en nuestra auditoria de los estados financieros consolidados del periodo
corfiente. Estos asuntos han sido atendidos en el contexto de nuestra auditoria de Jos estados
financieros consolidados en su conjunto y en la formacién de nuestra opinién sobre ellos, Yy ho
aXpresamacs una opinion por separado sobre estos asuntos.

KEMGE, una sotivdad ciil panameia, y Brme d¢ ta red de firmas mismbros Indegandiants g
HAMG. wiiiadus & KPMG Internationsl Cosoeratlve ("WPMGE International), una antldad sulza ) d,/g



Adopcion de la NHIF 8 Instrumentos Financieros

Vease la Notfa 35 a los estados financieros consolidados

Asunto clave de la auditoria

Como se describe en las notas a los estados
financieros consolidados, es estos estados
financieros consolidados se ha aplicado por
primera vez la NIF ¢ Instrumentos
Financieros.

Esto se considerd como un asunto clave de
auditoria, ya gue la NItF 9 es una nueva norma
contable que involucra niveles de juicio
significativos para determinar la adecuada
clasificacion y medicidn y posterior evaluacion
de deterioro de los instrumentos financieros, vy
que a su vez impacta los procesos y controles
refacionados al calculo de las reservas por
deterioro. A continuacion se detallan algunas
de las areas de juicio involucrado:

+ La interpretacion de los conceptos de
deterioro eslablecidos en la NIIF 9, en
especial a determinacion del incremento
significativo en el riesgo de crédito de ltos
instrumentos financieros, reflejados, en el
modelo de pérdida credilicia esperada
(*PCE™ de la Compaifiia.

« {a identificacibn de  instrumentos
financieros con exposiciones significativas
y deterioro de su calidad crediticia,

« Determinacién de los supuestos utiizados
en las metodologias de PCE como, por
gjemplo, la condicién financiera de ia
contraparte, los flujos de efectivo futuros
asperados  y el analisis  prospective,
incluyendo e cracimiento del producto
interno bruto.,

= La necesidad de aplicar supuestos
adicionales para reflejar los factores
externos actuales ¢ futuros gue podrian no
estar incorporades adecuadaments en el
modalo de PCE.

Como el asunto clave fue atendido en la auditorfa

Nuestros procedimientos de auditoria con respecto a
ta clasificacion y rmedicion de los activos y pasivos
financieros, considerando el uso de especialisias, se
detallan a continuacion:

+  Evaluamos las politicas de NiIF 9 adoptadas por
la Compafia en cuanto a clasificacion vy
medicidn, en funcion del cumplimiento de los
requerimientos de la NiIF 9,

+  Obtuwvimos un entendimiento v evaluamos la
razanabilidad de los supuestos o juicios
utiizados por la gerencia sobre la clasificacion y
medicion de los instrumentos financieros,
incluyenda el modelo de negocio aplicado por la
Compariia.

« [Evaluamos los términos contractuales de los
distintos instrumentos financieros con el fin de
determinar la razonabilidad de los flujos de
efectivo que son solamente pagos de principal e
infereses ("SPPM.

+  Revisamos que los asientos contables por la
adopcian de la NiIF 9 se hayan registrados de
manera adecuada.

Nuestros procedimientos de auditoria respecto a las
metodolegias  de  evaluacidén de  deterioro,
considerando el uso de especialistas, incluyeron;

»  Evaluacitn de las técnicas de modelacion y las
metodologias utilizadas por la Compaiiia para el
calculo de sus reservas de deterioro estuvieran
en cumplimiento con los reguerimientos de la
NITF 9.




Evaluacion del disefio de los procesos vy
realizamos pruebas sobre |3 eficacia operativa
de los controles relevantes asociados con;

- Los ambientes tecnoldgicos de los
sisternas de informacidn involucrados en
el calcuio de la estimacion de acuerdo al
modele de PCE, incluyendo log insumos
utilizados en el modelo sobre los
instrumentos financieros a la fecha de
adopeion, los datos fransaccionales
capturados al momento del otorgariento
del prestamo, evaluaciones internas
continuas de la calidad crediticia de los
instrumentos financieros, ¥ el
almacenamiento de datos claves.

- El modelo de PCE, incluyendo el
desarrollo vy aprobacidon de cada
metodologia, monitoreofvalidacion
continua, gobernabilidad del modelo y su
exactitud matematics.

Evaluamos vy probamos los  supuestos
significativos del modelo de pérdida crediticia
asperada  de los  distinfos  instrumentos
financieros,

Evaluamos la exactitud matematica y la
adecuada presentacion de las revelaciones en
los estados financieros consclidados por la
adopcion de esta nueva norma.




Reserva para perdidas en prestamos

Veéanse las Notas 3(h), 4 y 9 a los estados financieros consolidaclos

Asunto clave de la auditoria

La reserva para pérdidas en prestamos a
costo amortizade requiere la aplicacion de
juicios y el uso de supuestos por parte de
la gerencia para la construccion del
modelo de pérdida credificia esperada
(“PCE™. |a cartera de préstamos a costo
amortizado representa el 84% del total de
activos de la Compafia, La reserva para
pérdidas en préstamos a costo
amortizado comprende la PCE como el
resultado del modelo de calificacion de
préstamos y el mecanismo para
determinar la probabilidad de
incumplimiento del préstamo segin la
etapa de deterioro en la que se le asigne,

El modelo para estimar la PCE ests
compuesto  por  estimaciones de la
probabilidad de incumplimiento de pago,
perdida dada el incumplimienio de pago,
analisis prospectivo y exposicion ante el
incumplimiento.

La evaluacion de si se ha presentado o no
un incremento significativo en el riesgo de
crédito de los préstamos conlleva la
aplicacion de juicios importantes en esta
metodologia, Esto constituye un reto
desde la perspectiva de auditoria debido
a la complajidad en la estimacion de los
componentas  utilizados para realizar
estos calculos v la aplicacion de! juicio de
la gerencia.

Como el asunto clave fue atendido en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria, considerando
el uso de especialistas, incluyeron:

Fruebas de control sobre los calculos de
morosidad, calificaciones internas de riesgo de
clientes, revisién da exactitud de informacién de
chentes y de los modelos y metodologias
utiizadas.

Para el modelo de reserva individual, examen
de los caleulos de los flujos de efectivo
considerando los valores de las garantias con
referencia de valuaciones desarrolladas por
aspecialigtas,

Fruebas de los insumos claves usados en el
caleulo de la reserva de deterioro para los
modelos colectivos,

Se evalud el juicio aplicado por la gerencia
sobre los supuestos relativos a las condiciones
actuaies de la economia y las consideraciones
sobre el andlisis prospectivo gue pueden
carnbiar el nivel de PCE, basadas en nuestra
experiencia y conocimiento de la industria,

Evaluacién de los perfiles de morosidad para
los préstamos hipotecarios y personales.

Se efectud una evaluacion independiente de los
insumos utilizados en la metodologia v se
realizé el recalculc segun el modelo de
estimacion de la PCE.

Se evalud la metodologia aplicada por Ia
Compafiia en el modele de estimacion de la
PCE de conformidad con la NIIF 9 Instrumentos
Financieros, por medio de la inspeccion de
politicas, manuales y metodologia
documentada y aprobada por &l gobiemno
corporativo de la Compaiiia.




Valuacion de inversiones

Véanse las Notas 3(), 4 y 8 a los estados financieros consolidados

Asunto clave de la auditoria

Las inversiones en valores representan el
8.3% del total de activos al 31 de
diciembre de 2013, La Compadia utiliza
proveedores extermos para la obtencion de
los precios de estas inversiones y también
utiiza  metodologias  interpas de
valorizacion de las inversiones,

L.a valuacion de estas inversiones usando
modelos de valuacién inveluera juicios por
parte de la gerencia y la utilizgcion de
algunos insumos que no estan disponibles
en mercados activos. Por ofra parte, la
valuacién de las  inversiones cuyos
precios son provistos por entidades
externas que también uilizan modelos de
valuacion, requiere esfuerzos adicionales
por parte de los auditores para su
validacion.

El juicio involuerado en la estimacion del
valor razonable de una inversidon cuando
algunos insumos de valuacidn no son
observables es significative. At 31 de
diciembre de 2018, las inversiones
clasificadas en nivel 3 representaban el
65% del total de inversiones medidas a
valor razonable y 5% del {otal de activos.

Neo consolidacion de los fideicomisos

Cémo el asunto clave fue atendida en iz auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria, considerando
el uso de especialistas, incluyeron:

Evaluacion de los controles claves en el proceso
de identificacion, medicion y manejo del riesgo de
valuacion, y la evaluacién de las metodologias,
insumos y supuestos usados por la Compania en
la determinacion de los valores razonables,

Evaluacion con nuestros especialistas de los
modelos de valor razonable y de los insumos
uiilizados en la valuacion de instrumentos de
nivel 2. para ello comparamos insumos
observables del mercado contra fuentes
independientes v datos de mercado externos
disponibles.

Para una muestra de inversiones con insumos de
valuacion significativos no observables (nivel 3),
evaluacion con nuestros especialistas de los
madelos usados aprobados por el gobierno
corporative v calculo independiente de los
precios de tales inversiones.

Obtencion de los informes de revision de disefo
y eficacia operativa de los controles internos de
organizaciones de servicios proveedoras de
precios vy evaluacion de los controles
complernentarios indicados en dichos informes
sobre su relevancia para su aplicacion por parte
de la Compafila.

Véanse fas Notas 3(a.6), 3(t) y 27 a los estados financieros consolidados

Asunto clave de la auditoria

Los fideicomisos bajo administracion
ascienden g $198,053,932, a 31 de
diciembre de 2018, Estos fideicomizos son
vehiculos no consolidados disefiados por
la Compafia para la titularizacién de
prestamos originados por ella.

Como el asunto clave fue atendido en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria incluyeron:

Fvaluacion de los contratos de venta de
préstamos realizados y de las caracteristicas con
relacion a lo requerido por la NIF 9 para la baja
en cuentas de un activo financiere,

oy



Los prestamos son vendidos a los » Evaluacién de los prospectos de emision de

fideicomisos quienes estructuran deuda de los fideicomisos v de las clausulas
emisiones de bonos colocados a fravés de comfractuales que incluyd la autoridad de la
la Bolsa de Valoreg de Panama. Estos Compafiia para tomar decisiones, los derechos
prastamos son custodiados por un tercero de los tenedores de los bonos, y la remuneracion
y son administrados por la Compania, obtenida por la Compafiia al prestar sus servicios

de administracion.
La Compariia debe evaluar si puede dar de : ‘
baja los préstamos al momento defaventa »  Evaluacién de cualquier modificacion a los

y si debe consolidar estos fideicomisos. La prospectos de emision de deuda de los
evaluacion incluye determinar  quién fideicomisos  para  determinar si Jas
retiene los principales riesgos y beneficios caracteristicas del alcance de la autoridad para
de los préstamos titularizados., Estas tomar decisiones, los derechos mantenidos por
evaluaciones requieren juicio significativo los tenedores de los bonos, vy la remuneracion
de la gerencia y por lo significativo de estas obtenida,
titularizaciones, wun error en esta
evaluacién puade impactar «  Evaluacion y conclusion sobre el analisis anual
significativamerite los estados financieros realizado por la gerencia, donde evalda y define
consolidados de la Compartia. ta no consolidacion de los fideicomisos segun las
guias que las NIIF requieren para consolidar jos
fideicomisos.

Otro Asunto — Informacion Suplemerttaria

Nuestra auditorfa se efectud con el proposite de expresar una opinidn sobre los estados
financieros consolidados considerados en su conjunto. La informacion suplementaria incluida en los
Anexos 1 al 2 se presenta para propdsito de analisis adicional y no es requerida como parte de
los estados financieros consolidados. Esta informacion ha sido sujeta a los procedimientos de
auditoria aplicados a la guditoria de los estados financieros consolidados y, en nuestra opinion, esta
presentada razonablemente en todos sus aspectos importantes, relacionados con los estados
financieros consolidados tomados en su conjunto.

Otra Informacion

La administracion es responsable de la Ofra Informacién que abarca la informacion que se publica
junto con los estados financieros consolidados, pero ne incluye los estados financieros consolidados
y nuestro correspondiente informe de auditoria, la cual fue obtenida antes de Iz fecha de este informe
de auditoria.

Nuestra opinion sobre los estados financieros consolidados no abarca la Otra Informacién y no
exprasamos ninguna ofra forma de seguridad concluyente sobre ella.

En refacion con nuestra auditoria de los estados financieros consolidados, nuestra responsabilidad
es leer la Otra Informacion identificada anteriormente y, al hacerlo, considerar si existe una
incongruencia de importancia relativa entre esa informacion y los estados financieros consolidados o
nuestro conocimiento obtenido en la auditoria, o si, de algin modo, parece contener un error de
importancia relativa,

Wy



Responsabifidades de la Administracion y de los Encargados del Gobierno Corporativo en relacion
con Ios Estados Financieros Consolidados

La administracion es responsable de la preparacién y presentacion razonable de los estados
financieros consolidados de conformidad con las NIIF, y del control interno que la administracién
determine que es necesario para permitir la preparacion de estados financieros consolidados que
estén libres de errores de importancia relativa, debido ya sea a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros consolidados, la administracion es responsable de
evaluar la capacidad de la Compafila para continuar como un negocio en marcha, revelando,
segun corresponda, los asuntos relacionados con la condicién de negacio en marcha v utilizando
la base de contabilidad de negocio en marcha, a menos que la administracion tenga ia intencién
de liquidar la Compaiiia o cesar sus operaciones, o bien no haya otra alternativa realista, mas Que
&sta,

Los encargados del gobierno corporativo son responsables de la supervision del proceso de
informacion financiera de ia Compafiia.

Responsabilidades del Auditor en Relacion con la Auditoria de ios Estados Financieros Consolidados

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable acerca de si los estados financieros
consolidados en su conjunto, estan libres de errores de importancia retativa, debido ya sea a fraude
o error, y emitir un informe de auditoria que contenga nuestra opinion, Seguridad razonable es un
alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria efectuada de conformidad con las NIA
siempre detectara un error de importancia relativa cuando este exista, Los errores pueden deberse
a fraude o error y se consideran de importancia relativa si, individualmente o de forma agregada,
puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman
basandose en estos estados financieros consolidados.

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

+ ldentificamos y evaluamos los riesgos de error de importancia relativa en los estados
financieros consolidados, debido a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de
auditoria para responder a dichos riesgos vy obtenemos evidencia de auditoria que sea
suficiente y apropiada para proporcionar una base para nuestra opinién, El riesgo de no
detectar un error de importancia relativa debido a fraude es mas elevado que en el caso de un
error de importancia relativa debido a error, ya que el fraude puede implicar colusién,
falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erroneas o la
evasion del control interno.

« Obtenemos entendimiento del control intemo refevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el
proposgito de expresar una opinién sobre la efectividad de! control interno de la Compafiia.

= Evaluamos lo apropiado de las politicas de contabilidad utilizadas y la raronabilidad de
las estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por la administracion.

Jof



=  Concluimos sobre lo apropiado de la utilizacidn, por la administracién, de la base de
contabilidad de negocic en marcha y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenrida,
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre de importancia relativa relaciorada con
aventos o condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de 1a
Compania continuar como negecio en marcha, $i concluimos que existe una incertidumbre
de importancia relativa, se requiere que llamemos la atencion en nuestre informe de
auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los estados financieros
consolidados o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que modifiquemos nuestra
opiitién. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la
fecha de nuesiro informe de auditoria. Sin embargo, eventos o condiciones futuras pueden
causar gue la Compafiia deje de ser un negocio en marcha.

+ Evaluamos fa presentacion en su conjunto, la estructura y el contenido de los estados
financieros consolidados, incluyende la informacion revelada, v si fos estados financieros
consolidados representan las transacciones y eventos subyacentes de un modo que logran
una presentacion razonable.

= Obtenemos evidencia suficiente y apropiada en refacion con la informacion financiera de
entidades ¢ actividades de negocio dentro de [a Compafiia para expresar una opinién sabre
los estados financieros consclidados. Somos responsables de la direccion, supervision y

ejecucion de la auditoria de grupo. Somos responsables solamente de nuestra opinién de
auditoria,

Nos comunicamos con los encargados del gobierno corporativa en relacion con, entre otros asuntos,
el alcance y {a oportunidad de ejecucion planificados de la auditoria vy los hallazgos significativos
de la auditoria, incluyendo cualesquiera deficiencia significativa det control interno que identifiguemos
durante la auditoria.

También prepercionamos a los encargados del gobierno corporative una declaracion de que
hemos cumplido los requerimientos de ética relevantes en relacion con la independencia y les
comunicamos fodas las relaciones y otros asuntos que consideremos razonablemente que puedan
afectar nuestra independencia y, cuando sea aplicable, las correspondientes salvaguardas.

Entre los asuntos que han sido comunicados a los encargados del gobierno corporativo,
determinamos aquellos que han sido 1os mas significativos en |a auditoria de los estados financieros
consolidados dei peripdo corriente v que son, en consecuenicia, los asuntos claves de la auditoria.
Describimos estos asuntos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposicionas legales o
regtamentarias prohiban revelar piblicamente el asunto o, en circunstancias exiremadamente poco
frecuentes, determinemos que un asunto no se deberia comunicar en nuestro informe porque cabe
razonablementa esperar que las consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de
interes publico de tal comunicacion.

£l socio encargado de la auditoria que ha elaborado este informe de los auditores independientes
es Jorge Castrelidn,

KPMG

Panama, Repubiica de Panama
27 de marza de 2019




LA HIPOTECARIA {(HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Replblica de Panama)

Estado Consolidado de Situacion Financiera
31 de diciembre de 2018

(Expresado en dolares de los Estados Unidos de America)

Activos Nota 2018 2017
Efective y efectos de caja 350,656 337,800
Depdsitos a ta vista 37,221,506 23,221,442
Depdsitos de ahorro 4,221,005 5,871,859
Total de efectivo, efectos de caja

y depositos a costo ameortizado 7 41,793,167 20,431,101
Inversiones en valores 8 63,060 658 59 542 558
Resetrva de valores a costo amonizado (877) 0
Inversiones, netas 68,068,781 59,542 559
Prestamos 9 688 536,501 595,008,108
Intereses por cobrar sobre préstamos 1,635,088 1,477,992
Reserva para perdidas en prastamos 8 (603,038) (313,625)
Préstamos a costo amortizado 689,565,551 596,262 4773
Mobiliario, equipos y mejoras, neto 10 2,933 309 2,230,664
Cuentas & intereses por cobrar 11 2,693,031 2,255,079
Cuentas por cobrar compafias relacionadas 8 304,985 365,205
Credito fiscal por realizar 31 8,097 687 8.479.006
Impuasto sobre la renta diferido 26 1,032,623 987,891
Otros activos 12 3,035 519 2,757,714
Total de activos 817,527,653 702,311,782

El estado consolidado de situacion financiera debe ser leido en conjunto con las notas que

forman parte integral de los estados financieros consolidados.




Pasivos y Patrimonio

Pasivos:
Depasitos de clientes:
Aharros
A plazo
Total de depdsitos de clientes

Valores comerciales negociables
Notas comerciales negociables
Bonos cubiertos

Bonos ordinarios

Certificados de inversion
Obligaciones negociables
Financiamientos recibidos
Impuesto sobre la renta por pagar
Otros pasivos

Total de pasivos

Fatrimonio:
Acciones comunes
Acciones prefaridas
Reserva de capital
Reservas requlatorias
Reserva de valor razonable
Reserva por conversion de moneda extranjera
Utilidades no distribuidas
Total de patrimonio

Compromisos y contingencias

Total de pasivos y patrimonio

10

Nota

13
14
15
16
17
18
19
26
6, 20

21
21
21

28

2018 2017
1,425,548 023,276
230,680,540 208 766,654
241,106,088 209 689,930
90,688,165 83,386,616
113,118,210 96,537,363
10,431,427 0
8,832,345 14,390,920
15,893,531 13,633,339
18,997,888 13,812,290
237,023,005 188,509,222
982,678 1,143,500
8,109,415 7,853,917
743,182,752 629,147,007
17,907,020 17,907,020
22,752,709 24,752,709
1,800,000 1,800,000
7,883,553 7,564,524
1,569,569 1,738,846
(9,796,672) (7,910,351)
32,228,722 27.311,937
74,344 901 73.164,685

817,627,653

702,511,782




LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Replblica de Partama)

Estado Consolidade de Resultados
Para ef afo terminado el 31 de diciembre de 2018

{Fxpresado en dofares de los Estados Unidos de Amarica)

Ingresos por intereses y comisiones;
Intereses sobre;
Préstarmos
nversiones en valores
Depdsitos en bancos

Comisiones por otorgamiento de préstamos
Total de ingresos por intereses y comisiones

(3astos de intereses y comisiones:

Depisitos

Finangtamigntos

Comisiones
Total de gastos de intereses y comisiones
Ingreso neto de intereses y comisiones

Provisién para pérdidas en préstamos
Provisién para pérdidas en inversiones en valores a VRCOU)
Reversion de provision para inversiones en valores a costo amortizado
Ingreso neto de intereses y comisiones,

después de provisiones

ingresos (gastos) por servicios bancarios, comisiones y otros, neto:
Ganancia neta en inversicnes
Cormisiongs por administracién y manejo
(Otras comisiones pagadas
Otros ingresos
Total de ingresos por servicios bancarios y otros, neto

Gastos generales vy administratives,
Salarios y oiros gastos del personal
Depreciacion y amortizacion
Honorarios profesionales y legales
tmpuestos
Otros gastos
Total de gastos generales y administrativos
Utilidad neta antes def impuesto sobre [a renta
impuesto sobre la renta
Utilidad neta

Wtilidad por accién basica
Utitidad diluida por accidn

El estado consolidado de resuftados debe ser lefdo en conjunto con las notas que forman

parte infegral de los astados financieros consolidados.

11

Nota

23

24
24
24

8, 25
10

25

28

22
22

2018 2017
43,462,561 36,062 631
2,300,127 2,524,289
145,817 716,661
45 908,505 40,203,581
2,819,523 2,547 334
48,728,028 42 750,915
10,549,985 9,269,948
20,900,615 17,960,525
922,594 1,319,436
32 373 504 28,549 909
16,354,434 14,201,006
£88,241 612,648
144,529 0
(7) 0
15,321,571 13,688,358
1,604,950 2,960,280
5,319,023 5,514,814
(657 AT5) (606,579)
8,762,825 3,918,990
12,929, 335 11,785,505
©,208,612 8,362,435
663,943 761,364
1,442,492 1,605,785
2,176,478 1,843 289
5,666,323 4815419
18,444,348 17 388,292
8,806,058 « 8,085,571
1,760,216 1,423.085
7,045 842 6,662,466
5.13 4.67
499 454

Do



LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
{Panama, Republica de Panamas)

Estado Consolidade de Utilidades Integrales
Para el afio terminado el 31 de diciembre de 2018

(Expresado en dolares de los Estados Unidos de América)

Utilidad neta

Otras uvtilidades (pérdidas) integrales:
Partidas que son o podran ser reclasificadas al estado de resultados
Reserva de valor razonable:

Valor razonable de cartera adguirida:

Ameortizacion

Reserva de valor razonabie (instrurmente de devuda)

Monto transferido a resultados

Cambio neto en el valor razonable

Reserva de inversionas
Cambios por conversion de moneda en negocios en el extranjero
Total de otras utilidades (pérdidas) integrales
Total de utilidades integrales

El estado consolidado de utilidades integrales debe ser leido en conjunto con las notas que forman

parte integral de log estados financieros consolidados.

12

2018 2017
7,045,842 6,662 486
{79,341) (79,681)
98,270 488,808
(338,481) {2,481,130)
144 529
(1,886,321) 49,001
(2,061,344) (1,622,904)
4,984 498 5,039,582

7. 4
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SLIBSIDIARIAS
(Panzma, Replblica de Panama)

Estado Consolidado de Flujos de Efectivo
Para al afie terminade &l 31 de diciembre de 2018
(Expresado en délares de log Estadoes Unidos de América)

Nota 2018 2017
Actividades de operacion:
Utilidad neta 7,045,842 6,662,484
Ajustes para concilliar la utilidad neta y el efestivo
de las actividades de operacion:

Provisién para pérdidas an préstamos 888,341 512 648

Provizien para perdidas en inversiohes e valores 144,528 0

Ganancia ne realizada de inversiones g valor razonable (1,125,184) (2,071.474)
Ganancig por venta de inversiones (98,270) (G685 BO6)
Depreciacidn y amartizacian 863,943 761,364

Pérdida en venta de actives fijos Q 1,718
Ganancia en venta de activos adjudicados (84,306) (116,991)
Ingrasos nato por intereses (14,457 905} (12,973,108)
Gasto de impuesto sobire 1a renta 1,760,216 1423055

C-ambios en activos y pasives de operasion;

Préstamos {94, 273,780) (89,858,071}
Cuentag por cobrar . (548,144} (552.203)
Venta de creditos fiscales 11,256,701 7,432,053

Crédito fiseal devengado (10,875,29%) (8,664,100)
Otros activos (247 195) (376,099)
epositos de clientes 31,416,158 28,993,785

Otros pasivog (3,309,184) 343,418

Efectivo generado de operaciones:

Intereses recibidos 48,078,917 40,083,603

Intereses pagados (30,912,419) (26,466,018)
Impuests sobre la renta pagado (B84 537 {692,778)
Flujos de efectivo de las aciividades de operacién (57,371,548} (56,431,451
Actividades de inversion:

Cornpra de inversiones en valares (22,892 427} (17,26%9,085)
Venta de irversiones a VRCOUI 12,334,438 0
Venta de inversionas en valores disponibles para I vanta 0 11,247,492

Redencion de inverziones en valores 2,721,076 7,016,139

Cormpra de mobiliarios v equipos (1,563 548) (1,570,520}
Flujos de efective actividades de inversion (9.200,451) (575,974}
Actividades de financiamiento:

Froducta de financiamientos 134,432,043 87,347 430

Firanciamientos pagados (86,008 260) (41,738,520%
Producto de fa emision de valorss comerciales negociables 103,685,000 92,142,000

Redencion de valores comerciales negociables (96,383 ,451) (7%,971,858)
Praducto de la emision de notas comerciales negociables 45,054 548 37,234,000

Redenclén de notas comerciales negociables (28,473,999) {33,785,507)
Redencion de bonos ordinarios (5,558,575) (2,251,639
Producto de la emisgion de bonas cubiattos 10,431,427 0

Producte de la emisidn de cerificadn de inversién 11,010,152 0

Redencién de certificado de inversion (8,750,000} (9.472,087)
Producto de la emisién de abligaciones negociables 24,248 9589 14,316,000

Redencion de obligaciones negociablas (19,183,371) (8,453,989
Redencién de aceionas prefaridas (2,400,000 0

Page de dividendos acciones preferidas (1,607,021) (1,712,500}
Impueste somplementario (84,357) (G4, 112)
Flujo de efectivo actividades de finangiamiento 80,823,443 5 543,026

Efecto por fluctvaclén de las tasas de cambios sobre el efective mantenido (1,889,381) 92,557

Aurmanto (disminucion) neta en efactive W 14,281 434 (4,464 438)
Efectivo y equivalentes al inicio del afio 29.431.101 33,802,083

Efectivo y equivalentes al final del afio T 41,783,174 23431 104

Et estado censolidade de flujos de efectivo detie ser leido en conjunto con lag notas gue forman parle integraf
de jog estados financiares consolidados.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING}, INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2018

(Expresado en ddlares de los Estados Unidos de América)

(1) Informacion General

La Hipotecaria (Holding), Inc., fue constituida el 7 de julio de 2000 bajo las leyes de las Islas

Virgenes Britanicas y su actividad principal es la tenencia de acciones de capital.

Las Compafiia es duefia o controla las siguientes compaiiias afiliadas:

Pais de Participacién

Actividad lncorporacién  Controladora

2018 2017

Banco La Mipotecaria, 5. A, y Subsidiarias  Actividades bancarias Panama 100%  100%
. Desarrollo y mantenimientos de o 5

Online Systems, 5, A, programas de computadoras Panama 100%  100%

Mortgage Credit Reinsurance Limited Compania reaseguradora T%rgiggd 100%  100%

Securitization and Advisors, Ine. Asesoria Financiera Internacional  Islas Virgenes  100%  100%

El principal accionista de la Compafiia es Compafiia ASSA, S. A, en un 69.01%.

La oficina principal esta ubicada en Via Espafia, Plaza Regency, piso No. 13, ciudad de

Panama.

En adelante, La Hipotecaria Holding, Inc. y Subsidiarias se denominaran como “la Compafia”.

Banco La Hipotecaria, S. A. provee, directamente y a través de sus subsidiarias, La Hipotecaria,
S. A de C. V. y La Hipotecaria Compariia de Financiamiento, 8. A, servicios financieros en

Panama, El Salvador y Colombia.

(2) Base de Preparacién
(a) Declaracion de Cumplimiento

Estos estados financieros consofidados de la Compafiia han sido preparados de

conformidad a las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIiF).

La Administracién de la Compafiia autorizd a emision de estos estados financieros

consolidados el 27 de marzo de 2019,
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
{Panama, Replblica de Panamé)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(2) Base de Preparacion, continuacion
(b) Base de Medicitn
Estos estados financieros consolidados han sido preparados sobre la base de costo
histarico, excepto por los siguientes rubros:

Rubro Base de Medicion
Inversiones en valores con cambios Valor razonable

en valor razonable en resultados (VRCR)

[nversiones en valores con cambios
en valor razonable en otras utilidades integrales
(VRCOUN — después del 1 de enero de 2018 Valor razonable

Inversiones disponibles para la venta — antes del
1 de enero de 2018 Valor razonable

(¢) Moneda Funcional y de Presentacion

Los estados financieros consolidados estdn presentados en balboas (3$), la unidad
monetaria de la Repuiblica de Panamg, la cual esta a la par y es de libre cambio con el
dolar (US$) de los Estados Unidos de América. La Replblica de Panama no emite papet
moneda propio v, en su lugar, el délar de los Estados Unidos de América es ufilizado
como moneda de curso legal. La moneda funcional de la subsidiaria en Colombia es el
peso colombiane (COP), y la moneda funcional de |a subsidiaria en £l Salvador es &l délar
(US$) de los Estados Unidos de América.

(3) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas
A excepcion de los cambios explicados en la Nota 3(c.2), Nota 3(e), Nota 3(h), Nota 3(j), y Nota
3(r), las politicas de contabilidad detalladas a continuacién han sido aplicadas
consistentemente por la Compaiiia a todos los periodos presentados en estos estados
financieros consolidados.

{a) Base de Consolidacion
(a.1) Subsidiarias

Las subsidiarias son entidades participadas controladas por la Compafia. La
Compafifa controla una subsidiaria cuando estd expuesta, o tiene derecho, a
rendimientos variables procedentes de su involucramiento en la participada y tiene
la capacidad de influir en esos rendimientos a través de su poder sobre esta. La
Carnpafiia evalla nuevamente si controla una participada cuando los hechos v
circunstancias indiquen la existencia de cambios en uno o mas de los tres elementos
de control. Los estados financieros de las subsidiarias, descritas en la Nota 1, estan
incluidos en los estados financieros consolidados desde la fecha en que comienza
el control hasta la fecha en gue cesa el mismo.

16
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Reptblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(3) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion
{a.2} Entidades Estructuradas

Una entidad estructurada, es una entidad que ha sido disefiada de forma que tos
derechos de vote o similares no sean el factor determinante para decidir quién
controla la entidad, tal como cuando los derechos de voto se relacionan solo con las
tareas administrativas y las actividades relevantes se dirigen por medio de acuerdos
contractuales. En la evaluacion para determinar si la Compaiiia tiene derechos
suficientes para darle poder sobre estas participadas, la Compafifa considera
factores de la participada; tales como, su propésito v disefio; su capacidad presente
de dirigir las actividades relevantes; la naturaleza de su relacion con otras partes; y
la exposicién a los rendimientos variables procedentes de su implicacion en la
participada,

(a.3) Participacion no Controladora
Los cambios en la participacion en la propiedad de una controladora en una
subsidiaria que no den lugar a una pérdida de control son reconocidos como
transaceiones de patrimonio.

(a.4) Pérdida de Control
Cuando ta Compafiia pierde control sobre una subsidiaria, da de baja las cuentas
de los activos y pasivos de la subsidiaria, y el importe en libros de todas las
participaciones no controladeras y ofros componentes del patrimonio. Se reconoce
en resuliados del periodo cualquier ganancia o pérdida que resulte de la pérdida de
control. Sila Compafiia retiene alguna participacion en la subsidiaria anterior, esta
sera reconocida a sy valor razonable en la fecha en la que se pierde el control,

{(a.8) Transacciones Eliminadas en la Consolidacién
La totalidad de los activos y pasivos, patrimonio, ingresos, gastos y flujos de efectivo
relacionados con fransacciones entre las entidades de la Compafiia se eliminan al
preparar los estados financieros consolidados.

(a.6) Administracion de Fondos
La Compafia actda como administrador y fiduciario de contratos fiduciarios por
cuenta y riesgo de clientes. Los estados financieros de estas entidades no son parte
de estos estados financieros consolidados, excepto cuando la Compafia tiene
control sobre la entidad.

(b) Moneda Exiranjera
(b.1} Transacciones en Moneda Extranjera
Las transacciones en moneda extranjera son convertidas a y registradas en la
rnoneda funcional, ulilizandoe la tasa de cambio vigente a la fecha de |a transaccion.

Los activos y pasivos monetarios denominados en moneda exiranjera son
convertidos a fa moneda funcional utllizando la tasa de cambio a 1a fecha de reporte.
Generalmente, las diferencias en cambio de moneda son reconocidas en el rubro
de otros ingresos en el estado consolidado de resultados.  Sin embargo, las
diferencias en cambios de moneda extranjera que suffan al convertir los
insfrumentos de patrimonio & valor razonable con cambios en otras utilidades
integrales, son reconocidas en los otros resultados integrales
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Reptiblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(3) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion
(b.2} Gperaciones en el Extranjero
Los resultados y la situacién financiera de una subsidiaria, cuya moneda sea distinta
a la moneda funcional, son convertidos a la moneda de presentacién, como sigue:

- Activos y pasivos, a la tasa de cambio vigente al cierre del afio.

- Ingresos y gastos, a la tasa de cambio promedio mensual del afio.

- Las cuentas de capital son medidas al costo historico, a la tasa de cambio
vigente al momento de cada transaccién.

- Bkl ajuste por conversion resultante es llevado directamente a una cuenta
separada en el estado consolidado de cambios en el patrimonio, bajo el rubro
de reserva por conversion de moneda extranjera,

{¢) Activos y Pasivos Financieros
(c.1) Reconocimiento
fnicialmente ia Compafiia reconoce los préstamos y las partidas por cobrar,
inversiones, depdsitos, instrumentos de deuda emitidos v financiamientos en ia
fecha en gue se originan o fecha de liquidacion.

(c.2) Clasificacién
Actives Financieros — Politica aplicable desde el 1 de enerc de 2018
l.a Compania clasifica sus activos financieros segin se midan posteriormante a su
costo amortizado (CA), al valor razonable con cambios en otras utilidades integrales
(VRCOUI), y al valor razonable con cambios en resultados (VRCR), sobre la base
del modelo de negocio de la Compania para la gestion de los activos financieros y
las caracteristicas de flujo de efectivo contractuales de los activos financieros,

Un activo financiero se mide al CA si cumple con las dos condiciones siguientes y
no esta designado como valor razonable con cambios en resultados:

- el activo se mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener
los activos para recolectar los flujos de efectivo contractuales; v

- los terminos contractuales del activo financiero dan lugar en fechas especificas
a los flujos de efectivo que son Gnicamente pagos del principal e intereses sobre
el importe del principal pendiente.

Un instrumento de deuda se mide a VRCOU! solo si cumple con las dos condiciones
siguientes y no esta designado como valor razonable con cambios en resultados:

- el aclivo se mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se logra
tanto mediante la recopilacion de flujos de efectivo contractuates coma la venta
de activos financieros: y

- los términos contractuales del activo financiero dan lugar en fechas especificas
a los flujos de efectivo que son tnicamente pagos del principal e intereses sobre
el importe del principal pendiente.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(3)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

En el reconocimiento inicial de una inversion de patrimonio que no se mantenga
para negociacion, la Compafiia puede elegir irrevocablemente presentar los
cambios postetiores en el valor razonable en otras utilidades integrales. Esta
gleccion se realiza inversion por inversion, Todos los demas activos financieros se
clasifican como medidos a VRCR.

Ademas, en el reconocimiento inicial, la Compadia puede designar
irrevocablemente un activo financiero gue de otra manera cumple con los requisitos
para medirse al CA o en VRCOUI, como en valor razonable con cambios en
resultado si al hacerlo eliming o reduce significativamente una asimetria contable
gue de otro modo surgiria.

Evaluacion del modelo de negocio

La Compania realiza una evaluacién del objetiva del modelo de negocio en ef cual
se mantiene los instrumentos financieros a nivel de portafolio para reflejar, de la
mejor manera, la forma en que se gestiona el negocio y en que se proporciona la
informacion a la gerencia. La informacién que fue considerada incluyé:

- Las politicas y los objetivos sefialados para la cartera vy la operacion de esas
politicas en la practica. Estas incluyen si 1a estrategia de {a gerencia se enfoca
en cobrar ingresos por intereses confractuales, mantener un perfit de
rendimiento de interés concreto o coordinar la duracion de los activos financieros
con la de los pasivos que dichos activos estan financiando o las salidas de
efectivo esperadas o realizar flujos de efectivo mediante fa venta de los activos;

- lafrecuencia, el valor y el calendario de las ventas en periodos anteriores, las
razones de esas ventas y las expectativas sobre la actividad de ventas futuras.

Los activos financieros que son mantenidos para negociar o son gestionados y cuyo
rendimiento es evaluado sobre una base de valor razonable, son medidos a VRCR
debido a que estos no son mantenidos para cobrar fiujos de efectivo contractuales
ni para vendeatr|os.

Evaluacion si los flujos de efectivo confractuales son tnicamente pagos de capital
e infereses

Para el proposito de esta evaluacion, “principal” es definido como el valor razonable
del activo financiero al momento de reconocimiento inicial. “Interés” es definido
como la consideracion del valor del dinero en el tiempo y por el riesgo de crédito
asociado al monto del principal vigente a un periodo de tiempo particular y por otros
riesgos basicos de un acuerdo de préstamos.
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LA HIFOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
{Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(3} Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion
Al evaluar si los flujos de efectivo contractuales son solamente pagos de principal e
intereses, la Compafiia considerara los t&rminos contractuales del instrumento, Esto
incluye la evaluacién para determinar si el activo financiero contiene un término
contractual que pudiese cambiar el periodo o monto de los flujos de efectivo
contractuales a tal modo que no cumpla con esta condicién.

- Las inversiones en valores mantenidas hasta su vencimiento medidas a costo
amortizado bajo NIC 39 generalmente mantendran esta medicion bajo NIIF 9,

- Inversiones en patrimonio clasificadas como disponibles para la venta bajo NIC
39 generalmente seréan medidas a VRCR bajo NIIF 9.

Reclasificacion

Los activos financieros no se reclasifican después de su reconocimiento inicial,
excepto en el periodo posterior a la modificacion del modelo de negocio para la
administracion de activos financieros.

Activos Financieros — Politica aplicable antes de 1 de enero de 2018
La Compafiia clasificaba sus activos financieros en una de las siguientes categorias;

Préstamos y cuentas por cobrar
+« Mantenidos hasta su vencimiento
¢ Disponibles para la venta
« Valores a valor razonable con cambios en resultado

Fasivos Financieros
La Compafiia clasifica todos los pasivos financieros como costo amortizado.

(¢.3) Baja de aclivos y pasivos financieros

Activos Financieros

La Comparila da de baja un activo financiero cuando expiran los derechos
confractuales a los flujos de efectivo del activo financiero, o transfiere los derechos
para recibir los flujos de efectivo contractuales en una transaccién en fa que
sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad del activo financiero
son fransferidos o en los cuales la Compafiia no transfiere ni retiene
sustancialmente todos los riesgos y ventajas de la propiedad y no retiene el control
del activo financiero.

Aldar de baja un activa financiero, 1a diferencia entre el valor en libros del activo (o
el valor en libros asignado a la porcién del activo dado de baja) y la suma de (i) Ia
contraprestacion recibida (incluyendo cualquier activo nuevo obtenide menos
cualquier pasive nuevo asumido) v (i) cualquier ganancia o pérdida acumutada que
haya sido reconocida en otros resultados integrales se reconoce en resultados.

La garantia sobre el activo transferido se mide por el menor entre el valor en libros

original del activo y el importe maximo de la consideracion que la Compania podria
ser obligada a pagar.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

{3) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion
Pasivos Financierps
Un pasivo financiero es dado de baja cuando se extingue la obligacion, en virtud de
la responsabilidad, cuando la obligacion especificada en el contrato haya sido
pagada o cancelada, o haya expirado,

(c.4) Modfficacion de Activos Financieros

Activos financieros

Si se modifican los términos de un activo financiero, la Compafiia evalda si los flujos
de efectivo del activo modificado son sustancialmente diferentes. Si log flujos de
efectivo son sustanciaimente diferentes, entonces 1os derechos contractuales a los
flujos de efectivo del activo financiero original se consideran caducados. En este
caso, el activo financiero original se da de baja en cuentas y se reconoce un nuevo
activo financiero a su valor razonable.

(¢.5) Compensacion de Activos y Pasivos Financieros

Los activos y pasivos financieros solamente se compensan para efectos de
presentacion en el estado consolidado de situacion financiera cuando la Compafiia
tiene un derecho exigible legaimente de compensar los importes reconocidos y
tenga la intencion de liquidar ¢l importe neto, o de realizar el activo y liquidar el
pasivo simultaneamente. Los ingresos y gastos son presentados sobre una base
neta, solo cuando sea permitido o requerido por una NHF, o si las ganancias o
perdidas proceden de un grupo de transacciones similares, fales como las derivadas
de instrumentos financieros mantenidos para negociar.

(¢}  Medicion de Valor Razonable
El valor razonable es el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por
transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes del mercado en la
fecha de medicién o, en su ausencia, en el mercado mas ventajoso al cual la Compaiiia
tenga acceso en el momento. El valor razonable de un pasivo refleja el efecto del riesgo
de incumplimiento.

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

Cuando no existe un precio cotizado en un mercado activo, la Compania vtiliza tecnicas
de valoracion dque maximizan el uso de datos de entrada observables relevantes Vi
minimizan el uso de datos de entrada no observables. La técnica de valoracién escogida
incarpora todos los factores que los participantes del mercado tendrian en cuenta a fijar
el precioc de una transaccién.
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LA HIFOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
{Panama, Repdblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(3)

Resumen de Politicas de Contabitidad Significativas, continuacion

(e)

La mejor evidencia del valor razonable de un instrumento financiero en el reconocimiento
inicial es normalmente el precio de transaccion. S$i la Compafiia determina que el valor
razonable en el reconocimiento inicial difiere de! precio de fa transaccién v el valor
razonable no se evidencia por un precio cotizado en un mercado activo para un activo o
pasivo idéntico ni se basa en una técnica de valoracion para la cual se juzga para ser
insignificante en relacion con la medicion, entonces el instrumento financiero se mide
inicialmente a su valor razonable, ajustado para diferir la diferencia entre el valor
razonable en el reconocimiento inicial vy el precio de la transaccion. Posteriormente, esa
diferencia se reconocera en resultados sobre una base adecuada a lo largo de la vida atil
del instrumento, pero a mas tardar cuando la valuacién esté completamente respaldada
por datos de mercado observables o cuando la transaccién se cierre.

El valor razonable de uh depdsito a la vista no es inferior al monto a pagar cuando se
convierta exigible, descontado desde la primera fecha en la que pueda requerirse el pago.

La Compafila reconoce las transferencias entre niveles de Ia jerarquia del valor razonable
at final del periodo durante el cual ocurrié el cambio,

Deterioro

Politica aplicable desde el 1 de enero de 2018

La Compaiiia reconoce la reserva para pérdidas crediticias esperadas (PCE) en los
siguientes instrumentos financieros que no se miden a VRCR:

- Préstamos por cobrar
- [nstrumentos de deuda

No se reconoce pérdida por deterioro en inversiones de patrimonio.

La Compafiia mide las reservas para pérdidas en un monto igual a las perdidas crediticias
esperadas durante el tiempo de vida, a excepcion de los siguientes, para los cuales se
miden como pérdidas crediticias esperadas durante los proximos 12 meses:

- Inversiones en instrumentos de deuda que se determina que reflejan riesgoe de crédito
bajo a ia fecha de reporte; v

- Ofros instrumentos financieros sobre los cuales el riesgo de crédito no ha
incrementado significativamente desde su reconacimiento inicial,

La PCE a 12 meses es Ia porcién de la PCE que resulta de eventos de pérdida sobre un

instrumento financiero que son posibles dentro de un lapso de 12 meses posterior a la
fecha de reporie.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(3) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion
Medicion de la PCE

La PCE es la probabifidad ponderada de pérdida crediticia esperada y es medida de la
siguiente manera:

- Los activos financieros que no presentan deterioro crediticio a la fecha de reporte: el
valor presente de odos los atrasos de pagos contractuales de efectivo (gj. Ia diferencia
entre los flujos de efectivo adeudados a la Compafiia de acuerdo al contrato y los
flujos de efectivo que la Compariia espera recibir):

- Activos financieros que estan deteriorados a la fecha de reponte: la diferencia entre al
valor en libros y el valor presente de los flujos de efective futuros estimados.,

Activas financieros reestructurados

=i los terminos de un activo financiero son renegociados o modificados o un activo
financiero existente es reemplazadoe por uno ruevo debido a dificultades financieras del
deudor, entonces se realiza una evaluacidn de si el activo financiero debe ser dado de
baja en cuentas y las PCE se miden de la siguiente manera.

- 81 la reestructuracion esperada no diera como resuitado la baja en cuentas del active
existente, entonces los flujos de efectivo esperados que surgen del activo financiero
modificado se incluyen al calcular los déficits de efectivo del activo existente.

- §i la reestructuracion esperada diera como resultado la baja en cuentas del activo
existente, entonces el valor razonable esperado del nuevo activo se trata como el flujo
de efectivo final del activo financiero existente en el momento de su baja en cuentas,
Este monto se incluye al calcutar los déficits de efectivo del activo financiero existente
que se descuenian desde la fecha esperada de baja en cuentas hasta ta fecha de
reporte utilizando Ia tasa de interés efectiva original del activo financiero existente.

Activos financieros con deterioro crediticio

En cada fecha de reporte, la Compafiia evalla si los activos financieros contahilizados a
CA y los activos financieros medidos a VRCOUI tienen deterioro crediticio. Un activo
financiero tiene “deterioro crediticio” cuando ocurren uno o mas eventos que tienen un
impacto negativo en los flujos de efectivo futuros esperados del activo financiero,

La evidencia de que un activo financiero tiene deterioro crediticio incluye los siguientes
datos observables:

- Dificultad financiera significativa del deudor o emisor:
- Unincumplimiento de contrato, como un evento de ausencia de pago o mora;

- La reestructuracién de un préstamo o anticipo por parte de Ia Compania en términos
que la Compafiia no consideraria de otro modo;

- Es cada vez mas probable que el deudor entre en bancarrota o una reorganizacion
financiera; o

- La desaparicion de un mercado active para una inversion en valores debido a
dificultades financieras.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
{Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(3) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion
Un prestamo que ha sido renegociado debido a un deterioro en la condicion del deudor
generaimente se considera deteriorado a menos que exista evidencia de gue el riesgo de
no recibir flujos de efectivo contractuales se haya reducido significativamente vy no haya
otros indicadores de deterioro. Ademas, un préstamo que presente morosidad a méas de
180 dias se considera deteriorado.

Al hacer una evaluacion de si una inversion en deuda soberana tiene deterioro crediticio,
la Companiia considera los siguientes factores.

- La evaluacién del mercado sobre en solvencia reflejada en los rendimientos de los
bonos,

- Las evaluaciones de solvencia de ias agencias calificadoras.

- La capacidad del pais para acceder a los mercados de capitales para la emision de
nuevas deudas.

- Laprobabilidad de que la deuda se reestructure, o que hace que los tenedores sufran
perdidas a través de la condonacion de la deuda voluntaria u obligatoria.

Presentacion de la reserva para PCE en el estado consolidado de situacién financiera
Las reservas para PCE se presentan en el estado consolidado de situacién financiera de
la siguiente manera:

- Activos financieros medidos a CA: como una deduccion del valor en libros bruto de
los activos;

- Instrumentos de deuda medidos a VRCOUI: no se reconoce ninguna pérdida en el
estado consoalidado de situacion financiera porque el valor en libros de estos activos
es su valor razonable. Sin embargo, la reserva para PCE se revela y se reconoce en
la reserva de valor razonable.

Perdidas por deterioro - Castigos

Los prestamos y las inversiones en valores se dan de baja (va sea en forma parcial o
total) cuando no existen expectativas razonables de recuperacion. Este es generalmente
el caso cuando la Compalia determina que el deudor no tiene activos o fuentes de
ingresos que podrian generar suficientes flujos de efectivo para pagar los montos
adeudados sujetos a la pérdida por deterioro, sin curso de acciones por parte de! Banco
para adjudicar colateral (en el caso que mantengan), Sin embargo, los activos financieros
gue se dan de baja aun podrian estar sujetos a actividades de cumplimiento para efectuar
los procedimientos de la Companiia para la recuperacion de Jos montos adeudados.

Deterioro - Politica aplicable antes del 1 de energ de 2018

La Compania evalia a cada fecha de reporte, si existe alguna evidencia objetiva de
deterioro de un préstamo o cartera de préstamos. El monto de pérdidas en préstamos
determinados durante el periodo se reconoce como gasto de provision en el estado
consolidado de resultados y aumenta una cuenta de reserva para pérdidas en préstamos.
La reserva se presenta deducida de los préstamos por cobrar en el estado consolidado
de situacion financiera, Cuando un préstamo se determina como incobrable, &l monto
irrecuperable se disminuye de la referida cuenta de reserva.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC, Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consofidados

(3)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacién
Las pérdidas por deterioro se determinan utilizando dos metodologias para determinar si
existe evidencia objetiva del deterioro, es decir, individualmente para los préstamos que
son individualmente significativos y colectivamente para los préstamos gue no son
individuaimente significativos.

»  Préstamos (ndividualmente Evaluados

[.as pérdidas por deterioro en préstamos individualmente evaluados se determinan
con base en una evaluacion de las exposiciones caso por caso. Sise determina que
no existe evidencia objetiva de deterioro, para un préstamo individualmente
significativo, éste se incluye en un grupo de préstamos con caracteristicas similares ¥
s& evalla colectivamente por deterioro. La pérdida por deterioro es calculada
comparando el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados, descontados
a la tasa efectiva original del préstamo, contra su valor en libros actual y el monto de
cualquier pérdida se reconoce como una provision para pérdidas en el estado
consolidado de resultados. Ef valor en libros de los préstamos deteriorados se rebaja
mediante el uso de una cuenta de reserva,

* Prestamos Colectivamente Evaluados
Para los propésitos de una evaluacion colectiva de deterioro, La Compaiiia
principalmente utiliza modelos estadisticos de tendencias histéricas de probabilidad
de incumplimiento, la oportunidad de las recuperacionas y el monto de la pérdida
mcurrida, y realiza un ajuste si las condiciones actuales econdmicas y credificias son
tales que es probable que las pérdidas reales sean mayores o menoras que las
sugeridas por las tendencias historicas. Las tasas de incumplimiento, las tasas de
pérdida y el plazo esperado de las recuperaciones futuras son regularmente
comparados contra los resultados reales para asegurar gue sigan siendo apropiados,

= Reversion por Deterioro
St en un periodo subsecuente, el monto de la pérdida por deterioro disminuye v la
disminucion pudiera ser objetivamente relacionada con un evento ocurrido despuss
de que el deterioro fue reconocido, la pérdida previamente reconocida por deterioro
s reversada disminuyendo la cuenta de reserva para deterioro de préstamos. E|
monto de cualquier reversion se reconoce en el estado consolidado de resultados.

* Reserva para Riesgo de Créditos Contingentes
La Compafiia utiliza ef método de reserva para proveer sobre posibies pérdidas sobre
contingencias de naturaleza crediticia, La reserva se incrementa en base a una
provision que se reconoce como gasto de provision en el estado consolidado de
resultados y se disminuye por castigos en concepto de perdidas relacionadas con
estas contingencias de naturaleza crediticia.

* Prestamos Renegociados o Reestructurados
Los préstamos renegociados o reestructurados son aquellos a los cuales se les ha
hecho una renegociacién o reestructuracion debido a algun deterioro en la condicion
financiera del deudor, v donde la Comparifa considera conceder algin cambio en los
pardmetros de crédito.
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(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(3)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

0

(g}

h

Designacion a valor razonable con cambios en resultados

Activos financieros

En el reconocimiento inicial, la Companfia ha designado clertos activos financieros como
VRCR porque esta designacion elimina o reduce significativamente una asimetria
contable, que de to contraric aumentaria.

Antes del 1 de enero de 2018, la Compaiiia también designo ciertos activos financieros
como medidos a VRCR debido a que los activos fueron administrados, evaluados y
feportados internamente.

Efectivo y Equivalentes de Efectivo

Para propositos del estado consolidado de flujos de efectivo, los equivalentes de efectivo
incluyen depositos a la vista y depdsitos a plazo en bancos con vencimientos originaies
de fres meses o menos, excluyendo los depdsitos pignorados.

Activos y Pasivos Negociables
Los activos y pasivos negociables son aquellos que la Compaiia adquiere o contrae
principalmente con el proposito de vender o recomprar en el corto plazo, o se mantienen

como parte de una cartera que se administra conjuntamente para toma de posiciones o
ganancias a corto plazo,

Los activos y pasivos negociables se reconocen inicialmente y se miden posteriormente
a valor razonable en el estado consolidado de situacion financiera, con los costos de
tfransaccion reconocidos en ganancias o pérdidas. Todos los cambios en el valor
razonable se reconocen como parte de los ingresos negociables netos en resultados.

Préstamos

Los préstamos por cobrar son activos financieros no derivados con pagos fijos o
determinables que no se cofizan en el mercado activo y se originan generalmente al
proveer fondos a un deudor en calidad de préstamo y la Compafiia no tienen 1a intencion
de venderlos inmediatamente o en un corto plazo.

Los préstamos se presentan a su costo amortizado considerando el valor principal e
intereses pendiente de cobro, menos la reserva para PCE. Los préstamos se riden
inicialmente a su valor razonable mas los costos incrementales directos a la fransaccion,
y posteriormente a costo amortizado utilizando el método de tasa de interés efectiva.
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(3) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion
(i} Reserva para Pérdidas Crediticias Esperadas
La reserva para pérdidas crediticias se constituye para cubrir las pérdidas derivadas del
proceso de otorgamiento de crédito, inherente a la cartera de préstamos v compromisos
de préstamos, asi como del portafolio de valores de inversion medidos a CA y al VRCOUL
utilizando el método de reserva para PCE. Los aumentos a la reserva para PCE son
efectuados con cargo a resultados. Las PCE son deducidas de la reserva, v las
recuperaciones posteriores son adicionadas. La reserva también es reducida por
reversiones de la reserva con crédito a resultados.

La reserva atribuible a los instrumentos financieros medidos a CA se presenta como una
deduccidn a los mismos; la reserva para PCE para los valores de inversién medidos a
VRCOUI se presenta en la reserva de valor razonable en otras utilidades integrales.

La Companiia mide las PCE en una manera que refleje: a) un importe de probabilidad
ponderada no sesgado que se determina mediante la evaluacién de un rango de
resultados posibles; b) el valor del dinere en el tiempo: v ¢ informacién razonable ¥
sustentable que esta disponible sin costo o esfuerzo desproporcionada en la fecha de 1a
presentacion sobre sucesos pasados, condiciones actuales v el prondstico de las
condiciones econémicas futuras.

El modelo de PCE refleja el patron general de deterioro o mejora en la calidad crediticia
de los activos financieros, La cantidad de PCE reconocido como una reserva o pravision
depende del grado de deterioro del crédito desde el reconocimiento inicial. Hay dos
criterios de valoracion:

- PCE a 12 meses (etapa 1), que se aplica a todos los activos financieros (en el
reconogimiento inicial), siempre y cuando no haya un deterioro significativo en la
calidad del crédito, v

- PCE durante el tiempo de vida (etapas 2 y 3), que se aplica cuando se ha producido
un aumento significativo en el riesgo de crédito de forma individual o colectiva. En
estas etapas 2 y 3 se reconocen los ingresos por intereses. En la etapa 2 (como en
la etapa 1), hay una disociacion total entre ef reconocimiento de interés v el deterioro
y los ingresos por intereses se calculan sobre el importe bruto en libros. En la etapa
3, es cuando el activo financiero se convierte en deteriorado.

La provision para PCE incluye un componente activo especifico y un componente basado
en una formula. Ef componente activo especifico, o de la asignacion especifica, se refiere
a la provision para pérdidas en activos financieros considerados deteriorados y evaluados
individualmente, caso por caso. Una provision especifica es establecida cuando los flujos
de caja descontados (o valor razonable observable de garantia) del activo financiero es
menor que el valor en libros de ese active. El componente basado en la formula (hase
imponible del colectivo), cubre la cartera crediticia normal de 1a Compaliia y se establece
con base en un proceso que estima la pérdida probable inherente en la cartera, con base
en el analisis estadistico y juicio cualitativo de la administracién. Este analisis tiene en
cuenta la informacion completa que incorpora no solo daios de mora, sino otra
informacion crediticia relevante, como informacién macroecontmica prospectiva.
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(3} Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion
Con el fin de determinar si se ha producido un aumento significativo en el riesgo de crédito
del activo financiero, la evaluacion se basa en informacion cuantitativa & informacién
cualitativa. La Companiia considera los siguientes factores, aunque no exhaustiva, en fa
medicion del aumento significativo en el riesgo de crédito;

a) Cambios significatives en fos indicadores de riesgo de crédito como consecuencia de
un cambio en el riesgo crediticio desde &l inicio:

b) Cambios significativos en los indicadores del mercado externo de riesgo crediticio
para un instrumento financiero concreto o instrumentos financieros similares con la
misma vida esperada;

¢) Un cambio significativo real o esperado en la calificacion crediticia externa del
instrumento financiero;

d) Cambios significativos en el valor de la garantia colateral que apoya a la obligacion.

Como tope, la Compaftia considera que un aumento significativo en el riesgo crediticio
ocurre a mas tardar cuando un activo tiene mas de 90 dias de vencimiento pars
préstamos personales o, para préstamos hipotecarios, 2 mas de 180 dias vencidos. Los
dias vencidos se determinan contando el nimero de dias transcurridos desde la fecha de
vencimiento mas antigua con respecto a la cual no se ha recibido el pago total. Las fechas
de vencimiento se determinan sin considerar ningin periodo de gracia que pueda estar
disponible para el deudor.

La Compafiia monitorea la efectividad de los criterios utilizados para identificar aumentos
significativos en el riesgo de crédito mediante revisiones periodicas para confirmar gue:

Los saldos de las reservas para PCE, son calculados aplicando la siguiente formula:

PCE = ¥ (El x Pl x PDI}: en donde:

- Exposicion ante el incumplimiento (E1): se define como el saldo actual del principal a
la fecha del estado de posicion financiera. En el caso de los créditos o préstamos que
incluyen una tinea de crédito con cupo susceptible de ser utilizada en su totalidad en
forma de contratos de préstamos, este parametro incluye las expectativas de la
Compafiia de futuros desembolsos incorporando un factor de conversion del crédito
(CCF, por sus siglas en inglés).

- Probabilidad de incumplimiento (P1): la probabilidad de que un cliente no cumpia con

el pago total y puntual de las obligaciones de crédito en un horizonte de un afo. La P}
estimada para un periodo de 12 meses se ajusta mediante el periodo de identificacion
de pérdida (PIP} para estimar la probabilidad de incumplimiento.
La probabllidad de incumplimiento de un afio aplicada al portafolic para pérdidas
esperadas menores a 12 meses y durante el tiempo de vida para pérdidas esperadas
mayores a 12 meses, se basan en e rendimiento histérico de la cartera de ta
Compafiia por categoria de calificacion.

- Perdida dado el incumplimiento (PDi) = se utiliza un factor basado en informacion
historica.
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(3)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion
(i} Inversiones en Valores

Poiitica aplicable desde ¢ 1 de enero de 2018

l.as inversiones en valores presentadas en el estado consolidado de situacion financiera
incluyen;

- Inversion en valores en instrumentos de deuda medidos al CA: estos se miden
iniciaimente al valor razonable més los costos incrementales directos a la fransaccion,
y posteriormente a su costo amortizado utilizando el método de interés efactivo;

- Inversion en valores en instrumentos de deuda y patrimonio obligatoriamente
designados y medidos a VRCR; estos son medidos a valor razonable con cambios
reconocidos inmediatarmente en resultados;

- Inversidn en valores en instrumentos medidos a VRCOUI.

Para los instrumentos de deuda medidos a VRCOUI, las ganancias y pérdidas se
reconocen en el estado consolidado de utilidades integrales, a excepcion de lo sigulente,
que se reconocen en resultades de fa misma manera que para los activos financieros
medidos al costo amortizado:

- Ingresos por intereses utilizando el método de interés efectivo;
- Reservas y reversiones de pérdidas crediticias esperadas.

Cuando las inversiones en valores medidas al VRCOU! se dan de baja en cuentas, la
ganancia o pérdida acumulada previamente reconocida en el estado consolidado de
utilidades integrales se reclasifica de patrimonio a resultados.

Politica aplicable antes del 1 de enero de 2018

Las inversiones en valores son medidas al valor razonable mas los costos incrementales
relacionados a la transaccion, a excepcion de los valores a valor razonable con cambios
en resultados, y son subsecueniemente contabilizados, basados en las clasificaciones
mantenidas de acuerdo a las caracteristicas del instrumento y la finalidad para la cual se
determind su adquisicion. Las clasificaciones utilizadas por la Compafiia se detallan a
continuacion:

» Valores Mantenidos hasta su Vencimiento
Los valores mantenidos hasta su vencimiento son activos financieros no derivados
cuyos cobros son de cuantla fija o determinable v vencimientos fijos que la
administracion dela Compaiia tiene la intencion efectiva vy la capacidad para
rmantenerios hasta su vencimiento.

Los valores mantenidos hasta su vencimiento propiedad de la Compafiia, consisten
en instrumentos de deuda, los cuales son llevados al costo amortizads utilizando el
metodo de tasa de interés efectiva, menos cualquier pérdida por deterioro. Una venta
o reclasificacion que no sea insignificante en relacion con el importe toial de las
inversiones mantenidas hasta su vencimiento, resultaria en la reclasificacion de todas
tas inversiones mantenidas a su vencimiento como disponibles para la venta y la
Compahia no podra clasificar ningln active financiero como mantenido hasta su
vencimiento durante el perfodo corriente y los siguientes dos afiog.
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Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

Sin embargo, las ventas y reclasificaciones en cualquiera de las siguientes
circunstancias no implicaran una reclasificacion:

- Ventas o reclasificaciones que estén cerca del vencimiento o de la fecha de
rescate def activo financiero, debido a que los cambios en las tasas de interés del
mercado no tendrian un efecto significativo en el valor razonable del activo
financiero.

- Ventas o reclasificaciones que ocurran después que la Compaitia haya cobrado
sustancialmente todo el principal original del activo financiero.

- Ventas o reclasificaciones gue sean atribuibles a un suceso aislado que no esté
sujeto al control de la Compariia y que no pueda haber sido razonablemente
anticipado por la Cornpafiia.

Valores a Valor Razonabie con Cambios en Resultados

En esta categoria se incluyen aquelios valores adquiridos con el propésito de generar
una ganancia a corto plazo por fas fluctuaciones del precio del instrumento. Estos
valores se presentan a su valor razonable y los cambios en el valor razonable se
reconocen en el estado consolidadoe de resultados en el perfodo en el cual se generan,

Valores Disponibles para la Venta

En esta categorfa se incluyen las inversiones adquiridas con la intencion de
mantenerlas por un periodo de tiempo indefinido, que se pueden vender en
respuesta a las necesidades de liquidez, a los cambios en las tasas de interés, tasas
de cambio de moneda o precios de mercado de las acciones. Estas inversiones se
miden a valor razonable y los cambios en valor se reconocen direstamente en el
estado consolidado de patrirnonio usando una cuenta de reserva de valor razonable
hasta que sean vendidos o redimidos (dados de baja) o se haya determinado gue
una inversion se ha deteriorado en valor; en cuyo caso la ganancia o perdida
acumulada reconocida previamente en ofras utilidades (pérdidas) integrales se
reclasifican a los resultados de operacion,

Cuando el valor razonable de las inversiones en instrumentos de capital no puede
ser medido confiablemente, las inversiones permanecen al costo.

Deterioro de Valores Disponibles para la Venta

La Compafia evalia a cada fecha del estado consolidado de situacion financiera, si
existe una evidencia objetiva de deterioro en las inversiones en valores. En el caso
de que las inversiones sean clasificadas como disponibles para la venta, una
disminucion significativa y prolongada en el valor razonable por debajo de su costo
es considerada para determinar si los activos estan deteriorados.

S existe alguna evidencia objetiva de deterioro para los activos financieros

disponibles para la venta, la pérdida acumulada es rebajada del patrimonio y
reconocida an &l estado consolidado de resultados,

30




LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Reptblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(3)

Resumen de Politicas de Contabliidad Significativas, continuacion

(k)

()

Si en un periodo subsiguiente, el valor razonable de un instrumento de deuda,
clasificado como disponible para la venta aumentara, v el aumento ests
objetivamente relacionado con un evenio ocurrido después de la pérdida por
deterioro reconocida en ganancias y pérdidas, la pérdida por deterioro se reversara
a través del estado consolidado de resuitados.

Mobiliario, Equipos y Mejoras

Mobifiario, equipos y mejoras comprenden mobiliario y equipos utilizados por sucursales
y oficinas de la Compania. Todos los mobiliarios, equipos y mejoras son registrados al
costo histarico menos depreciacion y amortizacion acumulada. El costo histérico incluye
el gasto que es directamente atribuible a la adquisicion de los bienes.

L.os costos subsecuentes se incluyen en ef valor en libros del activo o se reconocen como
un activo separado, segun corresponda, s6lo cuando es probable que Ia Compafia
obtenga los beneficios economicos futuros asociados al bien y el costo de! bien se pueda
medir confilablemente. Los costos considerados como reparaciones y mantenimiento se
cargan al estado consolidado de resultados durante el periodo financiero en el cual se
incurren.

El gasto por depreciacion de propiedades, mobiliario v equipos y por amortizacion de
mejoras a la propiedad arrendada se carga a los resultados del periodo corriente
utilizando el método de linea recta considerando la vida Util de los activos. La vida Gtil de
los activos se resume como sigue:

Mobiliario y equipo 3-10 afios
Equipo rodante 5 anos
Mejoras 3 - 10 afios

La vida util de los activos se revisa y se ajusta si es apropiado, en cada fecha del estado
consolidado de situacion financiera. Las propiedades, mobiliario v equipos se revisan
para deterioro siempre que los acontecimientos o los cambios en circunstancias indiquen
que el valor en libros puede no ser recuperable. €l valor en libros de un activo se reduce
inmediatamente a su valor recuperable si el valor en libros del activo es mayor que el
valor recuperable estimado. La cantidad recuperable es la mas alta entre el valor
razonable del activo menos el costo de vender y su valor en uso.

Activos Clasificados como Mantenidos para la Venta

Los activos no corrientes, o grupo para disposicion que comprende activos Y pasivos,
incluyendo bienes adjudicados mantenidos para la venta, que se espera sean
recuperados principalmente a través de ventas en jugar de ser recuperados mediante su
uso continuio son clasificados como disponibles para la venta. Inmediatamente antes de
ser clasificados como mantenidos para la venta, 10s activos o los componentes de un
grupo de activos para su disposicion, se volveran a medir de acuerdo a las politicas
contables de la Compariifa. A partir de esta clasificacion, se reconocen por el menor vator
entre su importe en libros y su valor razonable menos los costos de venta. Se reconocerd
una pérdida por deterioro debido a las reducciones del valor inicial de tales activos, Las
pérdidas por deterioro en la clasificacion inicial y posterior como mantenidos para la venta
se reconocen en ef estado consolidado de resultados.
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(m} Depositos, Financiamientos y Titulos de Deuda Emitidos

(n)

(©)

()

(@

Estos pasivos financieros, corresponden a las fuentes principales de financiamiento de la
Compafiia. Son inicialmente medidos a valor razonable menos los costos directos
incrementales de la transaccion, y posteriormente, son medidos a su costo amortizado
utilizando el método de la tasa de interés efectiva.

Pagos Basados en Acciones

El valor razonable de las opciones otorgadas los paricipantes, se reconocen coma gasto
de personal en las subsidiarias contra el balance adeudado a la compafiia controladora,
la Compafiia registra estas opciones en cuenta de patrimonio conira el balance adeudado
por las subsidiarias. El valor razonable de la opcién en la fecha de otorgamiento es
reconocido como un gasto de las subsidiarias de la Compafiia, duranie el periodo de
adquisicidn de derechos sobre la apcion,

Beneficios a Empleados

(0.1) Beneficios por Terminacion
Los beneficios por ferminacion se reconocen como gastos entre lo que ocurra
primero cuando la Companfiia ya no puede retirar las ofertas de estos beneficios, o
en el momento cuando la Compania reconozea los costos por una resstructuracion.
31 los beneficios no se esperan sean cancelados dentro de los doce meses a la
fecha del estado consolidado de situacién financiera, entonces tales beneficios son
descontados para determinar su valor presente,

(0.2) Beneficios a Corto Plazo
Los beneficios a corto plazo se reconocen como gastos cuanto el servicio haya sido
recibido por parte de la Compafila. El pasivo es reconocido por el monto no
descontado que ha de pagarse por la Compafifa y se tiene una obligacion presente,
tegal o implicita, de hacer tales pagos como consecuencia de sucesos pasados y
pueda realizarse una estimacian fiable de Ia obligacion.

Utilidad por Accian
La utilidad por accion basica se calcula dividiendo la utilidad disponible para los
accionistas comunes entre el promedio ponderado de acciones comunes en circulacion
durante el periodo.

La utiidad por accion diluida se calcula dividiendo la utilidad disponible para los
accionistas comunes entre el promedio ponderado de acciones dilvidas durante el
periodo.

Informacién de Segmentos

Un segmento de negocio es un componente de la Compania, cuyos resultados operativos
son revisados regularmente por la Gerencia para la toma de decisiones acerca de los
recursos que seran asignados al segmento v evaluar asi su desempefio, y para el cual
se tiene disponible informacién financiera para este propésito.
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Los segmentos de negocios presentados en los estados financieros consolidados
corresponden a un componente distinguible ta Compaiiia que se encarga de proporcionar
un producto o servicio individual o un grupo de productos o servicios relacionados dentro
de un entorno econdmico en particular, y que esta sujeto a riesgos v beneficios que son
diferentes de los otros segmentos del negosio.

(r} Ingresos y Gastos por intereses
Folitica aplicable desde el 1 de enero de 2018
Tasa de interés efectiva
Los ingreses y gastos por intereses se reconocen en resultados usando el método de
interes efectivo. La "tasa de interés efectiva” es la tasa que descuenta exactamente los

pagos o cobros en efectivo futuros estimados a lo largo de la vida esperada del
instrumento financiera para:

- Elimporte en libros bruto del active financiero; o
- El costo amortizado del pasivo financiero.

Al calcular la tasa de interés efectiva para los instrumentos financieros distintos de los
activos con deferioro crediticio, la Compania estima los flujos de efectivo futuros
considerando todos los términos contractuales del instrumento financiero, pero no las
PCE. En el caso de los activos financieros con deteriora crediticio, la tasa de interés

efectiva ajustada por el crédito se caleula utilizando los flujos de efectivo futuros
estimados incluyendo las PCE.

El caleulo de la tasa de interés efectiva incluye los costos de transaccion y los honorarios.
Los costos de transaccion incluyen costos incrementales que son directamente atribuibles
a la adquisicion o emisién de un activo financiero o un pasive financiero.

Costo amortizado y saldo bruto en libros

El costo amortizado de un activo financiero o pasivo financiero es el importe al que se
mide el activo financiero o pasivo financiero en el reconocimiento inicial menos los pagos
a principal, mas o menos ta amortizacién acumulada utilizando el método de interés
efectivo de cualquier diferencia entre el monto inicial y el monto al vencimiento y, para los
activos financieros, ajustado por cualquier pérdida de crédito esperada.

El importe bruto en libros de un activo financiero es el costo amortizado de un activo
financiero antes de ajustar por cualquier reserva para PCE.

Caleulo de los ingresos y gastos por infereses
Al calcuiar los ingresos y gastos por intereses, la tasa de interés efectiva se aplica al

importe en iibros bruto del activo (cuando el activo no tiene deterioro crediticio) o at costo
amorizade del pasivo.

Para los activos financieros que presentan deterioro crediticio posterior a su
reconocimiento inicial, los ingresos por intereses se calculan aplicando la tasa de interés
efectiva sobre el costo amortizada del activo financiero.
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(3) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacién
Fraesentacion .
Los ingresos y gastos por intereses presentados en el estado consolidado de resultados
y en el estado consolidado de utilidades integrales incluyen:

- Intereses sobre activos financieros y pasivos financieros medidos al costo amortizado
calculados sobre una base de interés efectivo;

- Intereses sobre los instrumentos de deuda medidos a valor razonable con cambios en
ofras utilidades integrales calculados sobre una base de interés efectivo;

Los ingresos y gastos por intereses sobre todos los activos v pasivos negociables se
consideran incidentales a las operaciones de negociacion la Compafiia y se presentan
junto con todos los demés cambios en ef valor razonable de los activos y pasivos
negociables en los ingresos comerciales netos.

Los ingresos y gastos por intereses sobre otros activos financieros v pasivos financieros
a VRCR se presentan en los ingresos netos de otros instrumentos financieros medidos a
VRCR.

Politica aplicable antes del 1 de enero de 2018

Ingresos y Gastos por Infereses

Los ingresos y gastos por intereses son reconocidos en el estado consolidado de
resultados utilizando el método de tasa de interés efectiva. La tasa de interés efectiva es
ta tasa de descuento que iguala exactamente los flujos de efectivo por cobrar o por pagar
estimados a lo largo de |a vida esperada del instrumento financiero, con el valor en libros
del activo ¢ pasivo financiero. Para calcular la tasa de interés efectiva, la Compafiia
estimara los flujos de efectivo teniendo en cuenta todas las condiciones confractuales del
instrumento financiero, pero no tendra en cuenta las pérdidas crediticias futuras.

El calcuto incluye todas las comisiones, costos de transaccion y cualquier otra prima o
descuenios pagados o recibidos que sean parte integral de la tasa de interés efectiva.
Los costos de transaccién son los costos directamente afribuibles a la adquisicion,
emision o disposicion de un active o pasivo.

Los ingresos y gastos por intereses presentados en el estado consolidado de resultados
incluyen:

» Intereses por activos y pasivos financieros medidos a costo amortizado calculados
sobre una base de tasa de interés efectiva.

« Intereses por inversiones en valores disponibles para la venta calculados sobre una
base de tasa de interés efactiva,

(s} Honorarios y Comisiones
Los ingresos y gastos por honorarios y comisiones tanto pagadas como recibidas,
distintas de los inclidos al determinar la tasa de interés efectiva, incluyen servicios
bancarios, primas y otras comisiones por servicios, administracion y manejo de cuentas,
los cuales son reconocidos cuando el servicio es prestado o recibido,
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Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

]

L.a Compafita percibe ingresos recurrentes por sus servicios de administracion de
fideicomisos. Estos ingresos son registrades bajo el método de acumulacion. Es
obligacion la Compania administrar los recursos de los fideicomisos de conformidad con
los contratos v en forma independiente de su patrimaonio.

Obligaciones de Desempefio y Poiitica de Reconocimiento de Ingresos por Honorarios v
Comisiones — A pardir det 1 de enero de 2018

L.os ingresos por honorarios y comisiones de los contratos con clientes se miden con base
a la contraprestacién especificada en el contrato con el cliente. La Compafiia reconoce
los ingresos cuando fransfiere &l control sobre un servicio a un cliente.

La siguiente tabla presenta informacion sobre la naturaleza y la oportunidad de la
satisfaccion de las obligaciones de desempeno en contratos con los clientes, incluyendo
terminos de pago significativos, y las politicas de reconocimiento de ingresos
relacionadas.

La  Campafia  prosta servicios

Comigiones de Bangs Privads:

Administracién de carlera de fideicomisos

bancarios & personas baturales y a
clientes juridicce que mantiepsn usa
cuenta e ahoros ¢ plazo fijo, por
vania de cheques, transferencias y
cenfirmacionss bancarias,

La Compaiia presta servicioz de
adminjatracién de cartera,

Los ingreses relacicnados con tranzaccionas
50N reconocidos eh &l momaentoe n que a9
lleva @ eaba ia fransaccion.

&5 ingresal por administracion de gartera se
reconneen @ (o largo del tiermpe e medida que

s prestan los servicios.
Lez  eomisionss por servicios de
administracién de cartera se caloulan
en base a un porcentzje fio del valar de
i carters administrada y ee oobra
Ensuaiments,

Administraclén de sedures La Compafia presta servicios de
administrecién vy cebrdnzas de
SRS,

Lo ingresiess por administracion de parters e
raconocen a la largs del tiempo a medida que
s¢ prestan los servicios,

Las comigiongs por servicios de
administracion de seguras es fija v s&
resibe mensuaimanta

Operaciones de Fideicomisos

Los activos mantenidos en fideicomisos o en funcion de fiduciario no se consideran parte
la Compania y por consiguiente, tales activos y su correspondiente ingreso no se ncluyen
en los presentes estados financieros consolidados. Es obligacion de la Compaiiia
administrar los recursos de los fideicomisos de conformidad con los contratos y en forma
independiente de su patrimortio.

La Compafiia cobra una comisién por la administracién fiduciaria de los fondos en
fideicomisos, la cual es pagada por los fideicomitentes sobre la base del monto gue
mantengan los fideicomisos o segln acuerdos entre las partes. Estas comisiones son
reconocidas a ingresos de acuerdo a los términos de los contratos de fideicomisos ya sea
de forma mensual, trimestral o anual sobre la base de devengado.
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(3} Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

(4) Ganancia Neta por Instrumentos Financieros a Valor Razonable con Cambios en
Resultados
lLa ganancia neta por instrumentos financieros a valor razonable con cambios en
resultados se relaciona con los instrumentos derivados que no estén ligados a una
estrategia de cobertura y los valores a valor razonable con cambios en resuttados. En
este rubro se incluyen las ganancias y pérdidas realizadas y no realizadas por cambios
en el valor razonable y diferencias por fluctuacién en cambio de monedas.

(v} Impuesto sobre la Renta
El impuesto sobre la renta estimado es el impuesto a pagar sobre la renta gravable para
el aho, utilizando las tasas de impuestos vigentes a la fecha del estado consolidado de
situacién financiera y cualguier otro ajuste del impuesto sobre la renta de afios anteriores.

E!l impuesto sobre la renta diferido representa el monto de impuestos por pagar y/o por
cobrar en afios futuros, que resulta de diferencias temporales entre los saldos en libros
de activos y pasivos para reportes financieros y los saldos para propositos fiscales,
utilizando las tasas impositivas a la fecha del estado consolidado de situacion financiera,
Estas diferencias temporales se esperan reversar en fechas futuras. Sise determina gue
el impuesto diferido no se podra realizar en afios futuros, éste serfa disminuido total o
parciaimente,

(w) Informacién Comparativa

Algunas cifras del 2017 incluidas en ciertas notas a los estados financieros consolidados
fueron reclasificadas para uniformar su presentacién con la de los estados financieros
consolidados de 2018, producto de la aplicacion de las nuevas normas contables
adoptadas por ia Compafiia. Estas reciasificaciones buscan describir mejor la naturaleza
de los saldos y transacciones de la Compafifa, y son por montos que no son considerados
de importancia relativa para los estados financieros consolidados al 31 de diciembre de
2018. A continuacion el resumen de las reclasificaciones realizadas:

Estado consolidade de situacién financiera Al 31 de diclembre de 2017
Previamente
reportaco Eeclasificacién Reclasificado

Activos
Prastamos nefos 594,784 481 1,477,892 506 262,473
Cuentas e interases por cobrar 3,733,071 (1,477 992) 2.288.079
Total 598,517,522 [1] 598,517,522
Pasivog
Depdsitos a plazo 207 555,493 1,211,181 208,766,654
Valoras somerciales negociables 82 951,225 455 361 83,386,615
Notas comerciales negociables 26,308,431 227,932 96,537,363
Bonos ordinarics 14,310,229 80,691 14,390,920
Certificadss de inversion 13,600,000 33,5339 13,633,338
Optigaciones negoclakias 13.840,047 2,243 13,912,260
Fingnciamizntos recibidos 187,147,534 1,451,688 188,505,222
Otros pasivos 11,286,362 (3,532,445) 7,883,917
Total G27 080,321 0 BZ7,080,329
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(3) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

Estado consolidado de resultados Al 31 de diciemnbre de 2047
Previamente Previamente Previamente
reporiado reportado reportado
INgresos por comisichas . 8,082,148 (5.514.814) 2,647,334
Gizstos de comigiones {1,928,015) 808,579 (1,319,436)
QoS ingresos Nor Servicios banoaros v oires, netos 8,877,270 4,908,235 11,785,508
Total 13,013,403 013,013,408

Las reclasificaciones de las cuentas de activos v pasivos corresponden a interases por
cobrar y pagar que antericrmente se presentaban en una linea separada del balance. A
partir de la adopeion de la NIIF 9 estos intereses se estan presentando dentro del costo
amortizado del respactivo active o pasivo financiero,

Para las cuentas de resultados la reclasificacion principal corresponde a comisiones de
productos de préstamos que fueron reclasificados a otros ingresos, ya que no forman
parte del método de interés efectivo,

Estas reclasificaciones no tiehen impacto en el fotal de activos, total de pasivos, utilidad
neta, o en los flujos de efectivo totales provenientes de las actividades de inversion,
operacion o financiamiento por el afio terminado el 31 de diciembre de 2017,

{x) Nuevas Normas Infernacionales de Informacién Financiera (NIIF} e Inferpretaciones ain
no Adoptadas
A la fecha de los estados financieros consolidados existen normas, modificaciones e
interpretacionas las cuales no son efectivas para el periodo terminado el 31 de diciembre
de 2018; por lo tanto, no han sido aplicadas en la preparacion de estos estados
financieros consolidados. Entre las mas significativas tenemos:

NIIF 16 Arrendamientos

Esta Norma establece los principios para el reconocimiento, medicidn, presentacién e
informacion a revelar de los arrendamientos v es efecliva para los periodos anuales gue
inicien en o despueas del 1 de enero de 2019,

La NiIF 16 cambia la forma de contabilizar el arrendamiento para los arrendatarios,
utilizando un modelo Onico para contabilizar dichas transacciones. Este modelo Gnico
determina que un arrendatario debe reconocer un activo por derecha de uso, que
reprasenta su derecho a usar el activo subyacente, y un pasivo por arrendamiento, que
representa su obligacién de realizar pagos futuros de arrendamiento.

La norma incluye exenciones para su aplicacion para arrendamientos a corto plazo v
arrendamientos en los que el activo subyacente es de bajo valor,

Transicién

La Compafiia aplicara la NIIF 16, a partir del 1 de enero de 2019, utilizando el enfoque
retrospective modificado. Este enfoque establece que el efecto acumulado de la adopcién
de la NIIF 16 se reconocera como un ajuste al saldo inicial de las wtifidades no distribuidas
al 1 de enero de 2019, sin presentar informacién comparativa, por lo dque no se
reexpresara la informacion presentada para el afio 2018,
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
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Notas a los Estados Financieros Consolidados

(3) Resumen de Politicas de Contahilidad Significativas, continuacion
l.a Compafia planea aplicar la exencion de |la norma para arrendamientos existentes para
dar continuidad a la definicidén de arrendamiento en la fecha de transicién. Esto significa
que aplicara ia NIIF 16 a todos los contratos celebrados antes del 1 de enero de 2018 e
identificados como arrendamientos de acuerdo con la NIC 17 y la CINHF 46.

Evaluacién del Impacto

La Compaiiia ha evaluado el impacto estimado que la aplicacion inicial de la NIIF 168
tendra en sus estados financieres consolidados, con base a sus contratos de
arrendamientos operativos principalmente de sus oficinas v de estacionamientos.

I.2 evaluacion preliminar de la Compafiia estima que al 1 de enero de 2019, los activos
por derecho de uso y pasivos de arrendamientos representan un monto aproximado de
B/.4,000,000 de acuerdo a la informacion actualmente disponible.

La Companila no espera que la adopcion de la NIIF 18 afecte la capacidad para cumplir
con fas clausulas contractuales de sus obligaciones y colocacioneas financieras.

Aun la Compafiia no ha finalizado las pruebas y la evaluacion de los controles operativos,
por to que la adopeidn de esta norma podria ocasionar modificaciones en los estados
financieros consolidados.

(4) Administracién de Riesgos Financieros

Un instrumento financiero es cualguier contrato que origina a su vez un activo financiero en
una entidad y un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio en otra entidad. Las
actividades de la Compafiia se relacionan, principaimente, con el uso de instrumentos
financieros y como tal, el estado consolidade de situacion financiera se compone
principalmente de instrumentos financieros. Estos instrumentos financieros exponen al Banco
a varios tipos de riesgos. La Junta Directiva la Compafifa ha aprobado una Politica de
Administracion de Riesgos, la cual identifica cada uno de los principales riesgos a los cuales
esta expuesta la Compahia. Para administrar y monitorear estos riesgos, la Junta Directiva ha
establecido los siguientes comités, los cuales estan los siguientes:

¢ Comité de Cradito

= Comite de Cobros

s Comité de Auditoria

« Comité de Cumplimiento

+ Comité de Riesgo

» Comité de Activos y Pasivos (ALCQ)

Ef Comite de Auditoria de la Compafiia supervisa la manera en que la Gerencia monitorea e
cumplimienta de las politicas y procedimientos de administracion de riesgo v revisa si el marco
de administracion de riesgo es apropiado respecto de los riesgos que afronta la Compafiia.

Este Comité es asistido por Auditoria Interna en su rof de supervision. Auditoria Interna realiza

revisiones periodicas de los controles y procedimientos de administracion de riesgos, cUyos
resultados son reportados al Comité de Audiioria.
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Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

El Comité de Riesgo de la Compafiia tiene su origen bajo el Acuerdo No.008-2010 de la
Superintendencia de Bancos de Panama, y tiene como objetivo, que la Compaiiia cuente con
un ente del mas alto nivel para analizar, consensuar, decidir, establecer los objetivos y las
politicas para la Gestion Integral de Riesgos; asi como los fimites de exposicién al riesgo
aprobados por la Junta Directiva,

Las principales responsabilidades del Comité de Riesgo de la Compafia son;

1.

Velar por el buen desempefio & independencia del Departamento de Riesgo de la
Compafiia, segln su rol.

Dar seguimiento a las exposiciones a riesgos y comparar dichas exposiciones a los limites
de riesgo aprobados por la Junta Directiva; al igual que reportar a Ia Junta Directiva los
resultados presentados,

Desarrollar y proponer metodologias, procedimientos, limites v estrategias para la
administracion de los riesgos; asi como proponer mejoras a las paliticas de administracién
de riesgos.

Emitir recomendaciones para apoyar el mantenimiento y/o mejoramiento de la calificacion
de rigsgo de la Compafia,

Periddicamente, asi como previo a la realizacién de operacionas activas y pasivas de
gran significancia institucional, ayudar a la gerencia a cuantificar las perdidas posibles en
gue podria incurrir ta Compaiiia, en caso de efectuarse una operacion.

Proponer planes de contingencia en materia de riesgos, Ios cuales seran sometidos a la
aprobacion de la Junta Directiva y recomendar cursos de gecidn o mecanismos mediante
los cuales se puede normalizar cualquier situacién en ta cual la Compaiiia se haya salido
de los limites establecidos.

Velar que la Gerencia de la Compafiia promueva la cultura de administracion de riesgo.

Desarrollar y mantener las clasificaciones de riesgo de la Compafiia para categorizar las
exposiciones de acuerdo con el grado de riesgo de incumplimiento.

El actual marco de calificacion de riesgos consta de 8 calificaciones basadas en la mora
que reflefan distintos grados de riesgo de incumplimiento para el caso de los segmentos
de cartera de préstamos, Estas calificaciones estan asociadas o relacionadas a los
diferentes niveles de mora que presenta el instrumento de préstamo. Mientras la
Compafiia adopta la inclusion de un “scoring” de comportamiento las calificaciones serdn
basadas en log npiveles de mora

Desarrollar y mantener los procesos de la Compafiia para medir las PCE, esto incluye

procesos para la aprobacion inicial, validacién regular y pruebas refrospectivas de los
modelos utilizados; e incorporacion de informacién prospectiva,
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Administracion de Riesgos Financieros, continuacion
Los principales riesgos identificados por la Compafiia son los riesgos de credito, liquidez,
mercado y operativo, los cuales se describen a continuacion:

(a) Riesgo de Crédilo:

Es el riesgo de que el deudor, emisor o contraparte de un activo financiero propiedad de
la Compahia no cumpla, completamente y a tiempo, ¢on cualguier pago que debia hacer
al Banco de conformidad con [os términos y condiciones pactados al momento en que |a
Compaftia adguirid u origind el activo financiero respectivo. También se concibe este
riesgo como un deterioro en la calidad crediticia de la contraparte, del colateral y/o de la
garantia pactada iniciafmente,

Para mitigar el riesgo de crédito, las politicas de administracion de riesgo establecen
procesos y controles a seguir para aprobacion de préstamos o facilidades crediticias. La
Compafia estructura los niveles de riesgo crediticio aceptables a través del
establecimiento de limites sobre la cantidad de riesgo aceptado en relacién a un solo
prestatario, o grupo de prestatarios, y segmento geografico. Estos créditos son
controlados constantemente y sujetos a una revision periodica.

La exposicion al riesgo crediticio es administrada a traves de un anatisis periddico de Ia
habilidad de los prestatarios o prestatarios potenciales, para determinar su capacidad de
pago de capital e intereses. La exposicion al riesgo crediticio es también mitigada, en
parte, a traves de fa obtencitn de garantias colaterales, corporativas y personales.

La gestion crediticia se realiza bajo politicas claramente definidas por la Junta Directiva y
revisadas y modificadas periddicamente en funcién de cambios v expectativas de los
mercados en gue se actla, regulaciones y otros factores a considerar en la formutacion
de estas politicas.

La Compadia tiene en funcionamiento una serie de informes crediticios para evatuar el
desempefio de su cartera, los requerimientos de provisiones y especialmente para
anticiparse a eventos que puedan afectar en el futuro la condicioén de sus deudores.

La Junta Directiva ha delegado la responsabilidad para el manejo del riesgo de crédito en
el Comité de Crédito, Comité de Administracion de Crédito, Comité de Riesgo y Comité
de Cobros los cuales vigilan periédicamente la condicion financiera de los deudores y
emisores respectivos, que involucren un riesgo de crédito para la Compania.
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Analisis de la Calidad Crediticia
La siguiente tabla presenta informacion sobre la calidad crediticia de los activos
financieros medidos al CA vy las inversionas en valores medidas al VRCOUIL A menos que
se indigue especificamente, para los actives financigros, los montos en la tabla
representan los valores en libros brutos. Para las caras promesas de pago, los montos
en la tabla representan log importes comprometidos,
lllll 2018 . 2017
PLE durante el
PCE durante tiempo de PCE durante ¢f
los proximos vida{ne tiempo de vida
‘‘‘‘‘ 12 meses deteriorados) {deteriorndos) Totai Total
Fréastamos
Nortral o rigsge bajoe 560, 945,313 0 0 BE0,945,5313 576,584,739
Menacicn espeaial 18,308,093 4] 2} 18,308,095 12,330 884
Subnarmal 0 1,658 442 977563 2,836 005 1,273,500
Dudosc 0 1422187 Bt 827 1,885, 764 1,567,064
Irrgepgrable 0 Ly 4484504 4,454,304 2,833,911
Meonto bruto ETH 252 403 3,280,588 £,003 494 635,536,501 555,058, 106
Mas intereses por cobrar 1,635,088 0 0 1,628,088 1,477,887
Reserva por detericro . {146, 755) {77 515 B AR 1)) {B03,055) (317 626
Vajor en libros, neto . BB0740,711 5,202,965 5 624 657 685568581 £06.267473
Inversiones en valores a GA
Marmal o riesgo bejo 18,32 a { 218,321 442 1532
Monto bruto 219,33 1] [i] 219,521 442 132
Resarve por deteriors [T R e e o
Valor en libros, nete 218,444 0 0 213,444 Lo..44T gz
Ittversiones en valores a VRGO
Normal o riesga bajo 45,531,447 0 [+ 43 531,447 43 933 LBy
Cartas promesas de pago
Nermat o riesgo bajo 5O 484 BB s} () 59‘484‘23‘33__ 77,156 573

Al 31 de diciembre de 2018, la Compafia realizé el andlisis de tas operacionaes fuera de
balance. Del total de las operaciones fuera de batance, el 100% corresponden a cartas
promesas de pago revocables, El total de las cartas promesas de pago se mantiene en

clasificacion normal.

Depdsitos colocados en bancos

Al 31 de diciembre de 2018, la Compafia mantiene depositos colocados en bancos por
$41,442,251 (2017: $29,093.301).Los depdsitos colocados son mantenidos en bancos y
otras instituciones financieras con grado de inversién al menos entre BEB- y BBRB+,

basado en las agencias Fitch Rating Inc., Moodys y Standard & Poor's,
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Garantias y Otras Meajoras para Reducir ef Riesgo de Crédito y su Efecto Financiero

La Compania mantiene garantias y otras mejoras crediticias, para asequrar el cobro de
sus activos financieros expuestos al riesgo de crédito. La tabla a continuacién presenta
los principales fipos de garantias mantenidas con respecto a distintos tipos de activos
financieros.

% de cobertura gue esta sujeto a
requerimientos de Garantias
Tipo

018 2017 de Garantia
Fréstamos 91% 92% Propiedades
inversiones en valores 78% 7% Cartera hipotecaria de préstamos

Préstamos Hipotecarios Residenciales

La siguiente tabla presenta el rango de relacion de préstamos de la cartera hipotecaria
con relacion al valor de las garantias ("Loan To Value™ LTV). EILTV es calculado como
un porcentaje del saldo del préstamo en relacion al valor de la garantia al momento del
desembolso.  Elvalor de la garantia, para hipotecas, esta basado en el valor original de
ia garantia a la fecha de desembolso y generalmente no se actualiza.

2018 2017

Relacion de log créditos al valor de la garantia (LTV)

Préstamos sin deterioro

0-20% 3,385,880 500,763
20-40% 20,285,283 4,810,638
40-60% 52,251,992 24.400,71¢
g0-80% 210,280,877 168,193,621
80-100% 342 332.354 348 265 974
Total £28.536 105 547171611

La Compafiia no actualiza de forma rutinaria la valoracion de las garantias mantenidas.
Los avaldos de las garantias se actualizan y para los préstamos hipotecarios cuando el
riesgo de crédito de un préstamo se deteriora de manera significativa y el préstamo es
supervisado mas de cerca. Para los préstamos de dudosa recuperacion, la Compania
obtiene el avalto de garantias porque el valor actual de la garantia es un insumo para ia
medicion de deteriaro,

Activos Recibidos mediante la Adjudicacion de Garantia

A continuacién, se presentan los activos no financieros que fa Compafila se ha
adjudicado como garantias colaterales para asegurar el cobro, incluyendo la ejecucion de
olras mejoras crediticias durante el periode:

2018 2017

Fropiedades
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(4) Administracion de Riesgos Financieros, continuacidn
Montos originados por las pérdidas crediticias esperadas

Aumento significativo de riesgo de crédito

Al evaluar si el riesgo de crédito de la carlera de préstamos se ha incrementado de
manera significativa, ta Compafiia considera el cambio en el riesgo de impago que ocurre
desde el reconocimiento inicial, Para un instrumento financiero que incurra en un evento
de incumplimiento, la administracion considerara los criterios basados en los diferenies
estados de mora como se establecié para la implementacion de la Pérdida Esperada,
mientras se evalia la aplicacion de otros criterios utilizados en el modelo de riesgo de
credito interno, tales como “scoring” de comportamiento, puntaje de bureau y/o aspectos
y factores cualitativos, cuando corresponda. En cada fecha de reporte, la Compafiia
evalla si existe un aumento significativo en el riesgo de credito basado an el cambio en
el nesgo de impago que ocurre durante la vida esperada del instrumento de crédito. Con
el fin de realizar la evaluacion de si se ha producido un deterioro significativo de cradito,
la Compafiia considera informacion razonable y sustentable gue esta disponible sin costo
o esfuerzo desproporcionadoe comparando:

s El riesgo de incumplimiento que ocurre en el instrumento financiero en la fecha de
presentacion de informes.

Grado de riesgo credificio para la cartera de crédito

La Compariia asigna cada exposicion en una calificacion de riesgo de crédito basada en
las transicionas de morosidad que la operacion va generando. A estas migraciones se les
asigna una Probabilidad de Incumplimiento (F1) basados en los resultados de 66 matrices
de transicion que se revisaron a 1, 2 y 3 afios, lo que da una tasa real de incumplimiento
en funcion del nivel de mora en que se encuentra la operacién. Como se explico
anteriormente, la Compaiia esta en el proceso de ir adaptando otras variables ademas
de la tasa real de incumplimiento como puede ser: “scoring” de comportamiento, puntaje
del bureau y/o factores colectivos en funcidon de los eventos econdmicos que pueden
registrar los sectores de fa economia.

Las calificaciones de riesgo crediticio se definen y calibran de manera que el riesgo de
incumplimiento se incrermenta exponencialmente a medida que el riesgo de crédito se
deteriora, por ejemplo, Ja diferencia en el riesgo de incumplimiento entre ios grados de
riesgo crediticio 1y 2 es menor que la diferencia entre los grados 2y 3,

Cada exposicion se asigna a una calificacion de riesgo de crédito en el reconocimiento
inicial en funcion de ta informacién disponible sobre el deudor. Las exposiciones estan
sujetas a un monitoreo continue, lo que puede ocasionar gue Una exposicion se mueva a
una calificacion de riesgo de crédito diferente,
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Consecuentemente y segln el deterioro de riesgo sufrido por cada instrumento a lo largo
de su vida residual, la Companiia, periodicamente, a partir de la fecha del reconocimiento
inicial, establecera las diferencias en el estado de riesgo de aguel respecto del registrado
en ese reconocimiento inicial. En funcion de la evaluacién practicada, la Compafiia
asignara cada instrumento a 3 etapas (“stages”) de deterioro (“buckets™):

a) Bucket 1 (B1): Instrumentos con bajo riesgo de crédito
b) Bucket 2 (B2): Instrumentos con deterioro significativo de riesgo crediticio
c) Bucket 3 (B3): Instrumentos deteriorados (alto riesgo crediticio).

El objetivo de la asignacion a diferentes etapas de riesgo crediticio, es ajustar el algoritmo
de célculo de pérdidas esperadas, de forma tal que las pérdidas de los instrumentos que
hubiesen sido asignados al Bucket 1, se determinaran para un horizonte de 12 meses,
Las perdidas para instrumentos asignados el Bucket 2 6 3, se calcularan para la vida
residual de los instrumentos, es decir, hasta su maduracion o vencimiento (“lifetime™).

La Compafiia, en fa primera fase de aplicacidn de la Norma, mientras no dispusiera de
una estructura de calificaciones internas que le permitiera valorar de forma alternativa el
deterioro, adoptara como criterio general para determinarlo el previsto por la NUF 9 en
B85.5.17(p): “ Informacion sobre morosidad, incluida la presuncidn refutable [...]".

Lo anterior implica que la Compafiia utilizara para la asignacion el esquema de rangos de
atraso, segun el siguiente orden de calificaciones:

A1 - Rango Corriente (al dia, sin atraso) v 1 a 30 dias (normal)
A2 - Rango de Atraso 31 a 60 dias (rlesgo bajo)

B1 - Rango de Atraso 61 a 90 dias {mencion especial)

B2 - Rango de Atraso 91 a 120 dias (sub-normal)

C1 - Rango de Atraso 121 a 150 dfas (dudoso)

C2 - Rango de Atraso 151 a 180 dias (dudoso)

D - Rango de Atraso mayor a 180 dias (irrecuperable)

Construccion del término de probabilidad de incumplimiento (Pl) de la carfera de crédito

Enfoque de fratamiento de instrumentos

Dada la homogeneidad de los perfiles de prestatarios de las carteras de crédito de la
Compafiia, para la determinacion del deterioro crediticio de los instrumentos que las
constituyen, se establecid que de manera general, salvo excepciones, se trataran bajo un
enfoque colectivo. A los efectos practicos esto implica que los valores de PD y LGD
determinados seran compartidos de forma colectiva, ya sea parcial o totalmente, por
todos los instrumentos que participan de cada segmento identificado.

La Compafiia ha identificado que sus instrumentos presentan perfiles similares de riesgo
en relacion a monto de exposicion, tasa de interés, garantias u otros factores dentro def
grupo al que pertenecen.
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Para ello se determinaron estadisticos de dispersidn (volatilidad) de los valores de dichos
perfiles alrededor valores promedios. Hasta la facha de cierre de este documento
prelirminar, no se idendificaron instrumentos de la cartera de préstamos para ser tratados
de forma individual.

En consecuencia, se determind la conveniencia de agrupar los instrumentos financieros
que componen las carteras de crédito de la Compafiia por pais y por segmentos segun
su garantia. Por lo tanto, se definieron dos (2) segmentos por pais:

a) Préstamos a la Vivienda con Garantia Hipotecaria y Préstamos Personales con
Garantia Hipotecaria-PCGH;

b) Prestamos personales Sin Garantia Hipotecaria-PSGH

l.e adopcion de este criterio de agrupaciéon de instrumentos deriva, no solo del
requerimiento de compartimiento de riesgos, sino de la necesidad de facilitar el calculo
posterior de la Tasa de Pérdida dado el Incumplimierto de los segmentos, parametro
asociado significativamente a las garantias de los instrumentos.

En el sentide de lo antertor, en el caso de los PCGH, |a tasa de pérdida incluye en el
caiculo, el valor de recuperaciones derivadas de gjecucion de hipotecas y daciones en
pago, lo que explica la importancia de su desagregacion respecto de otro tipo de
recupeéracionas que no presentan dicha calidad de garantias. &n el ¢caso especifico de los
PCGH el factor de riesgo principal que comparten es, ademas de la volatilidad del valor
del inmueble hipotecado, e} riesgo moral, en tanto las viviendas que financia la Compariia,
en general son del tipo residencial para uso de los deudores de relativamente bajos y
medios ingresos y sus familias. La LGD del segmento PSGH se determinara a través de
las recuperaciones cuyo proceso se describe mas abajo en el apariado correspondiente
en este documento,

Para la determinacion de la probabilidad de incumplimiento de los segmentos
identificados, y en el contexto del fratamiento colective de las carteras de crédito, la
Compafiia enfocara la medicién a partir de los procesos denominados como Cadenas de
Markov, a traves de las cuales se calcula la probabilidad (condicional) de que un
instrumento, que se encuentre en un momento en una determinada categoria de riesgo,
emigre a otra en un horizonte de tiempo también determinado. Matematicamente se
expresa como la probabifidad de que ocurra un evento A, dado otro evento B. En e
proceso de calculo en la Compaiiia, se determinara la probabitidad de que un instrumento
que a fa fecha de reporte presenta una determinada calificacion, incumpla para un
horizonte de tiempo.
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Para el célculo de la PD se han estructurado matrices de transicion que reflejan la
migracion anual de las categorias de riesgo de los instrumentos tomadas mensualmente.
Para la estructuracion de la matriz se partira de la serie historica de calificaciones de cada
instrumento que compone cada segmento de cartera de cada pais, las que se dispondran
en saries historicas de cinco (5) afios para cada instrumento. Con esta base de datos se
compara mensualmente la calificacion (categoria de riesgo) de un instrumento al cierre
de un determinado mes, con la categoria de ese mismo instrumento para los mismos
meses de diferentes horizontes de tiempo (1, 2, 3 6 mas afos).

Mediante ef proceso descrito se formaran dentro de cada segmento “pares” de categorias
correspondientes a un periodo histdrico de cinco afios, Cada “par” representa la
calificacion de riesgo de cada instrumento para un determinado mes (T) v el mismo mes
del afio siguiente (T+12), el mismo mes de otros afios (T+24; T+36; T+n), seglin sea el
horizonte de tiempo analizado. Arreglando matricialmente tos pares y calculando las
frecuencias de ocurrencia de los mismos, se obtendra la probabilidad condicional de
migracion entre la categoria corriente de riesgo del instrumento y la categoria de
incumplimiento para diferentes horizontes de tiempo.

La Compafiia emplea modelos estadisticos para analizar los datos recopilados y generar
estimaciones de Pl del tiempo de vida restante de lag exposiciones y cémo se espera que
cambien como resultado del paso del tiempo,

Enfoque general para determinacion de incumplimiento v refutacién de presunciones.

El comportamiento y compromiso de pago de los clientes cuando se trata de cuidar su
hogar, hace que la mora de los créditos que oforga la Compafita sea muy baja en
comparacion con el comportamiento de otro tipo de créditos. Incluso tos préstamos
personates sin garantia que otorga la Compaliia se mantienen por debajo de las curvas
de mora del mercado. Se estima que ese comportamiento obedece a que la Compaiiia
solo ofrece préstamos personales o de consumo a clientes que tienen hipotecas con la
institucion.

La hipotesis anterior es reforzada por la implementacion de adecuadas politicas de
originacion y una eficaz estrategia de cobranzas. Sin duda, ofro aspecto importante sobre
la baja morosidad es el alto niimero de clientes que pagan por Descuento Directo, que es
una de las condiciones para la aprobacién de crédito en la Compafiia.

En virtud de lo anterior, para definir “incumplimiento” en cada segmento de cada pais, se
“han analizado las distintas transiciones de atrasos que han mostrado los créditos segtn
alturas de moras (rangos de morosidad).

A manera de un primer acercamiento a la identificacion del nivel de incumplimiento se
realizo et conteo por altura de mora (por rangos de dias de atraso) de cada una las
operaciones en cada segmento (Crédito hipotecario y Crédito Personal) realizadas por la
Compaifiia, tomando como base la serie historica de las mismas, tanto en Panama, en El
Salvador como en Colombia.
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Bajo este enfoque estadistico, se han elaboradc 66 matrices intermedias 8,
correspondientes a cada mes para cada segmento y pais entre enero de 2012 y julio de
2017 contentivas de los valores mensuales de desplazamiento (roll-rates) de morosidad
de los créditos otorgados por la Compafiia segin sus rangos de atraso. A partir de esas
matrices se elaboraron 2 matrices con datos promedio, correspondientes a cada
segmento de credito por pais, de forma que reflgjasen una probabilidad de ocurrencia de
los atrasos segun rangos de morosidad.

En las matrices se muestran las probabilidades de que un instrumento alcance una
determinada altura de mora segtn el rango de atraso en qgue se encuentra al inicio del
periodo en un horizonte de 1 afio. También se muestran los porcentajes acumulados de
atrasos en que caen los instrumentos del segmento en un horizonte de 12 meses
posteriores al mes del inicio del gonteo,

Los valores permiten, en cada segmento, determinar el rango de atraso en que se estima
se produciria el incumplimiento a partir de un porcentaje considerado como limite de
aceptacion, A partir de esa informacién 1a Compafiia ha decidido que el incumplimiento
se estableceria a partir de 180 dias para los segmentos de instrumentos con garantia
hipotecaria y 90 dias para los segmentos de instrumentos de crédito personal sin garantia
hipotecaria, -

La Compafila pretende implementar o incorporar ofras variables y elementos para
complementar |a Probabilidad de Incumplimiento o tasa real de incumplimiento. Estos
elementos pueden incluir la incorporacién de un “scoring” de comportamiento, la
incorporacion de puntajes de los bureau de crédito y/o elernentos colectivos asociados a
sifuacionas econdmicos.

Activos financieros modificados

Los términos contractuales de un préstamo pueden modificarse por varias razones, que
incluyen cambios en las condiciones def mercado, retencién de clientes v otros factores
no telacionados con un deterioro crediticio actual o potencial del cliente, Un préstamo
existente cuyos términos han sido modificados puede darse de baja en cuentas y el
préstamo renegociado se reconoce COMo un nuevo préstamo a valor razonable de
acuerdo con la politica contable establecida en la Nota 3(c).

Cuando se modifican los términos de un activo financiero vy la modificacion no da como
resultado la baja en cuentas, la determinacién de si el riesgo de crédito del activo ha
aumentado significativamente reflgja la comparacién de;

» ¢l riesgo de incumplimiento del tiempo de vida remanente en la fecha de presentacion
basada en los &rminos modificados; con

= elriesgo de incumplimiento del tiempo de vida remanente estimado sobre la base de
los datos en el reconocimiento inicial y los términos contractuales originales.
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Definicion de deterioro
La Compafiia considara que un activo financiero esta deteriorado cuando;

« Es poco probable que el deudor pague sus obligaciones de crédito al Banco en su
totalidad, sin gue la Compafila recurra a acciones tales como la realizacion de las
garantias (si corresponde); o

« el deudor tiene mas de 90 dias de atraso en los préstamos personales y mas de 180
dias en los préstamos hipotecarios;

« Cambios significativos en los indicadores de riesgo de crédito como consecuencia de
un cambio en el resgo crediticic desde el inicio;

+ Cambios significatives en los indicadores del mercade externo de riesgo crediticio
para un instrumento financiero concreto o Instrumentos financieros similares con la
misma vida esperada;

+ Un cambio significativo real o esperado en la calificacién crediticia externa del
instrumento financiero.

Al evaluar si un deudor esté en incumplimiento, la Compafiia considera indicadores que
50N.

+ cualitativos -~ incumplimientos de clausulas confractuales.
« cuantitativos — estado de mora y falta de pago de otra obligacion del mismo deudor
para la Compafiia; y basado en datos desarrollados internamente,

Los insumos utilizados para evaluar de si un instrumento financiero esta deteriorado y su
importancia puede variar a lo largo del tiempo para reflejar los cambios en las
circunstancias.

La definicion de deterioro se alinea en gran medida con la aplicada por la Compafiia para
propositos de capital regulatorio.

Incorporacion de informacion prospectiva

La incorporacion en el proceso de cllculo de Perdidas Esperadas en fa Companiia de
aspectos prospectivos se efectuara a en base al posible impacto que podria registrarse
en el valor de las esas perdidas, ocasionadas por cambiog esperados en el corto y
mediano plazo del comportamiento de variables las macroecondmicas que podrian
afectar el fiujo de pagos de los instrumentos.
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En la region centroamericana y especialmente en los palses en donde opera la
Compania, las estadisticas sobre agregados macrosconomicos es provista casi
exclusivamente por drganos estatales especializados en estadisticas, y en la practica
constituyen la fuente principal de informacion para la obtencién de valores de indicadores
macroecondmices. Ante fales limitaciones la Compafiia, a los efectos de identificar
aquellos parametros que pudieran impactar en el comportamiento de pago de
instrumentos financieros, establecid que serian utilizados aquellos que cumplieran con al
menos una serie de perfiles que los hicieran aptos para este tipo de mediciones, a saber:
a) que estuvieran dispanibles regularmente; b) que sean accesibles al piblico de una
forma relativamente sencilla; b) que sean razonablemente confiables, En tanto no existen
fuentes alternativas que permitan confirmar o validar la informacion sefalada a los efectos
de disponer de datos aceptables para el andlisis, se debid necesariamente seleccionar
de entre todas las variables disponibles, aquellas gue presentaron los petfiles sefialados
de regularidad, accesibilidad vy confiabilidad, y que fueron:

a) Inflacion (IPC)

) Desempleo

c) Cotizantes del seguro social

d) Producto Interno Bruto

&) Imae / lvae

f Trm

g) Carlera vencida de la Compania

h) Cartera vencida del sistema financiero,

La metodologia empleada en la Compafia para identificar las variables “forward-looking”
(FL) que participaran del proceso de incorporacion de estas a |la determinacion de las
perdidas esperadas, se basa en el calculo del Coeficiente de Correlacién Miltiple. El
proceso de definicion de las variables mas significativas de entre el universo de aquellas
de fas que se dispone, consta de tres pasos:

. Se calcularon los coeficientes de Correlacion Muiltiple v de Explicacion entre las
series histdricas de las variaciones porcentuales anuales del valor de ta Cartera
Vencida de la Compafita (fomada como variable dependiente), v la serie histérica de
los valores de las variaciones interanuales de PIB, IMAE, Inflacion y Desempleo
(consideradas variables independientes), Este calculo permite determinar si ésas
titimas podrian explicar y/o inferir razonablemente los eventuales impactos sobre el
comportamiento de pago de los instrumentos en el futuro.

ii. Una vez determinada la existencia de un grado de asociacion aceptable entre tales
variables, se procedio a calcular la contribucion marginal de cada una, por separado,
al vaior de la correfacién multiple, a través de despreciar el aporte de cada una al
valor de esa correlacion. Esto se logra recalculando la correlacion multiple
eliminando secuencialmente cada variable que participa en las series originales. El
nuevo valor de correlacion multiple tras dichas eliminaciones, permitirfa inferir la
contribucion de cada efiminacion al valor de correlacion originalmente calculado.
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i, Finalmente, se contrastaron los resultados con los correspandientes a la Correlacion
existente entre los valores de Cartera Vencida de la Compafiia con los del Sistema
Financiero de cada pafs, de forma de confirmar el sentido de las asociacionas.

Como resultado de la aplicacion de la metodologia expuesta en series historicas
correspondientes a periodos anuales entre 2012 y 2016, se identificaron las siguientes
variables por pais y segmento;

Panama Operacionas con Garantias (Desempleo)
Panama Operaciones sin Garantia (Inflacién)

El Salvador Operaciones con Garantias (Desempleo)
El Salvador Operaciones sin Garantia (IVAE).

* & & &

Medida de las perdidas crediticias estimadas
Las entradas clave en la medicidn de las pérdidas crediticias son los t&rminos de
estructura de las siguientes variables;

+ Probabilidad de incumplimiento (P1) o (FD Probability at Default)
« Perdida dado el incumplimiento (PDI) o (LGD Loss Given Defaulf)
= Exposicion ante el incumplimiento (El} o (EAD Exposure at Default).

kstos parametros generalmente se derivan de modelos estadisticos desarrollados
internamente y otros datos histéricos. Se ajustan para reflejar la informacién prospectiva
comao se describid anteriormente.,

Para la determinacién de la Pl de los segmentos identificados, v en el contexto del
tratamiento colectivo de las carteras de crédito, la Compafia enfocara la medicion a partir
de los procesos denominados como Cadenas de Markov, a través de las cuales se calcula
la probahilidad (condicional) de gue un instrumento, que se encuentre en un momento en
una determinada categoria de riesgo, migre a ofra en un horizonte de tiempo también
determinado. Matematicamente se expresa como la probabilidad de que ocurra un evento
A, dado otro evenio B. En el proceso de calculo en la Compafiia, se determinara ia
probabilidad de que un instrumento que a la fecha de reporie presenta una determinada
calificacion, incumpla para en horizontes de tiempo,

La Compafiia estima los parametros de PDI en funcion de la historia de las tasas de
recuperacion de los reclamos contra las contrapartes deterioradas. L.os modelos de PD
consideran la esiructura, la garantia, la antigiedad del reclamo, la industria de la
contraparte y los costos de recuperacion de cualguier garantia que sea integral al activo
financiero. Para los préstamos garantizados con propiedades, los ratios LTV son un
parametro clave para determinar PDI.
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Estimacion de la FDI

El calculo de fa PDI se implementa para cada segmento identificado en cada pais, y
requiere comparar los importes recuperados en cada uno de aquellos contra los importes
incumplidos. Se establecid la conveniencia de disponer informacion sobre casos
‘cerrados’, esto es que los datos de incumplimientos y recuperaciones se corresponderan
a eventos especlficos, cuya gestion de cobro haya sido dada por finalizada por fa
gerencia, ya sea por la recuperacion total de los importes adeudados o por desistimiento
justificado de su cobro sequn las politicas aprobadas de administracion de crédito. E
objetivo final de calculo es establecer fa proporcion porcentual de recuperaciones sobre
el valor de las exposiciones incumplidas. Las siguientes son definiciones pertinentes al
calculo de PDY en ta Compaliia.

P de operaciones Hipotecarias gue han pasado por proceso judicial v/o dacién de pago
Para el calculo se 186 una base de datos donde se han registrado todas las operaciones
que la Compafia ha recibido el bien ya sea por medio de dacion o por adjudicacion via
proceso judicial. En dicha hoja se registra cuando el préstamo inicia el proceso y se recibe
el bien hasta que se vende, o se coloca nuevamente en fa figura de un crédito a otro
cliente. También se lleva en detalle los gastos legales y reparaciones que nos acarred la
recuperacion de dicho bien. Esto permitira calcular 1a PDI de operaciones recibidas como
dacion en pago o via proceso judicial.

PRI de operaciones que alcanzaron mas de 90 dias para_préstamos personales, que se
cancelaron o s& enviaron a pérdida

Para este caso se toman en cuenta las operaciones de préstamos personates que
alcanzan la captidad de dias mora arriba indicada y que terminaron cancelados o en |a
cartera en pérdida y se promedian, es decir, se obtienen las recuperaciones de los
personales que se enviaron a pérdida y también las de los personales que habiendo
alcanzando el punto de default fueron canceladas. Luego se obtiene el promedio de
ambas PDi y se promedian para obtener la PDI del segmento Personales. En el caso de
fos prestamos personales, por su naturaleza no se incuren en gastos legales de
racuperacion,

PD! de hipotecas para la operacion Colombiana

Para la cartera hipotecaria de Colombia la Compafiia no posee datos histéricos de
recuperaciones de préstamos hipotecarios residenciales que permitan estimar la PDI. Por
lo que se tomaron en cuenta cifras del crecimiento de valor de las propiedades en
Colombia, el déficit actual de viviendas y los LTV de desembolso y promedios de la cartera
que manejamos para obtener la PDI.
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Exposicion ante el incumplimiento (E1) o (EAD Exposure at Default).

El representa la exposicién esperada en caso de incumplimiento. La Compaiia determina
el El de la exposicidn actual de la contraparte v los posibles cambios en el monto actual
permitidos segun el contrato, incluida fa amortizacion. £1 £l de un activo financiero es su
valor bruto en libros. Para los compromisos de préstamos vy las garantias financieras, el
El incluye el monto utilizado, asi como los montes futuros potenciales que pueden
utilizarse del contrato, que se estiman en base a observaciones histdticas y previsiones
prospectivas. Para algunos aclivos financieros, El se determina modelando el rango de
posibles resultados de exposicidn en varios puntos en el tiempo usando escenarios y
técnicas estadisticas.

La EAD es el costo amortizado de los saldos expuestos. La Compafiia determina la EAD
anual a lo largo de la vida restante de los instrumentos para su posterior ponderacion por
la probabilidad de incumplimiento anual marginal respectiva,

En la Compania, el valor de fa EAD nominal anual se calculara a partir de la proyeccion
de los saldos a costo amortizado de los instrumentos. Para realizar el calculo de la EAD,
la Compafiia realiza peridédicamente una proyeccién de las tablas de amortizacion de los
préstamos de cada segmento hasta su cancelacion. En funcion de lo anterior se obtiene
el promedio anual de los saldos de capital residuales (proyectados) anualmente, valor
que es el ufilizado como exposicién anual (EAD) proyectada para la vida de los
instrumentos. Finalmente, dichos saldos se descuentan a la tasa efectiva anual.

Las agrupaciones estan sujetas a revision periddica para garantizar que las exposiciones
dentro de un grupo particular permanezcan apropiadamente homogéneas.

Concentracion del Riesgo de Crédito

La Compafiia monitorea la concentracién de riesgo de crédito por sector y ubicacion
geografica. El andlisis de la concentracién de los riesgos de crédito a la fecha de los
estados financieros consolidados es la siguiente:

Préstamos Inversiones en Valores
2018 2017 2018 207
Concentraclon por:
Sector:
Banaa hipotecaria 625,536,195 547,171,611 43,761,562 44,026 545
Banca personas 60,000,306 47,826,455 0 g
Ofros sectores 0 0 24 308,086 15,513,014
Interezas por cobrar 1,635,088 1.477 892 0 &
690.171.589 AH8.576.098 BR.DA%658 ah.843 550
Geografica:
Farama 501,180,800 435,069,985 43,980,883 44,283,233
£l Salvador 130,887,518 111,728,841 ) Q
Colombiz 56,468,183 45,301,180 41221756 5,364,951
Estados Unitdos de America 0 o 19,966,600 9,864,375
intereses por cobrar 1,635 088 1,477 9uz . 0 . v}
680.171.560  586.576,008 63,060,664 59,542,550
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(4) Administracion de Riesgos Financieros, continuacion
Las concentraciones geograficas de préstamos, estan basadas en la ubicacién del
destino de los fondos desembolsados v en cuanto a las inversiones en valores se basa
en la ubicacion del emisor de la inversion,

(b) Riesgo de Liguidez
El riesgo de liquidez comprende dos definiciones dependiendo de la fuente que lo origine:

Riesgo de Liquidez da Fondeo

Representa la dificultad de una institucion de obtener los recursos necesarios para
cumpliv con sus obligaciones, a través de los ingresos generados por sus activos o
mediante la captacién de nuevos pasivos. Este tipo de riesgo generalmente es
ocasionado por un deterioro drastico y repentine de la calidad de los activos que origina
una extrema dificultad para convertirlos en rectrsos tiquidos.

Riesgo de Liquidez de Mercado

Es la probabilidad de pérdida econdmica debido a ta dificultad de enajenar o cubrir activos
sin una reduccion significativa de su precio. Se incurre en esta clase de riesgo como
resultado de movimientos del mercado (precios, tasas, etc), o cuando se realizan
inversiones en mercados ¢ instrumentos para los cuales no existe una amplia oferts y
demanda.

Administracion del Riesgo de Liquidez

La Compafiia controla este riesgo con reservas apropiadas de liquidez y de activos
faciimente realizables, usuaimente en niveles superiores a los requeridos por regulador,
y mantiene un adecuado calce de plazos entre los vencimientos de activos y pasivos que
es revisado periddicamente.

La gestion del riesgo de liguidez es una funcién del Comité de Activos y Pasivos, el cual
debe asegurar la capacidad de la Compafiia para responder ante retiros no previstos de
depdsitos o necesidades no programadas en la colocacion de créditos.

La Gerencia y el Comité de Activos y Pasivos realizan un seguimiento periodico de la
posicién de liquidez mediante el analisis de la estructura de vencimientos de activos y
pasivos, la estabilidad de depdsitos por tipo de cliente y f cumplimiento de estandares
minimos establecidos en las regulaciones y politicas corporativas.

Exposicion del Riesge de Liquidez

La medida clave utilizada por la Compadiia para la administracion del riesgo de liquidez
es el indice de activos liquidos netos sobre depdsitos recibidos de dlientes. Los activos
liquidos netos son el efectivo y equivalentes de efectivo y tituios de deuda, para los cuales
exista un mercado activo y tiguido, menos cualquier otro depdsito recibido de bancos,
instrumentos de deuda emitida u otros financiamientos.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
{Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(4} Administracion de Riesgos Financieros, continuacién
A continuacion se detallan los indices de liguidez de la Compafiia, informados a la
Superintendencia de Bancos de Panama, este indice no debe ser inferior al 30%:

2018

Al 31 de diciembre
Promedio del afio
Maximo del afio
Minimeo del afio

82.60%
5717%
82.60%
40.13%

2017

59.25%
87.14%
146.68%
43.61%

Ef cuadro a continuacion muestra los flujos de efectivo no descontados de los activos y
pasivos fmancneros de la Compafiia y los compromisos de préstamos no reconocidos, por
agrupaciones de vencimiento confractual.

201

Fagivos Financierns:
Depasitos de ahorres

Depdsitos de plazo fijo

Valoras comergiates negodiables
Notas comerciales negoclatles
Bty Gubieros

Eonos ardinangs

Certificados de inversion
Obligationss negociables
Fingnelamientos recipidos

Totat de pazivos financicros

Activos Financisros:
Efectivo

Depadsitoz en bancos
nversianges en valores
Préatames

Total de activos financieros

Compromizos ¥ cortingencias

Carles promesas de pagoe

Yalor en Libros

A28 848
238 680 540
90,688,165
113,118,250
10,431 427
£,832,345
15,093,531
18,89¥ 888
27 023 008

156 090,558

350,566
A1,442,511
58,069,554

838,508,851
LefAd 870

Monta bruto
nisminal
safidas atla

{1,425 548)
(ah 174 253)
{97, 990,262)
{118,733,930)
{13,388,875)
{9.734,407)
{17,112,828)
(18,261,362
(287 930,567

380,656
41,442,511
155,778,487
1,168,597 704
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Hasta
1 afio

{1,425 548)
(135,708,743)
(91,990,262)
(44,790, 2113
(613,408
(333,061}
(8,000,312}
(10,251,387}
86,782, 878)

6.1 &

350,638
41,443 511
2,888,657
. i

ARRAB4. P63}

Delas De 5 a0 Mas de 10
Afos afios anos

[ 0 4]
(115,467,540 ] o
0 0 o
(B2,543,719) o} 4
(13,275,472} o 0
{8,401, 248) ¢ o
(8,113,523} 0 0
0 0 i}
(136087 BBG)  (40.119.833) 0
¥, @0ie ey O
1] l 0
o} 0 o)
10,882 538 43,627,156 78,683 051
220,186,002 264 R2Y 8Y3 418311713
A30.158.640  Z0B255028 (84504 DAL
i} ) i}
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(4) Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

Faslvos Financiepos:
Drepositos de ahorros

Cepositos de plazo fijo

Valoras comerciales negociables
Notaz comerciales negociables

Monto bruto

Bonos ardinarios

Certificados de inversion
Obligasianes negoeciables

Total de pasivos financioroes

Activos Financierosr

Efective

Depdgitos en bancos
Invarsionss en valores

Préstamios

Tatal de actives financieros

Comprontieos y contingencias

nominal Hasta Petas De 5a10 Mds de 10
2017 Valor en Libros  [salidas}entradas 1380 Afiog afos

823,276 (823,278) (925 276) o 4] o}
Z0B 766 654 (223 571.514) (103,515 454) {118,085 550} 4 0
2% 386 616 {84,302, 996) (84,307,598) o} Q 0
46,557 383 (92 448,601) (33,152,508) (66,254,092) o )
14,200 820 (16,583,955) (Y25 440) (15,858,516} o 0
13,632,329 {14,554, 180} (6,173,638} (8,380,531) a D
13,912,290 {13,580,548) (12,820,549) i} 0 e}
Financiamientos recibidos 188,559 229 (208,045 803) (53,143, 214)  [1R2708.584) (30,184 115) 0
FET.B00 387,800 2ET E0O ] 1} 0
28,093,301 249,083,301 22,093,301 o a 0
49,942,580 109,813,433 2,785,384 11,568,148 15,730,588 79,441,315
5OA.262,4T2  1,008538.200 50,815 987 198,767,434 228546070  580,505720
BR6.236.03% 157480754 KNI LY 209825 887 LGES  B30248.035
ek B B3 (74,874 F38) , Q 0 0

Cartas promesas de pago

Para los activos y pasivos financieros el monto bruto es medido en base a los flujos de
efectivo no descontados e incluyen los intereses estimados a pagar y por cobrar, razon
por la cual difieren de los importes presentados en el estado consolidado de situacion

firanciera.

La siguiente tabla muestra los importes de los pasivos financieros gue se esperan liquidar

posterior a doce meses después de la fecha de balance:

Pasivos Financieros:
Depésitos a plazo
Financiamientos recibidos

Notas comerciales negociables

Bonos cubiertos
Bonos ordinarios
Certificados de inversion

La Compafiia se dedica a generar préstamos hipotecarios v personales periodicamente
y es capaz de titularizar parte de sus créditos de acuerdo a sus necesidades de liquidez.
Los préstamos hipotecarios reflejan un flujo mensual en abonos a capital v pago de

2018

105,423.014
152.649,925
58,337,000

__ 8784004
__8.280,000

intereses los cuales no son contemplados en el cuadro anterior.
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4)

Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

(¢)

L& tabla a continuacion muestra los activos de 1a Compania comprometidos y disponibles
como colateral o garantia en relacion con algan pasivo financiero u otro compromiso, y
los disponibles representan aquelios aclivos que en un futuro pueden ser utilizados como
garantia de futuros compromisos o financiamientos:

Restringidos Mo Restringidos
2018 como Disponible para
Colateral Colateral Total
Efectiva y equivalente de efectivo ¢ 41,793,167 41,793 167
Inversiones en valores 0 68,068,781 68,068,781
Préstamos, neto 214,797 652 473,135 811 G837 833,463
Intereses por cobrar de préstamos Q 1,635,088 1,635 088
Activos no financieros 4] 18,087,154 18.087 154
214,797 652 602,730,007, 217,527 663
2017 Restringidos No Restringidos
‘ como Disponible para
Colateral Colataral Total
Efectivo y equivalenis de efectivo 0 20,431,101 28 431 101
Inversionas en valoras b 59 542 559 59,542,559
Préstamos, neto 158,173,687 436,610,814 594,784 481
Intereses por cobrar de préstarmos 0 1,477,992 1,477,892
Activos no financieros — Q 17,075 649 17,075,649

Riesgo de Mercado

Es el riesgo, de que el valor de un activo financiero de Ja Compaiiia se reduzca por causa
de cambios en las tasas de interés, en las tasas de cambio monetario, en ios precios
accionarios, y ofras variables financieras, asi como la reaccion de los participantes de los
mercados a eventos politicos y econdmicos. Estos elementos causan que la Compafia
esté sujeta a pérdidas latentes como a ganancias potenciales. E! objetivo de Ia
administracion del riesgo de mercado es el de administrar y vigilar las exposiciones de
riesgo y que las mismas se mantengan dentro de los parametros aceptables optimizando
el retorna del riesgo.

Administracion del Riesgo de Marcado:

La administracion de este riesgo es supervisada constantemente por la Gerencia General,
Para mitigar este riasgo, Ja Compafila ha documentade en sus politicas controles
relacionados con limites de inversion, clasificacion y valuacién de inversiones, calificacion
de carera, verificacion de pagos de intereses, sensibilidad y prueba de tasas.

A continuacion presentamos la composicion de los tipos de riesgo de rmercado:

Riesga de Tasa de Cambio

Es el riesgo de que ef valor de un instrumento financiero flucttie como consecuencia de
variaciones en las tasas de cambio de las monedas extranjeras y otras variables
financieras. Para efectos de la NIIF 7, este riesgo no surge de instrumentos financieros
que son partidas no monetarias ni de instrumentos financieros denominados en Ia
moneda funcional.
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Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

La Compafila mantiene y realiza préstamos en Pesos Colombianos, la moneda de la
Republica de Colombia. El valor de las posiciones en moneda extranjera fluctta como
consecuencia de las variacionas en las colizaciones de la tasa de cambio.

El anaiisis de sensibilidad para el riesgo de iasa de cambio, estd considerado
principalmente en la medicién de la posicidn dentro de una moneda especifica. El anlisis
consiste en verificar cuanto representaria la posicién en la moneda funcional sobre la
moneda a la cual se estaria convirtiendo y por ende la mezcla del riesgo de tasa de

cambio.

La posicion de monedas s¢ presenta en su equivalente en délares, como sigue:

Pesos
Colombianos 2018 2017

Activos

Efectivo v equivalentes 3,112,829 4,802,534
Préstamaos 56,370,232 48,301,180
Ofros actives 8233313 _T.067.252
Total de activos B5716.374 60,170,966
Pasivos

Depdsitos a plazo 32,135,260 19,159,683
Bonos ordinarios 8,784,024 14,310,229
Financiamientos recibidos 2.164,012 2,770,331
Otros pasivos 604,500 634 168
Total de pasivos 43,678 496 35,874 408
Posicion neta 22037 878 223,296 557

Riesgo de Tasa de Interés

Fl riesgo de asa de interés es la exposicion de la situacion financiera de la Compafifa
(margen financiero y valor de mercado del patrimonio), por posibles pérdidas derivadas
de movimienios adversos en las tasas de interés.

La Compafifa dispone de un Comité de Activos y Pasives, que bajo pardmetros definidos
por la Junta Directiva, analiza la sensibilidad de variaciones en las tasas de interés, y
determina la estructura de balance, el plazo de las diferentes partidas y las estrategias de
inversiones. '
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(4) Administracion de Riesgos Financieros, continuacién
El analisis base que efectia fa administracién mensualmente consiste en determinar el
impacto por aumentos o disminuciones de 25 y 50 puntos basicos en las tasas de interés,
A continuacion se resume el impacto en el ingreso neto de interés:

25pb de 25pb de 50pb de S50ph de
incremento  disminucion  incremento  disminucion

Sensibilidad en «l ingreso
neto de interés proyectado

2018 1,028,784 (1,028,784) 2,057,568 (2.057,568)
2017 938,606 (940,887) 1,878,970 (1,874,631)

Sensibilidad en el patrimonio
neto de interés proyectado

2018 {1.212,648) 1212648  (2,425,297) 2,426 297
2017 (1,217,209) 1,217,299  (2,434,599) 2,434,599

La tabla que aparece a continuacion resume la exposicion de la Compafiia a los riesgos
de la tasa de interés. Los activos y pasivos de la Compaiiia estan incluidos en la tabla a
su valor en libros, clasificados por categorias por el que ocurra primero entre la nueva
fijacion de tasa contractual o las fechas de vencimiento:

Hasta Delas Re&ai0 Mas de 10
2018 1ano Afios afics anos Total

Activos:
Depdsitos en bancos 23,764,314 0 a 0 23,764 314
Inversiones en valores a VRCCUI 16,533,088 2 23,162,184 8,836,175 48,551,447
Inversiones en valores a costo

amortizado 0 & 0 218,324 219,321
inversiones en valores a VRCR 1,678,346 Q 0 17,607,407 19,285 753
Préstamos Brutos 688 836,501 0 o . 0 688556501
Total de activos 30A12.240 .0 23162184 26562908 780337 338
Pasivos:
Depositos de aharros 1,425,548 4] 0 o 1,425 548
Depdsitos & plazo 133,490,939 106,189 601 0 Q0 239,680,540
Finangiamientos recibidos 237 023,005 0 g 0 237,023,005
Deuda emitida 164,038,053 93,926 513 ) Q 257562 566
Total de pasivos S3507H 545 200.118,114 0 L0 736,001,659
Sensibilidad neta de tasa de interés h4ARRT04 (200116 104) 23162184 26662008 _44245877
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Hasta be1as Defail Has de 10
017 1 afic Afns afios afiog Total

Actlvos:
Depdsitog en bancos 18,522 731 0 & 0 18,822 131
Inversiones disponibles para la venta 43 887 (069 0 &} 0 43,887,069
Inversionas mantgnidas hasta su

VRNCIgNto #33,459 o 0 248673 472,132
Inversionss a vajor razonable con

&cambios en resultades 1,362,748 G 0 13,774,100 15,136,846
Préstamos 895 098 106 0 0 (0 585093106
Total de activos £a8 094 111 0 0 14022 773 G75,116,884
Paszivos:
Depdsilos de ahomos 923,276 0 0 0 D28 PTG
Dapdsitos a plazo 102,082,186 106,714,495 0 D 208,786 554
Financiamientos ragibidos 158,580,222 0 0 ¢ 188509222
Deuda emitida 135,258 868 85 .600.850 0 g 221.860.528
Total de pasivos 427,854 522 182 315,158 ] e 0 B20.148.680
Sensibilidad neta de taga de interés 231259689 (192,315 158} 8 4022773 _S2.067204

La Administracion la Compafiia para evaluar los riesgos de tasa de interés y su impacto
en el valor razonable de los activos y pasivos financieros, realiza simulaciones pars
determinar la sensibilidad en los activos y pasivos financieros,

Hiesgo de Frecio

Es el riesgo de que el valor de un instrumento financiero flucttie como consecuencia de
cambios en los precios de mercado, independientemente de que estén causados por
factores especificos relativos al instrumento en particular 0 a su emisor, o por factores
que afecten a todos los titulos negociados en &l mercado.

La Compafiia estd expuesta al riesgo de precio de los instrumentos financieros
clasificados al VRCOUI (2017: disponibles para la venta) o como valores a VRCR. Para
gestionar el riesgo de precie derivado de las inversiones en instrumentos financieros de
patrimonio o deuda, la Compafia diversifica su cartera en funcién de los limites
establecidos.

(d) Riesgo Operacional
El riesgo operacional es el riesge gue ocasiona pérdidas por la falta o insuficiencia de
controles en los procesos, personas y sistemas internos o por eventos externos que no
esten relacionados a riesgos de crédito, mercado y liquidez, tales como los que provienen
de requerimientos legales y regulatorios y del comportamiento de los estandares
corporativos generalmente aceptados.
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(@)

El modelo de Administracion de Riesgo Operativo, abarca como puntos principales:

ldentificacion y evaluacion de los riesgos.

Reporte de eventos de perdidas e incidentes.

Definicion de acciones mitigantes.

Seguimiento oportuno a la ejecucidn de planes de acciones definidos por las areas,
Evaluar ef nivel de riesgo operativo en las nuevas iniciativas la Compafiia, productos
y/o servicios y mejoras significativas a los procesos.

« Desarrollo de capacitaciones.

= Participacion en el disefio de politicas y procedimientos.

* ® % = B

Las diferentes areas que participan en forma conjunta para la administracion éptima del
riesgo operativo son;

Unidad de Administracion de Riesgo.
Teenologia de Informacién.

Unidad de Sequridad informatica.
Monitoreo y Prevencion de Fraudes.
Unidad de Conirol Interno.

# 2 & B8 »

Como parte del modelo de Gobierno Corporativo, la estrategia, metodologia de trabajoy
el seguimiento a los planes de acciones definidos para los eventos y riesgos valorizados
como criticos y altos son reportados a la Gerencia Superior y a su vez al Comité de Riesdo
de la Junta Directiva trimestralmente.

El Departamento de Auditoria interna revisa y valida el cumplimiento de las politicas y
metodologias definidas y que estas vayan acorde con la regulacién existente, los
resultados de esta revision son presentados al Comité de Auditoria.

Administracion de Capital

Una de las politicas de la Compafiia es mantener un nivel de capital que acompanie los
negocios de crédito y de inversion para su crecimiento dentro del mercado, manteniendo
un balance entre el retorno de inversiones efectuadas y la adecuacion de capital requerida
por los reguladores.

La subsidiaria bancaria de la Compaiiia, Banco La Hipotecaria, $. A, y subsidiarias (“el
Banco”), esta sujeta a lo establecido en la Ley Bancaria, la cual establece que el indice
total de adecuacion de capital no podra ser inferior al 8% del total de sus activos
ponderados y operaciones fuera de balance que representen una contingencia
irrevocable, ponderados en funcién a sus riesgos.
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(4) Administraciéon de Riesgos Financieros, continuacién
Basados en los Acuerdos No.1-2015 y sus modificaciones y No.3-2016, emitidos por la
Superintendencia de Bancos de Panama, al 31 de diciembre de 2018, el Banco mantiene
una posicion de capital regulatorio que se compone de la siguienie manera:

2018 2017
Capital Primario QOrdinario
Acciones comunes 15,000,000 15,000,000
Capital adicional pagado 25,025,329 26,300,000
Acciones en Tesoreria (727,000) 0
Reserva de capital 1,800,000 1,800,000
Otras partidas de utilidades integrates (1)
Ganancia en valores v réserva de PCE para
VRCOUI (2017: valores disponibles para la venta) 481,897 571,834
Ajuste por conversion de moneda extranjera (6,455,494) {4,840,024)
Lilidades no distribuidas 25 877,166 21,932 674
Participacion no controladora 848,772 891,881
Menos: Impuesto diferido (1.032.623) {987.891)
Total de Capital Primario Ordinario 60,816,047 50,063 484
Provisién Dinamica 6214 741 6.863 256
Total Fondos de Capital Regulatorio B7.830.788 _67.731.740
Total de actives ponderados por riesgo 473630858 420296001
Minimo
Indicadores: reguerido
indice de Adecuacion de Capital 8.00% 14.32% 15.78%
Indice de Capital Primario Qrdinario A 05% 12.86% 14.18%
Indice de Capital Primario 5.25% 12.86% 14.18%

(1) Excluye el valor razonable de la cartera adquirida

(5) Uso de Estimaciones y Juicios en la Aplicacion de Politicas Contables
La Administracion de la Compaftia en la preparacion de los estados financieros consolidados
de conformidad con las Normas [nternacionales de Informacion Financiera, ha efectuado
juicios, estimaciones y supuestos que afectan la aplicacion de las politicas contables y las cifras
reportadas de los actives, pasivos, ingresos y gastos durante el periodo. Los resultados reales
pueden diferir de estas astimaciones.

Los estimados y decisiones son confinuamente evaluados y estan basadas en la experiencia

historica y ofros factores, incluyendo expeclativas de eventos futuros gue se creen son
razonables bajo las circunstancias.
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(5)

Uso de Estimaciones y Juicios en la Aplicacion de Politicas Contables, continuacién

l.a Administracion de la Compania evalia la seleccion, revelacion y aplicacién de las politicas
contables criticas en las estimaciones de mayor incertidumbre. La informacion relacionada a
los supuestos y estimaciones gue afectan las sumas reportadas de los activos y pasivos dentro
del siguiente afio fiscat y los juicios criticos en la seleccion y aplicacion de las politicas contables
se detallan a continuacion:

(a} Clasfficacion de los activos financieros
Al momento de determinar la clasificacion de los activos financieros la Compaiia utiliza
su juicio para evaluar el modelo de negocio dentro del cual se mantienen los activos y de
si los terminos contractuales del activo financiero son Unicamente pagos del principal e
intereses sobre el monto del principal pendiente.

(b)  Deterioro de instrumentos financieros
La Compaiiia revisa sus activos financieros en cada fecha de reporie para determinar si
el riesgo de credito sobre el activo financiero ha aumentado significativamente desde el
reconocimiento iniciat.

(c) [Impuestos sobre la renta

La Compania esta sujeto a impuestos sobre ia renta bajo las jurisdicciones de la
Republica de Panama, Colombia y El Salvador. Estimados significativos se requieren al
determinar la provision para impuestos sobre la renta. Se realizan estimaciones a través
de una proyeccion fiscal para determinar la provisidn para impuestos sobre la renta y 52
reconocen los pasivos resultantes de dicha estimacion. Cuando el resultado fiscal final es
diferente de las sumas que fueron registradas, las diferencias impactaran las provisiones
por impuestos sobre la renta e impuestos diferidos en el periodo en el cual se hizo dicha
determinacion.

(d)  Entidades estructuradas no consofidadas:

La Administracion la Compafiia realizo un analisis sobre sus entidades estructuradas, ¥
a su vez concluyd gue las mismas no deben consolidarse, ya que la Compafhia realiza la
funcion de agente y no de principal. Un agente es una parte dedicada principalimente a
actuar en nombre y a beneficio de otra parte o partes (el principal o principales) y, por
ello, no controla ia participada cuando sierce su autoridad para tomar decisiones. Por
ello, algunas veces el poder de un principal puede mantenerse y ejercerse por un agente,
pero en nombre del principal.
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{6) Partes Relacionadas
El estado consolidado de situacion financiera y el estado consolidado de resultados incluyen
saldos y transacciones con partes relacionadas, los cuales se resumen asi:

2018 2017

Activos:

Depdsitos a la vista 170,753 67 208
Cuentas por cobrar __ 304 985 _365205
Pasivos:

Dapositos de ahorro _ 777.528 _ B88.484
Depasitos a plazo 5951143 6.964 511
Intereses acumuladas por pagar 10,427 pre L QT
Cuentas por pagar e 1,306 s DD

Otros ingresos (gastos):

Gastos de intereses sobre depositos
Comigién por fianza de garantia
Reaseguros asumido

Siniestros y comision asumido
Gastos de seguros

Beneficios g corto plazo a gjecutivos
Bonos de buena siniestralidad

Transacciongs con Directores v Ejecutivos
Al 31 de diciembre de 2018, la Compafiia ha pagado dietas por $40,984 (2017: $35,422) a los
directores que asisten a las sesiones de Junta Directiva y comités.

La Compafiia ha pagado salarios y otros beneficios tales como seguro de vida, bonificacion y
salarios en especie a los ejecutivos por $1,202,364 (2017: $1,154,469).

(7} Efectivo y Equivalentes de Efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo se detalla a continuacion para propoésitos de conciliacion
con el estado consolidado de flujos de efectivo:

2018 2017
Efectivo vy efectos de caja 350,656 337,800
Deposiios a la vista 37,221,506 23,221,442
Depositos de ahorro 4.221.005 5,871,859
Efectivo y equivalentes de efectivo en el estado
consolidado de flujos de efectivo 29431 101

63




LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panamé)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(8)

inversiones en Valores
Las inversiones en valores y otros activos financieros se detallan a continuacion;

2018 2017
Valores a valor razonable con cambios en
otras utilidades integrales (VRCOUD 48,531,447 0
Valoras a valor razonable con cambios en
resultados (VRCR) 19,318,880 15,136,848
Valores a costo amortizado 219,321 g
Valores disponibles para a vemia 0 43 963 581
Valores mantenidos hasta su vencimiento 0 442 132
Total de inversiones en valores 65,069,658 59,542,659
Reserva para valores a cosio ameoriizado (877 0
68,068,781 542

Valores a Valor Razonable con Cambios en Otras Utilidades Integrales (VRCOUI)
Las inversiones a valor razonable con cambios en otras utilidades integrales clasificados por
indicadores de calidad de crédito del emisor se detallan a continuacion;

2018
Bonos del
Bonos de [a Tesoro de
Tesoreria do la Estados
Bonos Repiblica de  Unidos de
hipotecarios Colombla America Tatal

25.369 263 3,195,584 19966600 48 631,447
25,369 263 2 195 584 18,966,600 A3 531 447

La Compafia realizd ventas de inversiones a VRCOUI por $12,334,438 estas ventas generaron

una ganancia de $98,270.

El movimiento de la reserva para PCE relacionadas a las inversiones en valores a VRCOUI se

detalla a continuacion.

2018
PCE durante al FCE durante ¢f
tHempe de vida tiempo de vida
PCE durante {no deteriorados {deteriorados -
los priximos « evaluados evaluados
12 maeses colectivaments) individualmente) Total
Al 1 de epery 23,781 55 956 ] 118,147
~ Rarnedicion neta de la reservie para
pérdidas 6,822 95,107 0 125,929
« Gampra de nuavos actives finanaeros 38,896 a il 38818
« Instramentos firancieros que han sido
dzdos de baju durante &l afio (20,218} 0 o} (20 298)
Al final del afo 8,613 188,083 2 383,576
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(8)

Inversiones en Valores, continuacion

La provisién para pérdidas crediticias esperadas antes mencionada no se reconoce en el
estado consalidado de situacion financiera porque el valor en libros de los valores de inversién
de deuda en VRCOUI $48,531,447 as su valor razonable,

Valores a Valor Razonable con Cambios en Resultados (VRCR)
Esta cartera esta compuesta principalmente por intereses residuales de las titularizaciones
realizadas y se detallan de ia siguiente manera;

Vencimiento 2018 2017
Interés residual de octava fideicomiso Diciembre 2036 2,448 374 2,573,532
Interés residual de noveno fideicomiso Diciembre 2022 402 445 573,884
Intarés residuai de decimo fidelcomiso Septiembre 2039 £.802,148 5,107,150
Intarés residual de décimo primer fideicomiso Qctubre 2041 3035701 2785 621
Interes residual de décimo segundo fideicomise  Noviembre 2042 1,882,934 1,574,304
Interés residuzal de décime tercer fideicomiso Diciembra 2045 1,459,813 1,219,529
Bono del décimo primer fideicomiso Octubre 2041 1,848,129 o
Bono del decimo segundo fideicomiso Noviembre 2042 784,892 0
Bono del décimo tercer fideicomiso Diciembre 2045 027,893 0
Titulos de desarrallo agropecuana Julio 2092 803 454 180.373
Certificado de depdsito a términe Febrera 20118 0 1,182,373
Fondos muiuos Ata vista 33,137 0
Total 18318860 15,136,848

Log intereses residuaies de los fideicomisos fueron determinados mediante el descuento de
flujos futuros de las comisiones como fiduciario y de incentivo que recibira la Compafiia de
estos fideicomisos. A la fecha de creacion de estos fideicomisos, se estima gue la realizacion
de los valores serd de 30 afios para el Octavo, Noveno, Décimo, Décimo Primera, Décimo
Segundo y Décimo Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Mipotecarios (vencimientos
2022, 2036, 2039, 2041, 2042 y 2045, respectivamente).

Valores a Costo Amortizado

La Compaiiia mantiene bonos de la Republica de Panama con un valor nominal de $225,000
los cuales estan regisitrados a su costo amortizado de $219,321 y con un valor razonable de
$299,374. Estos bonos tienen una tasa de interés del 8.875% y con vencimiento el 31 de
diciembre de 2027. Estos bonos se mantienen en el Banco Nacional de Panama a disposicion
de la Superintendencia de Bancos de Panama, para garantizar el adecuado cumplimiento de
las obligaciones fiduciarias de la Compafiia.

Las inversiones a costo amortizado por emisor se detallan a continuacion:

20138
Bonos de la
Replbiica Reserva para
de Panami Pérdidas Total
219,321 (B77y _ 218,444
218,321 {877) 218444
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Inversiones en Valores, continuacion
El movimiento de la reserva para pérdidas crediticias esperadas relacionadas a las inversiones
en valores a costo amortizade se detalla a continuacién.

2018

FCE durante el PCE durante el
tismpo de vida tiempo de vida
FCE durante {no dateriorados (deteriorades -
los préximos ~ evaluados evaluados
12 meses colectivamente) individualmente) Total
ALt de engro 334 4} 0 884
Remadicidn neta de la reserva para
perdidas craditicias 475 1] |44 475
Compra de nuevoe activog financieros 547 0 s} 547
«instrumentes financieros que han
sido dades de baja durante & ah0 {1,099 9] o (1,028)
Al final del afio 77 2 e LT
Valores Disponibles para la Venta
Las inversiones en valores disponibles para {a venta se detallan a continuacion:
2017
Bonos deli
Bonos de la Tegora de
Tesoreria de la Estados
Bonos Repihlica de Unidos de  Fondos
hipotecarios Colombia América mutues  Acciones Totat
20258445 3,767,249 88684375 11,497 88,018 43 963 581
30,255,455 3,767 249 9 864,375 11,497 65015 43,983,581

Al 31 de diciembre de 2017, la Compania mantenia inversiones en acciones por la suma de
$65,015, para las cuales la Compaiia no pudo calcutar un valor razonable de manera confiable.

Al 31 de diciembre de 2017, la Compaiila realiz6 ventas de inversiones disponibles para la
venta por $1,972,163, generando una ganancia por $542,163.

Valores Mantenidos hasta su Vencimiento
Las inversiones en valores mantenidos hasta su vencimiento se detallan a continuacién:

2017
Titulos de

Bonos de la Desarrollo

Repiblica  Agropecuarios

de Panama de Colombia Total
218873 223,459 442 132
218,673 223 ARG 442 132

66




LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
{Panama, Reptblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

@)

Préstamos, Neto
£l detalle de ta cartera de préstamos por producto se presenta a continuacion:

Saector local:

Persongles

Hiputecarios residenciales
Total sector intarnp

Sector extranjero;

Parsonales

Fipotagarigs residencrales
Total sector externo
Total de préstamog

2018

39,766,830
461,413 870

501,160,300

20,233,478
7,122 235
187,355 701

§88.530.501

2017

36,268,757
399,801,228

435 085 995

12,657,738
7,370,355
160,028,121

£85098.100

£l n"fovimiento de la reserva para pérdidas crediticias esperadas en préstamos se detalla a
continuacion, Los montos comparativos del afio 2017 representan la provision para perdidas
creditictas y reflejan |la base de medicion segan la NIC 39.

Al 1 da anero de 2018

« Transferencia a pérdidaa
credificias esperadas
durante los préximos 12

mbses

- Transterencia o pdrdida
esperads durante la el
tigmps de vida « no

deteflorados

« Transferencia a pardida
espirada durants fa el

tlempe de vida -
detarioradnz

« Remedicion neta de la
reserva para perdidas

credltickas

- Qriginacién de nuevos activos

finansiaros

= Instrurmantos financierne gue
han sldo dados de baja
durantz =t pariodo

Gasligos

Al 31 de diciembre d= 2018

2018
Perdidas Ferdidacz
crediticiag trediticias
Pérdidas esperadas esperadas
crediticias durante el durante
esperadas tlempe de vida el tismpo de vida
durante los {no deterloradosg (deteriorados - I de
proximos 132 -gvaluados evaltados ditismbre
meses LJLolectivamente) individuaimente) Total 2017
134,341 71,847 238,478 455 G866 300,664
522 621 (245,558) (277.283) 0 0
{130,885) 305,362 (174 45E) Y g
(5,538) (Z99,400) 304,235 ] 1}
(358,327) 269,721 1,205,832 1,117,234 512,848
41 148 889 0 43,045 a
{56,301) (35,454) (178,170% (270,935} 0
¢ ] (740,559 {T40.865) (489 827)
145,785 71817 3YB B35 603,038 313,625

En los meses de junio y septiembre de 2015, La Compafia realizd compra de cartera hipotecaria
residencial al Sexto y Septimo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios con un valor
razonable de 34,517,878 y 4,773,715, respectivamente. La diferencia entre el precio pagado y el
valor razonable de estas compras fue de $1,325,034 y fue registrado en la cuenta de reserva de

vator razonable en el estado consolidado de cambios en el patrimonio.

amortizar & la fecha es de $1,087,672 (2017 $1,167,013).
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(10) Mobiliario, Equipos y Mejoras, Neto
El mobiliario, equipos y mejoras a la propiedad se resumen a continuacion;
Equipode Eguipo  Mejoras a
2018 Meobiliario oficina rodante la propiedad Total
Costo:
Al inicio del afio 776,280 2,996,040 399,691 1974438 8,146,459
Compras 116,794 535,608 281,719 829,336 1,063,548
Ventas vy descartes (19,188) (80.429) 0 0 {99 627)
Al final del afio B73.886 3451310 881410 2803774 7610330
Depreciacion acumulada;
Al inicio ded afio hR3,078 2270510 324,870 767,337 3,815795
Gasto del afo 110,149 432,116 80,140 241,538 863,943
Ventas y descartes {19,198) (80.429) a 4] (99 627)
Al final del afo 644,029  2,622197 405,010 1,008,875 4680111
Ajuste por conversion de monada 11,309 {8.962) 0 63 3.040
Saldos netos 241,166 _ 820151 276400 1595592 2933
Equipode  Equipo Meéjoras a
2M7 Mobiliario oficina rodante la propiedad Total
Costo:
Al inicio del afio 690,970 2526661 385673 1,136,160 4,739 464
Compras 171,047 547 177 14,018 838278 1,670,620
Ventas y descartes (8B.727) (77.798) 0 0 _(183,525)
Al final de! afio 78290 2996040 299691 1.974.438 8.146.459
Depreciacion acumulada:
Al inicio del afio 506,329 1,893,130 264,988 508,239 3,272,686
Gasto del afo 101,336 441,048 59,882 159,098 761,364
Ventas y descartes (84.055) (77.755) 0 0 (161,810
At final del afio 523,610 2256423 324870 767,337 3,872,240
Ajuste por conversion de moneda (29,468) (14.087) 0 0 {43,555)
Saldos netos 223212 725530 _T7482] 1207901 27230664
(11} Cuentas e Intereses por Cobrar
A continuacion se presenta un detalle de las cuentas e intereses por cobrar:
013 2017
Cuentas por cobrar:
Clientes 1,337,818 1,159,257
Empleados 31,206 16,188
Seguros 47,083 £0, 456
Varios 993,026 709,805
2,409,143 1,984,506
Intereses por cobrar:
Sobre inversiones en valores a valor razonable 283 888 270,573
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(12) Otros Activos
Los ofros activos se presentan a continuacion:

Depdsitos en garantia
Fianza de licencia de fiduciaria
Fondo de cesantia
Prapagas varios
Adelanto de compra de activos
Bienes adjudicados
Otros
Total

69

2018

56,326
25,000
694,160
1,241,732
94,638
271,138
652,528
2085619

2017

57,303

25,000
616,857
855,754
312,616
234,238
655,918

2757714
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(13) Valores Comerciales Negociables (VCNs)
La Compaiiia tiene autorizada, por parte de la Superintendencia del Mercado de Valores, seis
(2017: cinco} programas rotativos de hasta $200,000,000 (2017: $150,000,000) en VCNs los
cuales se encuentran respaldados con el crédifo general de la Compafiia. De estos programas
rotativos, un programa por el monto total de $10,000,000, se encuentran respaldado en adicion
por una fianza solidaria de Grupo ASSA, S. A. Actualmente este programa no tiene emisiones

en circulacion,

Tipo

Sere G
Seris H
Serie !
Sarie J
Sere K
Serie L
Setie M
Sarie N
Serie P
Serie Q
Serie DCU
Sarie CDP
Serte DCI
Zerie DCJ
Searie DCK
Setie DCL
Serie DCM
Serie DON
Serig DCO
Serie DGR
Serie BDD
Serie DCQ
Serle CDK
Berie CHL
Barie COM
Serie CDN
Serie BDF
Saerie DCR
Serie DCB
Serie DCT
Sariec BCU
Sere BOV
Berie BOW
Sarie BCX
Serie BOY
Serie BCZ
Serie BDA,
Serie BDB
Sera BDC
Sere R
Sexie 5
Sarie COG
Sere T

Intereses por pegar

3.8780%
3.8750%
3.87650%
3.8750%
2.9750%
3.8750%
3.8750%
387509
BHTEOY
3.8750%
3.2500%
3.2500%
4.0000%
4,0000%
4.0000%
A4.0000%
4,0000%
£.0000%
4. 0000%
4.0000%
2.6520%
4,0000%
4,0000%
4.0000%
4.0000%
4,0000%
3.6250%
4.0000%
4.0000%
4,0000%
4,0000%
4.0000%
£ 5000%
4£.0000%
4,0000%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4,1250%
4,1250%
4.1280%
4,1250%

Menos costos de emisidn por diferir

2018
Tasa de intarés

70

Energ, 2039
Enare, 2019
Enera, 2016
Enaro, 2019
Fabrerg, 2019
Febrerg, 2019
Febrerc, 2019
Febrerg, 2019
Matzo, 2079
Marwo, 2019
Marzo, 2019
Marzo, 2019
Marzo, 2015
Abril, 2019

Abril, 2019

Abrl, 2018

Abril, 2018

Abrit, 2018
Mayo, 2019
Mayo, 2019
Maye, 2019
Maye, 2019
Maya, 2018
Jupio, 2018
Junig, 2019
Junig, 2019
Junig, 2019
Julia, 2019

Julig, 2019

Julio, 2018
Agosio, 2019
Agosto, 2019
Agosto, 2019
Agosto, 2019
Saptigmnire, 2018
Septiembre, 2014
Septiembre, 2018
Beptlembre, 2019
Octubre, 2019
Noviembre, 2018
Diciembre, 2018
Diciembre, 2019
Diciembre, 2019

Valor

2.000.000
1,000,000
2,014,000
2,306,000
52832 000
2,854,000
2,584,000
2,500,000
1,185,000
885,000
1,208,000
500,000
3,880,000
1,864,000
2,000,000
859,000
1,210,000
1,300,000
1,936,000
1,000,000
2,000,000
2,064,000
1,980,000
4,000,000
2,800,000
1,000,000
5,000,000
1,865,000
2 138,000
979,000
1,000,000
1,629,000
5,410,000
1,580,000
1,606,000
2,770,000
883,000
3,449,000
2,123,000
3,866,000
2,420,000
1,100,000
1,370,000
20,380,000
435499
LL138,254)
20652 184
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(13)

(14)

Valores Comerciaies Negociables (VCNs), continuacién

27

Tipo Tasa de interés Yencimiento Valor
Sarie CCF 3.B750% Enero, 2018 3,000,000
Serie CDA 3.8750% Energ, 2014 2,000,000
Serie CDEB 3 BTBO% Enero, 2018 1,000,000
Serie DBW 2.8750% Engro, 2018 2,143,000
Sarie BCL 3.0000% Fetrarg, 2018 1,000,000
Serie HBX 3.8750% Febrer, 2018 1,482 000
Sarie CDC 3.5750% Fatyrars, 2018 3,800,000
Serie DBZ 3.8760% Marzo, 2018 2723000
Serie DCA 2.8780% Marzo, 2018 2,500,000
Barje BCO 3.8750% Marze, 2018 2,000,000
Serle BCC 3.8750% Marzo, 2018 1,225,000
Serie BCD 3,8750% Marzo, 2018 1,000,050
Serie BOG 3.B750% Abril, 2018 3,000,000
Serie CDD 3.8750% Abril, 2018 4,085,000
Serie GHE 3.8750% Abril, 2018 2,004,000
Serie BGG 3,8750% Abril, 2018 2,000,000
Serie BCE 3.BY50% Abril, 2018 1,458,000
Seria BCH 3.8750% Abril, 2018 2,240,000
Serie BC! 2.8750% Mayo, 2018 1,300,000
Sarie DCD 3.8750% Mayo, 2018 1,888,000
Serle GLE 3.8750% Mayo, 2018 1,000,000
SBayrie CDJ 5.8750% Maye, 2018 3,000,000
Serie CDG 3.8750% Junio, 2013 280,000
Serie DCE 3.8750% Junia, 2018 2,000,000
Zerie CDH 3.8750% Junio, 2018 1,000,000
Sarie CHI 3.8T7ADY% Junia, 2018 4,000,000
Serie DCF 2,8750% Julio, 2018 3,000,000
Serie DCG 3.5750% Jullio, 2018 2,500,000
Serie BCK 2.8750% Agosto, 2018 200,000
Serie BCL 3.8750% Agoslo, 2018 1,624,000
Seria BCN 3.8750% Agesto, 2018 1,580,000
Serle BOM 3.B750% Agosto, 2018 5,410,000
Serie BCP 3.8750% Septiemnbre, 2018 2,770,000
Serie BCR 3.8750% Septiembra, 2018 2,505,000
Sorie A 5.8750% Qctubre, 2018 300,000
Serig B 3.8750% Octubre, 2018 2,000,000
Serie & 3.8780% noviembre, 2015 4,390,000
Barie D 3.8750% Riciembre, 2018 2,250 000
82,883,000
Intarases por pagar 455 3391
WMenos costos de emisian por diferir {51,775)
B2 386815

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no ha habido incumplimientos en el pago de capital ¢
intereses en relacion a los valores comerciales negociables,

Notas Comerciales Negociables

L.a Compafia tiene autorizado por la Superintendencia del Mercado de Valores tres programas
de Notas Comerciales Negociables (NCN) por fa suma total de $190,000,000. Las colocaciones
del primera emision por $40,000,000 se encuentran respaldadas con el crédito general de la
Compafiia, un fideicormiso de garantia compuesto de créditos hipotecarios y una fianza
solidaria de Grupo ASSA que cubriria cualquier diferencia no cubierta con el producto de Ia
venta de los créditos hipotecarios.

Las colocaciones de los otros dos programas por la suma de $50,000,000 y $100,000,000
respectivamente, estan respatdadas solo por el crédito general de la Comparia.
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{14) Notas Comerciales Negociables, continuacion

Tipo
SERIES
EERIED
SERIE |
SERIEH
SERIZK
SERIE J
BERIE L
SERIEM
SERIE O
SERIER
SERIE N
SERIED
BERIZ P
ZERIER
SERIE Y
SERIE AB
EERIE A
SERIEC
SERIR X
EERIE W

SERIE AR
SERIE AD
BERIE M

SERIEN

SERIE AE
SERIE AF
SERIE AG
SERIE AH
SERIE AD
SERIE Al

SERIE AJ
SERIE AS
SERIE U

SERIE AT
SERIE AV
SERIE AA
SERIE AK,
SERIEW
SERIE AL
BERIE AM
SERIE AN
SERIE AQ
BERIE AL
SERIE AC
SERIE AW
SERIE BD
SERIE BK
EERIE AY
SERIE AZ
SERIE B4
SERIE BB
SERIEBC
ZERIE BE
ZERIE BF
SERIE X

SERIEBG
SERIE BH
SERIE AR
SERIET

SERIE By

SERIE &)
SERIEW
SERIE BL
SERIE AR
SERIE AA
SERIE &

SERIEK

SERE U

SERIE X

Tasa de interés

4,00%
4.00%
4.25%
4,25%
4,75%
5.00%
4.25%
4,25%
4.25%
4.25%
4,25%
4,25%
4.25%
4 25%
4, 25%
& 50%:
#.50%
4.50%
4,25%
4.38%
4,75%
4.258%
4.50%
4.50%
4,25%
4,25%
4 25%
4,25%
4.00%,
4.75%
A.25%
4.00%
4.50%
4.00%
4.1 3%,
4 G0%
4.25%
4.50%,
#4.28%
4.25%
4.25%
$.28%
4 25%
4.50%:
4.25%
4 5Q%
4.13%
4,25%
4. 2E%
4. 55%
A 35%
4.28%
4.25%
4.25%
4,75%
4.25%
4 25%
4.38%
4.75%
4.28%
4. 25%
4.38%
4.38%
4.50%
4.75%
£.00%
5.00%
5.00%
5.00%

Vencimiento

Enero, 2018
Febratg, 201§
AbrH, 2018

Abvil, 2018

A, 2018
WMaye, 2018
Mayo, 2018
Mayo, 2018
Maye, 2018
Mayo, 2018
Mayo, 2018
Junic, 2018
Junig, 2018
Julie, 2018
Noviembre, 2018
Enero, 2018
Enere, 2014
Enero, 2015
Fehrerp, 2019
Fabrero, 2018
Marzo, 2014
Marze, 20189
Marzo, 2019
Abril, 2019

Abril, 2019
Maya, 2019
Junio, 2019
Julia, 2018

Julie, 2019

Julle, 2019

Julie, 201%
Agoste, 2019
Agosto, 2012
Agosto, 2018
Septiembre, 2018
Beptiembra, 2019
Septiembre, 2019
Octubra, 2018
Octubre, 2019
Mowvierbre, 2019
Diclambre, 2018
Enery, 2020
Marso, 2020
Marzo, 2020
Marzo, 2020
Marze, 2020
Marzo, 2020
Abrl, 2020

Abrt, 2020
Mayo, 2020
Maya, 2026
Maya, 2020
Jurnio, 2020
Junie, 2020
Junio, 2020
Junia, 2020
Julin, 2020

Julio, 2020

Julle, 2020
Ageste, BOR0
Saptizmibre, 2020
Noviernbre, 2020
Naviembre, 2020
Febrara, 2021
Febrera, 2021
Fetorera, 2021
Febwers, 2021
Bepticmpre, 2021
Navismbre, 2021

Intergses por pagar

Menos costos de emisidn por diferir
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2018 2017

4 2,080,000
0 345,000
¢ 2 B50,000
0 2,998,000
4 4,991,000
¢ 2.661,000
¢ 780,000
¢ 1,000,000

[V 5,000,000
0 1,000,000

¢ 75,000

o 952,000

o 2,870,008

o 2,000,600

i 2,899,000
3,451,000 3,451,000
2,500,000 2,500,000
2,000,000 2,000,000
2,800,000 2,000,000
4,259,000 4,238,000
5,090,000 3,080,000
2,250,000 2,250,000
2,150,000 2,156,040
300,000 500,000
1,000,500 +,000,000
2,489,000 2,465,000
2,000,000 2,000,808
1,500,000 1,500,000
4,000,060 0
1,200,000 1,200,000
3,000,000 3,000,000
355,000 0
1,250,000 1,250,000
G22,000 4}
1,484,000 ]
720,000 FBO,000
3,000,000 3,000,000
1,990,000 1,990,000
1,000,000 1,000,000
5,000,600 5,060,000
2,000,000 2,000 000
2 066,000 ¢
1,578,000 Q
1,300,000 1,600,000
1,710,600 0
1,100,000 o
435,000 6
1,155,000 0
2 506,000 o
2,250,000 o
750,000 o
3,500,000 G
54D, 000 0
2,870,000 ]
4,000,000 ]
830,000 0
2,000,000 0
860,000 ]
1,800,000 1,800,000
4,000,000 Q
547,000 ]
2,000,000 0
48,000 0
2,000,000 o
1,761,000 1,764,000
7,017,000 7,017,000

4,984,000 9
1,558,000 1,658,000
1.887,000 1,857,000
113,087,000 98,521,000
243,974 227 932
{212 7E4) {214,562

143148240 5




LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(14} Notas Comerciales Negociabies, continuacidn
Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no ha habido incumplimientos en el pago de capital e
intereses en relacién a las notas comerciales negociables.

(158) Bonos Cubiertos
La Junta Directiva de ia Compaiiia, mediante Acta de Junta Directiva del 24 de mayo de 2018
autorizo la emision de un programa de bonos cubiertos (“covered bonds™) par $200,000,000.

Al 31 de diciembre de 2018, la Compaiiia ha emitido bonos cubiertos a mediano plazo neto de
comisiones por $10.431,427 (2017: $0) a una tasa de 5.5% a un plazo de 5 afios, la fecha de
vencimienta es el 15 de septiembra de 2023,

Los bonos cublertos estan garantizados con cartera hipotecaria por un monto de B/.13,750,000
(2017: BLO).

Al 31 de diciembre de 2018, no ha habido incumplimientos en el pago de capital & intereses en
relacion a los bonos cubieros,

(16) Bonos Ordinarios
La Superintendencia Financiera de Colombia mediante Resolucién 01509487 1-006-000 del 8
de octubre de 2015 autorizé la inscripcion de Bones Ordinarios en el Registro Nacional de
Valores y Emisores y su respectiva oferta pablica.

Al 31 de diciembre de 2018, la subsidiaria de Colombia ha emitido bonos ordinarios a mediano
plazo por 38,832,345 (2017: $14,390,920) a una tasa de 10.05% (2016: 10.05%) a un plazo de
5 afos, Ia fecha de vencimiento as el 10 de diciembre de 2020.

Los bonos ordinarios estan garantizados con carera hipotecaria panamefa por un monto de
B/.11,029,181 (2017: B/.17,988,650).

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no ha habido incumplimientos en el pago de capital e
intereses en relacion a los bonos ordinarios.

(17} Certificados de Inversion
La Compafiia tiene autorizada por 1a Superintendencia det Mercado de Valores de El Salvador
dos emisiones de $80,000,000 en Certificados de Inversién (CD). Actualmente ambos
programas no fienen garantia especial.

Tipo Taza de interés Vengimiento 2018 2017
Tramo 7 5.00% Junig, 2018 3 2,000,000
Tramo & 5.00% Junio, 2018 0 2,000,000
Tramao 9 6.25% Junio, 2019 3,000,000 3,000,000
Tramo 10 6.25% Julio, 2018 a 2,000,000
Tramo 11 G.25% Agosta, 2018 3,006,000 3,000,000
Tramo 12 6.25% Agosto, 2018 1,600,000 1,600,000
Tramo 2 8 25% Febrero, 2020 2,000,000 0
Tramo 1 5.60% Junia, 2020 2,200,000 t]
Trame 3 5.50% Agesto, 2020 1,980,000 Q
Tramo 7 6.00% Novigmbre, 2020 100,000 Q0
Tramo & 6.00% Septiembre, 2021 1.0410,000 {2

‘ 15,580,000 13,800,000
Intereses por pagar 33,342 33,339
Menocs costos de amigion (g8t o ]

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no ha habido incumplimientos en el pago de capital e

intereses en relacién a los certificados de inversién,
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(18) Obligaciones Negociables
La Compafia tiene autorizado por la Superintendencia de Valores de Et Salvador un pian
rotativo de hasta $35,000,000 en Obligaciones Negociables (papel bursatil). Este Programa no
cuantg con una garantia especifica.

2018
Tipo Tasa de interés Vencimiento Valor

Tramao 29 §,00% Febrero, 2019 1,000,000
Trama 30 5.00% Febrero, 2019 1,000,000
Tramo 51 5,00% Marzo, 2013 2,000,000
Tramo 32 5.00% Marzo, 2018 1,000,000
Tramo 33 5.00% Marzo, 2019 1,000,000
Tramo 34 5.00% Marzg, 2019 3,000,000
Trame 36 5.00% Mayo, 2015 1,000,000
Tramo 45 4.75% Mayo, 2018 700,000
Tramo 37 5.00% Mayo, 2018 1,000,000
Tramo 47 4.78% Mayo, 2019 800,000
Tramo 38 5,00% Mayo, 2019 1,000,000
Tramo 41 5.00% Mayo, 2019 1,006,000
Trame 39 5,00% Junio, 2019 1,653,000
Trame 42 2.00% Agosto, 2019 856,000
Frama 43 8.00% Agosto, 2019 485,000
Trama 44 5.00% Cotubre, 2019 1,000,000
Trarmo 46 5.26% Neviembre, 2019 245 000
18,941,000

Intereses por pagar 78252
Costo da ernigion {21304
15.607 588

2017
Tipa Tasa de interés Vencimiento Valor

Tramao 19 4.75% Marzo, 2018 3,000,000
Tramo 20 4.50% Maye, 2018 1,000,000
Tramo 21 4.50% Junio, 2018 1,000,000
Tramo 23 4 268% Albril, 2018 85,000
Tramo 24 4.25% Abrif, 2018 1,000,060
Tramo 22 4,50% Agosto, 2018 2,000,000
Trama 25 4,255% Octubre, 20418 2,000,200
Tramo 28 4,25% Octubre, 20318 300,000
Tramo 27 4,25% Octubire, 2018 1,040,000
Tramo 28 4.25% Moviembre, 208 2,480,000
13,865,000

Inteveses por pagar 72,243
Menos costos de ermision (24.953)
13.812 2590

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no ha habido incumplimientos en el pago de capital e
infereses en relacion a las obligaciones negociables.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

(Panama, Republica de Panama)

Notas a jos Estados Financieros Consolidados

(19) Financiamientos Recibidos

Los financiamientos recibidos se resumen a continuacion;

Linea de crédito para capital de trabaje por $5,000,000, con
vencimiento el afte 2020 renovable & opeion de 1as partes v tasa de
intarés anual Libor mas un margen, garantizada con cartera de
préstamos de hipotecas residenciales.

Linea de crédite para capital de trabzjo por $30.000,000, con
vencifmierto el afio 2021 y tasa de inierés anual Libor mas un margen,
garantizada con cariera de préstamos de hipotecas residenciales,

Linea de crédite para capital de irabajo por $6,000,000, con
vencimierto ¢l afo 2020 renovable a opcidn de lag partes v tasa de
infergs &nual Libor mas un margen, garantizada con cartera de
préstamos de hipotecas residenciales,

Linea de crédito para capifal de frabajo por $5000000, con
vencimiento cada 24 meses renovable B opcion de las partes v tasa de
ieres anual Libor mas un msrgen, garantizada con gartera de
prestamos de hipotecas residenciales.

Linea de crédito rotativa para capital de trabaje por 10,000,000, con
vencimiente el afio 2020 ranovable a opoion de las partes v tasa de
interés antial Liber mas un margen.

Linea ds crédite para capitzl de frabajo por $5,000,000, con
vencimiento cada 24 meses renovahle & opeion de les pares v tasa de
interes anual Libor mads ur margsn,

Linea de crédito para capital de trabajo por $20,000,000, con
vencimiento el afic 2020, renovable & opcion de las panes v tasa de
interés anual fija garartizada con cartera de préstamos de hipotecas
residenciales.

Linea de credito para capitat de trabajo por $17,000,000, con vencimiento
al afio 2019 renovable & opcion de 1as partes v tasa de interés anual Likor
MAS un rmargen, garantzada con caiera de préstamoes de hipotecas
residenciales.

Linea de credito para gapital de trakajo por $10,000,000, con vencimiento
&l afig 2020 rengvable 4 opoion de fas partes v tasa de interés anual 1,ibor
M&s un margen, garantizada con cartera de préstamos de hipotecas
regidenciales.

Linea de crédito para capital de trabajo por $13,000,000, con vercimisnto
el afio 2021 y t2sa de interés anual Libor mis un margen, garantizadz
Gon cartera de préstamos de hipotecas residenciales,

Sub - total que pasa
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4500825

10,329,750

1,700,000

5,000,000

7,800,000

3,000,000

19,000,000

13,500,000

7,040,900

~GE82,307
18,022.882

207

1,606,000

13,773,000

£,000,000

12,500,000

1,450,000

9.8923 077

—_——

A7.148.077




LA HIPOTECARIA {HOLDPING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Repiiblica de Panama)

Netas a los Estados Financieros Consolidados

(19) Financiamientos Recibidos, continuacién

2018 2017

Zub - total que viene 78,922 882 47,146,077
Linea de aredite para Gapital de trabajo por $26,000,200, con vengimignts
el afs 2019 y tasa de interés anual Libor mds un margen, garaniizada
con cartera de préstamoes de hipotscas residencisies. 25,000,000 25,000,000
Lines de crédito para capital de trabajo por $28 600,000, cot: versimiento
el afio 2019 y tasa de interés anual Libor m&s un margen, garantizada
con cartera de préstames de hipotecss rasidenciales. 14,068,867 19,633,333
Linea de cradito para capital de trabajo por $40,000,000, con vengimiento
el afio 2020 y tasa de interés fija 40,008,400 40,004,060
Lires de credito para capital de trabajo por $15,000,000, con vengimiento
el afio 2021 y tasa de interds anual Libor mas un margen, garantizada
con canera de prastamoes de hipotacas residenciaies. 14,800,000 2 616,866

Lirea de crédito para capital de trabajo por $25,000,000, gon vencimisrto
el ano 2022 y tasa de inlerés anual Libor mas un margen, garantizada 14,286,716 17 857,143
con cartera de préstamaos de hipotecas residenciales,

Linea de orédito para capital de trabajo por $32,000,000, son vencimienta
&l afia 2026 y fasa de interés anual Libor mas un rargen, garantizads
con cartera de préstamos de hipotecas residenciales, 28,714,285 16,000,000

Linea de credito para capital de trabajo por $17,000,000, con vengimiama
el afio 2020y tagss de intarés anual Libor mas un margen. 17,000,000 17,000,000

Lines de crédito rotativa para capital de frabajo hasta aproximadamenie
36,200,000 (COP 20 il millonss), con vencimiento an 2020 renovakile g
opuion de las paries v tasa de interés anual DTE mds un margen, 1,538,680 0

Linea de credito rotativa para capital de trabajo hasta aproximadamente
3,700,000 (COFP 12 mil millongs), con vencimignto en 2019 renovabla a
opuitn de las partes y tasa de interés anuat DTF mdg un margen, o 1,428 848

Linga de arédito rotativa para capital de trabajo hasta aproximadarnente
$3,700,000 (COP 12 mit millones), con vencimiento en 2020 renovable &

opeion de las partes y tasa de interés anwal DTF mas un rmargen. o B1E 432 1,340,483
Total de financiamientos waibidos 236,043,562 188,023,550
Intereses por pagsr 1,676,018 1,451 GRS
Mengs costos niciales (B96.575) (876,016
Total de financiamientos 237,023,005 185 508 232

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no ha habido incumplimientos en el pago de capitaf &
intereses en relacion a los financiamientos por pagar.

(20) Otros Pasivos
El detalle de los otros pasivos se presenta a continuacion:

018§ 2017
Reserva para prestaciones laborales y otras
reruneraciones 935,817 831,344
Cheques de gerencia 1,604,008 1,179,851
Otros 3 868 590 5 842,622

76




LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Replblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(21) Capital y Reservas
L.a composicién de las acciones comunes, acciones preferidas y reservas de capital se resume
asi:

2018 017

Cantidad de Cantidad de
acciones Monto Acciones Monto

Acciones autorizadas y emitidas

Saldo al inicio y al final det afio JO60.815 17907020 JLOBS 8158 17.807.020

La Compafiia mantiene capital autorizado de 2,000,000 acciones comunes (2017: 2,000,000
acciones) sin valor nominal.

El 26 de septiembre de 2011, fa Compania recibié autorizacion por parte de la Superintendencia
del Mercado de Valores para la emision pdblica de acciones preferidas no acumulativas Serie
A, por un fotal de hasta 150,000 acciones por un valor nominal de cien délares ($100.00) cada
una, registradas en la Superintendencia del Mercado de Valores v listadas en la Bolsa de
Valores de Panama. El fotal de acciones preferidas es de $15,000,000 a una tasa de 6.75%
anuat no acumulativas y pago de dividendos trimestralimente. El costo de emisién de las
acciones preferidas ascendio a $106,234.

El prospecto informativo de la oferta publica, establece las siguientas condiciones:

= Acciones Preferidas No Acumulativas (en adelante, las “Acciones Preferidas” con derecho
a recibir dividendos cuando estos sean declarados por a Junta Directiva, pero sin derecho
a voz ni volo.

» La declaracion y el pago de dividendos es una potestad de la Junta Directiva del Emisor,
Las Acciones Preferidas Serie A tendran derecho a recibir un dividendo anual, no
acumutative, sobre su valor nominal.

* Ef page de los dividendos correspondientes & un periodo anual, una vez declarados, se
realizara mediante pagos trimestrales, los dias quince (15) de marzo, quince (15) de junio,
quince (15) de septiembre y gquince (15) de diciembre de cada afio.

Et 24 de septiembre de 2008, la Compaiiia realizé una emision piblica de acciones preferidas
ne acumulativas Serie A, por un total de hasta 100,000 acciones por un valor nominat de cien
doélares ($100.00) cada una, registradas en la Superintendencia del Mercado de Valores de
Panama y listadas en la Bolsa de Valores de Panam4. E! total de acciones preferidas es de
$10,000,000 a una tasa de 7% anual no acumulativas y pago de dividendos trimestraimente.
Al 30 de junio de 2008, se emitieron $10,000,000. El costo de emision de las acciones
preferidas ascendié a $141,057.

Ef prospecto informativo de la oferta pablica, establece las siguientes condiciones;

» Acciones Preferidas No Acumulativas Serie A (en adelante, las “Acciones Preferidas Serie
A”) con derecho a recibir dividendos cuando estos sean declarados por la Junta Directiva,
bero sin derecho a voz ni voto.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Fanama, Republica de Panama)

Netas a los Estados Financieros Consolidados

(21) Capital y Reservas, continuacién
» La declaracion y el pago de dividendos es una potestad de la Junta Directiva del Emisor.
Las Acciones Preferidas Serie A tendran derecho a recibir un dividendo anual, no
acumulativo, sobre su valor nominal.

+ El pago de los dividendos correspondienies a un periodo anual, una vez declarados, se
realizara mediante pagos trimestrales, los dias quince (15) de marzo, quince (15) de junio,
quince (15) de septiembre y quince (158) de diciembre de cada afo.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se emitieron acciones preferidas,

En el mes de marzo de 2018, La Hipotecaria (Molding), realizé una redencion por $2,000,000
de acciones preferidas de un Programa que se encuentra en circulacion desde el afo 2018,
Estas acciones preferidas pueden ser pagadas a opcion del emisor con un aviso previo de por
lo menos 30 dias el cuat se ejecutod el 15 de marzo de 2018.

La Administracion de la Compafia designé en una de las subsidiarias una reserva de capital
para respaldar cualquier pérdida por deterioro de su cartera de préstamos por $1,800,000
(2017 $1,800,000) en adicion 2 la provision para pérdidas en préstamos tomando en
consideracion los riesgos del pais en donde se ubican los deudores de dicha cartera.

Reservas
Naturaleza y propésitos de las reservas;

Reserva de Capital

Se constituye una reserva en una de Jas subsidiarias para respaldar cualquier pérdida por
deterioro en su cartera de préstamos considerando los riesgos del pais donde se ubican los
deudores de dicha cartera. Dicha reserva se establece, tomandola de las utilidades no
distribuidas.

Reserva de Valor Razonable

Comprende los cambios netos acumulativos en ef valor razonable de los valores a VRCOUL,
hasta que el instrumento sea dado de baja a través de una venta, redimido, o el instrumento
se haya deteriorado. Adiclonalmente, incluye el valor neto del valor razonable de la cartera de
crédito adquirida, el cual serd amortizado por la vida de los préstamos o hasta que sean
cancelados.

Reserva por Conversion de Moneda Extranjera

Comprende todas fas diferencias cambiarias que surgen en la conversion de moneda
extranjera a la moneda de presentacion en los estados financieros de las subsidiarias en el
extranjero con una moneda funcional distinta a la moneda de presentacion, para propositos de
prasentacion en los estados financiaros consolidados intermedios,

Reservas Regulatorias

Provision Dinamica

3e constituyen segdn criterios prudenciales sobre todas las facilidades crediticias que carecen
de provision especifica asignada, es decir, sobre las facilidades crediticias clasificadas en |a
categoria Normal, segin lo establecido en el Acuerdo No.004-2013  emitido por la
Superintendencia de Bancos de Panamd. La misma corresponde a una partida patrimonial que
se presenta en el rubro de reserva regulatorias en el estado de cambios en el patrimonio y se
apropia de las utilidades no distribuidas.
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(21)

(22)

Capital y Reservas, continuacion,

Exceso de Provision Especifica

Son lag provisiones que deben constituirse en razon de la clasificacion de facilidades crediticias
en las categorias de riesgo Mencion Especial, Subnormal, Dudoso o Irrecuperable, segan lo
establecido en el Acuerdo No0.004-2013 emitido por la Superintendencia de Bancos de
Panama. Se constituyen tanto para facilidades crediticias individuales como para un grupo de
estas. Bl caso de un grupo corresponde a circunstancias gue sefialan la existencia de deterioro
de la calidad crediticia, aungue todavia no es posible la identificacion individual. La misma
corresponde a una partida patrimonial gue se presenta en el rubro de reserva regulatorias en
gl estado de cambios en el patrimonio y se apropia de las utitidades no distribuidas.

Utilidad por Accidn
El caleulo de la utilidad basica por accién se basa en la utilidad neta atribuible a los accionistas
comunes, entre la cantidad promedio ponderada de acciones en circulacion.

Utilidad atribuible a los accionistas comunes:

2018 2017
Utitidad neta del afio 7,045,842 6,662,486
Menos,
Dividendos pagados — acciones preferidas (1.807.021) (1,712, 500)
Utilidad neta atribuitle a los accionistas comunes 5438 821 4,940 980
Promedio ponderade de acciones comunes;
2018 2017
Acciones emitidas al 1 de enero 1.055.815 1,069 815
Promedio ponderado de acciongs comunes al final
del afic 1959 815 1059.818
A continuacion utilidad neta atribuible a accionistas comunes (basicas vy diluidas):
2018 2017
Utilidad atribuible a accionistas comunes 5438821 4.040 086
Promedio ponderado del namero de acciones
comunes (basicas) 1,058 815 1,068,815
Efecto de opclones de acciones en su momento de
emisidn 25491 29 491
Fromedio ponderade del ndmero de acciones
diluidas 1.088.306
Utitidad por accion basica 513
Utilidad por accion diluida 4.99
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{23) Gastos por Comisiones

El detalle de gastos por comisiones, se detalla a continuacion:

Gastos por comisiones de financiamientos:
Comisionzs de VON/papel bursatil/certificado

de inversion, CDT's

Comisiones de NCN, Bonos Cubiertos

Comisiones de lineas de credits

Total de comisiones por financiamiento

2018

017
331,113 446,048
155,350 315,204
436,531 558,094
222004 1:319.436

{24) Comisiones por Administracion y Manejo, Otras Comisiones Pagadas y Otros Ingresos
El desglose de comisiones por servicios y otros ingresos se presenta a continuacion:

Comisiones por administracion y manejo:

Administracion de fideicomisos
Cobranza por manejo

Manajo de seguros

Otros

Otros ingresos:

Ganancia en venta de cradito fiscal
Ingreso por reasegures asumidos
Seguros

Ventas de bienss adiudicados
Otros ingresos

Otrag comisiones pagadas
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18

1,507,633
2,148,400

277,611
1,385,379

£.319023

575,594
4,451,164
154,088
84,305
1,497 677

6.762.828
(657 475)

2017

1,639,748
2,013,103

711,082
1.150.881

2214814

218,372
2,449,748
150,756
116,991
981,123
3.916.990

(606.579)
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(25) Salarios, Otros Gastos del Personal y Otros Gastos Generales y Administrativos
Los salatios, otros gastos de personal y otros gastos de operaciones se detallan a continuacion:

2018 2017
Salarios y otros gastos del personal:
Sueldos, décimo tercer mes y vacaciones 5,666,604 4,897 770
Gastos de reprasentacion 993,328 849,518
Bonificaciones 371,338 426,821
Cuotas patronales 799,664 737,059
Prestaciones laborales 311,460 203,786
Viajes, vidticos vy combustible 163,728 187,423
Olros 1.08%.490 $80,058
Otros gastos generales y administrativos:
Alguider 693,668 632,997
Publicidad y propaganda 687,341 £96 344
Manienimiento de equipo 842,380 840,256
Utiles de oficina 118,282 119,439
Luz, agua y feléfonos 292 585 282,737
Cargos bancarios 173,680 116,479
Otros gastos 2,858 378 2127167
5,666,393 4.815.419

Flan de COpcion de Compra de Acciones

En el 2014 y 2012, Ia Junta Directiva de La Hipotecaria (Holding), Inc. aprobo planes de
adjudicacion de opciones para los ejecutivos la Compafiia por 15,200 opciones con valor
razonable unitario de $8.591 y 19,290 opciones con valor razonable unitario de $3.694,
respectivamente y con un plaro de ejercicio de 10 afios de cada plan. Al 31 de diciembre de
2018, estan vigentes un fotal de 29,491 opciones (2017: 29,491), no se han cancelado opciones
(2017: 0) y a la fecha no se han ejercido opciones. Estas opciones tienen un precio promedio
ponderado de ejecucion de $27.13 (2017: $27.13). Los planes le conceden a los gjecutivos el
derecho de ejercer las opciones sobre las acciones de La Hipotecaria (Holding), Inc. a partir
del primer aniversario de la asignacion en ambos planes. En el 2018 no se ha registrado gasto
pot la emision de opciones (2017. $0).

(26) Impuestos

Las declaraciones del impuesto sobre 1a renta de las subsidiarias de la Cormpafiia constituidas
en la Republica de Panama, de acuerdo a regulaciones fiscales vigentes, estan sujetas a
revision por parte de las autoridades fiscales hasta por los tres (3) Glfimos afios. De acuerdo a
regulaciones fiscales vigentes, las companias incorporadas en Panama estan exentas del pago
del impuesto sobre la renta de las ganancias provenientes de operaciones extranjeras, de los
intereses ganados sobre depésitos a plazo en bancos locales, de titulos de deuda daf gobierno
de Panama y de las inversiones en valores listados con la Superintendencia del Mercado de
Valores y negociados en la Bolsa de Valores de Panama, S. A.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Replblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(26) Impuestos, continuacion
De acuerdo como lo establece el Artlculo 699 del Codige Fiscal, modificado por &l Articulo 9 de
la Ley 8 del 15 de marzo de 2010 con vigencia a partir del 1 de enero de 2010, el impuesto
sobre la renta para las personas juridicas dedicadas al negocio de la banca en la Reptblica de
Panama, deberan caicular el impuesto de acuerdo a la tarifa del 25%.

Adicionalmente, las personas juridicas cuyos ingresos gravables superen un millén quinientos
mit Balboas ($1,500,000) anuales, pagaran el impuesto sobre la tasa de impuesto sobre la
renta aplicable a la renta neta gravable segun la legislacion vigente en la Repiblica de Panama
o el célculo alternative el que resulte mayor.

La Ley 32 del 28 de agosto de 2012, restituyo el pago de las estimadas del Impuesto sobre la
Renta a partir de septiembre de 2012, De acuerdo a la mencionada Ley, las estimadas del
Impuesto sobre la Renta deberan pagarse en tres partidas iguales durante los meses de junio,
septiembre y diciembre de cada afio.

Las demas subsidiarias la Compafiia deberdn caleular el impuesto sobre la renta de acuerdo a
1a siguiente tarifa:

Colombia El Salvador

Vigente 34% 30%

Ef28 de diciembre de 2018, el Congreso de la Republica de Colombia expidit la Ley 1943 (Ley
de Financiamiento), mediante la cual se introdujeron nuevas reglas en material tributaria, cuyos
aspectos mas relevantes se presentan a continuacién:

= Reduccion gradual en la tarifa del impuesto sobre I3 renta y complementarios corporativa
ast: afio gravable 2019, tarifa del 33%; afio gravable 2020, tarifa del 32%; afio gravable
2021, tarifa del 31%; y a partir del afio gravable 2022, tarifa del 30%.

e Para las entidades financleras se crea una sobretasa del 4% para el afio gravable 2019 y
del 3% para los afos gravables 2020 y 2021, cuando la renta tiquida gravable supere
120.000 UVT.

* Reduccion gradual y finalmente efiminacion de la renta presunta en los siguientes términos:
afio gravable 2018, tarifa del 3,5%; afio gravable 2019, tarifa del 1,5%; afio gravable 2020,
tarifa del 1,5%; y a partir del afio gravable 2020, tarifa del 0%.

+ Regla general que determina que serad deducible el 100% de los impuestos, tasas y
contribuciones efectivamente pagado en el afio gravable, gue guarden relacion de
causalidad con Ja generacion de renta (salvo el impuesto de renta). Como reglas especiales
se sefiala que serd deducible e] 50% del gravamen a fos movimientos financieros (GMF),
independientemente de gue tenga o no relacion de causalidad con la actividad generadora
de renta.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(26) Impuestos, continuacion
o kI 50% del impuesto de industria y comercio, podra ser tomado comeo descuento tributario
det impuesto sobre la renta en el afio gravable en que sea efectivamente pagado v en la
medida que tenga relacion de causalidad con su actividad econdmica. A partir del afio 2022
podra ser descontado al 100%.

« Para los periodos gravables 2019 y 2020, se crea el beneficio de auditoria para los
contribuyentes que incrementen su impuesto neto de renta del afio gravable en relacion
con el impuasto neto de renta del afto inmadiatamente anterior por lo menos en un 30% o
20%, con lo cual la declaracion de renta quedard en firme dentro los 6 o 12 meses
siguientes a la fecha de su presentacion, respectivamente,

» A partir del afio 2017 las peérdidas fiscales podran ser compensadas con rentas liquidas
ordinarias que obtuvieren en los 12 periodos gravables siguientes.

» Los excesos de renta presuntiva pueden ser compensados en los 5 periodos gravables
siguientes.

Et gasto total de impuesto sobre la renta al 31 de diciembre de 2018, se detaila a continuacién:

2018 2017
Impuesto sobre {a renta, estimado 1,803,239 1,856,165
Impuesto diferido por diferencias temporales {43.023) (433,080)
Total de gasto de impuesto sobre la renta 1.760.216 1,423 085

Tasa efectiva de impuesto sobre la renta es la siguiente:

018 2017
Utilidad antes de impuesto sobre la renta 8,806 058 8.085 571
Gasto del impuesto sobre la renta 1,760,216 1.423.085
Tasa efectiva del impuesto sobre la renta 19.999 —17.80%

El impuesto diferido se origina de diferencias temporales relacionadas a la provision para
perdidas en préstamos y de pérdidas fiscales.

Elimpuesto sobre la renta diferido estd compuesto por los siguientes componentes:

2018 2017
Diferencias impuesto Diferencias Impuesto

temporarias diferido femporarias diferido
Impuesto diferido activo

Reserva para perdidas en préstamos 603,038 170,464 313,625
Arrastres de pérdidas operativas 25358762 062159 2.654215
2.138.800 1059623 2967840

(1) Coresponde o pérdidas trasiadables en Celomiia, sin feena de oagpirasién.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(26} Impuestos, continuacion
El movimiento de! impuesto diferido es como sigue:

Saldo at inicio del afo

Ajuste de aplicacion NItF 8@

Saldo al 1 de enero 2018

Provision para pérdidas en préstamos
Arrastres de peérdidas operativas
Impuasto diferido al final del ano

2018 2017
987,891 554,811
40,019 0
1,027,910 564,811
41,371 820
(36.658) 432,260
1032623 987,891

La conciliacién entre 1a utilidad financiera antes del impuesto sobre la renta vy Iz utilidad neta

fiscal Al 31 de diciembre de 2018 se detalla a continuacién:

Litilidad financiera antes de impuesio sobre la renta

Calculo de gasto de impuesto sobre la renta
"esperado”

Gastos no deducibles

ingresos y gastos de fuente extranjera y exentos,
netos

Cambio por diferencias temporarias

Diferenciz en tasas impositivas extranjeras

Total de impuesto sobre la renta

018

8806058

2,201,515
830,277

(762,911)
(43,023)
_(865.642)

2017

2,021,393
1,003,073

(1,068,936)
(433,080)
(99,365)
1.423.085

Al 31 de diciembre de 2018, la Compafifa no ha reconocido un pasivo por impuesto sobre la
renta diferido de aproximadamente $1,936,814 (2017 $1.611,482) por las utilidades no
distribuidas de sus operaciones, debido a que la Compafiia considera que aproximadamente
332,280,236 (2017: $27,311,937) de esas utilidades seran reinvertidas por un plazo indefinido.

(27) Fideicomisos bajo Administracién

La Compafia mantenia en administracion contratos fiduciarios por cuenta y riesgo de clientes
por $198,063,932 (2017: $225,153,486). Considerando la naturaleza de estos servicios, la
administracion considera que no existen riesgos significativos para la Compafiia. Para las

participacionas en entidades no consolidadas, ver nota 32.

(28) Compromisos y Contingencias

La Compania ha suscrito contratos de arrendamiento, por términos de hasta cinco (5) afios,

para &l uso de los locales donde operan sus oficinas.

Al 31 de diciembre, el arrendamiento minimo que debe pagar la Compafifa es i siguiente:

Menos de un afo
Entre 1 — 5 afios
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736,800
2,947,200

2017

471,793
1,887,172




LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
{(Panama, Replblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidadnﬁ

(28)

(29)

Compromisos y Contingencias, continuacion

Al 31 de diciembre de 2018, existe un reclamo en curso interpuesto en contra de la subsidiaria
de Banco La Hipotecaria, 5. A, en El Salvador por la Defensoria del Consumidor, La
Administracion ta Compafia y su asesor legal estiman no se espera que el resultado de este
proceso tenga un efecto material adverso sobre 1a posicion financiera la Compaflia,

En el curso normal de sus operaciones, la Compafia mantiene instrumentos financieros con
riesgos fuera del estado consolidado de situacion financiera para supliv las necesidades
financieras de sus clientes. Al 31 de diciembre de 2018, la Compaitia ha emitido cartas
promesas de pago por $59,484,283 (2017; $77,155,573).

Valor Razonable de Instrumentos Financieros

&l valor razonable de los activos financieros y pasivos financieros que se negocian en mercados
activos se basa en precios cotizados en los mercados o cotizaciones de precios de
negociantes, Para todos los demas instrumentos financieros, la Compafiia determina los
valores razonables usando ofras iecnicas de valoracion.

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

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

= Nivel 1: precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos idénticos
a los que la Compania puede acceder en |13 fecha de medicién.

s Nivel 2: datos de entrada distintos de precios cotizados incluidos en el Nivel 1, que son
observables, ya sea directamente (es decir, precios) o indirectamente (es decir,
determinados con base en precios). Esta categoria incluye instrumentos valorizados
utilizando precios cotizados en mercados activos para instrumentos similares, precios
cotizados para instrumentos idénticos o similares en mercados que no son activos U otras
tecnicas de valoracion donde los datos de enfrada significativos son directamente o
indirectamente observables en un mercado.

+ Nivel 3. esta categoria contempla todos los instrumentos en los que las técnicas de
valoracion incluyen datos de entrada no observables y tienen un efecto significativo en la
medicion del valor razonable. Esta categoria incluye instrumentos que son valuados,
basados en precios cotizados para instrumentos similares donde los supuestos o ajustes
significativos no observables refiejan la diferencia entre los instrumentos.

Otras técnicas de valoracidn incluyen valor presente neto y modelos de flujos descontados,
comparaciones con instrumentos similares para los cuales haya precios de mercado
observables, y otros modelos de valuacidon. Los supuestos y datos de entrada utilizados en las
tecnicas de valoracion incluyen tasas de referencia libres de riesgo, margenes crediticios y
otras premisas ulilizadas para estimar las tasas de descuento,
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC, Y SUBSIDIARIAS

(Panama, Republica de Panamay)

Notas a los Estados Financieros Conhsolidados

(29) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion
E! objetivo de utilizar una técnica de valoracion es estimar el precio al que tendria lugar una
transaccion ordenada de venta del activo o de transferencia del pasivo entre participantes del
mercado en la fecha de la medicidn en ias condiciones de mercado presentes.

La siguiente tabla presenta el valor en libros y valor razonable de los activos y pasivos
financieros, incluyendo su nivel de jerarquia. Esta tabla no incluye informacion sobre el valor
razonable de activos y pasivos financieros no medidos a valor razonable cuando su valor en
libros se apraxima a su valor razonable.

018
Activos:
Activos financieros medidos a valor razonable:
Valores - VRGO
Valares - VRCR

Activos financieros no medidos a valor razonable:
Préstamoy por cobrge
Vaioras - CA

Pasivos:

Pasivos financieros no medidos a valor razonable;

Depositos de clienles - 3 plazo
Valores comerdiales negociables
Motss comerciales negociables
Bonos cubiertos

Bonoes ordinarios

Cedificades de inversion
Obligaciones negociables
Financiamientos recibigos

2017

Activos:

Activos financieres medidos a valor razonabie:
Valores disponibles para la verta

Valores a valor razonable gon cambios en resultados

Activos financieros no medidos a valor razonable;

Préstamos por cobrar
Valorag mantenidos hasta su vencimiento

Pasivos:

Pasivos financieros no medidos a vajor razonable;

Depdsitos de ciientes - a plazo
‘aiores comergiaies negociables
Notas comearsiales negociables
Bonos ordinarios

Certificados de inversion
Ohfigaciones negociatles
Financiamizgntos recibidos

Valor en
libros

48,631,447
19,518,890

58S, 562,551
216,444

239,680,540
o0 GE8165
113,118,210
10,431,427
8,832,345
15,893,531
18,897,858
237,023,008

Valor en
libros

43 866 EGA
18,136,846

B96,262 473
442 132

207,565,493
£3,306,616
6,537,363
14,380,820
13,633,339
13,912,290

188,699,222

Valor Raronable

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
18,966,600 3,195,684 25,369 263
0 893 454 18,425 436
0 0 700,400,005
0 209 374 Q
0 0 239649222
0 0 88,801,598
0 0 111,633,055
0 0 141,000,000
0 v} 8,784,024
0 0 15,880,104
¢ ¥} 18,909,131
Q 0 236621544
Valor Raronable
Nivel 1 Nivel 2 Nived 3
8,864,575 3,767 245 30,266,042
0 1,362,746 13,774,100
Q 0 655644038
¢ 333115 ¢
0 0 221,831,560
0 0 81,5838,132
0 0 06,746,641
] 0 14,340,229
0 0 13,583,290
4] 0 13,851,192
0 0 182,123,169

48 531 447
19,314,890

709,490,005
289,574

250 Gab 22g
88,501,598
111,633,055
11,000,000
5,754,024
18,850,104
18,508,131
236,621,544

43,898 665
15,736,848

655,644,025
533,118

221,531,560
31,668,132
95, 746,641
14,310,229
15,593,290
15,851,192

182,123,169

Al 31 de diciembre de 2018, no se realizaron fransferencias de la jerarquia del valor razonable

sobre 1os valores a VRCOUI y valores a valor razonable con cambios en resultados.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(29) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion
La tabla a continuacion describe las técnicas de valoracion, los datos de enfrada utilizados y
los datos de entrada no observables significativos en la medicién del valor razonable de los
instrumentos clasificados en Nival 2 v Nivel 3 al 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de

2017

Bones Hipotegarios

Intereses Residuales en
fidelcomizo

Bonos del Gekiemoe

Informacion cuantitativa de los valores raronables Mivel 3

Tacnica de valyacion Supucstos ho sheorvablas
Supuestos de
Incumglimiento scumulado
(e ingles "SDA"

Fiujos deecontados

Supuestos de Velooidad de
tepago aturnulads
{Eninglds *FEA" y “CPR™

Parsentzjs de rsobros

Tiermpo eatimade para
efectumt h recnhimsg

Supuestos de
Incumplimients scumulado
(B inglés "EDA")

Flujes descontados

Supuestos de Velocidad de
repado acumylado
(B ingles "PSA" y "CPR™)

Perceraje de recobros

Tiermpo estimade para
efectuar jos recobros

B modele de valuacion se MfA
baes en distintos pracios da

referencias observables en

uh rereads actve, Valor

presenta de los flutos de un

titulo, descontandolos ¢on la

s e referencia y el

margen correspondienta

87

Rango (promedio panderado)

2018

2.15% - 0.13% (0.75%)

48,44% - 17,50% {42, 19%)

0%

13 meses

2.15% « 0.13% (0.68%)

48.44% - 19.28% (42.42%)

80%

12 meses

N/A

2017

4.48% « 0.14% (1.26%)

A43,95% - B1.01% (42,869)

0%

12 mezes

4,45% - 0,14% (0, 52%)

48.90% - 21.01% (41.42%)

20%

12 meses

MN/A




LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
{Panama, Repiiblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(29) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion

Técnlca de Valoracion y
ihztrumente Financiero Dato de Eptrada Wilizado

Mo medidos & valor razonable:
Fara los depositos d& ahorros su valor razonable
reprasents ¢l mont por gobratrecibin a Ta fecha del
repoite, Para 0% depositos 2 plaze sy valor
razanable 2e determing utllizanda los flujns Tutros
de efective descontados a la tasa de interés actual
Mepbeiips de cliantes da rarcado.

Su valor razonable representa e montp  por
Valores & costo amaortizado cobrar/recibir a 1a facha del raparte.

E! valer razonable para o4 préstamos representa la
cantidad descontada de los flujos oe efsctivo
futuires estimados @ reaiit, Los flujos de efsativos
provietos se descuentan a lga tazas actpales de
Fraetamos mercado pera determinar su valor razonehie.

Flujos de efective descontaidas usands las tasas de
Valoras  vendicos  bajo  acuerdos  de | interds del mereade para inansiamients de nuevas
[RCEMPra deudas con venclmiente remanante similar.

£l valor razonable pars los préstames por pagar
con ragjustes semestrales de tass de interés, se
determing utiizando [os flujes futuros de efective
Financiarmidmtes recibides descontados 213 tea de intends astval de mercade,

El valor razenable pars 193 honos ordinariog e
determina utiizande os flujes futuros da efactivo
Bonoe crdinatics descontados o la tase de interes actuat de mercado.

El vator razonable para los valores comerciales
negociables e determing utiiizando 10s flujos
futuros de efectivo descontados a 1 t8sa de interés
Valores comerciales negochkables Actual de rmersade,

El  wvalor razenable  pare  las  obligaciones
negociables se détermina wtilizande los flujos
futuroe de efective descontades a la taza de interés
Chligaciones negociables actual die mercado.

El valor razesable para las notas coeméniales
negosiables v cerificades  de  inversidn  se
Motas  comercisles  negociables vy | determina utilizando loe flujoe futuros de efective
certificados de invarsién deacontados ala tasa de interés actual de mercado.

El siguiente cuadro & continuacion, presenta 1a reconciliacion Al 21 de diciembre de 2018 para
log instrumentos financieros registrados a valor razonable calegorizados como Nivel 3 segin
la jerarquia de niveles de valor razonable:

2018 2017

Saldo at inicio del afio 44 041,042 45,752,935
Utilidades o (pérdidas) totales:
En el estado consolidado de resultados 1,125,184 970,056
En el estado consolidado de utilidades integrales {85,947) (389,310)
Compras 4 344273 922,236
Liguidaciones (5,629 803) (3.214.875)

Saldo al final del aro 43,754 689 44041042
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LA HIPOTECARIA (HOLDING}), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(29) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion

Aungue la Compafia considera que sus estimaciones del valor razonable son adecuadas, el
uso de diferentes metodologias 0 supuestos podria conducir a diferentes mediciones de valor
razonable. Para las mediciones del valor razonable en el Nivel 3, ef cambipo de uno o mas
supuestos utilizados, para reflgjar supuestos allernativos razonablemente, tendria los

siguientes efectos:

015
Efecto en Estado Efecto en Otras Utilidades
Consolidado de Resultados (Pérdidas) Integrales
Favorable {No Favorables) Favorable {(No Favorahles)
mvarslones a valor razonable con
cambios en resultada 78,770 (76,3508) 0
Valores a VRCOWI 0 a 162
sscd 300 (76259, — &2
2017
Efecto en Estado Efecie en Oftras Utilidades
Censolidado de Resultados {Pérdidas) Integrales
Favorable (No Favorablas) Favorabio (No Favorables)
Inverziones a valor razonable con
cambios eh resultado 1,106,247 (7&1,940) o Q
Valores disponibies para la vents . I 1,401,706 (927 133)

Los efectos favorables y no favorables de la ulilizacion de supuestos alternativos
razonablemente posibles para la valuacion de los bonos hipotecarios y los bonos de intereses
residuales en las fitularizacionas han sido calculados recalibrando los valores de los modelos,

ufilizando datos no observables basados en posibles estimaciones la Compania.

l.os datos no observables mas importantes se refieren al riesgo de tasas de descuento. Los
supuestos alfernativos razonablemente son de 0.5% por debajo v 0.5% por encima,

respactivaments, de las tasas de descuento utiizadas en los modelos,

La Compafia ha establecido un marco de control con respacto a la medicion de los valores
razonables. Este marco de control incluye una unidad independiente de la Gerencia y repotta
directamente a la Vicepresidente Ejecutiva de Finanzas, y tiene responsabilidad independiente
en verificar los resultados de las operaciones de inversiones y las mediciones de valor

razonables significativas.
Los controles especificos incluyen:

» Verificacion de los precios cotizados;
» Validacion o "re-performance” de los modelos de valuacion;

« Revisidn vy aprobacion de los proceses para los nueves modelos v cambios a los modelos

actuaies de valuacion,

+ Ravision de los datos de enfrada significativos no observable; ajustes y cambios

gignificativos en los valores razonables del Nivel 3 comparados confra el meas anterior,

8o
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(29) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion
La Comparia ulifiza a un tercere, como proveedor de servicios para esta unidad de control
evaltia y documenia la evidencia obtenida de estas terceras partes que soporten la conclusion
que dichas valuaciones cumpten con los requerimientos de las NIIF. Esta revisién incluye;

s Verificar que el proveedor de precio haya sido aprobado por la Compania;

+ Cbtener un entendimiento de cémo el valor razonable has sido determinando vy si el mismo
refleja las fransacciones actuales del mercado;

+ Cuando se uliliza instrumentos similares para determinar el valor razonable, como estos

precios han side ajustados para reflejar las caracteristicas del instrumento sujeto a
medicion.

Este proceso también es monitoreado por el Comité de Auditoria a través de Auditoria Interna.

(30) Informacion de Segmentos
La informacion por segmentos de la Compafiia se presenta respecto a sus lineas de negocios
y han sido delerminadas por la administracién, basados en reportes revisados por la Alia
Gerencia para la toma de decisiones.

La composicion de los segmentos de negocios se describe de la siguienta manera:

- Administracidn de fideicomisos: Dentro de este concepto se recogen los ingresos por
corisiones generadas por la gestion de adminisiracion y cobranzas de prestamos
hipotecarios y personales que le pertenacen a terceros menos los gastos de operacién de
la Compania guien es contratado bajo contratos de administracion para llevar a cabo dicha
funcion,

- Reaseguros: Dentro de este concepto se recogen los ingresos por reaseguros de los
colectivos de vida y cesantia producto de las pélizas contratadas a! momento que se otorga
un préstamo, |os gastos por siniestro vy de cada ramo y los cargos financieros par remesas
extranjeras incurridas.

- Hipotecas como activos: Deniro de este concepio se recogen los ingreses de intereses
menos los costos por financiamiento que generan los préstamos hipotecarios que la
Compafifa mantiene como activos, mas las comisiones por otorgamiento y la parte
proporcional que corresponde a las comisiones por cobranzas.

- Prestammos personales como activos: Dentro de este concepto se recogen los ingresos de
infereses menos l0s costos por financiamiento que generan los préstamos personales que
la Compafila mantiene como activos, mas las comisionas por otorgamiento y la parte
proporcional que corresponde a las comisiones por cobranzas.

- Otras inversiones: Dentro de este concepto se recogen los ingresos generados por otras
inversionas fa Compahia.
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(30) Informacion de Segmentos, continuacion

2018
Ingreso de intereses
Comisiones por otorgamienio de
prastamos
Gastos de intereses y comisiones
Provisiones  para  pérdidas  en
presfamos y en inversiongs en
valores a VRCOUl y CA
Ganansia nela en invérsiones
Comigiones por administracion v
mangio
Qtros ingresos netos de comisiones
Gastos genarales y administrativos
Utilidad por segmento antes de
impuesto sobre la renia

Actives del segmento
Pasivos del segmento

201
Ingreso de intereses
Comisiones  por otorgamiente  de
présiamos
Gastes de intereses y comisionas
FProvision para pérdidas en préstamos
Ganancia neta e inversionss
Comision por adminisiragcion y mangjo
Ofros ingresos netos de comisiones
Gastos generales y adminisiralivos
Utilidad por segmeato antes de
impuesto sobre la renta

Activos del segmento
Fasivos dei segmento

Administracidn Préstamos
de Hipotecas personales Otras
fideicomisps  Reasequros gomo actives  comn actives  inversiones Totai
0 7,123 37,303,945 §,068816 2458 821 45 808,505
0 0 2,183,135 636,383 0 2,818,523
0 0) (28,174,570 (1,823 865) (,375,359)  (3%,373,594)
] 0 (865,304} (364,479} ¥ (1,032,863}
0 0 0 o 1,504,658 1,604,954
2612278 o] 2,462,793 252,630 (3,885} 5,319,023
4] 4 457 164 1,304,543 84 440 268,206 5,108,353
(1618851 {1.967.162) {11,528 608} (3,328 082 (1.007.178Y {19,444 848}
092425 2489125  __2.874.364 1,528,887 BIZ76T  ..B.806.058
R | 2968910 G709.545 876 H8.576.623 I68.135.235 8171527653
E—. WRC: . 846,290.00 #1.862.5 24587040 745482732
Administracion Prestamos
de Hipotecas personales Otras
fideicomisos Reazegquros como actives como activos  inversiones Totat
Y 5,861 33,008,673 3,953,058 3,235,009 40,203,581
& 4] 1,862,089 G585,245 0 2,547 334
o 0 (25,04 1,445) (1.553,754) (1,854,710)  (28,545,00%9)
2] 0 (5T2,281) (140, 387) 0 (512,648)
0 0 ] 0 2,960,280 2,960,280
2,342,687 0 2,945,464 226 853 0 5514814
v} 2,440 748 649 504 71,371 89,788 3,310,411
{1,384, 278) (BB7 5813 (10 924 574) (3.030.447) (1181 412) (17,388,207

BA2SATIE 702311782
42197113 628147087
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(30) Informacion de Segmentas, continuacion
La composicion de los segmentos geogréficos se describe de la siguiente forma:

islas del
2018 Panami El Salvador Colombia Caribe Total

Ingreso de intereses 30,266,157 9,408 270 13,229,561 1.817 45,908,505
Camigiones por atorgamisnto de préstarmos 2296,727 522, 796 0 o 2,819,823
Gastos de intereses y comisiones (23,536,657) (5,608,187) (3,208,750) 0 (32.573,594)
Provisiones para pardidas en préstamos y en

inversiones en valores & VRCOW v a CA {A80,059) {257,780} (195,014) o (1,032,863
Ganancia neta &n inversiones 1,336,303 ) 168,686 0 1,504,955
Otros ingresos netos de comisiones 975,718 483,336 88,808 4,556,391 6,105,353
Cormisiones por administracion y manejo 4,150,051 1.038,602 130,024 (8,885) 8,516,023
(sastos generales y administrativos (12 306630} (2 867 227, (2,490 91%) (1,780,072 {19,444 248Y
Utllidad por segmente antes de impuesto 9 01640 9 7184801 712,468 2 775 151

zobre |3 renta

Activos del segmento
Fasivos del segmento

436,043,788 faglaare 53804518 £17.527 663
114,284 204 43878 408 —290.747 742,182 782

Islas del
017 Panama El Salvador Colombia Caribe Total

thgreso de intereses 26,247,070 2,426,180 5,515,764 4,567 40,203,581
Comisiongs por otorgamiento de préstamos 2,104,222 443,112 o 0 2 847 334
Gastos de intereses y comisionss (20,558,019} (4,516,487) (5,448 433) 0 (28,549,909)
Provigidn para perdidas en préstamos (342 828} {113,326) (5%5,494) O {512 548)
Ganangia neta en inversiones 2,617,301 G 342,978 4 2,860,280
Comisiones por administracion y mangjo 4277 457 1,133,080 120,148 (15,868 5,514,814
Ofros ingresos netos de comisiones 510,287 207 838 14,208 2,577,598 3310411
Gastos generales y administrativos (11,364.287) (2 BEY A86) {2 06z 625) (1,291 584} {17.388.292)
Utilidad por segmento antes de impuesto

sobre la renta —2.461.132 =-2.820,73" e 820,244 — 8085 671
Activos dal segmento 218745 398 G070 066 2363 GFF 02,311 782

100 147,469 S6.874.400 . A60.ER3 £29.147.007

Fasivos del segmento

{31) Ley de Intereses Preferenciales sobre Préstamos Hipotecarios

De acuerdo con regulaciones fiscales vigentes en Panama, las entidades financieras que
otorgan préstamos hipotecarios gue no excedan de $120,000 con interases preferenciales,
recibirdn un subsidio trimestralmente como un crédito fiscal. A partir de julio de 2010 segun la
ley 8 del 15 de marzo de 2010 que deroga el articulo 6 de la ley 3 de 1985, se aumenta &l
beneficio de un crédito fiscal de los primeros diez (10) afios a los primeros quince {15) afios
para prestamos nuevos, por {a suma equivalente a la diferencia entre los ingresos que la
entidad financiera hubiese recibido en caso de haber cobrado la tasa de interés de referencia
dal mercado, que haya estado en vigor durante ese afio y los ingresos efectivamente recibidos
en concepto de interesées con relacion a cada uno de tales prestamos hipotecarios
preferenciales.
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(31) Ley de Intereses Preferenciales sobre Préstamos Hipotecarios, continuacion

La Ley 3 de mayo de 1985 de la Republica de Panama, establece que el crédito fiscal puede
ser utilizado para el pagoe de impuestos nacionales, incluyendo & impuesto sabre la renta. El
crédito fiscal bajo 1a Ley 11 de septiembre de 1990, mediante la cual se prorroga la ley anterior,
y la Ley 28 de septiembre de 1995, establece que puede ser whilizado tnicamente para ¢l pago
del impuesto sobre la renta.  Si en cualquier afie fiscal la entidad financiera no pudiere
efectivamente utitizar todos los créditos fiscales a que tenga derecho, entonces podra utilizar
el credito excedente durante los fres afos siguientes, a su conveniencia, o transferirio, en todo
o en parte, a otro contribuyente.

Al 31 de diciembre de 2018, la Compafiia registrd neto de reserva la suma de $10,595 444
(2017 $8,491,623), como ingresos de intereses preferenciales sobre la cartera de préstamos
hipotecarios residenciales. En este mismo afo, la Compafia ha vendido a terceros crédito
fiscal de afos anteriores por la suma de $11,256,701 (2017: $7.342,0583) a generando una
ganancia por la suma de §575,694 (2017: $218,372).

Al 31 de diciembre de 2018, & crédito fiscal por realizar asciende a $8,007 687 (2017;
$5,479,096) y el mismo se incluye en el estado consolidado de situacion financiara.

(32) Participaciones en Entidades Estructuradas No Consolidadas
La siguiente tabla describe jos tipes de entidades estructuradas en la cual la Compaiia
mantiene una participacion y actia como agente de la misma, (Ver Nota 27).

Participacion mantenida

Tipo Naturalera y proposito por la Compariia
Fideicomisos de Generar; Inversiones en los bonos
titularizacién de « Fondos para las actividades de hipotecarios emitidos por
prestamos préstamos de la Compaﬁia los fideicomisos

* Comisiones por administracidn y mansio
de la cartera de préstamos

Estos fidelcomisos estan financiados a fravés
de la venta de instrumentos de deuda.

La paricipacion mantenida por la Compariia en las entidades estructuradas no consolidadas
corresponde a un 10%, 3% y 5% (2017; 10%, 3% y 5%) en tres fideicomisos.

Durante el periodo 2018, 1a Compafia no ha olorgado apoyo financieto a las entidades
estructurados no consolidadas.

(33) Principales Leyes y Regulaciones Aplicables
Las principales leyes y regulaciones aplicables en la Republica de Panama se detallan a
continuacion;

{a) Ley Bancaria
Las operaciones bancarias en la Republica de Panama, estan reguladas y supervisadas
por la Superintendencia de Bancos de la RepUblica de Panama, de acuerdo a la
legislacion establecida por el Decreto Ejecutive No.52 de 30 de abril de 2008, que adopta
el texto Unico del Decreto Ley 9 de 26 de febrero de 1998, modificado por el Decreto Ley
2 de 22 de febrero de 2008, por el cual se establece el régimen bancario en Panama y se
crea la Superintendencia de Bancos v 1as normas gue lo rigen.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC, Y SUBSIDMARIAS
(Panama, Repuiblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(33) Principales Leyes y Regulaciones Aplicables, continuacion
(h) Ley de Fideicomiso
Las operaciones de fideicomiso en Panama estan reguladas por la Superintendencia de
Bancos de acuerdo a la legistacion establecida en la Ley No.1 del 5 de enero de 1984
reformada por la Ley No.21 del 10 de mayo de 2017.

(¢} Leyde Valores
Las operaciones de puesto de bolsa en Panama estan reguladas por la Suparintendancia
del Mercado de Valores de acuerdo a la legislacion establecida en el Decreto Ley No.1
de 8 de julio de 1999, reformado mediante la Ley No.67 del 1 de septiembre de 2011.

Las operaciones de las Casas de Valores se encueniran en proceso de adecuacion al
Acuerdo No.4-2011, madificado en ciertas disposiciones mediante el Acuerdo No.8-2013,
establecidos por la Superintendencia del Mercado de Valores, los cuales indican que las
mismas estan obligadas a cumplir con las normas de adecuacidn de capital v sus
modalidades.

Las principales regulaciones o normativas en la Republica de Panama, las cuales tienen un
efecto en la preparacion de estos estados financieros consolidados se describen a
continuacion:

(a) Resolucion General de Junta Direcliva SBP-GJD-0003-2013 emitida por la
Superintendencia de Bancos de FPanama el 9 de julio de 2013
Esta Resolucion establece el tratamiento contable para aquellas diferencias que surjan
antre las normas prudenciales emitidas por la Superintendencia de Bancos v las Normas
Internacionates de Informacién Financiera (NIF), de tal forma que 1) los registros
contables y los estados financieros consolidados sean preparados de confermidad con
las NIIF conforme lo requiere el Acuerdo No.0D6-2012 de 18 de diciembre de 2012 y 2)
en el evento de gue el calculo de una provision o reserva conforme normas prudenciales
aplicables a los bancos, que presenten aspectos especificos contables adicionales 3 log
requerides por las NIIF, resulte mayor que el calculo respective bajo NIUF, el exceso de
provision o reserva bajo normas prudenciales se reconocera en una reserva regulatoria
en &l patrimonio.

Sujeto a previa aprobacion del Superintendente de Bancos, los bancos podran reversar
la provision establecida, de manera parcial o total, con base en las justificacionas
debidamentea evidenciadas y presentadas a la Superintendencia de Bancos.

(b)  Acuerdo No.003-2009 Disposiciones sobre Enajenacion de Bienes Inmuebles Adquiridos,
emitido por la Superintendencia de Bancos de Panama el 12 de mayo de 2008
Para efectos regulatorios la Superintendencia fija cineo (5) afios, contados a partir de la
fecha de inscripcién en et Registro Publico, el plazo para enajenar bienes inmuebles
adquiridos en pago de créditos insolutos. Si transeurrido este plazo Ja Compafiia no ha
vendido el bien inmueble adquirido, debera efectuar un avalle independiente del mismo
para establecer s este ha disminuido en su valor, aplicando en tal caso lo establecido en
las NiIF.
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{33) Principales Leyes y Regulaciones Aplicables, continuacién
De igual forma la Compariia debera crear una reserva en la cuenta de patrimanio,
mediante la apropiacién en el siguiente orden de: a) sus utilidades no distribuidas; b)
utilidades del periodo, a las cuales se realizaran tas siguientes fransferencias del valor
del bien adjudicado;

Primer afio:  10%
Sequndo afio: 20%
Tarcar afio;  35%
Cuarto afio;  15%
Quinto afio:  10%

Las reservas antes mencionadas se mantendran hasta que se realice ¢l traspaso efectivo
det bien adguirido vy, dicha reserva no se considerara como reserva regulatoria para fines
del calculo del indice patrimonial.

(¢} Acuerdo No.004-2013 Disposiciones sobre la Gestion y Administracion del Riesgo de
Credito Inherente a la Cartera de Préstamos y Operaciones Fuera del Estado de Situacion
Financiera, emiticdo por la Superintendencia de Bancos de Panamé el 28 de mayo de 2013
establece criterios generales de clasificacion de las facilidades crediticias con el propdsito
de determinar las provisiones especificas y dinamica para la cobertura del riesgo de
crédito de la Compania. En adician, este Acuerdo establece ciertas revelaciones minimas
requeridas, en linea con los requetimientos de revelacion de las NIIF, sobre la gestion y
administracion del riesgo de crédito.

Este Acuerdo deroga en todas sus partes el Acuerdo No.006-2000 de 28 de junio de 2000
y todas sus modificaciones, el Acuerdo No.006-2002 de 12 de agosto de 2002 y el articulo
7 del Acuerdo No.002-2003 de 12 de marzo de 2003, Este Acuerdo entrd en vigencia el
30 de junio de 2014,

Provigiones Especificas

El Acuerdo No.004-2013 indica que las provisiones especificas se originan por la
evidencia objetiva y concreta de deterioro. ELstas provisiones deben constituirse para las
facilidades crediticias clasificadas en las categorias e riesgo denominadas mencidn
especial, subnormal, dudoso, o irrecuperable, tanto para facilidades crediticias
individuales como para un grupo de iales facilidades.

Los bancos deberan calcular y mantener en todo momento el monto de las provisiones
especificas determinadas mediante la mefodologia sefalada en este Acuerdo, la cual
toma en consideracion el saldo adeudado de cada facilidad crediticia clasificada en
alguna de las categorias sujetas a provision, mencionadas en el parrafo antetior; el valor
presente de cada garantia dispone como mitigante de riesgo, segin se establece por tipo
de garantia en este Acuerdo; y una tabla de ponderaciones que se aplica al saldo neto
expuesio a pardida de tales facilidades crediticias.

En caso de existir un exceso de provisién especifica, calculada conforme a este Acuerdo,
sobre la provision calculada conforme a NIIF, este exceso se contabilizara en una reserva
regulatoria en el patrimonio que aumenta o disminuye con asignaciones de o hacia las
utilidades retenidas. El saldo de la reserva regulatoria no sera considerado como fondos
de capital para efectos del calculo de ciertos indices o relaciones prudenciales

mencionadas en el Acuerdo.
ﬂg/
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Repiblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(33) Principales Leyes y Regulaciones Aplicables, confinuacion
La tabla a continuacién presenta la cartera de préstamos de Banco La Hipotecaria, 5. A,
(banco panamefio), subsidiaria de la Compafiia, clasificada segun este Acuerdo v la
provision especifica;

018 2017

Clasificacion Cartera Reserva Cartera Reserva
Normnal 489,859 514 0 429 229 393 0
Mencion especial 5,055,086 240,425 2,400,218 131,800
Subnormal 1,787,243 224 671 1,502,958 228,404
Dudoso 2,851,141 678,282 1,306,821 344,805
Irrecuperable 1,628,916 286.234 630 594 111,778
Total de cartera expuesta a

costo amortizado S01.80.800 1429612 435 069 085 216 888

La clasificacion de ta cartera de prestamos por perfil de venchimiento es la siguiente:

2018 Vigente Moroso Vencido Yotal
Préstamos al consumidor 478 874 707 17154 687 2,051,408 201,180,800

2017 Vigente Moroso Vencido Total
Préstamos al consumidor 424 251 337 1966431 2882197 433,069 085

Al 31 de diciembre de 2018, los saldos de log préstamos cuya acumulacion de intereses
se ha suspendido debide a un deterioro en la calidad del credito o por el incumplimiento
de pago conforme a los sefialado en el Acuerdo No.004-2013 asciende a $1,615,393
(Z017: 51,342, 105),

Provision Dinamica

Ef Acuerdo No.4-2013 indica gue la provigion dinamica es una reserva constituida para
hacer frente a posibles necesidades futuras de constitucion de provisiones especificas, la
cual se rige por criterios prudenciales propios de la regulacion bancaria. La provision
dinamica se constituye con periodicidad trimestral sobre las facillidades crediticias
clasificadas en categoria normal.

La provision dinamica es una partida patrimonial que se presenta an el rubro de reserva
legal en el estado consolidado de cambios en el patrimonio v se apropia de las utilidades
no distribuidas. El saldo acreedor de esta provigion dinamica forma parte del capital
regulatorio pero no sustituye ni compensa los requerimientos al porcentaje minimo de
atecuacion de capital establecide por la Superintendencia.

96

Ty



LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Repuablica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(33) Principales Leyes y Regulaciones Aplicables, continuacion
El saldo de la reserva dinamica de la Compafiia se detalla a continuacion:

2018 017
Banco La Hipotecaria, §. A. 4,844 652 4 344 652
l.a Hipotecaria, S, A. de C.V. 1,468,411 1,416,926
l.a Hipotecaria C. F., §. A, 601,678 601,678

Total

214,741 6.863.256
Con el actual Acuerdo se establece una provision dindmica la cual no serd menor al
1.25%, ni mayor al 2.50% de los activos ponderados por riesgo correspondientes a las
facilidades crediticias clasificadas como normal.

Por requerimientos del Acuerdo No.004-2013, se constituyé una réserva regulatoria por
$968,783 (2017: $701,268) que representa el exceso de reserva reguatoria de crédito
sobre el saldo de las reservas de crédito reconocida seglin NIIF,

Las principales leyes y regulaciones aplicables en la Repiblica de £l Salvador se detallan a
confinuacion:

(a) Ley de la Superintendencia de Obligaciones Mercantiles (anteriormente Empresas
Mercantiles)
Las operaciones de las empresas mercantiles en kI Salvador estan reguladas por la
Superintendencia de Empresas y Sociedades Mercantiles, contenido en el Decreto
Legislative No.448 del 09 de octubre de 1973,

(b} Ley de Valores
l.as operaciones de emisores y puestos de bolsa en El Salvador estan regulados por la
Superintendencia de Valores de acuerdo a la legislacion establecida en el Decreto

Ley No.809 de 31 de abril de 1984. De acuerdo al Decreto Legisiative No 592 del 14 de
anero de 2011, Ia Superiniendencia de Valores dejé de existir a partir del 2 de agosto de
2011, que contiene |3 Ley de Regulacion y Supervisién del Sistema Financiero, publicado
en Diarfo Oficial No.23 det 2 de febrero de 2011, que entré en vigencia a partir del 2 de
agosto de 2011, y que dio origen a la nueva Superintendencia del Sisterna Financiero
como  ente supervisor Onico que integra las atribuciones de las  anteriores
Supermntendencias del Sistema Financiero, Pensiones y Valores.

l.as principales leyes y regulaciones aplicables en la Replblica de Colombia se detallan a
continuacion;

(a) Leyes para Empresas Comerciales
Las operaciones de las empresas comerciales en Colombia estan reguladas por la
Superintendencia de Sociedades de acuerdo a la legislacion establecida en el Decreto
ey No.222 de 20 de diciembre da 1995.
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(33) Principales Leyes y Regulaciones Aplicables, continuacion
(b} Impuesto af Patrimonio
Segun Decreto 4825 de 29 de diciembre da 2010, emitido por &l Ministerio de Hacienda
y Crédito Pablico, se crea el impuesto al paltimonio aplicable a las personas juridicas,
naturales y sociedades de hecho. Dicho impuesto se genera por la posesion de riqueza
al 1 de enero del afio 2011, cuyo valor sea igual o superior a mil millones de pesos e
inferior a tres mil millones de pesos. La tarifa def impuesto va de 1% a 1.4% vy se adiciona
una sobretasa del 25% del resultade del impuesto al patrimonio. Este impuesto al
patrimonio se presenta en el estado congolidado de resultados en & rubro de impuestos,

{34) Cambios en politicas contables
Excepto por los cambios a continuacion, |la Companfa ha apiicado consistentenente las
politicas contables establecidas en la Nota 3 a todos los periodos presentados en estos estados
financieros consolidados.

NIIF 9 — Instrumentos Financieros

La Companfiia ha adoptado la NiIF 8 Instrumentos Financieros emitida en julio de 2014 con una
fecha de aplicacion inicial del 1 de enero de 2018, Los requerimientos de la NIIF 9 representan
un cambio significativo de la NIC 39 Instrumentos Financieros: Reconocimiento y Medicion. La
nuava norma trae cambios fundamentales en la contabilidad de los activos financieros y en
clertos aspectos de la contahilidad de los pasivos financieros.

|.os cambios clave en las politicas contables de la Compafiia resultantes de su adopcion de la
NIIF 9 e resurmen a continuacion:

Clasificacian de activos financieros y pasivos financleros

La NIF 9 contiene tres categorias principales de clasificacion para activos financieros: madldos
al costo amortizado (CA), valor razonable con cambios en ofras utitidades integrales (VRCOUD,
y valor razonable con cambio en resultados (VRCR). La clasificacion de NIIF @, generalmente
se basa en el modelo de negocio en el que se administra un active financiero v sus flujos de
efectivo contractuales. La norma elimina las categorias existentes de la NIC 39 de mantenidas
hasta el vencimiento, préstamos y cuentas por cobrar y valores disponibles para la venta,
Conforme a la NIIF 8, los derivados implicitos en contratos donde el anfitrion es un activo
financiero en el alcance de la norma nunca se bifurcan. En cambio, & instrumento hibrido
completo se evalla para su clasificacion. Ver Nota 3, Para una explicacion de como la
Compafiia clasifica los activos financieros segun la NHF 9.

La NHF 9 conserva en gran medida los requisitos existentes en fa NIC 39 para la clasificacion
de los pasivos financieros. Sin embargo, aungue segun la NIC 39 todos los cambios en el valor
razonable de los pasivos designados bajo la opcidn de valor razonable se reconocieron en
resuttados, segun la NIIF 9, fos cambios en el valor razonable generalmente se presentan de
la siguiente manera:

+ el monto del cambio en el valor razonable atribuible a cambios en el riesgo de crédito del
pasivo se presenta en ofras utilidades integrales, vy

* ¢l monto restante de cambio en el valor razonable se presenta en utilidad o pérdida. Ver
Nota 3, para una explicacion de como la Compafifa clasifica log pasivos financieros segun

V4
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INGC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Repiblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(34) Cambios en politicas contables, continuacion
Deterioro de activos financieros
La NHF 9 reemplaza &l moadelo de "pérdida incurrida” en la NIC 39 con un modelo de "pérdida
crediticia esperada" (PCE). El nueva modelo de deterioro también se aplica a ciertos
compromisos de préstamo y contratos de garantia financiera, pero no a inversiones de
patrimaonio.

Segln la NIIF 9, las pérdidas crediticias se reconocen antes que de acuerdo a la NIC 39. Ver
Nota 3, para una explicacion de coma la Comparia aplica 10s requerimientos de deterioro de
la NIF 9,

Transicion
L.os cambios en las politicas contables resultantes de la adopcidn de la NIF § han sido
aplicados retroactivamente, excepto como se describe a continuacion,

= |os periodos comparativos no se han reexpresados. Las diferencias en los valores en libros
de los activos financieros y pasivos financieres resultantes de la adopcion de la NIF 9 se
reconocen @n las utilidades no distribuidas v reservas acumuladas al 1 de enero de 2018,
En consecuencia, la informacion presentada para 2017 no refleja los requisitos de la NIF
9y, por lo tanto, no es comparable a la informacidn presentada para 2018 segin la NIF 9.

« | as siguientes evaluaciones se han realizado sobre 1a base de los hechos y circunstancias
que existian en la fecha de la aplicacién inicial:

¢ La determinacion del modelo de negocio dentre del cual se mantiene un activo
financiero.

o Ladesignacion y revocacion de designaciones anteriores de ciertos activos financieros
y pasivos financieros medidos a VRCR.

o La designacion de ciertas inversiones en instrumentos de pafrimonio no mantenidos
para negociar como en VRCOUL

« Si una inversion en valores de deuda tenia un riesgo de credito bajo en la fecha de
aplicacidn inicial de la NIF 9, entonces la Compariia ha asumido que &l riesgo crediticio
sobre el activo no ha aumentado significativamente desde su reconocimiento inicial.

Para obtener mas informacion y detalles sobre log cambios y las implicaciones resultantes de
fa adopcion de la NIIF 9, consulte la Nota 35

NIUIF 15 — Ingresos de Actividades Ordinarias Procedentes de Contratos con clientes
La Compafiia ha adoptado la NIIF 15 Ingresos de Aclividades Ordinarias Procecdentes de
Coniratos con Clientes desde el 1 de enero de 2018, fecha de su entrada en vigencia.

De acuerdo con la evaluacion realizada por la Companhia, esta norma no ha tenido un impacto
en las politicas contables de reconocimiento de los ingresos por honorarios y comisiones.

La adopcion de la NHF 16 no tuvo impacto en la oportunidad ni en el monto de los ingresos por
honorarios y comisiones de los contratos con clientes y los activos v pasivos relacionados
reconocidos por la Compafia. £n consecuencia, el impacto en la informacion comparativa se
limita a los nuevos reguerimientos de revelacion.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
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Notas a los Estados Financieros Consolidados

{35) Activos Financieros y Pasivoes Financieros

Clasificacion de activos financieros y pasivos financieros

La siguiente tabla proporciona una conciliacidn entre partidas individuales en el astado

consolidado de situacién financiera y categorias de insttumentos financieros:

2015

Activoas financieros

Efectivo vy efectos de caja

Depdsitos en bancos:

Inversiones en valoras:
Medidas a coslo amortizado
Medidas a valor razohable

Préstamos a costo amortizado

Total de activos financieros

Pasivos financieros

Depdsitos de clientes:

ANGITOS
A plazo

Valores comargiales negociables
Notas comerciales negociables

Bonos cublertos
Bonos ordinarios

Certificados de Inversion
Obligaciones negociables
Financiamientes recibidos
Total de pasivos financieros

2017

Activos financieros

Efectivo v efectos de cajay
depositos en bancos

Inversiones en valores:
Medidas & costo amartizade
Medidas & valer razonable

Prestamos & costo amortizado

Total de activos financiercs

Pasivos financieros
Depdsitos de clientes.
Ahorros
A plazo

Valores comersiates negociables
Notag comercigles negociables
Bonos ordinarios

Certificados de inversion
Onligaciones negociables
Financiamientos recibidos

Totzl de pasivos financisros

Inversiones
Manclatorio a en valores a
VRCR VRCOUI Costo amortizado Valor en libros

a 4} 41,793,167 41,793,167

d o 219,321 218,321

19,315,880 48,631 447 ¥} 87,850,337

& 0 690,171,589 850,171,558

19,318,880 48 531,447 732,184,077 200,034,414

) ] 1,425 548 1425 548

] 0 238 147 365 238 147,368

0 1] 60,688,185 80,688,165

0 0 115,118,210 113,118,210

v 0 10,431 427 10,451,427

0 0 8,832,345 8,832 345

o 0 15,883,831 15,893,531

0 a 18,097 558 18,907,888

0 0 237,023,005 237,028 005

0 o] 734,557 484 734,557 484

Disponible Mantenidas Préstamos y
parala Costo hasta su cuenias por Valor en
Negociahkles venta amortizado vencimianto cobrar libros
0 0 0 ] 29,431,101 29,431,101
Q 0 0 442,132 0 442 132
15,136,546 43,963 581 0 4] 0 59,100,427
& a ] BER 262 473 096,262,473
15,136,846 43,963,581 Q 443 132 625,693,674 685,235,133
o 0 823278 Q 0 223,276
¢} 0 207,555,403 0 0 207555483
Q 0 83,388,616 a 0 83,386,616
o 0 96,837,363 0 0 96,537,383
& 0 14,360,920 0 0 14,380,520
Q 0 12,632,339 0 0 13,633,339
Q 0 13,812,290 ] 0 13,812,290
v 0 188,508,222 0 0 188,599,222
7 0 618,938 514 i Q618,535,519
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(35) Activos Financieros y Pasivos Financieros, continuacion

Clasificacion de activos financieros y pasivos financieros en la fecha de aplicacion inicial de la

NitF 9

La siguiente tabla muestra las categoerias de medicion originales de acuerdo conla NIC 39 y
las nuevas categorias de medicion segun la NIIF 9 para los activos y pasivos financieros la
Compania al 1 de enero de 2018

Clasificacion original Nueva Nueveo valer en
bajo clasificacion Valor en libroz libros bajo
NIC 38 bajo NIIF & original bajo NIC 38 NIlf 9
Activos financieros
Efective y sfectos de caja
Préstamos y cugntas
Depositos en bancos por cotrat Costo amortizade 29,431,101 29,431,101
Invessionss en valores: Valpres mantenidos
s Instrumento de deuda hasta su vencimienta Costo amartizado 442 132 447 248
& Instrumento de deuda (a) Dispanible para la verta VRCR 3.638,813 3.639.813
# Instrumenic de deuda Ligponible para la venta VRGO 40,323,668 40,323,668
# Jnstrumente de deuda ) VRCR VRCR 15,136,846 15,136,845
Préstamas y cuentas
Prastamos & costo amortizado por cobrar Coszto amertizado 596,262,473 586,120,432
655,236,133 885,093,208
Pasives financieres
Depdsitos de cllentes:
Aharros Costo amortizado Costo amertizada 023,278 923,276
A plaxa Costo amortizade Costo amertizado 207 555,433 207 BBE 493
Valores comercisies
negociables Caosto amortizado Costo ameortizado 83 388,518 23,386,616
Notas comerciales negociables Cosio amortizads Costo amertizade 05 537,363 88,537,363
Bonos ordinarios Cosio amortizado Costo amortizada 14,380 920 14,380,920
Certificados de invarsién Costo amortizada Ceato amorlizade 13,633,339 13,633,339
Chligactones negoclables Costo amortizado Costo amortizade 13,912,290 13,912,290
Financiamientos recibidag Costo amortizads Costo amoitizads 188,699,223 188,599 222
Total de pasivas financisros 515.938,519 518,838, 519

Las politicas contables de la Compafiia sobre la clasificacion de fos instrumentos financieros
conforme a la NIIF 9 se establecen en la Nota 3. La aplicacion de estas politicas dio como
resultado las reclasificaciones establecidas en la tabla anterior y explicada a continuacian:

(a) Bajo NIC 39, estos instrumentos de deuda fueron clasificados como valores disponibles
para fa venta; estos actives han sido clasificados, bajo NIIF &, a valor razonable con cambio
en resultados (VRCR) debido a que no cumplen con el criterio de solo pago de principal e

intereses (SPPI).
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Repablica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(35) Activos Financieros y Pasivos Financieros, continuacién
La siguiente tabla concilia los valores en libros bajo la NIC 39 con los montos en libros bajo
NIIF 9, en la fransicidn a la NIIF 9 el 1 de enero de 2018

3lde
diciembre
2017 1 de enero
NIC 39 Reclasificacian Remedicidn NHF 8

Activos finangieros
A costo amortizado
Efectivo y equivalentes de efectivo
Saldo inicial 29431 101 0 Q 26,431,101
Saldo final 29,431,101 0 o) 20,431,101
Prestamos

Saldo inicial 596,262,473 Q a3 596,262,473

Ramadicion 0 Q (142,241) {142,041
Salde final 596,262 473 Q (142,041) 408 120,432
Inverziones en valores

Saldo inigial 442 137 a0 i1} 442 132

Remeadicion 0 0 (8a4) (Bo4)

Saldo final 442 132 Q (B84) 441 248
Total & costo amortizado 526,138,706 Q (142 925) G285 862 781
Disponible para la venta
Inversionas en valores,

Salda inicial 43,963,681 ¢ 44 43,953,531

AVRCOLUI — instrumento de deuda 3] (40,223,668) v} (40,323,668)

AVRCR i) {3,639,913) a4 (3,839,913
Saldg final 43 963,581 (43,963,581) i} &
VRCOUI - instrumento de deuda
thversiones en valores:

Saldo Inicial 0 4] 0 o

Ce dispanible para ta venta 0 40323 668 0 40,323,668
Saldo final i) 40,323,688 0N 40 323,668
Tetal VRGOUI 0 40,323 6658 400,525, 668
VRCR
invarsionas en valorgs:

Salda inigial 15,136,846 0 0 15,136,846

De disponible parg ta verta e 0 39,813 0 3,639,913
Saldo final 15,136,846 3,638,813 1] 18,776,759
Total VRCR 15,126,546 3,830,612 0 18,776,789
Total activos financieros 885,236,133 D {142 G25) 585,093,208
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Replblica de Panam4)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(35) Activos Financieros y Pasivos Financieros, continuacion

31 de
diciembre

2017 1 de enero

NIC 29 Redclasificacion Remedlclon NIIF &
Pasivos financieros
A costo amortizado
Depdsitos de clientes 208,478,769 G 0 208,478,788
Titulos de deuda emitidos 221,860,528 & 0 221,860,528
Financiarmientos recibidos

Saldo inicial 188,609,222 [ 0 158,599,227

Total Costo amortizado 518,838,512 0 0 518,938 519

La siguiente tabla analiza el impacto, neto de impuestos, de la transicion a la NiF 9 sobre
reservas v utilidades no distribuidas. El impacto se relaciona con la reserva de valor razonable
y las utilidades no distribuidas. No hay impacto en otros componantes de patrimonio.

Reserva de valor razonable

Saldo al cierre bajo NIC 39 (31 da diclembre de 2017)

Cambio en clasificacion de inversion disponible para ia venta a VRCR
Reconocimiento de PFGE bajo NIF 9 para valores de inversion a VRGO
Saldo inicial bajo NIF 9 (1 de ener de 2018)

Utilidades no distribuidas

Saldo al cierre bajo MIC 39 (31 de diciembre de 2017)

Cambio en clasificacion de inversion disponible para 13 venta a VRCR
Impueste diferide

Reconocimignto de PCE bajo NIF 9 para préstamos

Reconocimiento de PCE bajo NUF § para inversiones VRGO
Reconocimiento de PCE bajo NitF 9 para inversiones costo amortizado
Zaldo inicial bajo NIIF 2 (1 de enero de 2018}

La siguienta fabla presenta la conciliacion de:

Itnpacto de la
adopeion de NIIF 9
1ide enero 2018

1,738,848

(113,401}
118,147

1,744 592

27,311,937

115,401

40,019
{142,041
{(119,147)

{(233)

27,203,287

= |3 provision por deterioro al cierre para activos financieros de acuerdo con la NIC 39, y
» lareserva de ECL de apertura determinada de acuerdo con la NItF 9 al 1 de enero de 2018,

31 de diclembre

2017 1 de enero
NIC 38/NIC 37 Reclasifisacion Remedicion NIE 8

Reserva para pérdidas en préstamos de acuerco

aon la MIC 38 7 actives financieros a costo

armortizade seqlinla MIF 9 313,625 0 142,925 456,550
Inversiones en valores de deuda disponibles para,

la venta de acuerdo con fa NIC 36 / activos

lirancieros de deuda en VRCOUi paje laNiifs g 0 119,147 11%,147
Total 313,625 0 262,072 575,697
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DECLARACION NOTARIAL JURADA
En la Ciudad de Panam4, Capital de la Repiblica v Cabeceta del Circuito Notarial del mismo
nombre, a los diesinueve (19) dias del mes de febrero del afio dos mil diecinueve (2019), ante mi
NORMA MARLENIS VELASCO CEDENQ, Notaria Piblica Duodécima del Circuito de
Panam4, portadora de la cédula nimero ocho-doscientos cincuenta-trescientos treinta v ocho (8-
250-338), comparecieron personalmente, JOHN DAVID RAUSCHKOLR, varon, estadounidense,
mayor de edad, casado, vecino de esta ¢iudad, con cédula de identidad personal nimero E-ocho-
setenta y cuatro mil doscientos cincuenta v uno (E-§-74251), quien manifiesta no necesitar
intérprete por entender perfectamente ¢l idioma espafiol; ALFREDO DE LA GUARDIA, vardn,
panamefio, mayor de edad, casado, vecino de esta ciudad, con cédula de identidad personal nimero
ocho-noventa-doscientos  dieciséis  (8-90-216); SALOMON VICTOR HANONO, varén,
panameifio, mayor de edad, casado, vecino de esta ciudad, con céula de identidad personal ndmero
ocho-trescientos uno-doscientos nueve (8-301-209), v GISELLE PINEL DE TEJEIRA, mujer,
panamefia, mayor de edad, casada, vecina de esta ciudad, con cédula de identidad personal nimero
tres-ochenta y siete-mil ochocientos cuarenta v seis (3-87-1846), actuando en sus condiciones de
Cerente General, Presidente de la Junta Directiva, Tesorero de Ja Junta Divectiva v Vice-Presidente

Ejecutiva de Finanzas, respectivamente, de la sociedad andnima denominada LA HIPOTECARIA.

(HOLDING) INC., sociedad BVI, inscrita segiin registro nimero tres nueve seis dos ung cinco

(396215) en Islas Virgenes (en adelante “LA HOLDING™), todos con domicilio en Via Esparia,
Plaza Regency, Edificio Tesera 177, piso trece, corregimiento de Bella Vista, Distrito de Panama,
personas a quienes conozeo y me solicitaron que extendiera esta Diligencia Notarial para hacer
constar, bajo juramento, con el fin de dar cumplimiento a las disposiciones contenidas en el
Acuerdo dieciocho-dos mil (18-2000) de once (11) de octubre de dos mil (2000), modificado por

tos Acuerdos N°.2-2018, N°.12-2003, N*.8-2004, N® 2.2007 y N°.1-2009.

PRIMERO: Declara cada uno de los comparecientes que han revisado los Estades Financiero

Anuales de LA HOLDING, comespondientes al treinta y uno (31) de diciembre de dos mil

dieciocho (2018),
SEGUNDO: Que a sus juicios, los Estados Financieros no contienen informaciones o declaraciones
falzas sobre hechos de importancia, i omiten informacion sobre hechos de importancia que deban

ser divulgados segin ¢l Texto Unico ordenado por la Asamblea Nacional, que comprende ¢l




Deereto Ley uno (1) de mil novecientos noventa y nueve (1999) y sus leyes reformatorias y el
Titulo 11 de la Ley 67 de 2011, o que deban ser divulgados para que las declaraciones hechas en
dicho informe no sean tendenciosas o engailosas a la luz de las circunstancias en las que fueron

hechas.

TERCERO: Que a sus juicios los Estados Financieros Amuales y cualquier otra informacion
financiera mcluida en los mismos, representan razonablemente en todos sus aspectos la condician
financiera y los resultados de Jas operaciones de LA HOLDING, para el periodo correspondiente
del primero (1°) de enero al treinta y uno (31) de diciembre de dog mi! dieciocho (201 8),-mexwwsmamesas

CUARTO: Los comparecientes declaran ademds que:

Wi 2

a.  Son responsables del establecimiento y mantenimiento de controles intermos de LA

HOLDING.

b.  Han disefiado los mecanismos de control interno que garanticen que toda la informacion de

importancia sobre LA HOLDING, sean hechas de su conocimiento, particularmente durante el

periodo en el que los reportes han sido preparados.

¢, Han evaluado la efectividad de los controles internos de LA HOLDING, dentro de los

noventa (90) dias previos a la emision de los Estados Financieros.

d.  Han presentado en Jos Estados Financieros sus conclusiones sobre la efectividad de los

controles internos con base en fas evaluaciones efectuadas al treinta y uno (31) de diciembre de dos

mil dieciocho (2018).

QUINTO: Declara cada uno de los comparecientes que han revelado a los auditores de LA

HOLDING, Jo siguiente:
a.  Todas las deficiencias significativas que sutjan en el marco del disefio v operacidn de los
controles internos, que puedan afectar negativamente la capacidad de LA HOLDING, para

registrar, procesar vy reportar informacion financiera, e indicado a log auditores cualquier debilidad

existente en los controles internos.
b, Cualguier fraude, de importancia o no, que involucre a la administracién u otros empleados
que gjerzan un rol significativo én la gjecucion de los controles internos de LA HOLDING —-wuusues
SEXTO: Que cada uno de los comparecientes ha revelado a los auditores externos la existencia o
no de cambios significativos en los controles internos de LA HOLDING, o cualesquiera otros

factores que puedan afectar ep forma importante tales controles con posterioridad a la fecha de su

i
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evaluacidn, incluyendo la formulacion de acciones correctivas con respecto a defidienicias o

debilidades de importancia.
PTIMO:  Que hacen esta declaracion para que sea presentada ante la Superintendencia del

Mercado de Valores de Panama.

Leida como le fue la misma en presencia de los testigos instrumentales, sefiores ALEXIS

GUERREL RODRIGUEZ con cédula de identidad personal nimero QCHO-CUATROCIENTOS
OCHENTA Y SEIS-SEISCIENTOS SIETE (8-486-607), y SIMION RODRIGUEZ BONILLA con
cédula de identidad personal nimero NUEVE-CIENTQ SETENTA Y CUATRO-DOSCIENTOS
(9-174-200), ambos mayores de edad, panamefios y vecinos de esta ciudad, a quienes conozeo y son

habiles para el cargo, la encontraron conforme, le impartieron su aprobacion y la firman todos para

constancia, por ante mi, el Notario, que doy fe.

\_': # - ..a\:"w'-;:’"m—ff:‘u—:én-ur..,___m
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..J‘/ .
SALOMON VICTOR HANONO

ALEXIS GUERREL RODRIGUEZ
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S
. NORMA MARLENIS VELASCO CEDERO.
NOTARIA PUBLICA DUODECIMA DEL CIRCUITO NOTARIA
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