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S GENERALES A LOS FORMULARIOS IN-A ¢ IN-T:

deben ser utilizados por todos los emisores de vaiores registrados ante la SMV, de conformidad

5 otros registros obligatorios). ‘Los Informes de Actualizacién seran exigibles a partir del 1 de enero
n tal virtud, los emisores con cierres fiscales a diciembre, deberan presentar su Informe Anual
as que se prescriben en el referido Acuerdo. De igual forma, todos los informes interinos de
res fiscales especiales (marzo, junio, noviembre y ofros), que se deban recibir desde el 1 de enero

tnte. tendran que presentarse segin dispone el Acuerdo No. 18-00. No abstante, los emisores
nte presentarlos a la Comision antes de acha fecha.: -

de los informes de actualizacién
brmulario para llenar espacios en. blanco. . Es Unicamente una guia del orden en gue debe

prmacion. La SMV pone a su disposicién el Archivo en procesador de palabras, el formulario podra
sde la pagina en intemet de la SMV.

i6n requerida no le es aplicable al emisor, por sus caracteristicas, la naturaleza de su negocio o
razén, debera consignarse expresamente tal circunstancia y las razones por las cuales no le
cciones de este Acuerdo se hace expresa referencia al Acuerdo No. 6-00 de 19 de mayo del 2000

Acuerdo No. 15-00 de 28 de agosto def 2000), sobre Registro de Valores. Es responsabilidad del
nas referencias.

ializacion debera presentarse en un original y una copia completa, incluyendo los anexos.

ta del Informe de Actualizacién debera ser presentada a la Bolsa de Valores en gue se encuentre
5 del emisor. : ;

anciera debera ser preparada de conform.dad con lo establecido por los Acuerdos No. 2-00 de 28
i‘ y No. 8-00 de 22 de mayo del 2000. Cuando durante los pericdos contables que se reponian se
do cambios en las politicas de contabilidad. adquisiciones o alguna forma.de combinacién mercantil

parabilidad de las cifras presentadas, el 2misor debera hacer clara referencia a tales cambios y
as cifras, ‘ P

2] acléraéiéh adicional, puede contactar a las funcionarios de la Direccién Nacionaj de Registro de
efonos 501-1700, 501-1702. ‘ i

L DEL EMISOR: = La Hipotecaria Holding, Inc.
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Acciones P.eferidas - Resolucion No. SMV-177-08
*hORES Acciones Preferidas - Resolucién No. SMV-319-11
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. Informacié
A. Historiay
Sociedad cons
con el numero
servir como ten
Emisor: Grupo
del 2000 Wall
accionistas y

accionistas prin
duefio de ASS
Panamg, La C
del World Bank
Americasa (16.
pertenecen a e
continuacion:

de la compaiiia
sarrollo de la compaiiia
uida el 7 de julio de 2000 bajo las leyes de las Islas Virgenes Britanicas e identificada
e sociedad No. 396215. La Hipotecaria (Holding) Inc, fue creada con el propésito de
dora de las acciones de Banco La Hipotecaria, S.A. para los tres accionistas iniciales del
SSA, S.A,, Wall Street Securities Trading Inc. e inversiones Americasa, S.A.  El junio
treet Securities Inc. vendio parte de su interés accionario en el Emisor a los otros dos
Agosto del 2002 terminé de vender la totalidad de su interés. Actualmente, los
ipales de La Hipotecaria (Holding) Inc. son, Grupo ASSA, S.A. (69.01% de las acciones),
Compaiiia de Seguros, una de las mas importantes aseguradoras en la Republica de
[poracion Financiera Internacional — IFC (13.5% de la acciones), la cual es un miembro
Sroup y una de las mas importantes instituciones multilaterales del mundo, e Inversiones
8% de las acciones). El remanente de las acciones de La Hipotecaria (Holding) Inc.
npleados de Banco La Hipotecaria. El domicilio comercial de la Compaiiia se indica a

Direccion [fisica:

Direccion [postal:

Edificio Plaza Regency, Piso 4, Via Espafia, Ciudad de
Panama, Republica de Panama

Apartado Postal 0823 04422
Ciudad de Panama, Republica de Panama

Teléfono: 300-8500
Fax: 300-8501
G john@lahipotecaria.com
Correo electronico: o - :
dtejeira@lahipotecaria.com
Al 31 de dicienpre de 2012, los accionistas de La Hipotecaria (Holding), Inc. eran Grupo ASSA, S.A.

(69.01%), Invergjones Americasa, S.A. (16.98%), IFC (13.5%) y Fundacién BIOMAT (0.51%)

B. Capitalizac
Al 31 de dicie
retenidas asce
US$6,693,028
preferidas, de U

C. Pacto Soci
Sociedad const
con el namero
compuesta por
La Junta Dire
dignatarios, age

D. Descripcié
a. Giro normal
El Emisor es u
principalmente
préstamos pers
una compariia
reaseguradora
administracién
resultados de su

Ciertos factores

n.

bre de 2012, el capital en acciones comunes ascendia a $17,907,020, y en utilidades
dia a $14,622,804. La empresa realizé una emisién de acciones preferidas de
rante el 2012, lo cual fortalecié el capital de la empresa a US$21,874,388 en acciones
$15,181,360 en el 2011.

1 y estatutos de la solicitante

uida el 7 de julio de 2000 bajo las leyes de las Islas Virgenes Britanicas e identificada
de sociedad No. 396215. El Pacto Social estipula que la Junta Directiva estara
n Presidente y Representante Legai, un Vicepresidente, un Tesorero y un Secretario.
fva puede elegir de cuando en cuando uno o mas directores, ayudantes y otros
tes y empleados gque estime conveniente.

del negocio
el negocio.

compafiia tenedora (holding company) que es duefia de Subsidiaras que se dedican
negocio de generacion, administracion y titularizacion de préstamos hipotecarics y
nales en la Republica de Panama y El Salvador. Adicionalmente, el Emisor es duefio de
n Colombia cuyo propésito es similar. El emiscr es duefio igualmente de una
ue reasegura riesgos directamente relacionado con el negocio de la generacién y
préstamos en los paises que opera. El Emisor no opera un negocio sino consolida los
Subsidiaras y recibe dividendos de sus Subsidiaras.

como la inflacidn, cambios en las tasas de interés, contracciones en el desarrollo

econoémico, devgluaciones en sus monedas, y cualquier otros factores soGio-macroecondmicos que se

Fecha de este Infonfje: 20 de marzo de 2013
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ualquier de estos tres paises pueden tener una incidencia, directa o indirecta, sobre los

no o mas de las Subsidiaras del Emisor Y, por ende, sobre el Emisor.

1 de la industria.

la cual estan involucradas las Subsidiarias del Emisor, es la industria hipotecaria que
rgar y administrar créditos hipotecarios (y prestamos personales a clientes hipotecarios) a

les de ingresos medianos y medianos-bajos, quienes desean adquirir viviendas nuevas o
nciar sus hipotecas existentes.

ma, El Salvador como Colombia, el mercado de vivienda en las areas metropolitanas
uede segregar en cuatro categorias: 1) Vivienda informal que son viviendas construidas
que no pertenecen al morador o viviendas ocupadas contra la voluntad de los duefios de
uyos moradores no cuentan con un titulo de propiedad o derecho de alquiler; 2) Vivienda

aiquiler; 3) Vivi
empresa priv

Ochenta Mil D
esta otorgado

de la Clase M
cuyos precios
(hipoteca) ge
Subsidiarias d
categoria “3"
para mantenersg

En la Repubii
caracteriza po
prima para la
basicas y unifg

ial que son viviendas construidas y/o financiadas en su gran parte por subsidios
Yy cuyos moradores cuentan con un titulo de tenencia o derecho de
nda de la Clase Media / Media-Baija que son viviendas construidas y financiadas por la
a y cuyos precios de venta pueden fluctuar entre los Quince Mil Dolares ($15,000) y
lares ($80,000) y cuyo financiamiento de largo plazo (préstamo hipotecario) generalmente
or bancos privados o compaiiias hipotecarias privadas o bancos estatales: y 4) Vivienda
dia Alta / Clase Alta que son viviendas construidas y financiadas por la empresa privada
on arriba de los Ochenta Mil Dolares ($80,000) y cuyo financiamiento de largo plazo
ralmente esta otorgado por bancos privados o compaiiias hipotecarias privadas. Las
| Emisor financia, en su gran mayoria, la adquisicion de viviendas que pertenecen a la
Tiba sefalada, o sea, Viviendas de la Clase Media / Media-Baja y su plan estratégico es
€ en este nicho.

ta de Panama y El Salvador, el mercado de vivienda Clase Media / Media-Baja se

numerosos y diversos proyectos. Estos proyectos constituyen la fuente de la materia
ndustria hipotecaria ya que la disponibilidad de viviendas que reunen caracteristicas
'mes que pueden servir para una garantia hipotecaria es lo que permite el otorgamiento

de préstamos h

b.1 La industrig
En los alreded
las areas de
NUMEerosos pr

Santiago, Chitpg

generacion de
Ahorros, entre

La construccid|
demanda que
de los bancos
construccion.

esperar de sei
Tampoco exist
compradores ({
experimentado

Aproximadame
de Intereses P
mayo de 2012,
de viviendas n

principal del oc|l

forma de un crd

jpotecarios nuevos o el refinanciamiento de un prestamo en el futuro.

hipotecaria en la Repliblica de Panama

res de la ciudad de Panama la mayoria de los promotores construyen sus proyectos en
nama Metro, Via Toctimen, Las Cumbres y Panama Qeste. Adicionalmente, existen
yectos en las otras ciudades principales de la Republica de Panama como David,
. Chorrera y Colon. Los principales competidores del Emisor en Panama en la

restamos hipotecarios son Banco General, S.A., Banco Nacional de Panamd, vy Caja de
tros.

de viviendas se caracteriza por poca especulacién debido en gran parte a la alta
iste, los pasos rigurosos necesarios para lanzar un proyecto nuevo y las practicas sanas
e la plaza que requieren un alto nivel de pre-venta antes de desembolsar fondos para la
or consiguiente, en la actualidad la gran mayoria de los compradores se ven forzados a
(6) meses hasta un (1) afio para poder OCupar una casa una vez separada en pre-venta.
especulacion en la compra de dichas propiedades ya que la gran mayoria de estos
cupan sus casas como la residencia principal. Histéricamente, el mercado ha
na plusvalia consistente.

te el 80% del negocio del Emisor se encuentra en el mercado de prestamos hipotecarios
ferenciales. La Ley 3 de 20 de mayo de 1985, reformada mediante la Ley 28 de 8 de
stablece un subsidio importante en Ia tasa de interés de los préstamos para la compra
vas, es decir ocupada por primera vez desde su construccion, y gue sea la residencia
pante, El subsidio es recibido por las instituciones que otorgan credito a este secior en
dito fiscal.

Fecha de este Infofme: 20 de marzo de 2013
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a hipotecaria en El Salvador

ama, el mercado de vivienda Clase Media / Media-Baja se caracteriza por proyectos .

construidos p
monetaria brir
plazos se ext

La industria hi

adquisicion de!

Citibank, Bang
este a su vez

pueden consig

competidores

c. Tributos.
La Hipotecaria

d. Litigios.

A la fecha de &
ni dentro del d

operaciones.

pr una variedad de constructores. Con la entrada del dolar en el afio 2000 y la estabilidad

ada por la dolarizacién, las tasas de interés de las hipotecas comenzaron a bajar y los
dieron a plazos de hasta 30 afios.

r
5

otecaria (y la industria bancaria en general) se ha caracterizado en los ultimos afios por la
los bancos locales mas importantes por bancos internacionales (Banco Cuscatlan por
p de Comercio por The Bank of Nova Scotia, Banco Salvadorefio por Banistmo/HSBC y
por Grupo Davivienda, y Banco Agricola por Grupo Bancolombia); adquisiciones que se
erar han fortalecido el sistema financiero de El Salvador. Estos bancos son los
principales de LH El Salvador en el mercado salvadorefio.

Holding), Inc, no tributa en la Republica de Panama.

Fte Informe, ni el Emisor ni ninguna de sus Subsidiaras tienen litigios legales pendientes,
ro normal de sus actividades ni fuera de él, gue puedan incidir materialmente en sus

Banco La

a cabo el ng
127-2010 de

Ademas de

1997, 1a S
que le per

se encuent

No.487-01

(b)

se dedica
{c) Mortgage
las Islas T
la misma f

Online Systs

Securitizatio

alorganizativa
sobre las cuales posee la totalidad de las acciones de capital son las siguientes:

potecaria, S.A. cuenta con licencia general de la Superintendencia de Bancos para llevar
gocio de banco en la Republica de Panam4, otorgada mediante la Resolucién S.B.P No.
| 4 de junio de 2010.

contar con la licencia bancaria, mediante Resolucion FID N°3-97 del 6 de agosto de
perintendencia de Bancos le otorgd a Banco La Hipotecaria, S. A. una licencia fiduciaria
e realizar negocios de fideicomiso en o desde la Republica de Panama. La Compafia
ta registrada en la Superintendencia del Mercado de Valores mediante Resolucién
de 14 de diciembre de 2001.

u

s, S. A, constituida el 30 de mayo de 2000 bajo las leyes de la Republica de Panama,
al|gdesarrollo y mantenimiento de programas de computadoras.

C
u
ac

edit Reinsurance Limited, constituida el & de junio de 2002 bajo la ley de sociedades de
4s & Caicos, inicié operaciones del giro de su actividad principal, reaseguros, a partir de
a.

and Investment Advisors, Inc., constituida el 16 de mayo de 2003 bajo las leyes de las

Islas Virgengs Britanicas. Su actividad principal es el servicio de asesoria financiera internacionai.

(e) La Hipotecang S. A. de C. V., constituida el 3 de junio de 2003 bajo las leyes de la Republica de El
Salvador. actividad principal es otorgar préstamos hipotecarios residenciales y personales,
administrar y| titularizar créditos hipotecarios residenciales y personales en la Republica de El
Salvador.

(f) La Hipotecarja de Colombia, S. A., fue constituida el 4 de enero de 2008 bajo las leyes de la
Republica dg| Colombia. Su actividad principal es otorgar préstamos hipotecarios residenciales y
administrar y flitularizar créditos hipotecarios residenciales en la Republica de Colombia.

Fecha de este Informeg 20 de marzo de 2013
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se presenta una grafica que detalla la estructura organizativa del Emisor y sus

fluyendo el porcentaje de acciones que posee el Emisor en cada una de dichas

Subsidiarias:
La Hipotecaria Holding Inc.
(EIl Emisor)
LH Panam4g LH El Salvador LH Colombia Mortgage Re Advisors Online
100% 99.99% 94.90% * 100% 100% 100%

*El otro 5.1% eg

tenencia de LH Panama, LH El Salvador, Advisors y Online, en partes proporcicnales.

F. Propiedades, plantas y equipo.

A la fecha de es
la totalidad de 2

LH Panama: L3
Plaza Regency,
sucursales. La
cuenta con 10
Santiago y cue
Enrique Geenzi
ubicadaenla P

También
adicionales de
Sur entre 31y
131.84 m2.

LH de Colom
Ejecutivo 93, e
Colombia y se &
56.55 m2, oficing

El Emisor no ¢
informacioén sob
cuales correspof]

e informe, las Subsidiaras alquilan bajo contratos de arrendamiento de diferentes plazos

505 m2 en Panama y 650m2 en El Salvador, distribuidos de la siguiente manera;

casa matriz cuenta con cuatro (4) locales que suman 2,008 m2 ubicados en Via Espairia,
Ciudad de Panama, Republica de Panama. Ademas LH Panama cuenta con cuatro (4)
pcursal de la Provincia de Chiriqui esta ubicada en la Avenida F Sur, Ciudad de David y
m2. La sucursal de la Provincia de Veraguas esta ubicada en la Ave. Central de
@con 105 m2. La sucursal de la Provincia de Herrera se encuentra ubicada en el Paseo
r, Ciudad de Chitré y cuenta con 125 m2. Por Gltimo, la sucursal de Chorrera también
vincia de Panama cuenta con un locai de 40 m2.

I La oficina principal se encuentra ubicada en el Mezanine del Edificio La
. Alameda Roosevelt, #3107, San Salvador, El Salvador y cuenta con un area de 192.5
en el Edificio La Centroamericana La Hipotecaria, S.A. de C.V. cuenta con oficinas

n area de 364 m2. La Sucursal de Santa Ana esta ubicada en la Ave. Independencia

3, Calle Oriente. Plaza Belén 22 Planta, Locales numero 8 ¥ 9, y cuenta con un area de

ja: La oficina principal se encuentra ubicada en el edificio ilamado Edificio Nucleo
la Carrera 7 No. 93 - 40 Barrio Chico, Bogota Colombia. Esta es la tnica sede en
ncuentra distribuida en oficinas enumeradas de la siguiente manera: oficina: 207 area
: 210 area 54.07 m2 y oficina: 211 &rea 60.01 m2

s duefio de propiedades bienes raices. A continuacion aparece un cuadro con

e la planta y equipo del Emisor al 31 de diciembre del 2012 y su comparativo al 2011 los

den a los Estados Financieros Consolidados auditados del Emisor.

Fecha de este Inforie: 20 de marzo de 2013
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31 de diciemfre de 2012 Equipo de Equipo Mejoras a
Mobiliario oficina rodante la propiedad Total
Costo:
Al inicio del periodd 464,573 1,275,840 326,134 712,241 2,778,788
Compras 45,525 202,313 15,780 100,024 363,642
Ventas y descartes (4,658) (26,930) 0 0 (31,588)
Ajuste por conversjpn (544) 2,990 0 (38) 2,408
Al final del periodp 504,896 1,454,213 341,914 812,227 3,113,250
Depreciacion acunyulada:
Al inicio del period 232,188 1,019,875 186,590 283,401 1,722,054
Gasto del periodo 59,439 124,722 65,644 151,118 400,923
Ventas y descarte (4,658) (26,357) 0 0 (31,015)
Ajuste por converdion 81 (4.211) 0 98 (4,032)
Al final del periodp 287.050 1,114,029 252,234 434 617 2,087,930
Saldos netos 217,846 340,184 89,680 377,610 1,025,320
Equipo de Equipo Mejoras a
2011 Mobiliario oficina rodante la propiedad Total

Costo:
Al inicio del afo 436,220 1,072,346 296,823 659,819 2,465,208
Compras 28,171 208,743 43,806 52,384 333,104
Ventas y descargs 0 (2,259) (14,495) 0 (16,754)
Ajuste por conve(sion 182 (2.990) 0] 38 (2.770)
Al final del aio 464,573 1,275,840 326,134 712,241 2,778,788
Depreciacion agumulada:
Al inicio del afio 182,885 916,781 142,759 169,778 1,412,203
Gasto del afio 49,357 104,838 58,326 113,716 326,237
Ventas y descartes 0 (2,259) (14,495) 0 (16,754)
Ajuste por conversion (54) 616 0 (93) 368
Al final del afio 232,188 1,019,875 186,590 283,401 1,722,054
Saldos netos 232,385 255,965 139,544 428,840 1,056,734

G. Investigacig

n y desarrollo, patentes, licencias, etc.

No aplica en estg caso.

El mercado hipg
como en El Salv
de vivienda y deg
se caracteriza pfl
y que estos cf
experimentado

viviendas con si

H. Informaciérlsobre tendencias.

ecario para el segmento que atiende las subsidiarias de El Emisor, tanto en Panama
dor, se ha caracterizado en los Ultimos afios por un aumento en el nimero de proyectos
promotores. A pesar de la alta demanda que existe, la construccion de estas viviendas
r poca especulacion debido al tiempo que toma que estas unidades se encuentren listas
mpradores ocupan sus casas como Vivienda principal. Histdricamente se ha

ina plusvalia consistente, pero moderada, para esta vivienda cuando se compara
milares especificaciones.

El mercado hip Lecario ha sufrido poce incidencia de morosidad debido a que las personas ocupan sus

casas como viv
descuento direg
Descuento en El

nda principal y los pagos a las hipotecas son realizados en su mayoria a traves del
o de planilla amparadc en la Ley 55 de 1976 en Panama y la practica de Orden de
Salvador.

Las tasas de intgrés aplicado para los préstamos son variables y corresponde a las tasas de mercado o
la tasa de interds preferencial para los casos que apligue.

Fecha de este Inforfhe: 20 de marzo de 2013
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Il ANAL]S§ DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS

El siguiente

nalisis se basa en los estados financieros de La Hipotecaria al 31 de diciembre de 2012 y al

31 de diciembre del 2011.

A. Liquidez
Al analizar la
la Empresa ¢
titularizacion

habia emitidg

hipotecarios

personales pg

bonos del No
sus libros. E

las mismas n(

La Hipotecar

(Banco Geng

Corporation (

iquidez de La Hipotecaria Holding, Inc. es importante mencionar que el principal objetivo de
5 fomentar el mercado secundario de hipotecas residenciales a través de la originacion y
tle préstamos hipotecarios residenciales. Al 31 de Diciembre de 2012, La Hipotecaria
, a través de la Bolsa de Valores de Panama, diez titularizaciones de préstamos
‘esidenciales por un monto agregado de $273,500,000 y una titularizacion de préstamos

or la suma de US$8,000,000. Al 31 de Diciembre de 2012 la Holding tenia $1,091,151 en

yeno Fideicomiso y $17,158,000.48 en bonos del Décimo Fideicomiso a valor razonable en

§ importante resaltar que estas emisiones se hicieron a través de fideicomisos, por lo cual, -
representan pasivos para la Empresa.

a (Holding), Inc. cuenta con una amplia capacidad en sus lineas de crédito bancarias
ral, S.A., la Corporacién Interamericana de Inversiones (Cll), International Finance
C), Towerbank, Sociedad Alemana de Inversién y Desarrollo (DEG), Banco Nacional de

s

Panama, Bafico Aliado, Banco Bilbao Vizcaya Argentaria (BBVA), Banco Multisectorial y Dutch

Development

Bank (FMO), donde en su totalidad existe una capacidad de $132,750,000. Al 31 de

Diciembre de¢| 2012 la Empresa habla utilizado la suma de $98,697,666.
Al 31 de DiIiembre de 2012 La Hipotecaria (Holding), Inc. tenia cinco planes rotativos de hasta

B/.150,000,0
afos, respal
con Bl.35,00
autorizados
respaldados
ASSA, S.A.

Al 31 _de Di

en VCNs, B/.40,000,000 en Notas Comerciales Negociables, hasta un plazo de cinco
do por cartera hipotecaria con una cobertura minima de 110%. Adicionalmente, cuenta
000 en un programa de Papel Bursatil, y B/.30,000,000 en Certificados de Inversion,
r la Superintendencia del Sistema Financiero de El Salvador, los cuales se encuentran
bn el crédito general de la compaiiia y en algunos casos con una fianza solidaria de Grupo

Veinticinco M

Valores Com

Fecha de este Infg

embre de 2012, La Hipotecaria (Holding), Inc. habia emitido VCNs por un monto de
ones Setecientos Cuarenta Mil délares (B/.25,740,000) a una tasa entre 2.25% y 3.25%.

rciales Negociables

Tipo Tasa de Vencimiento Valor
interés

Serie CAH 2.2500% febrero-13 1,000,000
Serie CAM 2.2500% marzo-13 2,200,000
Serie CAC 3.2500% abril-13 2,500,000
Serie CAD 3.2500% abril-13 2,500,000
Serie CAl 2.5000% mayo-13 1,000,000
Serie CAG 3.0000% julio-13 2,592,000
Serie CAE 3.0000% julio-13 1,500,000
Serie CAF 3.0000% agosto-13 2,500,000
Serie CAJ 3.0000% agosto-13 1,000,000
Serie CAK 3.0000% septiembre-13 1,638,000
Serie CAL 3.0000% septiembre-13 2,000,000
Serie CAN 3.0000% noviembre-13 2,000,000
Serie CAO 3.0000% diciembre-13 2,460,000
Serie CAP 3.0000% diciembre-13 950,000

25,740,000

Menos gastos prepagados por cada emision (72,901)

me: 20 de marzo de 2013

25,667,099
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- Al 31 de Diciemjf de 2012 La Hipotecaria Holding, Inc. habia emitido Notas Comerciales Negociables

por un monto de [freinta y Nueve Millones Seiscientos Veintitrés Mil dolares (B/.39,623,000) a una tasa
entre 3.50% y 5.00%.

Notas Comerciales Negociables

Tipo Tasa de interés Vencimiento Valor
SERIE J 4.50% Marzo, 2015 2,150,000
SERIE K 5.00% Marzo, 2016 . 7,048,000
SERIE L 5.00% Abril, 2016 500,000
SERIEM 4.75% Mayo, 2016 5,000,000
SERIE N 4.75% Abril, 2016 2,500,000
SERIEO 3.50% Julio, 2014 5,000,000
SERIE P 4.00% Septiembre, 2015 1,250,000
SERIE Q A 3.75% Octubre, 2014 210,000
SERIER 4.25% Octubre, 2015 1,500,000
SERIE S 4.25% Diciembre, 2015 1,660,000
SERIET 4.75% Diciembre, 2016 1,857,000
SERIE U 4.12% Septiembre, 2015 4,239,000
SERIEV 4.75% Febrero, 2017 1,761,000
SERIEW 3.50% Abril, 2014 225,000
SERIE X 4.00% Abril, 2015 2,025,000
SERIEY 4.25% Agosto, 2016 1,800,000
SERIE Z 4.75% Julio, 2017 1,200,000

39,623,000
Menos gastos prepagados por cada emision (195,135)
39,427,865

Al 31 de Diciembfe de 2012 La Hipotecaria Holding, Inc. tenia colocado trece tramos de Papel Bursatil

por un monto de |Veintitrés Millones Setecientos Cincuenta Mil délares (B/.20,750,000) a una tasa entre
4.00% y 4.75%.

Papel Bursatil

Tasa de

Tipo Siteres Vencimiento Valor
Tramo 3 4.13% Febrero, 2013 3,000,000
Tramo 4 4.25% Abril, 2013 2,250,000
Tramo 5 4.25% Maye, 2013 2,250,000
Tramo 7 4.00% Marzo, 2013 1,000,000
Tramo 9 4.50% Julio, 2013 1,000,000
Tramo 10 4.50% Julio, 2013 1,000,000
Tramo 11 4 50% Agosto, 2013 1,500,000
Tramo 12 4.25% Enero, 2013 1,000,000
Tramo 13 4.50% Agosto, 2013 1,500,000
Tramo 14 4.35% Marzo, 2013 1,000,000
Tramo 15 4.75% Marzo, 2013 1,000,000
Tramo 16 4.75% Abril, 2013 1,250,000
Tramo 17 4.50% Marzo, 2013 1,500,000
Tramo 18 4.25% Enero, 2013 1,500,000

20,750,000
Menos gastos prepagados por cada emision -48,299
20,701,701

Fecha de este Informef 20 de marzo de 2013
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Al 31 de Diciem

bre de 2012 La Hipotecaria Holding,

Pagina ©

Inc. tenia colocado dos tramos de Certificados de

Inversion por un
una tasa entre 4

75% y 5.00%.

monto de Tres Millones Novecientos Treinta y Siete Mil Cien dolares (B/.3,942,100) a

Certificados de|lnversién
Tipo M Vencimiento Valor
interés B —

Tramo 1 5.00% 15-Sep 2,000,000

Tramo 2 4.75% 14-Sep 1,942,100

3,942,100

Menos gastos prepagados por cada emision -23,336

3,918,764

B. Recursos

El 24 de junio dg[2008, la Compaiiia realizé una emisio

por un total de

Valores) de Pa

emitidas es de|lUS$10,000,000 a una tasa de 7%

trimestralmente.
Superintendenci
acumulativas, p
cada una, regist

de Panama. El tgtal de acciones preferidas a emitir

se habian emitid
de dividendo es
Holding, Inc. con
a la clase med

Capital
n publica de acciones preferidas no acumulativas,
asta 100,000 acciones por un valor nominal de cien dolares (US$100.00) cada una,
Superintendencia del Mercado de Valores (antes Superintendencia del Mercado de
ma y listadas en la Bolsa de Valores de Panama. El total de acciones preferidas
anual no acumulativas y pago de dividendos
la Empresa recibi6 autorizacion por parte de la
segunda emision publica de acciones preferidas no
$ por un valor nominal de cien délares (US$100.00)
ercado de Valores y listadas en la Bolsa de Valores
es de US$15,000,000. Al 31 de Diciembre de 2012
acciones preferidas a una tasa de 6.75% por la suma de US$12,121,000, cuyo pago
imestralmente y no es acumulativo. Cabe destacar que los activos de La Hipotecaria
isten principalmente en préstamos hipotecarios sobre residencias principales otorgados
. Media-baja en Panama, El Salvador y Colombia.

El 26 de septiembre de 2011,
de Mercado de Valores para una
un total de hasta 150,000 accione
das en la Superintendencia del M

Los préstamos pueden ser
considerados el |'inventario” de hipotecas que se utilizara en el futuro para llevar a cabo futuras
titularizaciones. ||Los préstamos en los libros de La Hipotecaria Holding, Inc. tienen las siguientes
caracteristicas: (§s importante recalcar que la siguiente informacién solamente aplica para los préstamos
que son propiedad de La Hipotecaria Holding, Inc., al 31 de Diciembre de 2012 y no incluye los
préstamos administrados por La Hipotecaria Holding, Inc. en fideicomisos o para ofras instituciones
financieras).

Ndmero de ;Iéstamos 14,082
Saldo insolutlg total de los préstamos 295,991,012 .
Saldo de pfestamos otorgados bajo la Ley de Int. Preferencial 105,274,959
Saldo de pfgstamos no otorgados bajo Ia ley de Int. Preferencial. 80,734,969
Monto total ofjiginal de los préstamos 323734513
Saldo minimg de los préstamos 0
Salde méximg de los préstamos 367,244
Saldo promefiio de los préstamos 18,051
Tasa méxirna|de los préstamos 18.00%
Tasa minimal He los prestamos 5.50%
Tasa promedia ponderada de los préstamos 7.20%
Relacién saldp / avallio minima de los préstamos 0.00%
Relacion saldp / avalio maxima de los préstamos 260.76%
Relacion saldg / avalto promedio de los préstamos 23 639
Relacién salde / avallio promedio ponderada de los préstamos 29.60%
Primera fechy de vencimiento de los préstamos 23/08/2014
Ultima fecha He vencimiento de los préstamos 30/6/2042
Promedio ponderado de tenencia en libros (meses) 36.98
Fecha de este Informe| 20 de marzo de 2013
Yigs
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C. Resultado
Los principales
de las hipoteca

de las operaciones
ngresos de La Hipotecaria Holding, Inc. provienen de los ingresos por la administracién
tanto en sus libros como en los libros de terceros (por ejemplo carteras de hipotecas
titularizadas o en libros de otras instituciones financieras) y del margen financiero de los préstamos en
sus libros y Actyalmente, el margen financiero favorables de la Empresa es el resultado de |a estrategia
financiera implementada por la Empresa al fijar el financiamiento de sus principales pasivos financieros a
tasas de interés|jnternacionales ya que las tasas de interés de sus activos se mantienen relacionadas a
las tasas de intgrés locales, las cuales se pueden considerada como estables. Al 31 de Diciembre de
2012, La Hipojecaria (Holding), Inc. administraba 14,082 préstamos con un saldo insoluto de

$295,991.012 mjllones, nivel que le brinda a La Hipotecaria Holding, Inc. una fuente de ingresos
recurrentes.

Como se presenfta en la siguiente seccion, la morosidad de la cartera hipotecaria se mantiene en niveles
razonables y no [ge prevé cambios significativos en las ganancias de la empresa.

D. Perspectiv

Es importante mgncionar que las perspectivas de La Hipotecaria Holding, Inc. dependen en gran medida
en el desempefig de los préstamos hipotecarios; el activo principal de la empresa. Aumentos en el nivel
de morosidad pgr encima de los niveles programados y pérdidas en el remate de bienes reposeidos
pudiesen disminyir el rendimiento en la ganancia de la Empresa. En la actualidad, la morosidad de la
cartera se encugntra en niveles sumamente satisfactorios y dentro de los rangos programados. A
continuacion se gncuentra un resumen de todos los préstamos hipotecarios en libros con morosidad a
mas de 91 dias 3| 31 de diciembre de 2012:

SHztus de Morosidad de préstamos en libros T?tal de
Préstamos

Adelantgdos $115,531,886
Corriens $148,592,783
Saldos ..L 1-30 dias $18,225,200
Saldo dé| préstamos 31-60 dias $7,425,467
Saldo dé préstamos 61-90 dias $2,874,157
Saldo d¢{ préstamos 91-120 dias $759,021
Saldo d¢ préstamos 121-150 dias $313,318
Saldo dg| préestamos 151-180 dias $331,245
Saldord & préstamos 181 diasomas $1, 937’ 827
Total 91 dias o mas: 53 344, 410
Total de hipotecas en libros $295,990,902
% de morosidad de hipotecas en libros 1.13%

No se prevé campios importantes en la morosidad de la cartera en el futuro cercano.
. DIRECTORES, DIGNATARIOS, EJECUTIVOS PRINCIPALES, ASESORES Y EMPLEADOS

A. ldentidad, furjciones y otra Informacion relacionada
1. Directores y [ignatarios, Ejecutivos y Administradores

La Junta Directiva|del Emisor esta compuesta de las siguientes personas:

Alfredo De La Giljardia D - Presidente

Cédula No. 8-90216

Obtuvo su titulg de Licenciado en Economia de Villanova University, Pennsylvania (19£9).
Adicionalmente, ngalizo cursos especializados en seguros en The Maryland Insurance School. Desde
1966 se desempgfia como Presidente de Servicios de Seguros, S.A. Director de Empresa General de
Inversiones, S.A. ||Director y Secretario de Grupo ASSA, S.A., Director y Secretario de ASSA Compafiia
de Seguros, S.Al Director y Subsecretario de Harinas de Panama, S.A., Director y Tesorero de

Fecha de este Informe| 20 de marzo de 2013
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Promarina, S.A
Bolos El Dorad
tiene su oficina

teléfono 215-18]]
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Director y Secretario de Profuturo, S.A., y Director de Desarrollo El Dorado, SA, Yy
p, S.A. El Sr. Alfredo De La Guardia es panameiio, nacié el 19 de octubre de 1937. y
en el Centro Comercial Plaza Pacifica, Primer Algo, Local N° 16, apartado 0816-00746,
0, fax 215-1269, correo electronico alfredo@serviciodesequros.com. Desde el afio 2000

es Director del
Directiva del E

Obtuvo su titul
University, Los
(MBA) de Whar

Company, Bevd
oeste de los Eg

Emisor. No tiene funciones administrativas y pariicipa en las reuniones de la Junta
isor.

kolb - Vicepresidente

8174251

de Licenciado en Administracion de Empresas (summa cum laude) de Pepperdine
ngeles, California, Estados Unidos. Posteriormente obtuvo una Maestiria en Finanzas

fon School de University of Pennsylvania y una Maestria en Estudios Internacionales de

University of Pennsylvania. Anteriormente laboré nueve afos en George Elkins
ly Hills, California, Estados Unidos, empresa lider en la banca hipotecaria en la costa

ados Unidos (cartera hipotecaria de US$1.2 mil miliones) donde se desempefio varios

carges antes de asumir la Gerencia General de |a empresa. También fue director de productos

inmobiliarios de
Street Securities

nverméxico, Banco Mexicano

y fue Director de Productos Inmobiliarios en el Grupo Wall
desde 1996 hasta mediados

de 2000 donde liderizé la creacién y puesto en operacion

de La Hipotecarja, S.A. Actualmente, es Gerente General de La Hipotecaria, S.A. y es responsable de

suU administracid
Sr. Rauschkolb
Regency 195, i
8500, fax 300-8
Emisor. Es el (5
reuniones de la !
mes de abril de [P

, ¥ de la generacion y venta o titularizacién de su cartera de préstamos hipotecarios. El
s estadounidense, naci6 el 23 de julio de 1961 y tiene sus oficinas en el Edificio Plaza

iso 4, Via Espafia, Apartado 0823-04422, Zona 7, ciudad de Panama, teléfono 300-
3501, correo electrénico john@lahipotecaria.com. Desde el afio 2000 es Director del

erente General del Emisor (ver descripcion de sus funciones abajo) y participa en las
unta Directiva del Emisor. Es Director de la Bolsa de Valores de Panama, S.A. desde el
008.

Lorenzo Romagosa L. - Vicepresidente
Cédula No. 8-2(14-1891

Obtuvo su ftituld
Actualmente seg
CONSOrcio conoq
plural de empref

ASSA Compa

Expocomer, Asé

Romagosa es

Duran, Calle Trg

Fax: 269-2793,
del Emisor. Ng
Emisor.

Salomén V. Ha

Obtuvo su titul
Profesionalmen
grupo Empresag
Seguros, S.A.
comercial es Eg
Panama, Teléf
funciones admi

Nicolas Pelyhe

de Licenciado en Administracion de Empresas de Florida State University (1875).
desempefia como Gerente General de las diferentes empresas que conforman el
do como Café Duran. Adicionalmente es miembro de la Junta Directiva de un namero

a relacionadas a Café Duran. Es miembro de la Junta Directiva de Grupo ASSA, S A, -

a de Seguros, S.A., Planeta Verde, S.A., miembro Comisién Crganizadora de
sor de la Camara de Comercio e Industrias de Panama, entre otros.. El Sr. Lorenzo
@anamefio, nacio el 14 de octubre de 1952 y su domicilio comercial es Edificio Café
nsistmica, Apartado 0823-05642, Panama, Republica de Panam3, Teléfono 263-9522,
¥ su correo electronico es romagosair@cafeduran.com. Desde el afio 2000 es Director
tiene funciones administrativas y participa en las reuniones de la Junta Directiva del

nono - Tesorero
Cédula No. 8-3{ -209

de Licenciado en Administracion de Empresas y Finanzas de American University.
se desempefia como Gerente General de las diferentes empresas que conforman el
Vicsons. Es miembro de la Junta Directiva de Grupo ASSA, S.A. y ASSA Compaiiia de

£l Sr. Salomén V. Hanono es panamefio, nacio el 23 de julio de 1968 y su domicilo

ficio Banco Atlantico, Piso 9, Calle 50, Apartado 0816-01659, Panama, Republica de
0 209-2699, Fax 209-2688 y su correo electrénico es sony@vicsons.com. No tiene
trativas y participa en las reuniones de la Junta Directiva del Emisor.

V. - Secretario

Cédula No. 8-41/8-467

Es Director de
Telecarrier, Inc)|
Metropolitana

Desarrollo El Dorado, S.A. y Subsidiaria, La Hipotecaria, S.A., Planeta Verde., S.A.,
Esteban Durén-Amat, S.A. (Café Duran), Central Latinoamérica de Valores, S.A.,
ompafiia de Seguros, S.A. (Nicaragua), Banco de Finanzas, S.A. (Nicaragua)

Inversiones Vadel, S.A., Sociedad de Finanzas de Ahorro v Préstamos para la Vivienda, S.A. (Savisa) y

Director Suplent

Fecha de este Inform

e de Profuturo-Administradora de Fondos de Pensiones y Cesantia, S.A. Ingresé a

e: 20 de marzo de 2013
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ASSA Compatlia de Seguros, S.A. en mayo de 1977. El Sr. Pelyhe es panamefio, nacié el 5 de octubre

301-2729, ci
administrativas

de 1951 y tiens;jsus oficinas en el Edificio ASSA, Calle 50, apartado 2371, Zona 5, teléfono 301-2772, fax -

ad de Panama, correo elecironico npelyhe@assanet.com. No tiene funciones
y participa en las reuniones de la Junta Directiva del Emisor.

Juan A. Cast 0 de la Guardia ~ Director
Cédula No. 8-§10-880

Egresado con| el titulo de Licenciado en Finanzas de Louisiana State University, Baton Rouge,
Louisiana. Inigjo su carrera profesional trabajando en el Departamento de Banca Corporativa del Banco
Continental dg Panama, S.A., enfocandose en el sector de industrias especializadas como
telecomunicacipnes y energia. Posteriormente, ejercio el puesto de Vicepresidente Asistente encargado
del Area de Fi Nanzas Corporativas del Banco Continental de Panama. Durante su carrera de ocho afos
en Banco Confinental, estuvo involucrado en la estructuracion y sindicacién de mas de mil millones de
ddlares en tra acciones privadas y publicas. Durante la segunda mitad del afio 2007 y primera mitad
del afio 2008, ungié como Vicepresidente de Finanzas Corporativas de Mundial Servicios Financieros,
S.A. Durante gste tiempo, estuvo encargado de la estructuracion de instrumentos financieros en los
mercados de dapitales. Actualmente labora en la tesoreria de Inversiones Bahia LTD. Apartado 0831-
02678, Rep. dg|Panama, teléfono: 303-3333, fax 303-3336.

Los Ejecutivos [y Administradores principales del Emisor son:
John D. Rausgq
Cédula No. E
Obtuvo su titu
University, Los
(MBA) de Wha
Lauder Institutg
Company, Bev
oeste de los E§

kolb - Vicepresidente Ejecutivo y Gerente General

B-74251

0 de Licenciado en Administracion de Empresas (summa cum laude) de Pepperdine
ngeles, California, Estados Unidos. Posteriormente obtuvo una Maestria en Finanzas
on School de University of Pennsylvania y una Maestria en Estudios Internacionales de
., University of Pennsylvania. Anteriormente laboré nueve afios en George Elkins
rly Hills, California, Estados Unidos, empresa lider en la banca hipotecaria en |la costa

de La Hipotecaia, S.A. El Sr. Rauschkolb es estadounidense, naci¢ el 23 de julio de 1961 y tiene sus
oficinas en el Efificio Plaza Regency 195, Piso 4, Via Espafia, Apartado 0823-04422, Zona 7, ciudad de
Panama3, teléfo o 300-8500, fax 300-8501, correo electrénico john@lahipotecaria.com.

Responsabilidafjes: Es el ultimo responsable planificar estrategia y objetivos del Emisor para la
aprobacion de ) Junta Directiva como también, organizar, liderar, coordinar, y controlar la ejecucion de
los planes dentip del tiempo proyectado. 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 3.

Cédula No. 8-3
Egresado con §
Virginia, Estadg
Corporativo del
por mas de -l
Administracion
de Segundo Vic
y tiene sus ofici

7, ciudad de Pa

- Vicepresidente Ejecutivo de Soporte de Negocios

1-911

| titulo de Licenciado en Administracion de Empresas de George Mason University,
Unidos. Inicio su carrera profesional trabajando en el Departamento de Crédito

hase Manhattan Bank, N.A. Posteriormente labor6 para el Grupo Wall Street Securities
o0 afios desempefiandose principalmente en las areas de Finanzas Corporativas y

de Riesgos; su ultimo cargo desempefiado dentro del Grupo Wall Street Securities fue el

presidente de Administracion de Riesgos. Es panamefio, nacié el 15 de marzo de 1969

as en el Edificio Plaza Regency 195, Piso 4, Via Espafia, Apartado 0823-04422, Zona
ama, teléfono 300-8500, fax 300-8501, correo electronico boduber@lahipotecaria.com.

Responsabilidages: Es responsable de iniciar y encabezar iniciativas especiales y apoya directamente al
Gerente Generz

il en administrar todos los aspectos de la empresa ademas de la ejecucion del plan
estrategico la difeccion, administracion y planificacion estratégica de los negocios del Emisor, incluyendo
el disefio y manienimiento de los productos financieros y la expansién de negocio.

Fecha de este Inforie: 20 de marzo de 2013
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Giselle de Tejeira - Vicepresidente Ejecutivo de Finanzas
Cédula No. 3-8

-1846
Egresada con &l titulo 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, Flofjda a través de su sucursal en Panama.

Inicia su carreralprofesional en bancos internacionales como Dresdner Bank Lateinamerika AG, Sucursal
Panama trabajafo en las areas de Plazo Fijo, Tesoreria y Banca Privada. Posteriormente, trabajo por
mas de 5 afios gn Citibank, N.A. Sucursal Panama como Gerente de Tesoreria y responsable ademas
de su puesto de|polsa, Citivalores, S.A.  En 1997, se une al tercer banco privado de capital panamefio,
PRIBANCO, donde se desempefié como Vicepresidente de Tesoreria y Bolsa, siendo responsable del
manejo de la liqyjdez del Banco, los puestos de bolsa de valores y commodities y su banco offshore. En
el afio 2000 se|jncorpora a Banco Continental de Panama donde labord por mas de 7 afios como
Vicepresidente i' Tesoreria y Corresponsalia Bancaria, logrando desarrollar una vasta experiencia en el
manejo de relacignes con entidades financieras y calificadoras de riesgo. A raiz de la fusién con Banco
General, S.A fu i nombrada Vicepresidente de Instituciones Financieras y a cargo del banco offshore,
Banco General (Dverseas), Ltd . Durante su carrera profesional fungié como Directora de la Junta
Directiva de Bolga de Valores de Panama, S.A. y Central Latinoamericana de Valores-LATINCLEAR. Es
panamefia, naciojlel 29 de enero de 1965 y tiene sus oficinas en el Edificio Plaza Regency 195, Piso 4,
Via Espafia, Ap i ado 0823-04422, Zona 7, ciudad de Panama, teléfono 300-8500, fax 300-8501, correo
electrénico gtejeina@lahipotecaria.com.

Responsabilidades: Es responsable de gerenciar y coordinar todas las actividades de las areas de
finanzas corporatiNas, tesoreria, relaciones con acreedores y contabilidad.

Raul A. Zarak A. # Vicepresidente Ejecutivo de Negocios - Panama

Cédula No. 8-432-513

Obtuvo su titulo dgf Ingeniero Industrial en la Universidad de Portland, Oregon, Estados Unidos. Obtiene
una Maestria en Aiministracion de Empresas del INCAE (MAE XXXV). Inicio su carrera profesional como
Oficial de Crédito|len el Banco Comercial de Panaméa (Bancomer). Mas tarde, laboro en el Chase
Manhattan Bank, Nl.A. por 2 afios, donde fungié como Gerente de Prime Bank en las éreas de banca de
consumo e inversignes. Finalmente, antes de incorporarse a La Hipotecaria, el Ing. Zarak labor6 para el
Grupo Wall Street |Becurities por 3 afios, desempefandose principalmente en las areas de Asesoria de
inversiones, Adminjstracion de Riesgos y como miembro del Comité de Crédito de La Hipotecaria por
parte de Wall Streef Securities; su ultimo cargo desempefiado dentro de Wall Street Securities fue el de
Gerente de Adminigtracion de Riesgos. Actualmente es responsable de los Departamentos de Ventas y
Tramitacion, al igual que, de las sucursales de venta de La Hipotecaria, S.A. Es panamefio, nacié el 24
de octubre de 1972y tiene sus oficinas en el Edificio Plaza Regency 195, Piso 4, Via Espafia, Apartado
0823-04422, Zona|| 7, ciudad de Panama, teléfono 300-8500, fax 300-8501, correo electronico
rzarak@lahipotecarja.com.

Responsabilidades:
incluyendo su origi
viviendas. Tambien

Es responsable de dirigir y administrar todo el area de produccion de préstamos
cién y tramitacion incluyen las relaciones con los promotores y constructores de
upervisa las areas de publicidad y mercadeo.

Reynaldo Lopez G
DUI No. 02236851
Obtuvo su titulo de
Wharton School de
Administracion de E
como asesor de inv
une al equipo de b
gerente de proyecto

Vicepresidente Ejecutivo de Negocios - El Salvador

icenciado en Economia con concentracién en Finanzas y Empresarialismo de The
University of Pennsylvania (cum laude). Posteriormente obtuvo una Maestria en
presas de HEC School of Business en Paris, Francia. Inicio su carrera profesional
siones en Capital Internacional Securities en EEUU. A su regreso a El Salvador se
nca de inversién de Ahorromet (ahora Scotiabank) como analista y luego como
. En 1997 se incorpora a Citibank, NA Sucursal El Salvador en la Direccion de
Banca Corporativa, entidad en la que trabajo por mas de 5 afios. Alli se enfoca en el financiamiento de
activos productivos @ empresas corporativas, llegando a gerenciar dicha area. Posteriormente, funge
como Director de Instituciones Financieras y Seguros en Fitch Centroamérica donde era responsable del
area de analisis de| calificaciones nacionales de riesgo otorgadas por Fitch Ratings a bancos,
instituciones financigtas no bancarias y empresas de seguros en Centroamérica y Panama. Es

Fecha de este Informe: 20 fle marzo de 2013
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salvadorefio, nacié el 27 de octubre de 1971 y tiene sus oficinas en Alameda Roosevelt #3107, Edificio

La Centroamgricana, 5to nivel, San Salvador, teléfono 503 2505-5042, correo electronico
rlopez@lahipoiecaria.com.

Michel R. Correa P - Vicepresidente Ejecutivo y Gerente General La Hipotecaria de Colombia S,A.
Cédula / Pasa orte: 79.960.102
Egresado de Ingenieria Mecanica de la Universidad de los Andes, Bogota Colombia 1997; M.Sc. en

Ingenieria Indugtrial con enfoque en Finanzas y Gestion de Organizaciones de la Universidad de los
Andes 1999.

Inicio su carrera| profesional como consultor en Banca de Inversion y Consultoria Estratégica en Taller de
Estrategia, unalffirma local que fue fusionada posteriormente con una de las Bancas de Inversion mas
grandes de Colombia; posteriormente se desempefio como Jefe de Planeacién de TV Cable Colombia
(hoy Telmex) como Gerente Financiero de el Periédico E! Espectador y la Revista Cromos,
publicaciones alfamente reconocidas en el pais. Inicia su experiencia en el sector financiero en Citibank
Colombia dondg|se desempefio como Product Manager a cargo del portafolio de prestamos corporativos
y finaliza como ¥icepresidente de Planeacion de toda la franquicia en Colombia para asumir el cargo de
Gerente Genergl de La Hipotecaria de Colombia S.A.. Michel es colombiano, nacido el 10 de diciembre
de 1976 y tiene|pus oficinas en la Cra. 13 No 93-40 Oficina 210, Bogoté Colombia. Teléfono 7051650 /

$p 15, Calle 53 E, Marbella, Panama, Republica de Panama Teléfono +507-265-7777 y
Fax +50?—265—?00, Apartado Postal 0832-00232 World Trade Center, atencion Francisco Arias G.,
correo electronicp farias@morimor.com. (Morgan & Morgan son los Asesores Legales del Emisor, para el
registro de los valores objeto de ésta oferta publica.)

Arias, Fabrega & Fabrega (ARIFA)
Ubicados en el P|H. Plaza 2000 (antiguo Edificio Plaza Bancomer), Piso 16, Avenida Nicanor de Obarrio

(Calle 50) y Callg 53, Teléfono 205-7000 y fax 205-7001, Apartado Postal 6307, Zona 5, Panam3,
atencion licenciadp Ricardo M. Arango Guardia correo electronico, rarango@arifa.com.

Rusconi, Valdez||Medina & Asociados

 Edificio Interalia, {[Segundo Nivel, Boulevard Santa Elena y Calle Alegria, Colonia Santa Elena, San
Salvador, Republica de El Salvador, Teléfono +503-2241-3600 y Fax +503-2289-2477, Apartado Postal

05-80, atencién Begnjamin Valdez, correo electrénico bvaldez@ruvalaw.com

Carrera 7 # 71-21|[Torre B - Piso 4, Bogota, Colombia, Teléfono +57 (1) 346-2011 y fax +57(1) 310-0609,
Direccién Postall| Calle 70 # 4-60, atencion Mauricio Cuesta Esguerra, correo electronico
mcuesta@bu.com|o.

Arias & NMufoz

Calle la Mascota N°.533, San Benito, San Salvador, El Salvador, C.A. Teléfono (503) 2257-0986, Pbx.
(503) 2257-0900 y||Fax (503) 2257-0901. Con Oficinas en Guatemala, Honduras, Nicaragua, Costa Rica
y Panama, atencidm Mario Lozano, correo electrénico Mario.Lozano@ariaslaw.com.

2. Auditores.

KPMG

Los Auditores Extdtnos del Emisor es KPMG Peat Marwick, ubicados en Nicanor de Obarrio (Calle 50)
N° 54, Teléfono 26B3-5677 y fax 263-9852, Apartado Postal 5307, Zona 5, Panama, atencion licenciado
Ricardo Carvajal, ¢prreo electrénico, rcarvajall@kpmg.com.

" Fecha de este Informe: 2D de marzo de 2013
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3. Nombramief)
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tos con base en acuerdos.

Ninguno de Ig$ Directores y Dignatarios, Ejecutivo y Administradores listados anteriormente han sido

designados en

Su cargo sobre la base de acuerdos con accionistas, clientes o suplidores.

B. Compensagion: '
No aplica en||este caso ya que ningun Director, Dignatario ni Ejecutivo del Fiduciario reciben
compensacion|directa del Fideicomiso.
(i) Diregtores y Dignatarios
2012
Tptal de compensacién a Directores y Dignatarios $14,600

La compensac
sesiones de la |

(ii)

bn revelada arriba consiste de dietas pagadas a cada Director por su participacion en las
Junta Directiva.

Ejeclitivos Principales:

2012

1

btal de compensacion a empleados $339,652.77

La compensa
Empresa.

n revelada arriba consiste en bonificaciones de fin de afo a los empleados de la

C. Practicas d

la Directiva

La Hipotecaria [Holding, Inc. realiza reuniones ordinarias de la Junta Directiva una vez por bimestre y una

reunion ordina

de su Junta General de Accionistas la cual es celebrada durante los primeros cuatro

meses siguientgs al cierre de cada afio.

D. Empleado
Ala fecha, La

ipotecaria contaba con 227 empleados permanentes.

F. Propiedad ficcionaria:

Al 31 de dicie

re de 2012, Los accionistas de La Hipotecaria (Holding), Inc. son el Grupo ASSA, S. A.

en un 69.01%|| Inversiones Americasa, S. A. con un 16.98%, Fundacion BIOMAT con un 0.51% y
Internacional Fipance Corporation (IFC) 13.5%.

IV. ACCIONISTAS PRINCIPALES

A. ldentidad,
la persona o p

Al 31 de diciem
en un 69.01%
Internacional Fi

B. Presentacid

imero de acciones y cambios en el porcentaje accionario de que son propietario efectivo
sonas que ejercen control.

bre de 2012, Los accionistas de La Hipotecaria (Holding), Inc. son el Grupo ASSA, S. A.
Inversiones Americasa, S. A. con un 16.98%, Fundacion BIOMAT con un 0.51% vy
nance Corporation (IFC) 13.5%. '

n de Tabular de la composicidon accionaria del emisor

en de Tenencia del Personal Relacionado — al 31 de diciembre del 2012

Resu
Cantidad | % Respecto del % Que
de Total de Acciones Numero de representan

Grupo de Accioljistas Acciones Emitidas y en Accionistas respecto de la

Comunes Circulacion Cantidad Total de

emitidas Accionistas
ASSA 731,378 69.01% 1 25%
International Fingnce o -
Corporation (IF( 143,075 13.5% 1 25%

Fecha de este Inforfhe: 20 de marzo de 2013

/4

A



Formulario IN-A Pagina 16
Directores, Digrjatarios,
Ejecutivos* y 179,957 16.98% 1 25%
Administradores
Otros Empleadas 5,405 0.51% 1 25%
*incluye a sus familiars
Resumen de Tenencia del Personal Relacionado — al 31 de diciembre del 2011
Cantidad | % Respecto de! % Que
de Total de Acciones Namero de representan
Grupo de Acciofjistas Acciones Emitidas y en Accionistas respecto de la
Comunes Circulacién Cantidad Total de
emitidas Accionistas
ASSA 731,378 69.01% 1 25%
International Finance
Corporation (IFQ) 143,075 13.5% 1 25%
Directores, Digrfatarios,
Ejecutivos* y 179,857 16.98% 1 25%
Administradored
Otros Empleadds 5,405 0.51% 1 25%
C. Persona cofjtroladora
Grupo ASSA, SlA. ejerce control sobre La Hipotecaria (Holding), Inc. al ser el accionista mayoritario con
69.01% de la agtiones emitidas y en circulacién.
D. Cambios en|el control accicnario

No ha habido ¢

V. PARTESR
A. Identificacig
ASSA Compaii
pélizas seguro
hipotecas por

B. Interés de
Salvo los punto.

Vi. TRATAMIE
La compaiiia n

A. Resumend

1. Accionesy
Al 31 de diciem

2. Titulosded
Al 31 de diciem

B. Descripcién
(i) Capital
(i) Titulos
(iii) Titulos

Fecha de este Infor

bio en los accionistas de La Hipotecaria (Holding), Inc.

LACIONADAS, VINCULOS Y AFILIACIONES
de negocios o contratos con partes relacionadas.

de Seguros, S.A., subsidiaria de Grupo ASSA, S.A. es el principal proveedor de las

e incendio, seguro de vida y seguro de cesantia de los clientes quienes adquieren
dio de la Hipotecaria.

pertos y asesores:
mencionados arriba, no existen.

TO FISCAL
paga impuestos en la Republica de Panama.

DE CAPITALIZACION
Estructura de capitalizacion

tulos de participacion
re de 2012 existia un patrimonio total de $58,9386,330.

uda
re de 2012 existian obligaciones negociables por la suma de $20,701,701.

derechos de los titulos.

ccionario: se han emitido acciones comunes y acciones preferidas.

e participacion: no existen

e deuda: referirse a las Notas 10, 11 y 12 de los estados financieros adjuntos.

e: 20 de marzo de 2013
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Los estados fingncieros estan expresados en dblares ($) de los Estados Unidos de América.

Presentacion a

I PARTE
RESUMEN FINANCIERG

licable a emisores del sector financiero:

Pagina 17

Estado de Situacién Fiflanciera

Periodo que
reporta Periodo anterior Periodo anterior Periodo anterior
Dec-12 Dec-11 Dec-10 Dec-09
Ingresos por intereses y pomisones $19,649,146 $16,691,065 $22,119,280 $21,620,845
Gastos de intereses y lisiones $10,842,501 $9,835,069 $14,297,378 $15,698,322
Ingreso neto de interesgs y comisiones $8,706,645 $5,865,996 $7,821,902 $6,922,323
Provisiones para posible$|préstamos incobrables $422.923 $481,407 $669,800 $497,462
Ingreso neto de interespss y comisiones despues de provisiones $8,283,722 $6,374,689 $7,152,002 $6,424,861
Otros ingresos (gastos
Comision por administrficion y manejo $3,331.489 $3,738,404 $3,219,583 $3,140,192
Comision por fianza de|garantia $0 ($217.249) ($408,089) ($449,134)
Comisién por colocacior) de hipotecas $2,204,955 $1,223,766 ($326,795) ($226,766)
Constitucion de bonos hipotecarios $0 30 ($798,928) 30
Otros ingresos $3,719,622 $3,010.874 $2.686,888 $1,362,754
Total otros ingresos (i tos) $9,266,06€ $7,765,735 $4,372,669 $3,827,046
Gastos de operaciones $11,970,999 $8,680,704 $7,039,015 $5,368,490
Utilidad antes de impue: sobre la renta $5,668,789 $6,449,680 $4,485,645 $3,883,417
Impuesto sobre la renta $1,320,708 $1,429.464 $834,786 $872.038
Utilidad neta $4,248,083 $4,020,216 $3,660,860 $3,011,379
Acciones promedio del peflodo $1,000 $1,000 $1,000 $1,000
Utilidad o pérdida por ad¢ién comin $4,248 $4,020 $3,651 $3,011 =
Balance General Periodo quo
reporta Pericdo anterior Pericdo anterior Periode anterior
Dec-12 Doc-11 Dec-10 Dec09
Efectivo $23,308,416 $21,896,724 $19,770,111 $21,970,208
Préstamos $295,991,012 $222,589,797 $183,403,095 $261,071,199
Provisiones ($335,442) ($309,004) $422,387 $276,593
Préstamos por cobrar (net $295,655,570 $222,290,793 $182,980,708 $260,794,606 )
Cuentas por cobrar y otros|activos $35,088,666 $37,329,594 $50,293,875 $28,971,642
Total de activos $364,062,662 $281,617,031 $263,044,694 $311,736,456
Valores comerciales negodiaibles $25,667,099 $30,752,043 $60,256,083 $89,675,002
Obligaciones negociables $20,701,701 $27.217,715 $19,965,882 $6,980,319
Notas Comerciales Negociable $39,427,865 $28,206,474 $39,826,781 $39,669,817
$3,918,764 $0 $0 30
Depositos de Clientes $88,294,089 $69,526,933 $27,298,159 30
Financiamientos recibidos $108,368,075 $70,278,673 $60,962,652 $135,482,197
Valores vendidos bajo acuddo de recompra $0 $0 $0 £0
Cuentas por pagar y otros gasivos $8,738,729 $5,624,916 $4,662,320 $4,873,147
Total de pasivos $296,116,322 $231,606,754 $213,271,877 $276,680,482
Acciones comunes $17,907,020 $17,907.020 $17,866,365 $16,931,365
Acciones preferidas $21,874,388 $15,181,360 $9,858,943 $9,858,943
Reserva de capital $1,800,000 $1,800,000 $1,300,000 $700,000
Reserva Regulatoria $1,767,807 $1,261,678 $797,615
Reserva de valuacion $895,063 $1,569,819 $65,985 ($761,750)
Perdida por conversion de Fneda $69,248 ($69,311) ($39.614) ($42,862)
Utilidades retenidas '*\ $14,622,804 $12,259,711 $9,923,523 $8,370,278
Total de patrimonio $58,836,330 $49,910,277 $39,772,817 $35,055,974
Razones Financieras Pericdo que
reporta Periodo anterior Periodo anterior Periodo antsrior
39,417 33,417 29,417 39,417
Dividendo / accién coman $0 $0 $0 $0
Deuda total / patrimonio $5 $5 $5 $8
Préstamos / total de activos 83.51% 78.96% 72.31% 83.66%
Provisiones / Morosidad +91|gias -10.04% -12.01% 16.42% 10.01%
Morosidad +91 dias / Carterd fotal 1.13% 1.16% 1.40% 1.06% )
Provisiones ($335.442) ($309.004) $422,387 $276,593
Morosidad +91 dias $3.,341,410 $2,573.154 $2,573.154 $2,762,698
Fecha de este Informe: #0 de marzo de 2013
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il PARTE
ESTADOS FINANCIEROS

ados Financieros anuales del emisor, auditados por un Contador Publico Autorizado

——

IY PARTE
GOBIERNO CORPORATIVO

De conformidad||con las guias y principios dictados mediante Acuerdo No. 12 de 11 de noviembre de
2003, para la ggopcion de recomendaciones y procedimientos relativos al buen gobierno corporativo de
las sociedades [tegistradas, responda a las siguientes preguntas en la presentacion que se incluye a
continuacion, sif| perjuicio de las explicaciones adicionales que se estimen necesarias o convenientes.

En caso de que|la sociedad registrada se encuentre sujeta a otros regimenes especiales en la materia,
elaborar al respécto.

. Contenido minimo

1. Indique si|se han adoptado a lo interno de la organizacién reglas o procedimientos de buen gobierno
corporativh? En caso afirmativo, si son basadas en alguna reglamentacién especifica. La Hipotecaria
cuenta cof] Reglas y Procedimientos de Buen Gobiemo Corporativo.

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

a.

Supewnic’nn de las actividades de la organizacién por la Junta Directiva. S/

b.

Exister‘ﬁi‘a de criterios de independencia aplicables a la designacién de Directores frente al control
acciongrio. Si

; Existe#ia de criterios de independencia aplicables a la designacién de Directores frente a la
i

adminigtracion, S7

. La formilacién de reglas que eviten dentro de la organizacién el control de poder en un grupo reducido

de empleados o directivos. Sf

. Constiticion de Comisiones de Apoyo tales como de Cumplimiento y Administracion de Riesgos, de

Auditorjp.  Si. (En este momento, solamente el Comité de Administracién de Riesgo).

. La celepracion de reuniones de trabajo de la Junta Directiva y levantamiento de actas que reflejen la

toma d¢ decisiones. Si

f.

Derechg|de todo director y dignatario a recabar y obtener informacion. Si

3. Indique si[se ha adoptado un Cédigo de Etica. En caso afirmativo, sefiale su método de divulgacion a
quienes va|dirigido. SI. Esté divulgado por medio de nuestra red interna de la empresa.

s R V-‘-.Euﬁm?-bi?e'cti‘\?é:-- i

4. Indigue si |as reglés de gobierno corporativo establecen parametros a la Junta Directiva en relacion con los
siguientes |aspectos:

a.

Politicag|de informacién y comunicacién de la empresa para con sus accionistas y terceros. Si.

b.

Conflictgs de intereses entre Directores, Dignatarios y Ejecutivos clave, asi como la toma de decisiones.
Si. (Selencuentran en el cédigo de Cédigo de Etica de la empresa.)

: Politiw\ﬁy procedimientos para la seleccion, nombramiento, retribucion y destitucion de los principales

ejecutivips de la empresa. No existe un proceso formal y por escrito. Por desarrollar.

. Sistem3k de evaluacion de desempefio de los ejecutivos clave. Si

. Control razonable del riesgo. S, a fravés del las politicas establecidas por el Comité de Administracion

de Riesﬁro.

Registras de contabilidad apropiados que reflejen razonablemente la posicion financiera de la empresa.
Si

Fecha de este Inform%: 20 de marzo de 2013
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g. Protegcion de los activos, prevencion y deteccién de fraudes y otras irregularidades. $i,

h. Aqec uada representacion de todos los grupos accionarios, incluyendo los minoritarios. &7
(Esta infgrmacion debe suministrarse en todo caso de ofertas publicas de acciones. Para ofertas publicas

de otros|valores, se suminisirara solo cuando sea de importancia para el publico inversionista a juicio del
emisor).

i. Mecallxismos de control interno del manejo de la sociedad Y su supervision periddica. Si.

5. lndiqye las reglas de gobierno corporativo contemplan incompatibilidades de los miembros de Ja Junia
Dlrt_a Va para exigir o aceptar pagos u otras ventajas extraordinarias, ni para perseguir la consecucion
de infereses personales. Si. (Segun lo establecido en el Codigo de Etica.)

dela

6. a. Nan:nero de JDJIredt'o‘reé de Ia Sdcledéd: "S‘:eis. (6)

b. NUmefp de Directores Independientes de la Administracién Cinco {5)

¢. Nimefp de Directores Independientes de los Accionistas Uno (1)

7. Prevén tLFS reglas de gobiemo corporativo mecanismos para asegurar el goce de los derechos de los
accionistgs, tales como:

a. Accesf) a informacién referente a criterios de gobierno corperativo y su observancia.

(Esta infgrmacion debe suministrarse en todo caso de ofertas publicas de acciones. Para ofertas publicas

de otros |yalores, se suministrara solo cuando sea de importancia para el publico inversicnista a juicio del
emisor). ||S7

L o 1

b. Accesp a informacion referente a criterios de seleccion de auditores externos.
(Esta infgrmacion debe suministrarse en todo caso de ofertas publicas de acciones. Para ofertas publicas | .
de otros |valores, se suministrara solo cuando sea de importancia para el publico inversionista a juicio del
emisor). |No. (No hemos establecidos estos criterios ya que desde el inicio de operaciones La Hipotecaria
Holding ttiliza a la firma de KPMG y no estamos considerando realizar cambios. y)

c. Ejercigo de su derecho a voto en reuniones de accionistas, de conformidad con el Pacto Social y/o
estatyios de la sociedad.
(Esta infgrmacién debe suministrarse en todo caso de ofertas publicas de acciones. Para ofertas publicas

de otros |yalores, se suministrara solo cuando sea de importancia para el publico inversionista a juicio del
emisor). |57

d. Accesqf] a informacién referente a remuneracién de los miembros de la Junta Directiva.
(Esta infrmacion debe suministrarse en todo caso de ofertas publicas de acciones. Para ofertas publicas

de otros |yalores, se suministrara solo cuando sea de importancia para el pablico inversionista a juicio del
emisor). 57 -

e. Accesi a informacion referente a remuneracion de los Ejecutivos Clave.
(Esta infgfmacion debe suministrarse en todo caso de ofertas publicas de acciones. Para ofertas publicas

de otros [yalores, se suministrara solo cuando sea de importancia para el publico inversionista a juicio del
emisor). |B/.

de la Sociedad.
(Esta informacion debe suministrarse en todo caso de ofertas publicas de acciones. Para ofertas publicas
de ofros yalores, se suministrara solo cuando sea de importancia para el publico inversionista a juicio del
emisor). || El 24 de junio de 2008 La Hipotecaria Holding emitio 10 miliones de délares en acciones

preferidafy no acumulativas por medio de la Bolsa de Valores de Panamé las cuales pagan intereses
timestralmente.

f ConocHinento de los esquemas de remuneracion accionaria y otros beneficios ofrecidos a los empleados

Preven Igs reglas de gobierno corporativo la conformacién de comités de apoyo tales como:

Fecha de este Informe: 20 de marzo de 2013
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a. Comitﬂ de Auditoria; o su denominacion equivalente Si, Comité de Auditoria.

b. Comité de Cumplimiento y Administracion de Riesgos, o su denominacion equivalente
Adminystracién de Riesgo y Comité de Cumplimiento.

Si,

equivdlente. No.

c. Comit¢| de Evaluacion y Postulacion de directores independientes y ejecutivos clave: o su denominacién

d. Otros]| NA

cubierfio por este reporte?

9. En caso "jéa ser afirmativa la respuesta anterior, se encuentran constituidos dichos Comités para el periodo

a. Comitd|de Auditoria. Si.

b. Comitg|de Cumplimiento y Administracién de Riesgos. Si. (Administracién de Riesgos)

¢. Comitd|de Evaluacion y Postulacién de directores independientes vy ejecutivos clave. No.

10. | Indique cfimo estan conformados los Comités de: |

indep

tesorefo y secretario.y un director.

a. Auditgiia (nimero de miembros y cargo de quiénes lo conforman, por ejemplo, 4 Directores -2
dientes- y el Tesorero). Tres (3 ) miembros. Dos miembros de la Junta Directiva, incluyendo su

miemiiro de la alta gerencia de La Hipotecara Holding.

b. Cumplimiento y Administracion de Riesgos. Riesgo: Tres (3) miembros de la Junta Directiva y Un (1)

c. Evaluagiion y Postulacion de directores independientes y ejecutivos clave. N/A

'La Seccién IV flle adicionada mediante Acuerdo No. 12-2003 de 11 de noviembre de 2003.

V PARTE
DIVULGACION

De conformidad||con los Articulos 2 y 6 del Acuerdo No. 18-00 de 11 de octubre del 2000, el emisor
debera divulgar gl Informe de Actualizacién Anual entre los inversionistas y al publico en general, dentro
de los noventa djas posteriores al cierre del ejercicio fiscal, por alguno de los medios que alii se indican.

1. Identifique |pl medio de divulgacion por el cual ha divuigado o divulgara el Informe de

Actualizacién Apual y el nombre del medio:

Q Diario de cirflulacién nacional.

0 Periodico o fevista especializada de circulacién nacional.

a Portal o Pag

www.lahipotecaria.com.

a de Internet Colectivas (web sites), del emisor, siempre que sea de acceso pliblico .

G El envio, pofl el emisor o su representante, de una copia del informe respectivo a los accionistas e

inversionistas registrados, asi como a cualquier interesado que Io solicitare.

Q El envio de|los Informes o reportes periodicos que haga el emisor (v.gr., Informe Semestral,
Memoria o Inforfne Anual a Accionistas u otros Informes periddicos), siempre que: a) incluya toda la
informacion requerida para el Informe de Actualizacion de que se trate; b) sea distribuido también a los

inversionistas qzie no siendo accionistas sean tenedores de valores registrados del emisor, y
cualquier interesgdo pueda solicitar copia del mismo.

Fecha de este Informe: 20 de marzo de 2013
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2. Fecha de djvulgacion.
2.1 Siya fue diyulgado por alguno de los medios antes sefialados, indique Ia fecha:

No ha sido divu

2.2 Sialinnoh

ado.

sido divulgado, indique la fecha probable en que sera divulgado:;

27 de marzo delP013.

El Informe de ||Actualizacién Anual debera ser firmado

persona que su

FIRMA(S)

por la o las personas que, individual o

conjuntamente, %erza(n) la representacion legal del emisor, segtin su Pacto Social. El nombre de cada
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KPMG
Apartado Postal 816-1089
Panama 5, Republica de Panama

Teléfono: (507) 208-0700
Fax: (507) 263-9852
Internet: www.kpmg.com

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Directiva y Accionistas
aria (Holding), Inc.

|4

Hitado los estados financieros consolidados que se acomparian de La Hipotecaria
nc. y Subsidiarias (la “Compariia”), los cuales comprenden el estado consolidado de
hanciera al 31 de diciembre de 2012, los estados consolidados de utilidades integrales,
n el patrimonio y flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, y notas que
n un resumen de politicas contables significativas y otra informacién explicativa.

Responsapilidad de la Administracion por los Estados Financieros Consolidados

La administracion de la Compaiiia es responsable por la preparacion y presentacion razonable de
estos estidos financieros consolidados de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacidh Financiera y por el control interno que la administracion determine que es necesario
para pernitir la preparacion de estados financieros consolidados que estén libres de errores de
importancjp relativa, debido ya sea a fraude o error.

Responsgpilidad de los Auditores

H

Nuestra r¢lsponsabilidad es expresar una opinién acerca de estos estados financieros consolidados
con base|len nuestra auditoria. Efectuamos nuestra auditoria de conformidad con las Normas
Internacidhales de Auditoria. Esas normas requieren que cumplamos con requisitos éticos y que
planifiqueinos y realicemos la auditoria para obtener una seguridad razonable acerca de si los

estados fihancieros consolidados estan libres de errores de importancia relativa.

Una auditoria incluye la ejecucion de procedimientos para obtener evidencia de auditoria acerca de
los montps y revelaciones en los estados financieros consolidados. Los procedimientos
selecciongdos dependen de nuestro juicio, incluyendo la evaluacién de los riesgos de errores de
importandgia relativa en los estados financieros consolidados, debido ya sea a fraude o error. Al
efectuar gsas evaluaciones de riesgos, nosotros consideramos el control interno relevante para la
preparacion y presentacion razonable por la entidad de los estados financieros consolidados, a fin
r procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el
de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la entidad. Una
también incluye evaluar lo apropiado de las politicas contables utilizadas y la

proposit
auditoria

razonabilidad de las estimaciones contables hechas por la administracion, asi como evaluar la
presentagion en conjunto de los estados financieros consolidados.

Consideﬁmos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
ofrecer una base para nuestra opinién de auditoria.

KPMG, una sociedad civil panamena, y firma de la red de firmas miembro independientes de
KPMG, afiliadas a KPMG International Cooperative (“KPMG International”), una entidad suiza




Opinion

En nuestra| opinion, los estados financieros consolidados presentan razonablemente, en todos sus
aspectos jmportantes, la situacion financiera consolidada de La Hipotecaria (Holding), Inc. y
Subsidiarifis al 31 de diciembre de 2012, y su desempefio financiero consolidado y sus flujos de
efectivo cpnsolidados por el afio terminado en esa fecha, de conformidad con las Normas
Internaciomfales de Informacién Financiera.

Informacidn de Consolidacion

Nuestra atlditoria se efectué con el propdsito de expresar una opinion sobre los estados financieros
consolidados considerados en su conjunto. La informacion de consolidacion incluida en los Anexos
1y 2 se pfpsenta para propdsitos de analisis adicional y no es requerida como parte de los estados
financierof consolidados ni para presentar la situacion financiera y el desempefio financiero de las
compafiiafj individuales. Esta informacién ha sido sujeta a los procedimientos de auditoria
aplicados|len la auditoria de los estados financieros consolidados y, en nuestra opinién, esta
presentada razonablemente en todos sus aspectos importantes, en relacion con los estados
financierof consolidados tomados en su conjunto.

APHG

14 de maitko de 2013
Panama, JRepublica de Panama




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

Estado Conbsolidado de Situacién Financiera
31 de dicierfjbre de 2012

(Expresado|gn délares de los Estados Unidos de América)

Activos

Efectivo y effectos de caja
Depositos ??a vista
Depésito de|ahorro
Depésitos g|plazo

Inversionegjen valores
Préstamos/neto
Mobiliario, gauipo y mejoras, neto

Cuentas e |ptereses por cobrar
Cuentas pq[ cobrar - relacionadas
Crédito fisdal por realizar
Impuesto sgbre la renta diferido

Otros activps
Total de agitivos

Pasivos y Patrimonio

Pasivos:
Valores cofperciales negociables
Notas comgrciales negociables

Certificaddde inversion
Obligaciongs negociables
Depésitos (e clientes:
Ahorros
A plazo
Financiamjentos recibidos
Cuentas pr pagar - relacionadas
Otros pasijos
Total de pasivos

Patrimonig
Accionef comunes
Accionef preferidas
Reservg|de capital
Reservd[regulatoria
Ganancla no realizada en instrumentos financieros
Ganancl (pérdida) por conversion de moneda extranjera
Utilidadgss no distribuidas

Total de patrimonio

Compromjsos y contingencias

Total de plasivos y patrimonio

[9)]

23
25
10

12
14
15
11

22
22
22

24

El estadoltonsolidado de situacion financiera debe ser leido en conjunto con las notas

que formgh parte integral de los estados financieros consolidados.

2012 2011
174,540 179,118
11,465,939 11,032,996
3,347,578 1,366,078
8,320,359 9,318,532

23,308,416 21,896,724

26,933,044 27,773,942

295,655,570 222,290,793

1,025,320 1,056,734
2,990,174 4,180,332
85,885 59,129
1,829,194 2,526,510
179,531 78,317
2,045,518 1,654,550

354,052,652 281,517,031

25,667,099 30,752,043
39,427,865 28,206,474

3,918,764 0
20,701,701 27,217,715
189,494 59,202

88,104,595 69,467,731
108,368,075 70,278,673
10,495 15,936
8,728,234 5,608,980

295,116,322 231,606,754

17,907,020 17,907,020
21,874,388 15,181,360

1,800,000 1,800,000
1,767,807 1,261,678
895,063 1,569,819
69,248 (69,311)

14,622,804 12,259,711

58,936,330 49,910,277

354,052,652 281,517,031




LA HIPOTHCARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

{Panama, Rg¢plblica de Panama)
Estado Confolidado de Utilidades Integrales

Afio terminatlo el 31 de diciembre de 2012

(Expresado

n dolares de los Estados Unidos de América)

Ingresos de |pperaciones:

Intereses
Présta

obre:
S

Inversiofies en valores
Depositds en bancos

Financia

Comisiong

Provision p
Ingreso ne
después

Deprecia
Honorari

Total de @
Utilidad n
Impuesto
Utilidad nf

a

Otras (pé
(Pérdida)

disponil
Conversi6

bor administracion y manejo, netas
Bs por otorgamiento de préstamos
resos por operaciones

iftereses y comisiones:

ientos recibidos
S

ra pérdidas en préstamos
o de intereses y comisiones,
de provision

Hsos (gastos):
ialen instrumentos financieros

es0s
ros ingresos, neto

pperaciones:

otros gastos del personal
tion y amortizacion

s profesionales y legales

stos de operaciones

Hta antes del impuesto sobre la renta
spbbre la renta

ta

Hidas) utilidades integrales:

anancia neta no realizada en valores

les para la venta

de moneda

Total de ytilidades integrales

Nota 2012 2011
18,261,077 14,955,156
1,349,395 1,699,381
38,674 36,528
19,649,146 16,691,065
18 3,331,489 3,129,631
2,204,955 1,615,290
25,185,590 21,435,986
3,574,596 2,496,307
4 6,706,935 6,416,785
19 660,970 921,977
10,942,501 9,835,069
14,243,089 11,600,917
7 422 923 481,407
13,820,166 11,119,510
8 1,219,026 1,223,911
4,18 2,500,596 1,786,963
3,719,622 3,010,874
4,20 5,048,087 4,146,983
9 400,923 326,237
1,455,075 965,353
901,006 686,369
4,20 3,265,008 2,555,762
71,970,999 8,680,704
5,568,789 5,449,680
25 1,320,706 1,429,464
4,248,083 4,020,216
(674,756) 1,503,834
138,559 (29,697)
3,711,886 5,494,353

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

parte integral de los estados financieros consolidados.




LA HIPOTE
(Panama, R¢

Estado Con
Afo termina

(Expresado

CARIA (HOLDING), INC. Y SU
publica de Panama)

solidado de Cambios en el Patri
Ho el 31 de diciembre de 2012

2N dolares de los Estados Unidos

mnversion Utilidades no

_moneda distribuidas Total
Saldos al 31||diciembre de 2010 (39,614) 9,773,833 39,772,817
Utilidad netq|- 2011 0 4,020,216 4,020,216
Otras utilidafles (pérdidas) integrales (29,697) 0 1,474,137
Total de utiljdades integrales (29,697) 4,020,216 5,494,353
Transacciofljes atribuibles a los accionistas
Contribucignes y distribuciones a los accic
Acciones enflitidas 0 0 5,363,072
Dividendo dg acciones preferidas 0 (719,965) (719,965)
Total de conftribuciones y distribuciones a los ¢ 0 (719,965) 4,643,107
Otras reseryas de patrimonio:
Reserva regylatoria bancaria 0 (314,373) 0
Reserva de gapital 0 (500,000) 0
Total de otfas reservas de patrimonio 0 (814,373) 0
Saldos al 31 diciembre de 2011 (69,311) 12,259,711 49,910,277
Utilidad neta|- 2012 0 4,248,083 4,248,083
Otras utilidagles (pérdidas) integrales 138,559 0 (536,197)
Total de utilidades integrales 138,559 4,248,083 3,711,886
Transacciofjes atribuibles a los accionista:
Contribucignes y distribuciones a los acci
Acciones enflitidas 0 0 6,693,028
Pago basadp en acciones 0 48,502 48,502
Dividendo d& acciones preferidas 0 (1,344,200) (1,344,200)
Impuesto cdmplementario 0 (83,163) (83,163)
Total de corjfribuciones y distribuciones a los 0 (1,378,861) 5,314,167
Otras reserfas de patrimonio:
Reserva regylatoria bancaria 0 (506,129) 0
Total de otrias reservas de patrimonio 0 (506,129) 0
Saldos al 31 diciembre de 2012 69,248 14,622,804 58,936,330

El estado cdg
que forman

nsolidado de cambios en el patrir
warte integral de los estados finar




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

Estado Consplidado de Flujos de Efectivo
Afio terminadd| el 31 de diciembre de 2012

{Expresado eff dolares de los Estados Unidos de América)

Actividades ¢le operacion:
Utilidad neta
Ajustes paralgoncilliar la utilidad netay el efectivo
de las actiyjdades de operacion:
Provisién parg pérdidas en préstamos
Ganancia no [fealizada de inversiones a valor razonable
Ganancia en i’l‘elstrumentos financieros
Depreciacion|jy amortizacion
Pérdida por descarte de activos fijos
Impuesto sohife la renta diferido
Transacciongp de pagos basados en acciones liquidadas
con instrumentos de patrimonio
Ingresos por|intereses
Gastos de infereses
Gasto de imppesto sobre la renta

Cambios en|activos y pasivos de operacion:
Préstamos
Cuentas por|gobrar

Cuentas por|tobrar - relacionadas
Cuentas por|pagar - relacionadas
Crédito fiscq| por realizar

Otros activoy
Depositos
Otros pasivg
Efectivo geflerado de operaciones:

Intereses reffibidos

Intereses pggados

Impuesto sdbre la renta pagado

Flujos de efpctivo de las actividades de operacion

T

Actividade$
Venta de in
Amortizacio i
Compra de i
Flujos de &

de inversion:

rsiones en valores

/ redencién de inversiones en valores
obiliarios y equipos

lectivo actividades de inversion

de financiamiento:

¢ financiamientos

¢htos pagados

& fa emision de valores comerciales negociables
/redencién de valores comerciales negociables
H 1a emision de notas comerciales negociables
Amortizaci¢h/redencién de notas comerciales

Emision de| certificado de inversion

Emision del pbligaciones negociables

Redencion|tle obligaciones negociables

Emision dg jacciones comunes

Emision dejacciones preferidas

Pago de dijjidendos acciones preferidas

Impuesto gpmplementario

Flujos de gfectivo actividades de financiamiento

Efecto por
Aumento rleto en efectivo y equivalentes de efectivo
Efectivo y Bquivalentes de efectivo al inicio del aio
Efectivo )| equivalentes de efectivo al final del afio

|uctuacion de las tasas de cambios sobre el efectivo mantenido

Nota 2012 2011
4,248,083 4,020,216
422,923 481,407
(833,183) (268,399)
(385,843) (955,512)
400,923 326,237
573 0
(101,214) 30,252
48,502 0
(19,649,146)  (16,691,715)
10,281,531 8,913,092
1,320,706 1,429,464
(73,787,700)  (39,791,492)
(98,505) (95,088)
(26,756) 48,087
(5.441) (10,143)
697,316 2,114,683
(391,616) (502,732)
18,767,156 42,228,774
1,768,113 714,785
20,937,809 15,820,074
(9,737,037)  (8,625,316)
(514,059) (252,315)
(46,636,865) 8,934,359
0 13,846,299
1,385,816 (377.858)
(363.642) (333,104)
1,022,174 13,135,337
61,258,883 37,600,000
(23,169,481)  (28,283,979)
25,740,000 32,273,400
(30,824,944)  (61,777,440)
11,221,391 28,373,000
0 (39,993,307)
3,018,764 0
43,750,000 36,250,000
(50,266,014)  (28,998,167)
0 40,655
6,693,028 5,322,417
(1,344,200) (719.,965)
(83,163) 0
46,894,264 _ (19,913,386)
132,119 (29.697)
1,279,573 2,156,310
21,896,724 19,770,111
5 23308416 21,806,724

El estado Honsolidado de flujos de efectivo debe ser leido en conjunto con las notas que forman parte integral

de los estfidos financieros.




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

Notas a log| Estados Financieros Consolidados

31 de diciembre de 2012

(Expresadq|en ddlares de los Estados Unidos de América)

(1) Con

itucion y Operacion

La Hipotecaria (Holding), Inc., fue constituida el 7 de julio de 2000 bajo las leyes de las Islas
Virgemes Britanicas y su actividad principal es la tenencia de acciones de capital.

Las
sigui

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

(7)

ompanias sobre las cuales posee la totalidad de las acciones de capital son las
tes:

Banco La Hipotecaria, S. A., (el “Banco”) antes La Hipotecaria, S. A., fue constituida el
/ de noviembre de 1996 bajo la ley de sociedades de la Republica de Panama. Seguin
resolucion S.B.P. N° 120-2010 de 26 de mayo 2010 la Superintendencia de Bancos
ptorgd Permiso Temporal a La Hipotecaria, S. A. para protocolizar e inscribir en el
Registro Publico los documentos relativos a la modificacion de su Pacto Social,
incluyendo el cambio de su razén social por la de Banco La Hipotecaria, S. A. y luego
segun resolucion S. B. P. N° 127-2010 de 4 de junio de 2010 otorga Licencia Bancaria
General para iniciar operaciones oficialmente como Banco el 7 de junio de 2010, la cual
le permite efectuar transacciones bancarias en Panama y en el extranjero ademas de
cualquiera otra actividad autorizada por esta Superintendencia.

Mediante Resolucion FID N°3-97 del 6 agosto de 1997, la Superintendencia de Bancos
le otorgé a Banco La Hipotecaria, S. A. una licencia fiduciaria que le permite realizar
negocios de fideicomiso en o desde la Republica de Panama. El Banco se encuentra
registrada en la Superintendencia del Mercado de Valores mediante Resolucion No.487-
01 de 14 de diciembre de 2001.

Online Systems, S. A., constituida el 30 de mayo de 2000 bajo las leyes de la Republica
de Panama, se dedica al desarrollo y mantenimiento de programas de computadoras.

Mortgage Credit Reinsurance Limited, constituida el 5 de septiembre de 2002 bajo la ley
de sociedades de las Islas Turks & Caicos, inicié operaciones del giro de su actividad
principal, reaseguros, a partir de la misma fecha.

Securitization and Investment Advisors, Inc., constituida el 16 de mayo de 2003 bajo las
leyes de las Islas Virgenes Britanicas. Su actividad principal es el servicio de asesoria
financiera internacional.

La Hipotecaria S. A. de C. V., constituida el 3 de septiembre de 2003 bajo las leyes de
la Republica de El Salvador. Su actividad principal es otorgar préstamos hipotecarios
residenciales y personales, administrar y titularizar créditos hipotecarios residenciales y
personales en la Republica de El Salvador.

La Hipotecaria de Colombia, S. A., fue constituida el 4 de enero de 2008 bajo las leyes
de la Republica de Colombia. Su actividad principal es otorgar préstamos hipotecarios
residenciales y administrar y titularizar créditos hipotecarios residenciales en la
Republica de Colombia.




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

Notas a lod|Estados Financieros Consolidados

(1)

(2)

Cons

El prin

La of

ciudag

(2011

EIC

tucién y Operacion, continuacion
T ipal accionista de La Hipotecaria (Holding), Inc. es Grupo ASSA, S. A. en un 69.01%.
cina principal esta ubicada en Via Esparia, Plaza Regency, piso No. 4, Torre 195,
de Panama. Al 31 de diciembre de 2012, la Compaiiia mantenia un total de 212
182) colaboradores permanentes.

ité de Auditoria de La Hipotecaria (Holding), Inc. autorizd la emisién de estos estados

finangieros consolidados el 14 de marzo de 2013.

La Hipotecaria (Holding), Inc. y subsidiarias son referidas en adelante como “la Compafiia”.

Res
Las

de log

(a)

(b)

en de Politicas de Contabilidad mas Importantes
liticas de contabilidad mas importantes aplicadas por la Compafiia en la preparacion
estados financieros consolidados se resumen asi:

Declaracion de Cumplimiento

Los estados financieros consolidados de la Compainia han sido preparados de acuerdo
con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), promulgadas por el
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad.

Base de Preparacion

Los estados financieros consolidados son preparados sobre la base del costo histérico,
excepto por los derivados, las inversiones en valores disponibles para la venta y a valor
razonable a través de resultados que se miden a valor razonable. Los otros activos y
pasivos financieros y activos y pasivos no financieros se presentan al costo amortizado
o al costo historico.

La administracion, en la preparacion de los estados financieros consolidados en
conformidad con las NIIF, ha efectuado ciertas estimaciones contables y supuestos
criticos, y ha ejercido su criterio en el proceso de aplicacién de las politicas contables
de la Compaiiia, las cuales afectan las cifras reportadas de los activos y pasivos y
revelaciones de activos y pasivos contingentes a la fecha de los estados financieros
consolidados y las cifras reportadas en el estado consolidado de utilidades integrales
durante el periodo. Las estimaciones y supuestos relacionados, estan basados en
experiencias histéricas y otros varios factores, las cuales se creen razonables bajo las
circunstancias, lo que da como resultado la base sobre la cual se establece el valor en
libros con que se registraran algunos activos y pasivos que no pueden ser determinados
de otra forma. Los resultados reales pueden diferir de estas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos efectuados por la administracion en la aplicacion de las
NIIF que son particularmente susceptibles a cambios en el futuro, estén relacionadas
con la provision para pérdidas en préstamos, el valor de las inversiones a valor
razonable con cambios en resultados, valores disponible para la venta y la estimacion
del impuesto sobre la renta.




LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

(Panama,

Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(2) Res

(c)

(d)

(e)

+11en de Politicas de Contabilidad mas Importantes, continuacion

Los estados financieros consolidados estan presentados en délares (US$) de los
Estados Unidos de América. La moneda funcional de la Compariia es el Balboa (B/.), la
cual esta a la par y es de libre cambio con el dolar (US$) de los Estados Unidos de
América. La moneda funcional de la subsidiaria en Colombia es el peso colombiano
(COPS).

Principios de Consolidacion

Subsidiarias

Las subsidiarias son entidades controladas por la Comparia. El control se da cuando la
Compaiiia tiene el poder, directa o indirectamente, de regular las politicas financieras y
operativas de una entidad obteniendo también un beneficio de dichas actividades. Al
evaluar el control, se toman en consideracion los derechos potenciales de voto en el
presente que se pueden ejercer o convertir. Los estados financieros de las subsidiarias
son incluidos en los estados financieros consolidados desde el inicio del control hasta la
culminacién del control.

Saldos y transacciones eliminadas en la consolidacion
Transacciones entre compaiiias, saldos y ganancias o ingresos y egresos provenientes

de transacciones entre compafias, son eliminadas en la preparacion de los estados
financieros consolidados.

Transacciones en Moneda Extranfjera
Los activos y pasivos mantenidos en moneda extranjera son convertidos a Dolares a la
tasa de cambio vigente a la fecha del estado consolidado de situacion financiera.

Los resultados y la situacion financiera de las entidades de la Compafiia que tienen una
moneda funcional diferente de la moneda de presentacion son convertidas a la moneda
de presentacion, como sigue:

e Activos y pasivos monetarios, al tipo de cambio vigente al cierre del afio.

e Ingresos y gastos, al tipo de cambio promedio.

e Las cuentas de capital, y los activos y pasivos no monetarios que son medidos al
costo histérico, al tipo de cambio histérico.

El ajuste por conversion resultante es llevado directamente a una cuenta separada en la
seccion de “Otras Utilidades Integrales”, bajo el rubro de “Conversién de Moneda”.

Inversiones en Valores

Los valores son clasificados a su fecha de negociacién, basados en la capacidad o
intencion de la administracion de vender o mantener hasta la fecha de vencimiento. Las
clasificaciones efectuadas por la Compaiiia son las siguientes:

o Valores a Valor Razonable con Cambios en Resultados

En esta categoria se incluyen aquellos valores adquiridos con el proposito de
generar una ganancia a corto plazo por las 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 consolidado de utilidades integrales en el periodo en el
cual se generan.
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e Valores Disponibles para la Venta

En esta categoria se incluyen aquellos valores adquiridos con la intencién de
mantenerlos por un periodo indefinido de tiempo, esperando ser vendidos
respondiendo a la necesidad de liquidez o cambios en la tasa de interés, tipo de
cambio o precio de la accion. Estas inversiones se presentan a su valor razonable y
los cambios en el valor razonable son reconocidos en una cuenta de valuacion en el
patrimonio hasta tanto los valores sean vendidos o redimidos o se determine que
éstos han sufrido un deterioro de valor; en estos casos, las ganancias o perdidas
acumuladas previamente reconocidas en el patrimonio son incluidas en los
resultados de operaciones del estado consolidado de utilidades integrales. Las
ganancias 6 pérdidas en moneda extranjera por los valores disponibles para la venta
son reconocidas en el estado consolidado de utilidades integrales.

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

e Valores Mantenidos hasta su Vencimiento

Los valores mantenidos hasta su vencimiento son activos financieros no derivados
con pagos fijos o determinables y fecha de vencimiento que la administracién de la
Compaiiia tiene la intencién positiva y la capacidad financiera para mantenerlos
hasta su vencimiento. Los valores mantenidos hasta su vencimiento propiedad de la
Compaiiia, consisten en instrumentos de deuda, los cuales son llevados al costo
amortizado utilizando el método de interés efectivo. Una pérdida por deterioro es
reconocida cuando hay una evidencia objetiva del deterioro como resultado de uno o
mas eventos que ocurrieron después del reconocimiento inicial del valor y si esa
pérdida tiene un impacto sobre las estimaciones futuras en el flujo de efectivo del
valor que puede ser estimado razonablemente. La pérdida por deterioro es
reconocida con cargo al resultado de las operaciones en el estado consolidado de
utilidades integrales.

El valor razonable de un valor de inversién es determinado por sus precios de mercado
cotizados a la fecha del estado consolidado de situacién financiera. De no estar
disponible un precio de mercado confiable, el valor razonable del instrumento es
estimado utilizando modelos para célculos de precios o técnicas de flujos de efectivo
descontados. Para aquellos casos donde no es fiable estimar un valor razonable, las
inversiones se mantienen al costo amortizado menos cualesquiera importes por
deterioro acumulados.

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

Las pérdidas por deterioro en inversiones disponible para la venta son establecidas
mediante la diferencia entre el costo amortizado de adquisicion y el valor razonable
actual; la diferencia es rebajada del patrimonio y reconocida en el estado consolidado
de utilidades integrales.
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Si en un periodo subsiguiente la pérdida por deterioro de un instrumento de deuda
clasificado como disponible para la venta disminuye, la pérdida por deterioro es
reversada a través del estado consolidado de utilidades integrales.

Préstamos

Los préstamos por cobrar para tenencia hasta sus vencimientos se presentan al valor
principal pendiente de cobro, menos la reserva para pérdidas en préstamos. Para los
préstamos con clasificacion de instrumentos financieros a valor razonable a través de
resultado, el valor en libros se aproxima a su valor razonable debido a que la Compaiiia
estima que realizara el cobro sustancial de estos préstamos al titularizar la cartera y
porque no existen diferencias sustanciales entre las tasas de interés actuales de los
préstamos en cartera y las tasas existentes en el mercado para préstamos de similares
términos. Hasta tanto no se realice la titularizacién de los préstamos a valor razonable
a través de resultado, la administracion evalla los préstamos para determinar si existen
casos de deterioro en el valor de los mismos, en cuyo caso reconoce en el estado
consolidado de utilidades integrales una provision para deterioro en el valor de los
préstamos. Por lo tanto, la administracion controla y administra estas dos carteras de
préstamos revelados a sus valores principales pendientes de cobro.

Deterioro de Prestamos

La Compafiia evalia a cada fecha de balance, si existe alguna evidencia objetiva de
deterioro de un préstamo o cartera de préstamos. Si existe evidencia objetiva de que se
ha incurrido en una pérdida por deterioro, el monto de la pérdida es presentado como
diferencia entre el valor en libros del activo y el valor presente de los flujos de efectivo
descontados estimados, a la tasa de interés efectiva original del préstamo. El valor en
libros del activo es rebajado por deterioro mediante el uso de una cuenta de reserva y el
monto de la perdida es reconocido en el estado consolidado de utilidades integrales
como una provision de pérdida por deterioro.

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 que no son
individualmente significativos.

e Préstamos individualmente evaluados

Las pérdidas por deterioro en préstamos individualmente evaluados son
determinadas por una evaluacion de las exposiciones caso por caso. Este
procedimiento se aplica a todos los préstamos que sean o no individualmente
significativos. Si se determina que no existe evidencia objetiva de deterioro para un
préstamo individual, este se incluye en un grupo de préstamos con caracteristicas
similares y se evalla colectivamente por deterioro. La pérdida por deterioro es
calculada comparando el valor actual de los flujos de efectivos futuros esperados,
descontados a la tasa efectiva original del préstamo, contra su valor en libros actual
y, el monto de cualquier pérdida se carga como una provisiéon para pérdidas en el
estado consolidado de utilidades integrales. El valor en libros de los préstamos
deteriorados se rebaja mediante el uso de una cuenta de reserva.
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e Préstamos colectivamente evaluados

Para los propésitos de una evaluaciéon colectiva de deterioro, los préstamos se
agrupan de acuerdo a caracteristicas similares de riesgo de crédito. Esas
caracteristicas son relevantes para la estimacion de los flujos futuros de efectivos
para los grupos de tales activos, siendo indicativas de la capacidad de pago de los
deudores de todas las cantidades adeudadas segun los términos contractuales de
los activos que son evaluados.

Los flujos de efectivos futuros en un grupo de los préstamos que se evallan
colectivamente para deterioro, se estiman de acuerdo a los flujos de efectivos
contractuales de los activos en el grupo, experiencia de pérdida histérica para los
activos con las caracteristicas de riesgo de crédito similares al grupo y en opiniones
experimentadas de la administracion sobre si las condiciones econdmicas Yy
crediticias actuales son tales que es probable que el nivel real de pérdidas
inherentes sea mayor o menor que la experiencia historica sugerida.

e Reversion del deterioro

Si en un periodo subsiguiente, el monto de la pérdida por deterioro disminuye y la
disminucion pudiera ser objetivamente relacionada con un evento ocurrido después
que el deterioro fue reconocido, la pérdida previamente reconocida por deterioro es
reversada reduciendo la cuenta de reserva para deterioro de préstamos. El monto
de cualquier reversion se reconoce en el estado consolidado de utilidades
integrales.

La subsidiaria bancaria Banco La Hipotecaria, S. A., por requerimiento de la
Superintendencia de Bancos de Panamd, requiere que los estados financieros
presentados por los bancos en Panama, incluyendo estados financieros anuales e
informacién financiera intermedia, incluyan el reconocimiento contable y presentacion
de reservas para pérdidas en préstamos con base a normas prudenciales para la
constitucién de tales reservas, emitidas por esta entidad reguladora. Con base a la
normativa del regulador, Acuerdo 6-2000 emitido por la Superintendencia de Bancos de
Panama, el Banco clasifica los préstamos en cinco categorias de riesgo y determina los
montos minimos de reservas para pérdidas sobre el saldo de capital asi: Normal 0%;
Mencién especial 2%; Subnormal 15%; Dudoso 50%; Irrecuperable 100%. Para tal
efecto, se utilizan criterios para la clasificacion, tales como la calidad del préstamo vy
parametros de incumplimiento con el servicio de la deuda, entre otros. El criterio de
periodos de incumplimiento es utilizado para clasificar los préstamos de consumo y de
vivienda.

Adicionalmente en un plazo no mayor de 90 dias, el Banco debera ajustar la
clasificacién anterior de los préstamos y constituir nuevas provisiones especificas, de
ser aplicable, en funcién de las pérdidas estimadas, asi: Mencién especial 2% hasta
14.9%: Subnormal 15% hasta 49.9%; Dudoso 50% hasta 99.9%: Irrecuperable 100%.
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| calcular las pérdidas estimadas, el Banco considera, entre otros, valor de realizacion
e las garantias reales, y cualquier otro flujo que pudiera obtener por parte de los
odeudores o garantes. Para la cartera de préstamos personales se considera la
orosidad del deudor, las pérdidas que histéricamente ha experimentado el Banco en el
pasado en grupos comparables o similares, el perfil de vencimiento de la cartera, y
tualquier otra informacion que pudiera afectar el cobro de la cartera de consumo.

n adicion, el Acuerdo 6-2000 permite la creacion de reservas genéricas para pérdidas
on préstamos, de manera provisional, cuando se tenga conocimiento del deterioro en el
yalor de un grupo de préstamos que tengan caracteristicas comunes definidas y que no
haya podido ser imputadas a préstamos individualmente.

| os bancos estan obligados a mantener en todo momento una reserva global para
pérdidas en préstamos no menor al 1% del total de su cartera de préstamos menos las
garantias de depositos en el propio banco. Esta reserva global no debera ser menor a
la suma de las reservas especificas y genéricas.

La Superintendencia de Bancos de Panama podra evaluar la suficiencia de las reservas
y ordenar al Banco la constitucion de reservas adicionales en cualquier momento.

Las reservas para perdidas en préstamos determinadas con base la norma prudencial
emitida por el regulador (Acuerdo 6-2000), pueden exceder el monto de reservas
determinadas bajo la Norma Internacional de Contabilidad No. 39, Instrumentos
Financieros: Reconocimiento y Medicion, como se describe en la nota 7.

Propiedades y Equipos

Las propiedades y equipos comprenden edificios, mobiliario y mejoras utilizadas por las
sucursales y oficinas de la Compafiia. Todas las propiedades y equipos se presentan al
costo histérico menos depreciacion y amortizacién acumulada. El costo histérico
incluye el gasto que es directamente atribuible a la adquisicién de los bienes.

Los costos subsiguientes se incluyen en el valor en libros del activo o se reconocen
como un activo separado, seglin corresponda, s6lo cuando existe la probabilidad que el
beneficio econdmico asociado al bien retorne a la Compafiia y el costo del bien pueda
ser registrado de una forma confiable. Los costos considerados como reparaciones y
mejoras son cargadas al estado consolidado de utilidades integrales durante el periodo
financiero en el que se incurren.

El gasto de depreciacion es cargado a las operaciones corrientes, utilizando el método
de linea recta, sobre la vida til estimada de los activos relacionados. La vida util y
valor residual estimado de los activos se resumen como sigue:

- Inmueble 30 anos
- Mobiliario y equipo 3-10 afios
- Equipo rodante 5 afios
- Mejoras 3-10 afos
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La vida util y valor residual de los activos es revisada, y ajustada si es apropiado, a la
fecha de estado consolidado de situacién financiera.

Las propiedades y equipos se revisan para determinar si existe deterioro siempre que
los acontecimientos o los cambios en circunstancias indiquen que el valor en libros
puede no ser recuperable. El valor en libros de un activo se reduce inmediatamente a
su valor recuperable si el valor en 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 valor en uso. '

Deterioro de Activos

Los valores en libros de los activos de la Compaiiia son revisados a la fecha del estado
consolidado de situacion financiera para determinar si existe un deterioro en su valor.
Si dicho deterioro existe, el valor recuperable del activo es estimado y se reconoce una
pérdida por deterioro igual a la diferencia entre el valor en libros del activo y su valor
estimado de recuperacion. La pérdida por deterioro en el valor de un activo se
reconoce como gasto en el estado consolidado de utilidades integrales.

Titulos de Deuda Emitidos y Financiamientos Recibidos

Los titulos de deuda emitidos y los financiamientos recibidos son el resultado de los
recursos que la Compafiia solicita para sus operaciones. La Compaiiia clasifica los
instrumentos de deuda y financiamientos en pasivos financieros o en instrumentos de
capital de acuerdo con la sustancia de los términos contractuales del instrumento.

Estos son medidos inicialmente al valor razonable, mas los costos de transaccion, y
subsecuentemente se miden al costo amortizado, utilizando el método de tasa de
interés efectiva.

Acciones Comunes, Acciones Preferidas y Reservas de Capital

La Compaiiia clasifica las acciones comunes como patrimonio; igualmente, las acciones
preferidas son clasificadas como parte del patrimonio, debido que tiene total discrecion
de su redencion y declaracién de dividendos. El pago de los dividendos se deduce de
las utilidades no distribuidas.

La Compafiia apropia montos de sus utilidades no distribuidas y establece reservas de
capital, para respaldar riesgos en el deterioro de su cartera crediticia, que a su juicio,
confronta tomando en cuenta la ubicacion del deudor.

Reserva de valuacion

La parte efectiva de cualquier cambio en el valor razonable del instrumento de cobertura
se reconoce directamente en el patrimonio de los accionistas, mientras que la parte no
efectiva de cualquier cambio en el valor razonable se reconoce en el estado
consolidado de utilidades integrales. Las cantidades acumuladas en patrimonio se
reclasificaran al estado consolidado de utilidades integrales en periodos en los cuales
las transacciones de coberturas afectaran el ingreso o la pérdida.
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Cuando un instrumento de cobertura expira o se vende, o cuando una cobertura deja de
cumplir los criterios para la contabilidad de cobertura, cualquier ganancia o pérdida
cumulada remanente existente en el patrimonio se reconoce en el estado consolidado
de utilidades integrales.

Reserva de conversion de moneda

La reserva de conversion de moneda comprende las diferencias originadas por la
conversion de los estados financieros cuyas operaciones se manejan en una unidad
monetaria diferente a la expresada en estos estados financieros consolidados.

Ingresos y Gastos por Intereses

Los ingresos y gastos por intereses son reconocidos en el estado consolidado de
utilidades integrales para todos los instrumentos financieros utilizando el método de
interés efectivo.

El método de interés efectivo es un método de célculo del costo amortizado de un
activo o un pasivo financiero y de imputacién del ingreso o gasto financiero a lo largo
del periodo relevante. La tasa de interés efectiva es la tasa de descuento que iguala
exactamente los flujos de efectivo por cobrar o por pagar estimados a lo largo de la vida
esperada del instrumento financiero o, cuando sea apropiado, por un periodo mas
corto, con el importe neto en libros del activo o pasivo financiero. Cuando se calcula la
tasa de interés efectiva, la Compafiia estima los flujos de caja considerando todos los
términos contractuales del instrumento financiero (por ejemplo, opciones de prepago)
pero no considera pérdidas de credito futuras. El calculo incluye todas las comisiones y
cuotas pagadas o recibidas entre las partes del contrato que son parte integral de la
tasa de interés efectiva, los costos de transaccion y cualquier otra prima o descuentos.

Ingresos por Honorarios y Comisiones

Las comisiones sobre préstamos se reconocen directamente a ingreso debido a que los
costos asociados al otorgamiento de préstamos se aproximan al ingreso por comisioén.
Los honorarios y otras comisiones sobre préstamos son reconocidos como ingreso bajo
el método de efectivo debido a su vencimiento a corto plazo. Elingreso reconocido bajo
el método de efectivo no es significativamente diferente del ingreso que seria
reconocido bajo el método de acumulacion.

Las comisiones de préstamos estan incluidas como ingresos por comision de préstamo
en el estado consolidado de utilidades integrales. Una subsidiaria de la Compaiiia
percibe ingresos recurrentes por sus servicios de administracion de fideicomisos. Estos
ingresos son registrados bajo el método de acumulado.

Informacion de Segmentos

Un segmento de negocios es un componente distinguible de la Compafiia que se
encarga de proporcionar un producto o servicio individual o un grupo de productos o
servicios relacionados dentro de un entorno econémico en particular y que esta sujeta a
riesgos y beneficios que son diferentes de los otros segmentos del negocio. Todos los
segmentos operativos son revisados regularmente por la administracion de la Compafiia
para la toma de decisiones relacionadas a recursos a asignar y la evaluacion de
desempefio de dichos segmentos.
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Impuesto sobre la Renta

El impuesto sobre la renta corriente es el impuesto estimado a pagar sobre la renta
gravable del afio, utilizando las tasas de impuesto vigentes a la fecha del estado
consolidado de situacién financiera y cualquier otro ajuste del impuesto sobre la renta
de afios anteriores.

Los impuestos diferidos son reconocidos para diferencias temporales entre el valor en
libros de los activos y pasivos para propositos de los reportes financieros y los montos
usados con propositos impositivos. Los impuestos diferidos son valorizados a las tasas
impositivas que se espera aplicar a las diferencias temporales cuando son reversadas,
basandose en las leyes que han sido aprobadas o a punto de ser aprobadas a la fecha
del estado de situacion financiera.

Un activo por impuestos diferidos es reconocido en la medida en que sea probable que
las ganancias gravables futuras estén disponibles en el momento en que la diferencia
temporal pueda ser utilizada. Los activos por impuesto diferidos son revisados en cada
fecha de balance y son reducidos en la medida que no es probable que los beneficios
por impuestos relacionados sean realizados.

Efectivo y Equivalentes de Efectivo

Para propositos del estado consolidado de flujos de efectivo, los equivalentes de
efectivo incluyen depositos a plazo en bancos con vencimientos originales de tres
meses 0 Menos.

Reaseguros

El ingreso por reaseguros se acumula sobre una base mensual, en base a los riesgos
asumidos y las primas suscritas relacionadas.

Plan de Opciones de Compra de Acciones
La Junta Directiva de la Compafifa y de sus subsidiarias autorizaron a favor de los
ejecutivos claves, en adelante los “participantes”, el siguiente plan:

- Plan de opciones de compra de acciones de la Compaiiia Holding.

El valor razonable de las opciones otorgadas al participante, se reconoce como gasto
administrativo en las subsidiarias contra el balance adeudado de la Compaiiia Holding a
sus subsidiarias. La Compaiiia Holding a su vez registra una cuenta por cobrar a las
subsidiarias contra un crédito a sus utilidades no distribuidas El valor razonable de la
opcién en la fecha de otorgamiento es reconocido como un gasto de las subsidiarias de
la Compaiiia, durante el periodo de vigencia de la opcién. La cantidad del gasto en el
afio de concesién es determinado por la referencia al valor razonable de las opciones a
la fecha de otorgamiento.

El valor razonable de las acciones concedidas anualmente a los participantes es
reconocida como gasto del afio por las subsidiarias.

La Compaiifa utiliza el modelo “Black Scholes” para determinar el valor razonable de las
opciones. Las variables utilizadas fueron precio de la accion a la fecha de concesion,
precio de ejecucion, rendimiento de la accién en efectivo, volatilidad de la accién, vida
contractual y porcentaje de ejecucion anual.
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Nuevas Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) e Interpretaciones
Adoptadas

Para el afio terminado el 31 de diciembre de 2012, la Compaiiia ha adoptado la
siguiente norma modificada:

e Enmiendas a la NIC 1 — Presentacion de los rubros de las otras utilidades integrales,
publicada el 16 de junio de 2011. La norma es efectiva para periodos anuales
comenzando en o después del 1 de julio de 2012. Se permite su adopcion en fecha
mas temprana.

Nuevas Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) e Interpretaciones no
Adoptadas

A la fecha del estado consolidado de situacion financiera existen normas,
modificaciones e interpretaciones emitidas que no han sido aplicadas en la
presentacion de estos estados financieros:

e NIIF 9 Instrumentos Financieros, publicada el 12 de noviembre de 2009, forma
parte de la primera fase del proyecto comprensivo del Comité de Normas (IASB)
para reemplazar NIC 39. La norma es efectiva para periodos anuales comenzado
en o después del 1 de enero 2015. Se permite su adopcion en fecha mas temprana.

e NIIF 13 Medicién del valor razonable, publicada el 12 de mayo de 2011, esta nueva
norma define lo que se considera como valor razonable, establece un marco unico
de trabajo para la medicion del valor razonable y requiere revelaciones sobre dicha
medicion. La norma es efectiva para periodos anuales comenzando en o después
del 1 de enero 2013.

e La NIIF 10 Estados Financieros Consolidados, introduce un modelo de control unico
para determinar si una participada debe consolidarse. Como resultado puede
conducir a cambios en la contabilidad actual de la Compafiia. La norma es efectiva
para periodos anuales comenzando en o después del 1 de enero de 2013.

La Compafiia se encuentra en proceso de evaluacién del impacto que estas normas
tendran en los estados financieros consolidados al momento de su adopcién. Por la
naturaleza de las operaciones de la Compaiiia, se asume que la adopcion de estas
normas tendra un impacto importante en los estados financieros consolidados.

Uniformidad en la Presentacion de Estados Financieros
Las politicas de contabilidad detalladas, anteriormente, han sido aplicadas
consistentemente en los periodos presentados en los estados financieros consolidados.

inistracién de Riesgos en los Instrumentos Financieros

hstrumento financiero es cualquier contrato que origina a su vez un activo financiero en
entidad y un pasivo financiero o un instrumento de capital en otra entidad. Las
idades de la Compaiiia se relacionan con el uso de instrumentos financieros incluyendo
ados y, como tal, el estado de situacion financiera se compone principalmente de

umentos financieros.
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nta Directiva de la Compafiia tiene la responsabilidad de establecer y vigilar las politicas
ministracion de riesgos de los instrumentos financieros. A tal efecto, ha establecido
s comités, para la administracion y vigilancia periédica de los riesgos a los cuales esta

expuesto la Compaiia, entre estos comités estan los siguientes: Comité de Crédito, Comité

de

bros, Comité de Auditoria, Comité de Cumplimiento, y Comite de Riesgo.

Adidionalmente, la subsidiaria Banco La Hipotecaria, S. A. esta sujeta a las regulaciones de la

Sup
cong

La 4
tend

rintendencia de Bancos de Panama y la Superintendencia del Mercado de Valores, en lo

rniente a concentraciones de riesgo, liquidez y capitalizacion entre otras.

ministracion esta dando seguimiento al impacto que la crisis financiera mundial pueda
sobre la economia en Panama y en otros paises donde la Compafiia opera, incluyendo

el pgsible efecto sobre los activos financieros, pasivos financieros, resultados y liquidez de la
Conipafifa. Debido a la incertidumbre mundial acerca de cuando esta crisis sera estabilizada
o reguelta, la administracién no puede prever el efecto final de la misma.

Los||principales riesgos identificados por la Compafiia son los riesgos de crédito, liquidez,
merggado y operacional, los cuales se describen a continuacion:

(a)

Riesgo de Crédito:

Es el riesgo en que el deudor o emisor de un activo financiero propiedad de la
Compaiiia no cumpla, completamente y a tiempo, con cualquier pago que debia hacer a
la Compariia de conformidad con los términos y condiciones pactados al momento en
que la Compaiiia adquiri6 el activo financiero respectivo.

Para mitigar el riesgo de crédito, la Compariia ha formulado para su cumplimiento un
Manual de Politicas de Crédito que mitigue este riesgo. Estas Politicas de Crédito
establecen los términos y condiciones que debe cumplir cada préstamo otorgado por la
Compaiiia. Adicionalmente, la Compafiia cuenta con un Departamento de Crédito que
analiza cada solicitud de préstamo, realiza las investigaciones pertinentes, valida y
certifica el cumplimiento de las Politicas de Crédito y presenta y sustenta dicha solicitud
ante el Comité de Crédito. El Comité de Crédito asignado por la Junta Directiva vigila el
cumplimiento de las Politicas de Crédito de cada préstamo aprobado.

La Compafiia ha establecido algunos procedimientos para administrar el riesgo de
crédito, como se resume a continuacion:

e Formulacion de Politicas de Crédito:
Actualmente la Compaiiia cuenta con un manual de Politicas de Crédito el cual
establece los términos y condiciones bajo los cuales se otorgan los préstamos de la
Compaiiia. Estas Politicas de Créditos son revisadas y actualizadas tomando en
cuenta el entorno macroeconémico del pais, la experiencia que la Compafiia ha
mantenido en su propia cartera de préstamos y las tendencias y practicas de la
industria en la cual se desempefia la Compaiiia.
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s Establecimiento de Limites de Autorizacion:

La Compaiiia ha establecido limites maximos de otorgamiento de préstamos que
ascienden a US$120,000 (2011: US$80,000) para préstamos hipotecarios y
US$17,000 para préstamos personales. Adicionalmente, cada solicitud de prestamo
debe llevar la aprobacién de un minimo de dos miembros de| Comité de Crédito, el
cual lo compone el Gerente General, el Vicepresidente Ejecutivo de Negocios, el
Vicepresidente Ejecutivo de Soporte de Negocios, el Vicepresidente de Riesgos, el
Gerente de Crédito y el Oficial de Crédito. La plataforma tecnolégica de la
Compaiiia permite definir niveles de concentracion de los clientes dentro de su
cartera.

e Desarroflo y Mantenimiento de Evaluacion de Riesgo:

La Junta Directiva de la Compariia establecié un Comité de Cobros el cual se retine
de forma mensual para evaluar los perfiles de crédito de los clientes que han caido
en morosidad durante el mes inmediatamente anterior a la fecha de la reunion. El
objetivo de esta reunion es evaluar tendencias y comportamientos de los clientes
que han caido en morosidad y evaluar las Politicas de Crédito para hacer las
recomendaciones de ajustes pertinentes a las mismas.

e Revision de Cumplimiento con Politicas:

La revisién del Cumplimiento de Politicas de Crédito recae en el Departamento de
Crédito el cual revisa y analiza cada solicitud de préstamo y en el Comité de Crédito
que evalla y aprueba las solicitudes de préstamos. Adicionalmente, la Junta
Directiva establecié un Departamento de Auditoria Interna, el cual audita de forma
regularmente un porcentaje de los casos desembolsados en el periodo
inmediatamente anterior a la fecha de la revision. El objetivo es asegurar el
cumplimiento en cada préstamo auditado de los lineamientos establecidos en las
Politicas de Crédito, Politicas de Tramitacion y Politicas de Legal.

La Compaiiia califica en 6 grados de riesgo el estatus de sus préstamos como se
detalla a continuacion:

Grado 1: Préstamos con saldos corrientes
Grado 2: Con morosidad de 1 a 60 dias
Grado 3: Con morosidad de 61 a 90 dias
Grado 4. Con morosidad de 91 a 120 dias
Grado 5: Con morosidad de 121 a 180 dias
Grado 6: Con morosidad mayor a 180 dias
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La siguiente tabla analiza los instrumentos financieros de la Compaiiia que estan

Deterioro Individual:

Grado 6: Deteriorado
Reserva asignada
Valor en libros

Morosos sin deterioro:
Grado 2: Riesgo bajo
01— 30 dias
31 —60 dias
Reserva asignada
Valor en libros

Grado 3 a 5: Lista de vigilancia
61— 90 dias

91 - 120 dias
121 - 150 dias
151 — 180 dias

Reserva asignada
Valor en libros

No morosos sin deterioro:
Grado 1: Corriente

Reserva asignada

Valor en libros

Total cartera de préstamos

expuestos al riesgo de crédito y su correspondiente evaluacion:

Préstamos
2012 2011
2,014,614 1,874,762
(231,125) (221,344)
1.783.489 1,653,418
18,363,821 13,432,885
7,711,640 6,273,766
(27,195) (18,965)
26,048,266 19,687,686
3,110,968 3,018,589
721,552 518,879
397,056 418,659
320,883 329,054
(63,575) (57.258)
4,486,884 4,227 923
263,350,478 196,733,203
(13,547) (11,437)
263,336,931 196,721,766
295,655,570 222,290,793

Tal como se detall6 en el cuadro anterior, los factores de mayor exposicion de riesgo
e informacidon de los activos deteriorados y las premisas utilizadas para estas
revelaciones son las siguientes:

Deterioro en préstamos:

El deterioro para los préstamos, se determina considerando el monto de
principal e intereses de acuerdo al término contractual de los préstamos. Estos
préstamos son evaluados en el grado 6 que es el sistema de evaluacion de

riesgo de crédito de la Compafiia.

Morosidad sin deterioro de los préstamos:.

Préstamos donde los pagos contractuales de capital e intereses pactados estan
morosos, pero contractualmente la Compafia no considera que exista una
pérdida por deterioro basado en el nivel de garantias disponibles sobre los
montos adeudados a la Compaiiia. Generalmente, los préstamos en esta

condicion son clasificados en un grado de 2 a 5.
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e Reservas por deterioro:
La Compaiiia ha establecido reservas para cubrir las pérdidas incurridas en la
cartera de préstamos. Estas reservas se calculan de forma individual para los
préstamos que son individualmente significativos y para los préestamos que no
son individualmente significativos y los préstamos que al ser evaluados de forma
individual no presentan deterioro, se calculan de forma colectiva.

La Compafia mantiene colaterales sobre los préstamos | otorgados a clientes
correspondientes a hipotecas sobre las propiedades y otras garantias sobre este
activo. Las estimaciones del valor razonable estan basadas en el valor del colateral
seglin sea el periodo de tiempo del crédito y generalmente no son actualizadas
excepto si el crédito se encuentra en deterioro en forma individual.

El valor estimado de las garantias hipotecarias y otras garantias sobre los
préstamos ascendian aproximadamente a US$367,554,496 (2011:
US$248,328,497).

La Compafiia al 31 de diciembre de 2012, mantiene en clasificacion no morosos sin
deterioro las inversiones y depdsitos en bancos por la suma de US$26,933,044
(2011: US$27,773,942) y US$23,308,416 (2011: US$21,896,724), respectivamente.

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

Concentracion por Sector:

Préstamos
hipotecarios

Préstamos pgfsonales

Otros sectorgs

Concentracion |Geografica

Panama
Estados Unig
Centroameériq
Colombia

or

Islas del Carifpe

<
w
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Préstamos Inversiones Depésitos en bancos

2012 2011 2012 2011 2012 2011
268,109,278 200,765,445 0 0 0 0
27,881,734 21,834,352 0 0 0 0
0 0 26,933.044 27,773,942 23,133,876 21,717,606
295991.012 222,599,797 26.933,044 21.773.942 23,133,876 21,717.606
182,458,925 130,736,641 19,281,336 17,874,429 15,246,040 18,506,923
0 0 0 0 0 142,908
109,278,798 91,544,298 0 0 5,320,577 2,092,259
4,253,289 318,858 578,307 3,659,295 911,254 306,595
0 0 7,073,401 6,240,218 1,656,005 668,921
295,991,012 222,599,797 26,933,044 27,773,942 23,133,876 21,717,606

Las concentraciones geograficas de préstamos, inversiones y depositos con bancos
estan basadas, en la ubicacion del deudor y emisor.
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(b) ||Riesgo de Liquidez:
El riesgo de liquidez se define como la incapacidad de la Compaiiia de cumplir con
todas sus obligaciones por causa, entre otros, de un retiro inesperado de fondos
aportados por acreedores o clientes, el deterioro de la calidad de la cartera de
préstamos, la reduccion en el valor de las inversiones, la excesiva concentracion de
pasivos en una fuente en particular, el descalce entre activos y pasivos, la falta de
liquidez de los activos, o el financiamiento de activos a largo plazo con pasivos a corto
plazo. La Compafila administra sus recursos liquidos para honrar sus pasivos al
vencimiento de los mismos en condiciones normales.
Administracion del Riesgo de Liquidez
La Compafifa controla este riesgo con reservas apropiadas de liquidez y de activos
facilmente realizables, usualmente por encima de los requerimientos regulatorios, con
adecuado calce de plazos entre activos y pasivos y con planes de contingencia que son
periddicamente revisados y actualizados.
Compete a la Junta Directiva, la gestion y seguimiento del riesgo de liquidez, para
asegurar la capacidad de la Institucion para responder, sin mayor dificultad, a retiros no
previstos de depdsitos o necesidades no programadas en la colocacién de créditos.
La Junta Directiva realiza un seguimiento periédico de la posicion de liquidez mediante
el analisis de la estructura de vencimiento, estabilidad de depositos por tipo de cliente,
ejercicios de sensibilizacion y el cumplimiento de estandares minimos establecidos en
las regulaciones y politicas corporativas. ‘
Se tienen definidos planes de contingencia para reaccionar a cambios en los niveles de
liquidez del mercado y de situaciones no previstas que pudiesen afectar la posicion de
liquidez.
La siguiente tabla analiza los activos financieros de la Compaiiia en agrupaciones de
vencimiento remanente a la fecha del estado consolidado de situacion financiera
respecto a la fecha de vencimiento contractual.
Hasta De1asb Mas de Sin
2012 1 afio anos 5 anos Vencimiento Total
Activps:
Efectifo 174,540 0 0 0 174,540
Depofitos en bancos 23,133,876 0 0 0 23,133,876
Invergjones en valores 0 0 26,833,044 100,000 26,933,044
Préstimos 17,579 5368,0908 290,605,335 0 295991,012
Otros| pctivos 4,905,253 0 0 0 4,905,253
Total|He activos 28,231,248 5368098 317,438,379 100,000 351,137,725
Pasiyps:
Valorgs comerciales negociables 25,667,099 0 0 0 25,667,099
Notag|comerciales negociables 0 39,427,865 0 0 39,427,865
Obligciones negociables 20,701,701 0 0 0 20,701,701
Certiﬂado de inversion 0 3,918,764 0 0 3,918,764
Depdgitos 24,142,221 64,151,868 0 0 88,294,089
Finarnjtiamientos recibidos 31,660,256 45,207,819 31,500,000 0 108,368,075
Otrog|pasivos 8,738,729 0 ) 0 8,738,729
Total de pasivos 110,910,006 152,706.316 31,600,000 0  295.116,322
Contjhgencias 44,452 547 0 0 0 44,452 547
Margen de liquidez neto _(127,131.305)  (147.338.218) 285,938,379 100.000  _11,568.856
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Hasta Detab Mas de Sin
2011 1 afio afios 5 afios Vencimiento Total

Activgs:

Efectivp 179,118 0 0 0 179,118
Depégitos en bancos 21,717,606 0 0 0 21,717,606
Inversjpnes en valores 0 0 27,673,942 100,000 27,773,942
Préstginos 18,647 1,957,436 220,623,714 0 222599797
Otros gctivos 6,788,991 0 0 0 6,778,991
Total e activos 28,704,362 1,957,436 248,297,656 100,000 279,059,454
Pasivf}s:

Valoras comerciales negociables 30,752,043 0 0 0 30,752,043
Notas|pomerciales negociables 0 28,206,474 0 0 28,206,474
Obligdtiones negociables 27,217,715 0 0 0 27,217,715
Depods|tos 32,398,296 37,128,637 0 0 69,526,933
Finang|amientos recibidos 29,852,563 40,426,110 0 0 70,278,673
Otros|pasivos 5,647,936 0 0 0 5,647,936
Total [gle pasivos 125,868,553 105,761,221 0 0 231,629,774
Contidjgencias 32,256,147 0 0 0 32,256,147
Marggin de liquidez neto (129.420,338) (103.803,785) 248,297,656 100,000 _15,173.533

(c)

La Compafiia se dedica a generar y titularizar préstamos hipotecarios y personales
periddicamente con lo cual mitiga su descalce en liquidez. Los préstamos hipotecarios
reflejan un flujo mensual en abonos a capital y pago de intereses los cuales no son
contemplados en el cuadro anterior.

Riesgo de Mercado:

Es el riesgo de que el valor de un activo financiero se reduzca por causa de cambios en
las tasas de interés, en las tasas de cambio monetario, en los precios accionarios y
otras variables financieras, asi como la reaccién de los participantes de los mercados de
valores a eventos politicos y econémicos. La administracion de este riesgo es
supervisada constantemente por la Gerencia General. Para mitigar este riesgo, la
Compaiiia ha documentado en sus politicas controles relacionados con limites de
inversion, clasificacién y valuacion de inversiones, calificacion de cartera, verificacion de
pagos de intereses, sensibilidad y prueba de tasas.

Riesgo de Tasa de Cambio

Es el riesgo de que el valor de un instrumento financiero fluctte como consecuencias de
variaciones en las tasas de cambio de las monedas extranjeras y otras variables
financieras, asi como la reaccién de los participantes de los mercados, eventos politicos
y econdémicos. Para efectos de las normas contables este riesgo no procede de
instrumentos financieros que no son partidas monetarias, ni tampoco de instrumentos
financieros denominadas en la moneda funcional.

Riesgo de Tasa de Interés

El riesgo de tasa de interés del flujo de efectivo es el riesgo que los flujos de efectivo
futuros de un instrumento financiero fluctiien debido a cambios en las tasas de interés
del mercado. El riesgo de tasa de interés del valor razonable es el riesgo que el valor
del instrumento financiero fluctie debido a cambios en las tasas de interés del mercado.
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La Compafiia asume una exposicion a los efectos de fluctuaciones en los niveles
prevalecientes de tasas de interés del mercado tanto en su riesgo de valor razonable
como en el de su riesgo de flujo de fondos. Los margenes de interés pueden aumentar
como resultado de dichos cambios, pero pueden reducirse o crear pérdidas en el evento
que surjan movimientos inesperados. La Junta Directiva, periédicamente, revisa el
comportamiento de las tasas de interés de los activos y pasivos, mide el impacto del
descalce en los resultados de la Compaiiia y toma las medidas apropiadas para
minimizar repercusiones negativas en los resultados financieros de la Compafiia.
La tabla que aparece a continuacién resume la exposicién de la Compafiia a los riesgos
de la tasa de interés. Los activos y pasivos de la Compainiia 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 1 De1a3l De3as Mas de
2012 afno anos afos 5 afos Total
Activos: . -
Depositos a la vigta en bancos 14,813,517 0 0 0 14,813,517
Depositos a pladp en bancos 8,320,359 0 0 0 8,320,359
Valores disponiljles para la venta 19,644,215 0 0 0 19,644,215
Valores mantenifdos hasta su vencimiento 0 0 0 7,288,829 7,288,829
Préstamos 295,991,012 0 0 0 295,991,012
Total 338,769,103 0 0 1,288,829 346,057,932
Pasivos:
Depésitos de ahprros 189,494 0 0 0 189,494
Depésitos a plazp 23,952,727  25519,793 38,632,075 0 88,104,595
Financiamientog|recibidos y deuda emitida 154,736,875 22,077,764 21,268,865 0 198,083,504
Total 178,879,096  47.597.557 59900940 ____ 0 286,377,503
Hasta 1 De1a3 De3ab Mas de
2011 afo afios afios 5 anos Total
Activos:
Depositos a la Vista en bancos 12,399,074 0 0 0 12,399,074
Depésitos a plago en bancos 9,318,532 0 0 0 9,318,532
Valores disponilles para la venta 21,318,945 0 0 0 21,318,945
Valores mantenjdos hasta su vencimiento 0 0 0 6,454,997 6,454,997
Préstamos 222 599,797 0 0 0 222599,797
Total 265,636,348 0 0 6.454,997 272,001.345
Pasivos:
Depositos de ahorros 59,202 0 0 0 59,202
Depositos a plazo 27,235969 18,304,616 23,927,146 0 69,467,731
Financiamientof recibidos y deuda emitida 128,248,431 14,603,334 13,603,140 0 156,454,905
Total 155,543,602 32.907.950 37,530,286 0 225981838
Al 31 de diciembre de 2012, los depositos de clientes en pasivos devengaban tasas de
interés anual en un rango de 1.00% a 5.75%.
La Compaiiia obtiene sus fondos, principalmente, con pasivos cuyas tasas de interés
flucttian de las siguientes maneras: 1) Tasas fijas por periodos de hasta cinco (5) afios.
2) Tasas variables segun fluctuaciones en la tasa LIBOR ajustadas mensualmente,
trimestralmente o semestralmente. 3) Tasas variables por periodos menores de un (1)
ano.
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| as tasas de interés devengadas por los activos de la Compafiia son tasas variables
que fluctian de las siguientes maneras: 1) Tasas ajustadas frimestralmente segun
fluctuaciones en la Tasa de Referencia Hipotecaria de Panama. 2) Tasas ajustadas
segun determine La Compaiiia, de tiempo en tiempo en base al costo de los pasivos de
la Compaiiia. 3) Tasas que determina la Compafiia donde se deposita la liquidez.

El siguiente cuadro presenta las diferentes clases de activos y pasivos y la cantidad de
las diferentes clases antes descritas.

Categoria de Pasivo 2012 2011
Tasas variables segin fluctuaciones en la tasa LIBOR
ajustadas mensualmente, trimestralmente o}
semestralmente. (Financiamientos recibidos) 109,197,437 67,632,366
Tasas fijas por periodos no mayores de un (1) afio (VCNs y
Obligaciones negociables). 50,287,564 58,060,000
Tasas fijas por periodos menores de un (1) afio (Depositos
a plazo) 23,952,727 27,235,970
Tasas fijas por periodos mayores de un (1) afio (Depositos
a plazo). 64,151,868 42,231,761
Tasas variables por periodos menores de un (1) afio
(Depositos cuenta de ahorro). 189,494 59,202
Tasas fijas por periodos mayores de un (1) afio (Notas
comerciales negociables y financiamientos recibidos). 39,427 865 31,373,000
287.206.955 226.592.299
Categoria de Activo 2012 2011
Tasas variables ajustadas trimestralmente segin un indice
determinado por la Superintendencia de Bancos de
Panama. 90,018,547 61,955,582
Tasas ajustadas segln determine la Compaiiia, de tiempo
en tiempo en base al costo de los pasivos de la
Compainiia. 205,972,465 160,644,215

En general, la posicion del riesgo de tasa de interés esta manejada directamente por la
Tesoreria de la Compaiiia con el fin de eliminar o minimizar la sensibilidad entre
fluctuaciones de tasas de interés entre activos y pasivos financieros.

Riesgo de Precio:

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

La Compafila estd expuesta al riesgo de precio de los instrumentos financieros

clasificados como disponibles para la venta o como valores a valor razonable con
cambios en resultados.
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Riesgo Operacional:

El riesgo operacional es el riesgo de pérdidas potenciales, directas o indirectas,
relacionadas con los procesos de la Compaiiia, de personal, tecnologia e infraestructura
y de factores externos que no estén relacionados a riesgos de créditos y liquidez, tales
como los que provienen de requerimientos legales y regulatorios. El objetivo de la
Compaiiia es manejar el riesgo operacional buscando evitar pérdidas financieras y
dafios en la reputacion de la Compaifiia.

La principal responsabilidad para el desarrollo e implementacion de los controles sobre
el riesgo operacional, estan asignadas a la administracion superior dentro de cada area
de negocio. La Gerencia General monitorea los riesgos operativos de importancia
apoyado en su equipo gerencial y disefia e implementa controles adecuados que
mitigan aquellos riesgos operativos de importancia. Politicas |y procedimientos que
formalizan estos controles son desarrollados y monitoreados. Todas las politicas antes
de ser implementadas son aprobadas por la gerencia general y la Junta Directiva.

Durante el afio la Gerencia General junto a su equipo gerencial realiza evaluaciones .
continuas sobre la efectividad en el disefio y operacién de los controles claves. Las
debilidades en el disefio o funcionamiento de los procesos son atacados de inmediato
para prevenir errores futuros.

Esta responsabilidad es apoyada por el desarrollo de estandares para administrar el
riesgo operacional, desarrollado e implementado por la Gerencia General en las
siguientes areas:

o Aspectos sobre la adecuada segregacion de funciones, incluyendo la independencia
en la autorizacion de transacciones.

e Requerimientos sobre el adecuado monitoreo y reconciliacion de transacciones.

e Cumplimento con los requerimientos regulatorios y legales.

e Documentacion de controles y procesos.

e Reporte de pérdidas en operaciones y las propuestas para la solucién de las
mismas.

Desarrollo del plan de contingencia.

Desarrollo de entrenamiento al personal en los controles de la Compafiia.

Aplicacion de normas de ética en el negocio.

Desarrollo de actividades para mitigar el riesgo, incluyendo politicas de seguridad.

Estas politicas establecidas por la Compafiia, estan apoyadas en un programa de
revisiones periodicas, las cuales estan vigiladas por el departamento de auditoria
interna; los resultados de estas revisiones son discutidas con el personal encargado de
cada unidad de negocio para su accion correctiva y reportadas al Comité de Auditoria.

Administracion de capital:

La politica de la administracién es mantener una estructura de capital solida. El total de
capital en acciones comunes emitidas y en circulacion al 31 de diciembre de 2012 es de
US$17,907,020; y el de acciones preferidas es de US$21,874,388 (2011:
US$15,181,360).
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(3) Adm

inistracién de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacion

Los negocios de la Compaiia son administrados y dirigidos por|la Junta Directiva. En
consecuencia la Junta Directiva o los Ejecutivos que esta designe podran crear
fideicomisos para garantizar obligaciones a instituciones financieras locales o
extranjeras al igual que el garantizar el cumplimiento de obligaciones a los tenedores de
instrumentos financieros de mercado.

La Junta Directiva al término de cada periodo fiscal, evallia los resultados luego de
deducir el impuesto sobre la renta, para determinar la participacion a ejecutivos y
distribucion de dividendos de haber. Al 31 de diciembre de 2012, la Compaiiia no ha
pagado dividendos a sus accionistas comunes. Al 31 de diciembre de 2012, las
utilidades no distribuidas eran de US$14,622,804 (2011: US$12,259,711).

Con respecto a la subsidiaria bancaria, los Fondos de Capital de un Banco de Licencia
General no podran ser inferiores al 8% de sus activos ponderados en funcién a sus
riesgos. Para estos efectos, los activos deben considerarse netos de sus respectivas
provisiones o reservas y con las ponderaciones indicadas en la regulacion de la
Superintendencia de Bancos de Panama.

La subsidiaria bancaria de la Compaiiia cumple con los requerimientos de capital
regulatorio a los cuales estd sujeta. No ha habido cambios materiales en la
administracion del capital de la Compafia durante el periodo de los estados financieros
consolidados al 31 de diciembre de 2012.

La subsidiaria Banco La Hipotecaria, S. A., mantiene una posicidn de capital regulatorio
que se compone de la siguiente manera segln lo reportado a la Superintendencia de
Bancos de Panama, como sigue:

2012 2011

Capital Primario (Pilar 1)
Acciones comunes 150,000 150,000
Capital adicional pagado 18,600,000 18,600,000
Utilidades retenidas 5,589,349 3,669,788
Total del capital primario 24,339,349 22,419,788
Menos: Inversion en afiliada (29,408) (11,356}
Total 24,309,941 22,408,432
Activo ponderado con base a riesgo 131,148,843 99,260,775
indices de Capital
Total expresado en porcentaje del activo

ponderado con base a riesgo 18.54% 22.58%
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4)

(%)

Sal

Ele

incl

Tra

dLs y Transacciones con Partes Relacionadas

Activos:
Cuentas por cobrar relacionadas

Pasivos:

Depositos de plazo fijo
Depositos de ahorro

Cuentas por pagar relacionadas

Otros ingresos (gastos):

Comision por fianza de garantia
Intereses de depositos a plazo
Reaseguros asumido

Bono de buena siniestralidad
Siniestros y comision asumido
Gastos de seguros

Beneficios a corto plazo a ejecutivos

msacciones con Directores y Ejecutivos

Al
us

La
sa

Ef
El
cor

ctivo y Equivalentes de Efectivo

el estado de flujos de efectivo consolidado:

Efectivo

Depésitos a la vista

Depésito de ahorro

Depésitos a plazo fijo

Efectivo y equivalentes de efectivo en el
estado de flujos de efectivo consolidado
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stado consolidado de situacion financiera y el estado consolidado de utilidades integrales
Uyen saldos y transacciones con partes relacionadas, las cuales se resumen asi:

Compaiias Relacionadas

Pérdida en venta de instrumentos financieros

2012 2011
85,885 59,129
4,907,733 1,269,049
134,453 59,202
10,495 15,936

2012 2011
(145,746)  _(217.249)
(184,789) (40,336)
1278062 1,154,103
315,006 340,775
(223239) _(224.267)
(131,835)  _(181,377)
1,120,729) 897,669)
1 o 105,435)

81 de diciembre de 2012, la Compaifiia ha pagado dietas por US$14,600 (2011:
13,300) a los Directores que asisten a las sesiones de Junta Directiva y Comités.

Compania ha pagado salarios y otros beneficios tales como seguro de vida, bonificacion, y
rios en especie a los Ejecutivos por US$1,120,729 (2011: US$897,669).

ectivo y equivalentes de efectivo se detalla a continuacion para propositos de conciliacion

2012 2011
174,540 179,118
11,465,939 11,032,996
3,347,578 1,366,078
8,320,359 9,318,532
23,308416 21,896,724
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(5) Efegtivo y Equivalentes de Efectivo, continuacién
Al 31 de diciembre de 2012, la Compafia mantenia depésitos a plazo fijo por la suma de
US$B,320,359 (2011: US$9,318,532), los cuales tenian vencimientos varios hasta por tres
meses y sus tasas de interés oscilaban entre 0.02% a 0.40% (2011: 0.01% a 0.15%).

Adidlonalmente, la Compaiiia mantiene depdsitos en cuentas de ahorro por la suma de
US$B,347,578 (2011: US$1,366,078) con tasas de interés de 0.15% a 0.25% (2011: 0.15% a
0.25p56).

De |igual forma la Compafiia mantiene depositos en cuentas corrientes por la suma de
US$11,465,939 (2011: US$6,537,640) con tasas de interés de 0.15% (2011: 0.15 a 0.20%).

(6) Cuentas e Intereses por Cobrar
A cgintinuacion se presenta un detalle de las cuentas e intereses por cobrar:

2012 2011
Cuentas por cobrar:
Clientes 890,621 914,565
Empleados 5172 3,882
Varios 736,931 615,822

1,632,724 1,534,219

Intereses por cobrar:
Clientes 798,557 742,384
Bono hipotecario 558,893 1,903,729
1,357,450 2,646,113
2,990,174 4,180,332

(7) Prédstamos, Neto
La gomposicion de la cartera de préstamos se resume asi:

2012 2011
Préstamos:
Personales 27,881,734 21,834,352
Hipotecarios residenciales 268,109,278 200,765,445
295,991,012 222,599,797
Menos provision para pérdidas en préstamos (335,442) (309,004)

295,655,570 222,290,793

Al ||31 de diciembre de 2012, la Compafiia mantenia préstamos hipotecarios por
US$128,246,797 (2011: US$82,319,866) en garantia de obligaciones contraidas o por
conftraer con instituciones financieras (Véase nota 13).

Al |31 de diciembre de 2012, la Compafia mantenia préstamos hipotecarios por

aptpximadamente US$43.5 millones (2011: US$31.2 millones) en garantia de notas
comerciales negociables (Véase nota 14).
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(7)

(8)

Préstamos, Neto, continuacion
Al 31 de diciembre de 2012, las tasas de interés anual que devengaban los préstamos

0sC

Los

La

ilaban entre 6.25% a 18% (2011: 6.50% a 18%).
iovimientos de la reserva para pérdidas en préstamos se detallan a continuacion:
2012 2011
Saldo al inicio del afo 309,004 422,387
Cargos de provision ' 422 923 481,407
Préstamos castigados (396,485) (594,790)
Saldo al final del afio 335,442 309,004

subsidiaria bancaria, por cumplimiento regulatorio en Panama, requiere establecer

resdfvas regulatorias para préstamos. Al 31 de diciembre de 2012, estas reservas
regulatorias en adicién a las reservas requeridas bajo NIIF, sumaban US$1,767,807 (2011:
US$f1,261,678), las cuales se presentan en el estado consolidado de cambios en el
patrjmonio como una apropiacién de las utilidades no distribuidas.

Inversiones en Valores
Al 31 de diciembre de 2012, la Compaiiia mantiene una cartera de inversiones por un valor

de

US$26,933,044 (2011: US$27,773,942). Estas inversiones estan clasificadas de la

sigulente forma:

Invarsiones Disponibles para la Venta
Al 31 de diciembre de 2012, estas inversiones se detallan de la siguiente manera:

2012 2011
Valor Costo Valor Costo
Razonable Amortizado Razonable Amortizado

| Bonps hipotecarios 19,644,215 18,749,152 21,318,945 19,749,126

Tqtal 19,644,215 18,749,152 21,318,945 19,749,126

Du

nte el afio 2012 la Compaifiia no ha vendido inversiones disponibles para la venta

(20111:US$13,846,299). Al 31 de diciembre de 2011, la ganancia en venta de inversiones fue

de
val
pre

El

aju
Su
Se

$$583,080. Adicionalmente, la Compaiiia presenta ganancias no realizadas para los
es disponibles para la venta por US$895,063 (2011: US$1,569,819), la cuales se
entan en el estado consolidado de cambios en el patrimonio.

sndimiento del bono del Décimo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios es
table de acuerdo a tasas de interés para préstamos hipotecarios publicadas por la
rintendencia de Bancos de Panaméa menos 2.3675% para la Serie A y 2.25% para la
e B. Al 31 de diciembre de 2012, la tasa de interés de la Serie A fue 3.63% (2011: 4.13%)

y dg la Serie B 8.25% (2011: 8.75%).
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Inve
Los
cont

siones en Valores, continuacion
onos Serie A y Serie B del Noveno Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios
mplan una tasa de interés minima de 6.3125% y 6.5625%, respectivamente. La tasa de

inter¢ls Serie A y la tasa de interés Serie B estan indexadas a fluctuaciones anuales en la tasa
indicg. La “Tasa Indice” significa la tasa activa para activos con plazos de mas de un (1) ano

para

el afio calendario inmediatamente anterior a la Fecha de Determinacion de la Tasa de

Intergs segun sea establecida por el Banco Central de Reserva de El Salvador, redondeada

al 0.

0163% mas cercano. Al 31 de diciembre de 2012 la tasa de interés fue de Serie A

6.1815% y Serie B 6.4375% (2011: Serie A 6.875% y Serie B 7.125%).
y ;

Inversiones a Valor Razonable con Cambios en Resultados

Estaf

inversiones se componen por intereses residuales de fideicomisos administrados. Al

31 dg diciembre de 2012, estas inversiones se detallan de la siguiente manera:

Estof

2012 2011
Intereses residuales en fideicomisos 6,973,401 6,140,218
Total 6,973,401 6,140,218

valores fueron determinados mediante el descuento de flujos futuros de las comisiones

comgd] fiduciario y de incentivo que recibira la Compafiia de estos fideicomisos. A la fecha de

crea
para
para

(veng]

una
Us$

Inve

tion de estos fideicomisos, se estimé que la realizacion de los valores sera de 4 afios
el Primer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Personales (vencimiento 2012) y 30 afos
el Octavo, Noveno y Décimo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios
imientos 2036, 2022 y 2039, respectivamente). Al 31 de diciembre de 2012, se registrd
janancia sobre las inversiones en el estado consolidado de utilidades integrales por
1,219,026 (2011: US$1,223,911).

siones Mantenidas hasta su Vencimiento

La ¢ompafia mantiene bonos de la Republica de Panama con un valor nominal de

US$
Us$

225,000 los cuales estan registrados a su costo amortizado de US$215,428 (2011:
214,779) y con un valor razonable de US$365,344 (2011: US$337,500). Estos bonos

tiengp una tasa de interés del 8.875% (2011: 8.875%) y con vencimiento el 31 de diciembre
de 2027. Estos bonos se mantienen en el Banco Nacicnal de Panama a disposicion de la
Supdgrintendencia de Bancos de Panama, para garantizar el adecuado cumplimiento de las
obligaciones fiduciarias de la Compaiiia.

La Qomparia también mantiene como parte de su cartera de inversiones, los aportes de
capitpl realizados para la constitucion de los fideicomisos utilizados para las titularizaciones
de g¢prteras de préstamos que realiza la Comparfiia las cuales ascienden a US$100,000

(201

1: US$100,000). Estas inversiones se mantienen registradas al costo.
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Invefisiones en Valores, continuacion

En

Lisencia de cotizaciones de mercado, el valor razonable se determina utilizando las

técnitas de valoraciéon basada en el calculo del valor presente de los flujos de caja futuros de

los

“tivos con base en datos observables del mercado (nivel 2). Al carecer de cotizaciones

de rcado, instrumentos similares y datos observables del mercado, el valor razonable se
detefimina utilizando las técnicas de valoracion basado en el calculo del valor presente de los
flujo§ de caja futuros, los cuales son descontados a una tasa que encuentra como base la
Tasd|de Referencia dictada por la Superintendencia de Bancos de Panama (nivel 3).
La s|guiente tabla presenta los cambios en los instrumentos en el nivel 3
Inversiones a Valor
Razonable a Inversiones Disponibles
través de Resultados para la Venta
Instrumentos de deuda Instrumentos de deuda
2012 2011 2012 2011
Saldp al inicio del afio 6,140,218 5,871,819 21,318,945 33,831,873
Utiligades o pérdidas totales:
En gl estado consolidado de utilidades
integrales 833,183 268,399 0 0
Compras, ventas y redenciones netas 0 0 (999,974) (14,082,747)
(Pétflida) ganancia no realizada 0 0 (674,756) 1,569,819
Saldp al final del afio 6.973.401 6,140,218 19,644,215 21,318,945
Molyiliario, Equipo y Mejoras -
El miobiliario, equipo y mejoras a la propiedad se resumen a continuacion:
Equipo de Equipo Mejoras a
2012 Mobiliario oficina rodante la propiedad Total
Costol]
Al inicip del afio 464,573 1,275,840 326,134 712,241 2,778,788
Compfas 45,525 202,313 15,780 100,024 363,642
Ventas|y descartes (4,658) (26,930) 0 0 (31,588)
Ajuste|por conversion (544) 2,990 0 (38) 2,408
Al fing) del afio 504,896 1,454,213 341,914 812,227 3,113,250
Depregiacion acumulada:
Al inic|p del afio 232,188 1,019,875 186,590 283,401 1,722,054
Gastol|fel afio 59,439 124,722 65,644 151,118 400,923
Ventag y descartes (4,658) (26,357) 0 0 (31,015)
Ajustejpor conversion 81 (4.211) 0 98 (4,032)
Al fingl del afio 287.050 1,114,029 252,234 434,617 2,087,930
Saldog netos 217,846 340,184 _89,680 377,610 1,025,320
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Costo:
Al inicio
Comprg
Ventas
Ajuste g
Al final

Deprec
Al inicio
Gasto d
Ventas
Ajuste f
Al final
Saldos

(10) Otro;

Los

2011

del afio
5
i descartes
br conversion
Hel afio

del afio

@l afio

N descartes
br conversion
del afio
netos

s Activos

pcion acumulada:

iario, Equipo y Mejoras, continuacion

Depésitos en garantia
Fianza de licencia de fiduciaria
Fondo de cesantia
Prepagos varios
Activos adjudicados
Total

ntros activos se presentan a continuacion:

34

Equipo de Equipo Mejoras a
Mobiliario oficina rodante la propiedad Total
436,220 1,072,346 296,823 659,819 2,465,208
28,171 208,743 43,806 52,384 333,104
0 (2,259) (14,495) 0 (16,754)
182 (2,990) 4] 38 (2,770)
464,573 1,275,840 326,134 712,241 2,778,788
182,885 916,781 142,759 169,778 1,412,203
49,357 104,838 58,326 113,716 326,237
0 (2,259) (14,495) 0 (16,754)
(54) 515 0 (93) 368
232,188 1,019,875 186,590 283,401 1,722,054
232,385 255,965 139,544 428.840 1,056,734
2012 2011
35,862 35,862
25,000 25,000
334,699 297,957
1,109,311 658,595
540,626 637,136
2,045,518 1,654,550
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(11) Obligaciones Negociables
La Jpmpaiiia tiene autorizada por la Superintendencia de Valores de El Salvador un plan
rotatil’o de hasta US$35,000,000 en Obligaciones Negociables (Papel Bursétil) los cuales se
encyentran respaldados con el crédito general de la Compafiia y una fianza solidaria de

Grupp ASSA, S. A.
Tipo Tasa de interés Vencimiento 2012

Tramo 03 4.13% Febrero, 2013 3,000,000
Tramo 04 4.25% Abril, 2013 2,250,000
Tramo 05 4.25% Mayo, 2013 2,250,000
Tramo 07 4.00% Marzo, 2013 1,000,000
Tramo 09 4.50% julio, 2013 1,000,000
Tramo 10 4.50% julio, 2013 1,000,000
Tramo 11 4.50% Agosto, 2013 1,500,000
Tramo 12 4.25% Enero, 2013 1,000,000
Tramo 13 4.50% Agosto, 2013 1,500,000
Tramo 14 4.35% Marzo, 2013 1,000,000
Tramo 15 4.75% Marzo, 2013 1,000,000
Tramo 16 4.75% Abril, 2013 1,250,000
Tramo 17 4 50% Marzo, 2013 1,500,000
Tramo 18 4.25% Enero, 2013 1,500,000
20,750,000

Menos gastos de emision (48.299)

20,701,701

Tipo Tasa de interés Vencimiento 2011

Tramo 16 2.75% Febrero,2012 1,000,000
Tramo 17 2.75% Febrero,2012 1,000,000
Tramo 18 2.75% Marzo, 2012 2,000,000
Tramo 19 2.75% Marzo, 2012 500,000
Tramo 21 3.25% Enero, 2012 1,500,000
Tramo 22 3.50% Abril, 2012 1,500,000
Tramo 23 3.50% Mayo, 2012 2,000,000
Tramo 25 3.40% Mayo, 2012 2,500,000
Tramo 26 3.30% Abril, 2012 2,000,000
Tramo 28 2.30% Enero, 2012 1,500,000
Tramo 29 2.60% Abril, 2012 2,000,000
Tramo 31 2.60% Enero, 2012 1,500,000
Tramo 32 3.10% Abril, 2012 1,250,000
Tramo 33 3.10% Abril, 2012 2,000,000
Tramo 35 4.00% Enero, 2012 5,000,000
27,250,000

Menos gastos de emision (32,285)

27,217,715
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(12) Valqgres Comerciales Negociables (VCNs)

La (fompafiia tiene autorizada por la Superintendencia del Mercado de Valores cinco
progFamaS rotativos de hasta US$150,000,000 en VCNs los cuales se encuentran
respgldados con el crédito general de la Compariia. De estos programas rotativos, tres
proglamas por el monto de US$80,000,000, se encuentran respaldados por una fianza
solidgria de Grupo ASSA, S. A., ya que durante el afio 2011 la Superintendencia del Mercado
de Valores autoriz6 a la Compafia a liberar parcialmente la fianza para dos de sus
progfamas por US$70,000,000.

2012

Tipo Tasa de interés Vencimiento Valor
Serie CAH 2.25% Febrero, 2013 1,000,000
Serie CAM 2.25% Marzo, 2013 2,200,000
Serie CAC 3.25% Abril, 2013 2,500,000
Serie CAD 3.25% Abril, 2013 2,500,000
Serie CAl 2.50% Mayo, 2013 1,000,000
Serie CAG 3.00% Julio, 2013 2,592,000
Serie CAE 3.00% Julio, 2013 1,500,000
Serie CAF 3.00% Agosto, 2013 2,500,000
Serie CAJ 3.00% Agosto, 2013 1,000,000
Serie CAK 3.00% Septiembre, 2013 1,538,000
Serie CAL 3.00% Septiembre, 2013 2,000,000
Serie CAN 3.00% Noviembre, 2013 2,000,000
Serie CAO 3.00% Diciembre, 2013 2,460,000
Serie CAP 3.00% Diciembre, 2013 950,000
25,740,000
Menos gastos de emision (72,901)
25,667,099

2011

Tipo Tasa de interés Vencimiento Valor
Serie AAX 3.00% Abril, 2012 3,628,000
Serie AAZ 3.00% Abril, 2012 1,400,000
Serie ABA 3.00% Abril, 2012 4,866,000
Serie ABB 3.00% Junio, 2012 1,500,000
Serie ABC 3.00% Junio, 2012 2,500,000
Serie ABD 3.00% Junio, 2012 997,000
Serie ABE 3.00% Junio, 2012 3,000,000
Serie ABF 3.00% Agosto, 2012 1,500,000
Serie ABG 3.00% Agosto, 2012 2,495,000
Serie BBN 3.00% Agosto, 2012 2,588,000
Serie ABH 3.00% Septiembre, 2012 1,000,000
Serie ABI 3.00% Septiembre, 2012 3,336,000
Serie BBO 3.00% Septiembre, 2012 2,000,000
30,810,000
Menos gastos de emision (57.957)
30,752,043
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ciamientos Recibidos
nanciamientos recibidos se resumen a continuacion:

de crédito para capital de trabajo por US$5,000,000, con vencimiento
a 24 meses renovable a opcién de las partes y tasa de interés anual
br mas un margen, garantizada con cartera de préstamos de hipotecas
sidenciales.

a| de crédito rotativa para capital de trabajo por US$5,000,000, con

al de crédito para capital de trabajo por US$10,000,000, con vencimiento
da 24 meses renovable a opcién de las partes y tasa de interés anual
.'- mas un margen garantizada con cartera de préstamos de hipotecas
reffidenciales.

# de crédito para capital de trabajo por US$10,000,000, con vencimiento
ia 24 meses renovable a opcion de las partes y tasa de interés anual fija
antizada con cartera de préstamos de hipotecas residenciales.

H de crédito para capital de trabajo por US$9,000,000, con vencimiento
Hia 24 meses renovable a opcion de las partes y tasa de interés anual
or mas un margen garantizada con cartera de préstamas de hipotecas
idenciales.

de crédito para capital de trabajo por US$15,000,000, con vencimiento
cinco afios (2016) y tasa de interés semestral Libor mas un margen,
rantizada con cartera de préstamos de hipotecas residenciales.

de crédito para capital de trabajo por US$10,000,000, con vencimiento
g tres afios (2014) y tasa de interés semestral Libor mas un margen,

garantizada con cartera de préstamos de hipotecas residenciales.
Lined de crédito para capital de trabajo por US$25,000,000, con vencimiento
de| tres afios (2014) y tasa de interés anual Libor mas un margen,

arantizado con cartera de préstamos de hipotecas residenciales.

i de crédito para capital de trabajo por US$3,750,000 con vencimiento de
afios y medio (2013) y tasa de interés anual LIBOR mas un margen

4 de crédito para capital de trabajo por US$25,000,000, con vencimiento
d ocho afios (2019) y tasa de interés anual Libor mas un margen,
Hrantizado con cartera de préstamos de hipotecas residenciales.

a de crédito para capital de trabajo por US$6,000,000 con vencimiento
Hda 24 meses renovable a opcién de las partes y tasa de interés anual

Linda de crédito rotativa para capital de trabajo por US$10,000,000, con
Hncimiento cada 18 meses renovable a opcion de las partes y tasa de
erés anual Libor mas un margen, garantizada con cartera de préstamos
g hipotecas residenciales.

de crédito para capital de trabajo por US$10,000,000, con vencimiento
¢ siete afios (2018) y tasa de interés anual Libor mas un margen,
ghrantizado con cartera de préstamos de hipotecas residenciales.

Tota) de financiamientos recibidos

I- gastos iniciales

al de financiamientos recibidos

2012 2011
5,000,000 5,000,000
5,000,000 4,500,000
10,000,000 2,000,000
8,200,000 3,000,000
9,000,000 9,000,000
11,666,668 15,000,000
9,230,769 10,000,000
14,500,000 21,750,000
0 382,366
25,000,000 0

1,100,000
4,000,000 0
6,500,000 0
109,197,437 70,632,366
(829,362) (353,693)

108,368,075 70,278,673

Lad|tasas de interés anual de los financiamientos recibidos oscilan en un rango de 2.87% a

6.00% (2011: 1.56% a 5.00%).
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(13) Finapciamientos Recibidos, continuacion

la Compafila mantenia créditos hipotecarios por
US$[128,246,797 (2011: US$82,319,866) en garantia de las obligaciones contraidas con
instifliciones financieras. (Véase nota 7).

Al 81 de diciembre de 2012,

(14) Notgs Comerciales Negociables

La Gpmpariia tiene autorizada por la Superintendencia del Mercado de Valores una emision
de (IS$40,000,000 en Notas Comerciales Negociables (NCN) las cuales se encuentran
respgildadas con el crédito general de la Compaifiia, y un fideicomiso de garantia de créditos

hipojecarios.

Tipo Tasa de interés
SERIE J 4.50%
SBERIE K 5.00%
SERIE L 5.00%
SERIE M 4.75%
SERIE N 4.75%
BERIE O 3.50%
SERIE P 4.00%
BERIE Q 3.75%
SERIE R 4.25%
SERIE S 4.25%
SERIET 4.75%
SERIE U 4.12%
SERIEV 4.75%
SERIE W 3.50%
SERIE X 4.00%
SERIEY 4.25%
SERIE Z 4.75%

Vencimiento

Marzo, 2015
Marzo, 2016
Abril, 2016

Mayo, 2016

Abril, 2016

Julio, 2014
Septiembre, 2015
Octubre, 2014
Octubre, 2015
Diciembre, 2015
Diciembre, 2016
Septiembre, 2015
Febrero, 2017
Abril, 2014

Abril, 2015
Agosto, 2016
Julio, 2017

Menos gastos de emision

2012 2011

Valor Valor
2,150,000 2,150,000
7,046,000 7,046,000
500,000 500,000
5,000,000 5,000,000
2,500,000 2,500,000
5,000,000 5,000,000
1,250,000 1,250,000
210,000 210,000
1,500,000 1,500,000
1,560,000 1,560,000
1,657,000 1,657,000
4,239,000 0
1,761,000 0
225,000 0
2,025,000 0
1,800,000 0
_1,200,000 O
39,623,000 28,373,000
{195.135) (166,526)
39,427 865 28,206,474

Al [B1 de diciembre de 2012, la Compaiia mantenia préstamos hipotecarios por
aprgximadamente US$43.5 millones (2011: US$31.2 millones) en garantia de notas
conjgrciales negociables (Véase nota 7).

(15) Cerflificado de Inversion
La
Saly

enc

o —S——— 3

Tramo 1
Tramo 2

Tipo Tasa de interés

Septiembre, 2015
Septiembre, 2014

Menos gastos de emision

38

Vencimiento

Compafiia tiene autorizada por la Superintendencia del Mercado de Valores de El
ador una emision de US$30,000,000 en Certificados de Inversion (Cl) las cuales se
ientran respaldadas con garantia de Grupo ASSA, S. A.

2012
2,000,000
1,942,100
3,942,100

(23.336)
3.918,764
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(16) Otrik Pasivos

Eld

alle de los otros pasivos se presenta a continuacion:
2012 011

Impuesto sobre la renta por pagar 1,419,583 1,392,450
Intereses acumulados por pagar sobre depositos,

financiamientos y otras obligaciones 1,292,788 748,294
Reserva para prestaciones laborales y otras

remuneraciones 1,105,055 1,034,088
Otros 4,910,808 2,434,148
Total 8.728.234 5,608,980

La

informacion por segmentos de la Compafiia se presenta respecto a sus lineas de negocios

(17) Infﬂmacién de Segmentos

y h

n sido determinadas por la administracién, basados en reportes revisados por la alta

Gergncia para la toma de decisiones.

La gpmposicion de los segmentos de negocios se describe de la siguiente manera:

A\ dministracion de fideicomisos: Dentro de este concepto se recogen los ingresos por
tomisiones generadas por la gestion de administracion y cobranzas de préstamos
hipotecarios y personales que le pertenecen a terceros menos los gastos de operacion de
n Compafiia quien es contratada bajo contratos de administracion para llevar a cabo
gicha funcion.

Hipotecas como activos: Dentro de este concepto se recogen los ingresos de intereses
imenos los costos por financiamiento que generan los préstamos hipotecarios que la
Compafiia mantiene como activos, mas las comisiones por otorgamiento y la parte
broporcional que corresponde a las comisiones por cobranzas y servicio de reaseguro
bbtenidos de la compafiia de seguros a la que se le presta el servicio de reaseguro.

bréstamos personales como activos: Dentro de este concepto se recogen los ingresos de
ntereses menos los costos por financiamiento que generan los préstamos personales que
a Comparfiia mantiene como activos, mas las comisiones por otorgamiento y la parte
broporcional que corresponde a las comisiones por cobranzas y servicio de reaseguro
hbtenidos de la compariia de seguros a la que se le presta el servicio de reaseguro.

Otras inversiones: Dentro de este concepto se recogen los ingresos generados por otras

nversiones de la Compariia y los ingresos generados por subsidiaras de la Compafiia
que prestan servicios de asesoria financiera y otros servicios varios.
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(17) Infdrmacion de Segmentos, continuacion

Ingresos por int

Ganancia realifpda en inversiones
ses y comisiones

Gastos de intel
Ingresos de co|
otorgamiento d
Ingresos de co
administracion

Ingreso de comjsion por manejo de

préstamos
Ingreso porreg

2012

reses

isién neta por
préstamos

ision neta por
e fideicomiso

Otros ingresos|
Provision para
préstamos

Eeguro

bérdidas en

Gastos de opefaciones

Depreciacion y
Utilidad por sg

lamortizacion

gmento antes de

impuesto soljfe la renta

Activos del se
Pasivos del seg

Ingresos por if

Ganancia en ifstrumentos financieros
eses y comisiones

Gastos de intgf
Ingresos de cq
otorgamieni
Ingresos de cq
administragy
Ingreso de co
préstamos
Ingreso por re
Otros ingreso
Provision par:
préstamos
Gastos de op
Depreciacion
Utilidad por
impuesto s

Activos del s
Pasivos del s

mento
mento

2011

ereses

mision neta por
de préstamos
mision neta por
bn de fideicomiso
seguro

pérdidas en

Faciones
amortizaciéon

bre la renta

mento
mento

ision por manejo de

egmento antes de

40

Préstamos
Administracién de Hipotecas personales Otras
fideicomisos como activos como activos inversiones Total
0 15,445,082 2,815,995 1,388,069 19,649,146
0 0 0 1,219,026 1,219,026
0 (9,749,031} (602,435) (591,035) (10,942,501)
0 1,414,682 245,247 0 1,659,929
871,054 0 0 0 871,054
595,884 2,194,799 214,778 0 3,005,461
482,953 720,728 74,381 0 1,278,062
0 1,089,195 67,306 66,033 1,222,534
0 (318,606) (104,317) 0 (422,923)
(1,336,361) (8,053,336) (1,652,868) (527,511) (11,570,076)
(46,307) {279.062) (57.275) (18,279) (400,923)
567,223 —2.464.451 -1.000.812 -1.536,303 -2,5668,789
0 293,953,450 30,336,667 29,762,545 354,062,652
¢ 262,928,755 16,247,524 15,930,043 295,116,322
Préstamos
Administracién de Hipotecas personales Otras
fideicomisos como activos como activos inversiones Total
0 12,244,760 2,441,997 2,004,308 16,691,065
0 0 0 1,223,911 1,223,911
0 (8,052,256) (870,825) (1,129,237) (10,052,318)
0 1,097,454 126,312 0 1,223,766
934,016 0 0 0 934,016
655,575 1,961,200 187,613 0 2,804,388
551,810 543,514 58,779 0 1,154,103
0 521,361 56,384 73,115 650,860
0 (395,288) (86,119) 0 (481,407)
(1,680,605) (5,011,258) (855,580) (825,024) (8,372,467)
(65.486) (195,266) (33.338) (32,147) (326,237)
395,310 2714221 -1,025.223 1,314,926 —2.449 680
0 225,523,365 24,389,596 31,627,060 281,540,051
0 185,543 498 20,065,908 26,020,368 231,629,774
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(17) Informacion de Segmentos, continuacion

La cfimposicion de los segmentos geograficos se describe de la siguiente forma:

2012

Ingreso de Interese

Ganancia en inversignes a valor

razonable
Gastos de intereseqd

ly comisiones

Ingresos netos por gtorgamiento de

préstamos
Ingreso de comision

de fideicomisos
Ingreso de comision

préstamos
Ingreso por reasegu
Otros ingresos

por administracion
por manejo de

[o

Provisién para pérdjfa en préstamos
Gastos de operaciofjes

Depreciacién y amg
Utilidad por segm
impuesto sobre

Activos del segme

Ingreso de Interes
Ganancia en inver
razonable
Gastos de interese
Ingresos netos por{
préstamos
Ingreso de comisidf
de fideicomisos
Ingreso de comisiof
préstamos
Ingreso por reasegly
Otros ingresos
Provisién para pérdg
Gastos de operacig
Depreciacion y amf)
Utilidad por segm|
impuesto sobre

Activos del segmen
Pasivos del segmef]

tizacion

nes a valor

y comisiones
torgamiento de

por administracion
por manejo de

ro

da en préstamos
hes

rtizacion

nto antes del

a renta

(o}
to

41

Panama El Salvador Colombia
11,924,205 7,386,067 334,657
0 0
(6,954,668) (3,877,521) (108,677)
1,341,276 318,653 0
850,133 20,921 0
2,260,544 887,806 2,857
0 0 0
962,299 211,957 135
(82,177) (340,746) 0
(6,944,866) (1,986,373) (1,622,243)
(314,091) (57.682) (29,150)
2042655 — 2,563,082 {1.422.421)
222,579,562 115,677,932 5,946,803
189,652,888 102,142 426 _2.821.125
Panama El Salvador Colombia
9,849,024 6,669,355 171,635
1,060,947 0 0
(6,647,300) (3,127,586) (54,576)
990,058 233,708 0
910,772 23,244 0
2,010,066 794,322 0
0 0 0
336,147 306,454 6
(65,063) (416,344) 0
(5,717,163) (1,566,507) (530,677)
(254,168) (68.075) (3,984)
2,473,320 _2,848,571 (417,606}
171,641,465 97,742,182 4,912,684
141,645.482 85,922 466 4.042,848

Islas del

Caribe
4217

1,219,026
(1,635)

0
0

(145,746)

1,278,062

48,143

0
(1,016,594)

0

1385473

499,883

Islas del
Caribe

1,051

162,964
(222 856)

0
0
0
1,154,103
8,253
0
(558,120)
0
545395

7,243,720
18978

Total
19,649,146

1,219,026
(10,942,501)

1,659,929
871,054
3,005,461
1,278,062
1,222,534
(422,923)
(11,570,076)
(400.923)

5,568,789
354,052,652
295,116,322

Total
16,691,065

1,223,911
(10,052,318)

1,223,766
934,016

2,804,388

1,154,103

650,860
(481,407)
(8,372,467)
(326.237)

—5.449,680

281,540,051
231,620,774
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(22) Accipnes Comunes, Acciones Preferidas y Reservas de Capital

La

d¢pmposicion de las acciones comunes, acciones preferidas y reservas de capital se

resume asi:

2012 2011
Cantidad de Cantidad de
acciones Monto Acciones Monto
Acciones autorizadas y
emitidas

Baldo al inicio del ano 1,059,815 17,907,020 1,056,068 17,866,365
Acciones emitidas 0 0 3,747 40,655
Saldo al final del afo 1,059,815 17,907,020 1,059,815 17,907,020

La QJompaiiia mantiene capital autorizado de 2,000,000 acciones (2011: 2,000,000 acciones)
sin Yalor nominal.

06 de septiembre de 2011, la Compaiiia recibié autorizacion por parte de la
rintendencia del Mercado de Valores para la emision publica de acciones preferidas no
ulativas, por un total de hasta 150,000 acciones por un valor nominal de cien ddlares
100.00) cada una, registradas en la Superintendencia del Mercado de Valores y listadas
Bolsa de Valores de Panama. El total de acciones preferidas es de US$15,000,000 a
tasa de 6.75% anual no acumulativas y pago de dividendos trimestralmente. Al 31 de
mbre de 2012, se habian emitido US$12,105,000 (2011: US$5,374,000). El costo de

iBidén de las acciones preferidas ascendié a US$89,555 (2011: US$51,583).

ospecto informativo de la oferta pablica, establece las siguientes condiciones:

ciones Preferidas No Acumulativas (en adelante, las “Acciones Preferidas”) con derecho
ecibir dividendos cuando estos sean declarados por la Junta Directiva, pero sin derecho
o0z ni voto.

d declaracion y el pago de dividendos es una potestad de la Junta Directiva del Emisor.
ds Acciones Preferidas Serie A tendran derecho a recibir un dividendo anual, no

umulativo, sobre su valor nominal.

pago de los dividendos correspondientes a un periodo anual, una vez declarados, se
lizara mediante pagos trimestrales, los dias quince (15) de marzo, quince (15) de junio,
ince (15) de septiembre y quince (15) de diciembre de cada afno.

de septiembre de 2008, la Compaiiia realizé una emision publica de acciones preferidas
cumulativas Serie A, por un total de hasta 100,000 acciones por un valor nominal de cien
res (US$100.00) cada una, registradas en la Superintendencia del Mercado de Valores
anama y listadas en la Bolsa de Valores de Panama. El total de acciones preferidas es
US$10,000,000 a una tasa de 7% anual no acumulativas y pago de dividendos
estralmente. Al 31 diciembre de 2012, se habian emitido US$10,000,000. El costo de

ision de las acciones preferidas ascendié a US$141,057.
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(22) Accjones Comunes, Acciones Preferidas y Reservas de Capital, continuacion

(23)

Elp

pbspecto informativo de la oferta publica, establece las siguientes condiciones:
o HWcciones 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, pero sin derecho a voz ni voto.

a declaracion y el pago de dividendos es una potestad de la Junta Directiva del Emisor.
as Acciones Preferidas Serie A tendran derecho a recibir un dividendo anual, no
acumulativo, sobre su valor nominal.

| pago de los dividendos correspondientes a un periodo anual, una vez declarados, se
ealizara mediante pagos trimestrales, los dias quince (15) de marzo, quince (15) de
unio, quince (15) de septiembre y quince (15) de diciembre de cada afo.

gdministracién designd en una de las subsidiarias una reserva de capital para respaldar
huier pérdida por deterioro de su cartera de préstamos por US$1,800,000 (2011: US$
}0,000 en adicidn a la provision para pérdidas en préstamos tomando en consideracion
esgos del pais en donde se ubican los deudores de dicha cartera.

eses Preferenciales sobre Préstamos Hipotecarios

acuerdo con regulaciones fiscales vigentes en Panama, las entidades financieras que
han préstamos hipotecarios que no excedan de B/.120,000.00 con intereses
srenciales, reciben el beneficio anual de un crédito fiscal. A partir de julio de 2010 segun
¢l 8 del 15 de marzo de 2010 que deroga el articulo 6 de la ley 3 de 1985, se aumenta el
eficio de un crédito fiscal de los primeros diez (10) afos, a los primeros (15) afios para
sdtamos nuevos, por la suma equivalente a la diferencia entre los ingresos que la entidad
ciera hubiese recibido en caso de haber cobrado la tasa de interés de referencia del
'cado, que haya estado en vigor durante ese afio y los ingresos efectivamente recibidos
concepto de intereses con relacién a cada uno de tales préstamos hipotecarios
erenciales.

ey 3 de mayo de 1985 de la Republica de Panama, establece que el crédito fiscal puede
tilizado para el pago de impuestos nacionales, incluyendo el impuesto sobre la renta. El
adito fiscal bajo la Ley 11 de septiembre de 1990, mediante la cual se prorroga la ley
brior, y la Ley 28 de septiembre de 1995, establece que puede ser utilizado Unicamente
3 el pago del impuesto sobre la renta. Si en cualquier afio fiscal la entidad financiera no
ere efectivamente utilizar todos los créditos fiscales a que tenga derecho, entonces podra
rar el crédito excedente durante los tres afios siguientes, a su conveniencia, o transferirlo,
do o en parte, a otro contribuyente.

i1 de diciembre de 2012, el Banco registré neto de reserva la suma de B/.3,059,107 (2011:
#,136,788), como ingresos de intereses preferenciales sobre la cartera de préstamos
hiptecarios residenciales. En ese mismo periodo, una de las subsidiarias vendio a terceros
crito fiscal de afios anteriores por B/.3,736,172 (2011: B/.4,358,080) generando una
ancia de B/.56,043 (2011: B/.20,612).

31 de diciembre de 2012, el crédito fiscal por realizar asciende a B/.1,82%,194 (2011:
2,526,510) y el mismo se incluye en el estado consolidado de situacion financiera.
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(24)

(25)

Con _
La [Compaiia mantiene compromisos y contingencias fuera del estado consolidado de

promisos y Contingencias

situglcion financiera, que resultan del curso normal de sus operaciones| y los cuales involucran

elen|

com

entos de riesgo crediticio y de liquidez. Estos compromisos y contingencias se detallan
D sigue:

2012 2011

Cartas de promesa de pago 44,452,547 32,256,147

Medliante cartas de promesa de pago, la Compafiia ha adquirido el compromiso de realizar,
por|cuenta de clientes, ciertos pagos a terceros una vez se cumplan ciertas condiciones
pacladas previamente. Las cartas de promesa de pago suscritas al 31 de diciembre de 2012

teni

La
par
su
de

Al

Imy
Las
de
ulti
est

La

n vigencia de seis meses en promedio.

lompafiia ha suscrito contratos de arrendamiento, por términos de hasta cinco (5) afios,
el uso de los locales donde operan sus oficinas. Los canones de arrendamiento que las
idiarias deberan pagar en los préoximos cinco (5) afios de conformidad a estos contratos

rrendamiento se detallan a continuacién:
Ano Monto
2013 456,295
2014 456,295
2015 456,295
2016 456,295
2017 456,295

H1 de diciembre de 2012, el gasto de alquiler de locales fue por la suma de US$464,183
(20y1

1: US$373,294). '

juesto sobre la Renta

declaraciones de impuesto sobre la renta de las compariias constituidas en la Republica
[Panama y El Salvador estan sujetas a revision por parte de las autoridades fiscales por los
Mos tres afios inclusive el periodo terminado al 31 de diciembre de 2012. En Colombia
an sujetas a revision en los Ultimos dos afios.

subsidiaria Mortgage Credit Reinsurance Limited establecida en las Islas Turks and Caicos

y Securitization and Investment Advisors, Inc., establecida en las Islas Virgenes Britanicas no
estén sujetas al pago de impuestos sobre la renta, debido a la naturaleza de sus operaciones
exflanjeras.
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(25) Imp
Tal

esto sobre la Renta, continuacion
omo se revela en la nota 4 a estos estados financieros, la Compaiiia ha efectuado

trangfacciones con parte relacionadas. Para el periodo fiscal 2011, aunque la Compaiiia llevo

ac

o transacciones con partes relacionadas, éstas partes no estan ubicadas en paises con

los ¢uales la Republica de Panamé haya suscrito acuerdos para evitar la doble tributacion,

por
No

que el requisito de presentar el referido informe no le era aplicable para este periodo.
bstante, para el periodo fiscal 2012, la Compaiiia estd obligado a cumplir con la

pregentacién del informe aunque sus partes relacionadas sean residentes de paises con los
cualgs la Reptiblica de Panama no haya firmado estos acuerdos.

(26) Val
Los

razg

finai

(a)

(b)

(c)

r Razonable de los Instrumentos Financieros
siguientes supuestos fueron efectuados por la administracion para estimar el valor

hable de cada categoria de instrumento financiero en el estado consolidado de situacion
ciera:

Efectivo/depdsitos en bancos/intereses acumulados por —cobrar/cuentas  por
cobrar/intereses acumulados por pagar/otros pasivos

Para los instrumentos financieros anteriores, el valor en libros se aproxima a su valor
razonable por su naturaleza a corto plazo.

Inversiones en valores

Para estos valores, el valor razonable esta basado en cotizaciones de precios de
mercado o cotizaciones de sistemas electronicos bursatiles. Cuando no estan
disponibles los precios de mercado, se determinan los valores razonables usando
técnicas de valuacion con referencia a datos observables del mercado. Estos incluyen
los analisis de flujos de efectivo descontados y otras técnicas de valuacion comunmente
usados por los participantes del mercado.

Préstamos

El valor razonable estimado para los préstamos representa la cantidad descontada de
flujos de efectivo futuros estimados a recibir. Los flujos de efectivos provistos se
descuentan a las tasas actuales de mercado para determinar su valor razonable.

Para los préstamos hipotecarios bajo la ley de interés preferencial, el valor en libros se
aproxima a su valor razonable debido a que no existen diferencias sustanciales entre
sus tasas de interés actuales y las tasas existentes en el mercado para préstamos de
similares términos.
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(26) Valo
(f)

(9)

" Razonable de los Instrumentos Financieros, continuacion

Valores comerciales negociables y obligaciones negociables

El valor en libros de las notas comerciales negociables y obligaciones con vencimiento
de un afio 0 menos, se aproxima a su valor razonable, por su naturaleza a corto plazo.

Notas comerciales negociables
El valor razonable estimado para las notas comerciales negociables representa la
cantidad descontada de flujos de efectivo futuros estimados a recibir. Los flujos de

efectivos provistos se descuentan a las tasas actuales de mercado para determinar su
valor razonable. '

2012 2011

Valor en Valor Valor en Valor
libros Razonable libros Razonable

Notas comerciales
negociables 39,623,000 40,036,016 28,373.000 28.776.279

==

Las estimaciones del valor razonable son efectuadas a una fecha determinada, basadas
en estimaciones de mercado y en informacién sobre los instrumentos financieros. Estos
estimados no reflejan cualquier prima o descuento que pueda resultar de la oferta para
la venta de un instrumento financiero en particular a una fecha dada. Estas
estimaciones son subjetivas por su naturaleza, involucran incertidumbre y elementos de
juicio, por lo tanto, no pueden ser determinadas con exactitud. Cualquier cambio en las
suposiciones puede afectar en forma significativa las estimaciones.

(27) Esti
Laa
activ

aciones Contables Criticas y Juicios en la Aplicacién de Politicas Contables
ministracion ha efectuado algunas estimaciones y supuestos relacionados al informe de
s, pasivos, resultados, compromisos y contingencias basados en experiencias

histdficas y otros factores, incluyendo expectativas de los acontecimientos futuros que se

cree
incri

(a)

(b)

son razonables bajo las circunstancias. El ambiente econdémico actual ha
entado el grado inherente de incertidumbre en estos estimados y supuestos.

erdidas por deterioro sobre préstamos y anticipos:

a Compaiiia revisa sus carteras de préstamos en |a fecha de cada estado consolidado
e situacion financiera para determinar si existe una evidencia objetiva de deterioro en
n préstamo o cartera de préstamos que debe ser reconocida en los resultados del afio.

a Compaiiia utiliza su mejor juicio para determinar si hay informacion observable que
ueda indicar un deterioro medible en un grupo de préstamos utilizando estimados
asados en experiencia histérica de pérdidas de préstamos con caracteristicas similares
| momento de predecir los flujos futuros recuperables de estas operaciones.

Valor razonable de instrumentos derivados e inversién en valores:

El valor razonable de los instrumentos derivados e inversion en valores que no se
cotizan en mercados activos son determinados utilizando los métodos de valuacion para
os valores justos.
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(28) Prindjpales Leyes y Regulaciones Aplicables, continuacién
Las dfincipales leyes y regulaciones aplicables en la Republica de El Salvador se detallan a
contifuacion:

(a)

(b)

Las

ercantiles)

Las operaciones de las empresas mercantiles en E| Salvador estan reguladas por la
Superintendencia de Empresas y Sociedades Mercantiles, contenido en el Decreto
Legislativo No.448 del 09 de octubre de 1973.

\,Lwey de la Superintendencia de Obligaciones Mercantiles (anteriormente Empresas

Ley de Valores

Las 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 1994. De acuerdo al Decreto Legislativo No.592 del 14 de
enero de 2011, la Superintendencia de Valores dej6 de existir a partir del 2 de agosto de
2011, que contiene la Ley de Regulacion y Supervision del Sistema Financiero,
publicado en Diario Oficial No.23 del 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 Sistema
Financiero como ente supervisor Unico que integra las atribuciones de las anteriores
Superintendencias del Sistema Financiero, Pensiones y Valores.

principales leyes y regulaciones aplicables en la Republica de Colombia se detallan a

conqnuacién:

(a)

(b)

Lag
de

(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
Ley No.222 de 20 de diciembre de 1995.

Impuesto al Patrimonio

Segun Decreto 4825 de 29 de diciembre de 2010, emitido por el Ministerio de Hacienda
y Crédito Publico, se crea el impuesto al patrimonio 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 del impuesto va de 1% a 1.4% y se
adiciona una sobretasa del 25% del resultado del impuesto al patrimonio. Este impuesto
al patrimonio se presenta en el estado consolidado de utilidades integrales en el rubro
de impuestos.

principales leyes y regulaciones aplicables a seguros y reaseguros en Turks & Caicos se
llan a continuacion:

Ley de Reaseguros

Las operaciones se reaseguros en las Islas de Turks & Caicos estan reguladas por la
Superintendencia de Seguros de acuerdo a la legislacion establecida por la Ley de
Seguros del 31 de octubre de 1997.
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(29) Eventos Subsecuentes
El 28|de febrero de 2013, una de las subsidiarias realizé la emisién de la Serie H de acciones
prefefiidas por US$1,000,000, aprobada por la Superintendencia del Mercado de Valores,
medignte Resolucion No. 319-11 del 26 de septiembre de 2011.
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DECLARAGION NC ¥ARIAL JURADA
En la Ciudad de Panama, Capital de la Reptbiica y Cabecera del Circuito Notarial del mismo
nombre, a los doce (12) dias del mes de marzc del afic dos mil doce (2012), ante mi TANIA
SUSANA CHEN GUILLEN, Notario PUblico Segunda del Circuito Notarial de Panama, portadora
de la cédula de identidad personal numero cuatro-doscientos cuarenta y cuatro-seiscientos
cincuenta y tres (4-244-653), comparecieron personalmente, JOHN RAUSCHKOLB, varén,
estadounidense, mayor de edad, casado, vecino de esta ciudad, con cédula de identidad personal
numero E-ocho-setenta y cuatro mil doscientos cincuenta y uno (E-8-74251), quien manifiesta no
necesitar intérprete por entender perfectamente el idioma espafiol; ALFREDO DE LA GUARDIA,
varon, panamefio, mayor de edad, casado, vecino de esta ciudad, con cédula de identidad
personal nimero ocho-roventa-doscientos diecisis (8-90-216); SALOMON VICTOR HANONO,
varén, panameno, mayor de edad, casado, vecino de esta ciudad, con céula de identidad personal
numero ocho-trescientos uno-doscientos nueve {3-301-209), y GISELLE| PINEL DE TEJEIRA,
mujer, panamefia, mayor de edad, casada, vecina de esta ciudad, con cédula de identidad
personal ndmero tres-ochenta y siete-mil ochocier wos cuarenta y seis (3-87-1846), actuando en sus

condicicnes de Gerente General, Presidente de la Junta Directiva, Tesorero de la Junta Directiva y

Vice-Presidente Ejecutiva de Finanzas, respectivamente, de la sociedad anénima denominada LA - g

HIPOTECARIA (HOLDING) INC., sociedad BV, inscrita segun registro nimero tres nueve seis dos
uno cinco (396215) en Islas Virgenes, personas a quienes conozco y me salicitaron que extendiera
esta Diligencia Notarial para hacer constar, bajo juramento, con el fin de |dar cumplimiento a las

disposiciones contenidas en el Acuerdo siete-cero dos (7-02) de catorce (14) de octubre de dos mil

dos (2002).

PRIMERO: Declara cada uno de los comparecienies que han revisado el Estado Financiero Anual

correspondiente al treinta y uno (31) de diciembre de dos mil doce (2012).

SEGUNDO: Que a sus juicios, los Estados Financieros no contienen informaciones o
declaraciones falsas sobre hechos de importancia, ni omiten informacion sobre hechos de

importancia que deban ser divulgados en virtud de! Decreto Ley uno (1) de mil novecientos noventa, . '

y nueve (1999) y sus reglamentos, o que deban ser divulgados para que las declaraciones hechas

en dicho informe no sean tendenciosas o engafosas a la luz de las circunstancias en las que

fueron hechas.




Leida como le fue
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