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INFORME DEL REVISOR FISCAL

Senores Accionistas
La Hipotecaria Compafia de Financiamiento SA:

Informe sobre los estados financieros

He auditado los estados financieros de La Hipotecaria Compania de Financiamiento S.A. (La
Compania), los cuales comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2016,
los estados de resultados, de otro resultado integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de
efectivo por el ano que termind en esa fecha y sus respectivas notas, que incluyen un resumen
de las politicas contables significativas y otra informacién explicativa.

Responsabilidad de la administracion en relacion con los estados financieros

La administracién es responsable por la adecuada preparacion y presentacién de estos estados
financieros de acuerdo con Normas de Contabilidad y de Informacion Financiera aceptadas en
Colombia. Esta responsabilidad incluye: disefar, implementar y mantener el control interno
relevante para la preparacion y presentacion de estados financieros libres de errores de
importancia material, bien sea por fraude o error; seleccionar v aplicar las politicas contables
apropiadas, asi como establecer los estimados contables razonables en las circunstancias.

Responsabilidad del revisor fiscal

Mi responsabilidad consiste en expresar una opinién sobre los estados financieros con base en
mi auditoria. Obtuve las informaciones necesarias para cumplir mis funciones y efectué mi
examen de acuerdo con las Normas de Aseguramiento de Ia Informacion aceptadas en
Colombia. Tales normas requieren que cumpla con requisitos éticos, planifique y efectle la
auditoria para obtener una seguridad razonable sobre si los estados financieros estan libres de
errores de importancia material.

Una auditoria, incluye realizar procedimientos para obtener evidencia sobre los montos y
revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen del juicio
del revisor fiscal, incluyendo la evaluacion del riesgo de errores de importancia material en los
estados financieros En dicha evaluacién del riesgo, el revisor fiscal tiene en cuenta el control
interno relevante para la preparacion y presentacion de los estados financieros con el fin de
disefar procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias. Una auditoria
también incluye evaluar el uso de politicas contables aprapiadas vy la razonabilidad de los
estimados contables realizados por la administracion, asf como evaluar la presentacion de los
estados financieros en general.

Considero que la evidencia de auditoria que obtuve proporciona una base razonable para
fundamentar la opinién que expreso a continuacion.
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Opinion

En mi opinién, los estados financieros mencionados, preparados de acuerdo con informacion
tomada fielmente de los librosy adjuntos a este informe, presentan razonablemente, en todos
los aspectos de importancia material, la situacion financiera de la Compania al 31 de diciembre
de 2016, los resultados de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el ano que termind en
esa fecha, de acuerdo con Normas de Contabilidad y de Informacion Financiera aceptadas en
Colombia, aplicadas de manera uniforme con el periodo anterior.

Otros asuntos

Los estados financieros al y por el afo terminado el 31 de diciembre de 2015 se presentan
exclusivamente para fines de comparacion y fueron auditados por otro contador publico,
miembro de KPMG Ltda. (hoy KPMG S.A.S.) de acuerdo con normas de auditoria generalmente
aceptadas en Colombia y en su informe de fecha 25 de febrero de 2016, expresd una opinion
sin salvedades sobre los mismos.

Informe sobre otros requerimientos legales y regulatorios
Con base en el resultado de mis pruebas, en mi concepto durante 2016:

a) La contabilidad de la Compania ha sido llevada conforme a las normas legales y a la tecnica
contable.

b) Las operaciones registradas en los libros y los actos de los administradores se ajustan a los
estatutos v a las decisiones de la Asamblea de Accionistas.

c) La correspondencia, los comprobantes de las cuentas y los libros de actas y de registro de
acciones se llevan y se conservan debidamente.

d) Existen medidas adecuadas de control interno, que incluyen los sistemas de administracion
de riesgos implementados, de conservacion y custodia de los bienes de la Compania y los
de terceros que estan en su poder.

e) Se ha dado cumplimiento a las normas e instrucciones de la Superintendencia Financiera de
Colombia relacionadas con la implementacion e impacto en el estado de situacion financiera
y en el estado de resultados de los sistemas de administracion de riesgos aplicables.

f) Existe concordancia entre los estados financieros que se acompanan y el informe de
gestion preparado por los administradores, el cual incluye la constancia por parte de la
administracion sobre la libre circulacion de las facturas emitidas por los vendedores o
proveedores.
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g) Lainformacién contenida en las declaraciones de autoliquidacion de aportes al sistema de
seguridad social integral, en particular la relativa a los afiliados y a sus ingresos base ds
cotizacion, ha sido tomada de los registros y soportes contables. La Compafia no se
encuentra en mora por concepto de aportes al sistema de seguridad social integral.

Efectué seguimiento a las respuestas sobre las cartas de recomendaciones dirigidas a la
administracion de la Compania y no hay asuntos de importancia material pendientes que puedan
afectar mi opinion.

ek

rany Gisglle Ardila’ Paez
Revisor Fiscal de La Hipotecaria
Compafia de Financiamiento S.A.:
T.P. 165874 -T
Miembro de KPMG S A.S.

23 de febrero de 2017



Estados Financieros

Certificacion de los Estados Financieros

23 de Febrero de 2017

A los sefiores Socios de:
La Hipotecaria Compaiiia de Financiamiento S.A.

Los suscritos Representante Legal y Contador Publico bajo cuya responsabilidad se prepararon los estados financieros,
certificamos:

Que para la emision de los estados financieros al 31 de diciembre de 2016 y 2015y los estados de resultados integrales,
de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por los afios terminados el 31 de diciembre de 2016 y de 2015 y el
resumen de politicas contables significativas y otras notas explicativas (en adelante, los estados financieros), que
conforme al reglamento se ponen a disposicion de los accionistas y de terceros, se han verificado previamente las
afirmaciones contenidas en ellos y las cifras tomadas fielmente de los libros.

Dichas afirmaciones, explicitas e implicitas, son las siguientes:

Existencia: Los activos y pasivos de LA HIPOTECARIA COMPANIA DE FINANCIAMIENTO S.A. existen en la fecha de
corte y las transacciones registradas se han realizado durante el afio.

Integridad: Todos los hechos econémicos realizados han sido reconocidos.

Derechos y obligaciones: Los activos representan probables beneficios econémicos futuros y los pasivos representan
probables sacrificios econémicos futuros, obtenidos o a cargo de LA HIPOTECARIA COMPARNIA DE FINANCIAMIENTO
S.A. en la fecha de corte.

Valuacion: Todos los elementos han sido reconocidos por importes apropiados.
Presentacién y revelacién: Los hechos econémicos han sido correctamente clasificados, descritos y revelados.

Las representaciones estan limitadas para cada una de las parles que firman la presente certificacion a las funciones
que son de su competencia. Acorde con lo anterior para el caso de la confirmacion suscrita por el contador, funcionario
de PricewaterhouseCoopers Asesores Gerenciales Ltda. (PwC AG), dicha certificacién esta limitada exclusivamente a
los asuntos contables y sujeta a la informacion que es de su conocimiento teniendo en cuenta la informacion que le fue

suministrada por LA HIPOTECARIA COMPANIA DE FINANCIAMIENTO S.A. a PwC AG para el desarrollo de sus
funciones de Qutsourcing Contable.

Representante Legal

Vinculada a PricewaterhouseCoopers
Asesores Gerenciales Ltda.



Estados Financieros

LA HIPOTECARIA COMPANIA DE FINANCIAMIENTO S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

(Cifras en miles de pesos colombianos)

Activo
Efectivo y equivalentes de efectivo 4
Activos financieros de inversion 5

Inversiones negociables
Inversiones hasta el vencimiento
Inversiones disponibles para la venta
Cartera de créditos neto de provisién 6
Cartera de vivienda
Carlera de consumo
Menos: provision

Otras cuentas por cobrar — Neto 7
Activos por impuestos diferidos 10
Propiedades y equipo — Neto 8
Intangibles — Neto 9

Total del active
Pasivo y patrimonio

Préstamos financieros a costo amortizado 11
Depésitos y exigibilidades a costo amortizado 12
Instrumentos financieros a costo amortizado 13
Beneficios a empleados 14
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 15
Pasivos por impuestos corrientes 16
Provisiones 17
Otros pasivos no financieros 18

Total del pasivo

Capital y reservas atribuibles a los accionistas 19
Capital pagado
Prima en colocacion de acciones
Otros resultados integrales
Resultados del ejercicio
Resultados acumulados
Resultados acumulados proceso de convergencia NCIF
Total del patrimonio

Total pasivo y patrimonio

Las notas que se acompaiian son parte integral de los estados financieros.

A

Boris lvan Oduber Buril
Representante Le

Nancy Fuglen Tocarruncho
Contadora
Vinculada a PricdwaterhouseCoopers
Asesores Gearenciales Ltda.
T.P.No.{75520 - T

Al 31 de diciembre de

2016 2015
$ 16.729.597 $ 20.373.549
19.772.534 11.355.600
3.590.067 2.313.808
3.959.367 1.603.136
12.223.100 7.438.656
127.353.187 101.319.767
114.634.322 91.266.876
15.983.639 15.356.341
(3.264.774) (5.303.450)
1.423.925 930.481
1.400.000 _
203.231 110.610
136.760 271.967

$ 167.019.234

$ 134.361.974

$ 29.321.379 $ 39.198.965
32.794.320 58.059.843
50.070.039 .

168.561 178.608
263.636 386.223
132.744 107.237
7.415 .
2.521.972 12.022.212

$ 115.280.066 $ 109,953,088

$ 31.500.001 $ 28.000.000
27.000.006 6.000.000

740.500 (120.336)
1.969.439 (7.305.391)
(9.172.542) (1.867.151)
(298.236) (298.236)
51.739.168 24.408.886

$ 157.01'9._234 $ 134.361.974

Dok

Sorany

diq}

le Ardila Paez

Revisor Fiscal

T.P. 165874 - T
Miembro de KPMG S.A.S.

(Véase mi informe del 23 de febrero de 2017)
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LA HIPOTECARIA COMPANIA DE FINANCIAMIENTO S.A.

ESTADO DE RESULTADOS

(Cifras en miles de pesos colombianos)

Por los afios terminados al
31 de diciembre de

Nota 2016 2015
Ingreso por intereses
Intereses cartera de créditos 20 i _1.’%.565.424 $  7.147.016
Total ingreso por intereses 12.565.424 7.147.016
Gastos por intereses y similares
Certificados de depdsito a término 21 (3.483.053) (2.207.378)
Obligaciones financieras 21 (3.501.319) (1.711.888)
Bonos ordinarios 21 (2737.643) -
Total gasto por intereses y similares (9.722.015) (3.919.266)
Ingresos neto de intereses 2.843.409  3.227.750
Gasto provision cartera de créditos 21 (1.148.824) (4.492.468)
Total pérdidas por provisién (1.148.824) (4.492.468)
Ingresos (gastos) neto de intereses después de pérdida neta o
por provisién de cartera de créditos 1.694.585 (1.264.718)
Ingreso por comisiones y honorarios 20 361.883 262.753
Otros ingresos
Recuperacion de provisiones 20 3.122.264 157.666
Otros 20 622.495 369.622
Valoracion de instrumentos financieros — Inversiones 20 1.103.551 131.271
4.848.310 658.559
Otros egresos ==
Gastos de personal 21 (2.624.297) (2.743.705)
Gastos generales de administracion 21 (3.008.770) (3.052.421)
Pérdida en valoracion de instrumentos financieros — Inversiones 21 (8.667) (695)
Gastos por depreciacién y amortizacion 21 (50.915) (157.982)
Diversos 21 (563.164) (868.090)
(6.253.813) (6.822.893)
Utilidad (pérdida) antes de impuestos sobre la renta 650.965 (7.166.299)
Ingreso (gasto) de impuesto de renta 10 1.318.474 (139.092)
Resultado del ejercicio $ 1969439 (7.305.391)
Las notas que se acompanan son parte integral de los estados financieros.
. )\1(: ‘FC{ })
Nancy Ftiquen Tdcarruncho Sorany iselle Ardila Paez
Representante Le ontadora Revisor Fiscal
Vinculada a PricewaterhouseCoopers T.P. 165874 -T

Miembro de KPMG S.A.S.
(Véase mi informe del 23 de febrero de 2017)

Asesores Gerenciales Ltda.
T.P.INo. 75520 - T
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Estados Financieros

LA HIPOTECARIA COMPANIA DE FINANCIAMIENTO S.A.
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

(Cifras en miles de pesos colombianos)

Por los afios terminados al
31 de diciembre de

2016 2015
Flujos de efectivo usados en actividades de operacion -
Clases de cobros por actividades de operacion:
Cobros procedentes de cartera de créditos $ 33.863.929 $ 22.028.166
Captaciones procedentes de depdsitos y exigibilidades 81.207.413 101.069.562
Producto de prestacion de servicios 361.883 22.592
Cobros procedentes de comisiones y otros ingresos 1.134.393 337.133
Otros cobros por actividades de operacion e 17.641
Clases de pagos en efectivo procedentes de actividades de operacion:
Colocacion de cartera de créditos (43.805.669) (68.898.476)
Pagos procedentes de depésitos y exigibilidades (106.487.764) (42.954.241)
Pagos a proveedores por el suministro de bienes y servicios (4.204.267) (4.136.618)
Pagos a y por cuenta de los empleados (2.534.621) (2.465.331)
Otros pagos por actividades de operacién (17.170.105) (11.575.662)
Intereses pagados (4.115.951) (1.839.839)
Pago por impuesto a las ganancias - (158.868)
Pago por impuesto a la riqueza (220.494) (252.502)
Flujos de efectivo netos (usados en) actividades de operacién (61.971.253) (8.806.443)
Flujos de efectivo procedentes de actividades de inversion
Pagos por compra de activos fijos (44.604) (42.189)
Pagos por la compra de inversiones (33.508.253) (20.081.665)
Cobros por retiros de inversiones de titulos participativos 37.416.012 8.698.909
:'-'nl:ior:ig: efectivo netos procedentes de (usados en) actividades de 3.863.155 (11.424.945)
Flujos de efectivo procedentes de actividades de financiacién
Importes procedentes de la emision de acciones 15.000.000 19.000.000
Emisién de instrumentos de deuda 49.380.812 -
Importes procedentes de préstamos 9.500.000 45.500.000

Reembolsos de préstamos

Flujos de efectivo netos procedentes de actividades de financiacién

(19.416.666)

(33.777.777)

54.464.146 30.722.223

(Disminucién) incremento neto de efectivo y equivalentes al efectivo (3.643.952) 10.490.835
Efectivo y equivalentes al efectivo al principio del periodo 20.373.549 9.882.714
Efectivo y equivalentes al efectivo al final del periodo $ 16.729.597 $ 20.373.549

SEcldlely

E‘é s Ivan Oduber Burillo

Nancy Fuguen Tocarruncho lle Ardila’ Paez
Representante Legal Cantadora Revisor Fiscal
Vinculada a PricewaterhouseCoopers T.P. 165874 -T

Miembro de KPMG S.A.S.
(Véase mi informe del 23 de febrero de 2017)

Asesores Gerenciales Lida.
T.P. No| 75520 - T
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LA HIPOTECARIA COMPANIA DE FINANCIAMIENTO S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
(Cifras en miles de pesos colombianos)

NOTA 1 - Informacion corporativa

La emision de los estados financieros de periodo anual de La Hipotecaria Compaiiia de Financiamiento S.A. en
adelante La Hipotecaria CF, corresponden al periodo comprendido entre el 1 de enero al 31 de diciembre de 2016 y
2015.

La Hipotecaria CF es una sociedad andnima constituida como una entidad de caracter privado de acuerdo con
arreglo a las leyes colombianas el 4 de junio de 2013 mediante escritura publica No. 3697 de la Notaria 9 del Circuito
de Bogota D.C., bajo el numero 01739736 del Libro IX y debidamente registrada en Camara de Comercio el 17 de
junio de 2013, sometida al control y vigilancia de la Superintendencia Financiera de Colombia, y con un término de
duracién hasta el 4 de junio de 2113.

El objeto principal de La Hipotecaria CF esta enmarcado exclusivamente en las operaciones autorizadas por la Ley y
las reglamentaciones de la Superintendencia Financiera de Colombia para las compafias de financiamiento, de
conformidad con lo dispuesto en el Estatuto Organico del Sistema Financiero y de las normas que lo adicionen,
madifiguen, sustituyan y deroguen.

La Hipotecaria CF pertenece al Banco La Hipotecaria, S.A., un banco domiciliado en la Republica de Panama vy
regulado por la Superintendencia de Bancos de Panama. Banco La Hipotecaria, S.A. posee un 94.99% de La
Hipotecaria, C.F. Banco La Hipotecaria, S.A. pertenece a La Hipotecaria (Holding) Inc., una empresa tenedora con
domicilio en las Islas Virgenes Britanicas, que posee 100% de sus acciones. La Hipotecaria (Holding) Inc. pertenece
a Grupo ASSA, S.A., un conglomerado financiero domiciliado en le Republica de Panama que posee el 69.02% de
sus acciones." Grupo ASSA, S.A. es una empresa cuyas acciones se cotizan en |a Bolsa de Valores de Panama.

La Hipotecaria CF tiene su domicilio principal en la ciudad de Bogota en donde opera con una sola sucursal comercial
en la carrera 13 No 93 - 40 oficina 210 y al 31 de diciembre de 2016 y 2015 contaba con un total de 42 y 45
empleados respeclivamente.

El 12 de febrero de 2014 se recibi6 por parte de la Superintendencia Financiera de Colombia la Resolucion No. 0229
mediante la cual se emitio el certificado de autorizacion y permiso de funcionamiento para la compania. A partir de
ésta fecha la compafia empezd a realizar las aclividades permitidas a las companias de financiamiento de
conformidad con lo dispuesto en el Estatuto Organico del Sistema Financiero en Colombia, entre las cuales se
encuentran otorgar y administrar préstamos hipotecarios residenciales y de consumo.

NOTA 2 — Resumen de principales politicas contables

A. Bases de preparacién y presentacién de los estados financieros

1. Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con las Normas de Contabilidad y de Informacion Financiera
aceptadas en Colombia (NCIF), establecidas en Ia Ley 1314 de 2009, reglamentadas por el Decreto Unico
Reglamentario 2420 de 2015 modificado por el Decreto 2496 de 2015 y el Decreto 2131 de 2016. Igualmente los
Decretos 2784 de 2012 y 3023 de 2013, leyes y normas que pudieran tener implicaciones contables y las
instrucciones impartidas por las entidades de vigilancia y control, para preparadores de la informacion financiera que
conforman el Grupo 1. Las Normas de Contabilidad y de Informacion Financiera aceptadas en Colombia (NCIF) se
basan en las Normas Internacionales de informacién Financiera (NIIF), junto con sus interpretaciones, emitidas por el
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (International Accounting Standars Board - IASB, por sus siglas
en inglés); las normas de base corresponden a las traducidas al espaiiol y emitidas por el IASB al 31 de diciembre de
2013.

La Compaiiia aplica a los presentes estados financieros con las siguientes excepciones contempladas en Titulo 4
Regimenes especiales del Capitulo 1 del Decreto 2420 de 2015:

e La NIC 39 y la NIIF 9 respecto del tratamiento de la cartera y su deterioro y, la clasificacion y la valoracion
de las inversiones, para estos casos continua aplicando lo requerido en la Circular Basica Contable y
Financiera de la Superintendencia Financiera de Colombia {SFC).
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Adicionalmente, la Compaiiia aplica los siguientes lineamientos de acuerdo con leyes y otras normas vigentes en
Colombia:

e Para la a cartera de créditos de vivienda y consumo con todas sus mediciones y calculos para intereses y
deterioro, se realiza segun la excepcidn del Titulo 4, capitulo 1 del decreto 2420 de 2015, y de acuerdo a las
instrucciones establecidas por la Superintendencia Financiera de Colombia con la aplicacién de lo sefalado
en la circular externa 038 de 2013, en la que indica que para las compaiiias pertenecientes al grupo 1,
vigilados por esta Superintendencia, se debe seguir empleando la normatividad aplicable a estos productos,
detallada principalmente en el capitulo Il de la Circular Basica Contable y Financiera 100 de 1995, hasta
tanto esa Superintendencia no imparta nuevas instrucciones.

Los estados financieros fueron autorizados por la Junta Directiva y el representante legal en el acta No. 43 del 23 de
febrero de 2017 para su presentacion y aprobacion por parle de la Asamblea de Accionistas, fecha en la cual esle
organismo de direccién aprobara y/o de ser necesario sugerira ajustar los estados financieros.

2. Nuevos pronunciamientos de las NIIF

Los Decretos 2496 del 24 de diciembre de 2015 y 2131 del 22 de diciembre de 2016 introdujeron al marco técnico
normativo de informacion financiera nuevas normas, modificaciones o enmiendas emitidas o efectuadas por el IASB a
las Normas Internacionales de Informacion Financiera entre los afnos 2015 y 2016, para evaluar su aplicacién en
ejercicios financieros que comiencen mas adelante del 1 de enero de 2017, aunque su aplicacién podria ser
efectuada de manera anticipada.

* NIC 1 - Presentacion de estados financieros

Algunos asuntos relevantes indicados en las enmiendas son los siguientes:

- Requerimientos de materialidad NIC 1.

- Indica las lineas especificas en el estado de resultados, de resultados integrales y de cambios en la
situacion financiera que pueden ser desagregadas.

- Flexibilidad en cuanto al orden en que se presentan las notas a los estados financieros.

- La entidad no necesita revelar informacién especifica requerida por una NIIF si la informacion resultante no
es material.

La aplicacion de las enmiendas no tiene que ser revelada.

» NIIF 9 “Instrumentos Financieros”

Aborda la clasificacion, valoracién y reconocimiento de activos financieros y pasivos financieros. La version
completa de esta NIIF se publico en julio 2016. Sustituye la guia recogida en la NIC 39 sobre Ia clasificacién y
valoracion de instrumentos financieros. La NIIF 9 mantiene, si bien simplifica, el modelo de valoracién variado y
establece tres categorias principales de valoracion para los activos financieros: coste amortizado, valor
razonable con cambios en otro resultado global y valor razonable con cambios en resultados. La base de
clasificacion depende del modelo de negocio de la entidad y las caracteristicas de los flujos de efectivo
contractuales del activo financiero. Se requiere que las inversiones en instrumentos de patrimonio neto se
valoren a valor razonable con cambios en resultados con la opcién irrevocable al inicio de presentar los cambios
en el valor razonable en otro resultado global no reciclable. Ahora hay un nuevo modelo de pérdidas de crédito
esperadas que sustituye al modelo de pérdidas por deterioro incurridas de la NIC 39. Para pasivos financieros no
hubo cambios en la clasificacién y valoracion, excepto para el reconocimiento de cambios en el riesgo de crédito
propio en otro resultado global, para pasivos designados a valor razonable con cambios en resultados. La NIIF 9
relaja los requerimientos para la efectividad de la cobertura. Bajo la NIC 39, una cobertura debe ser altamente
eficaz, tanto de forma prospectiva como retrospectiva. La NIIF 9 sustituye esta linea exigiendo una relacion
economica entre la partida cubierta y el instrumento de cobertura y que el ratio cubierto sea el mismo que la
entidad usa en realidad para su gestion del riesgo. La documentacion contemporanea sigue siendo necesaria
pero es distinta de la se venia preparando bajo la NIC 39. La norma entra en vigor para ejercicios contables que
comiencen a partir de 1 de enero de 2018. Se permite su adopcién anticipada. La Compaiiia se encuentra
evaluando los impactos que podra generar la mencionada norma.

* NIC 16 “Propiedades, planta y equipo”, NIC 38 - “Activos intangibles”

NIC 16 y NIC 38 establecen el principio de la base de depreciacion y amortizacion siendo el patron esperado del
consumo de los beneficios econémicos futuros de un activo. En sus enmiendas a NIC 16 y NIC 38 publicadas en
mayo de 2015, el IASB clarificé que el uso de métodos basados en los ingresos para calcular la depreciacion de
un activo no es adecuado porque los ingresos generados por una actividad que incluye el uso de un activo
generalmente reflejan factores distintos del consumo de los beneficios econdmicos incorporados al activo. El
IASB también aclaré que los ingresos generalmente presentan una base inadecuada para medir el consumo de
los beneficios econémicos incorporados de un activo intangible. Sin embargo, esta suposicién puede ser rebatida
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en ciertas circunstancias limitadas. Las modificaciones son aplicables a partir del 1 de enero de 2016. Se permite
su aplicacion anticipada. La Hipotecaria CF ha realizado la evaluacion de la norma y esta no tiene impactos.

e NIC 7 "Estado de fiujos de efectivo”

La enmienda requiere la divulgacion de: Cambios en los flujos de efectivo de financiamiento, cambios derivados
de la obtencién o pérdida de control, cambios en los tipos de cambio, cambios en los valores justos, y otros
cambios

* NIC 12" Impuesto a las ganancias"

Cuando una entidad evalua si los beneficios imponibles estaran disponibles contra los cuales puede utilizar una
diferencia temporal deducible, considera si la ley fiscal restringe las fuentes de los beneficios imponibles contra
los que puede efectuar deducciones. Si la legislacién fiscal no impone restricciones, una entidad evalia una
diferencia temporal deducible en combinacion con todas sus otras diferencias temporarias deducibles.

* Mejoras anuales a las NIIF, Ciclo 2012-2015

Norma Objeto de la modificacion
INIIF 5 Activos no Corrientes Mantenidos parala [Cambios en los métodos de disposicion.
Venta y Operaciones Discontinuadas
NIIF 7 Instrumentos Financieros: Informacion a Aplicabilidad de las modificaciones a la NIIF 7 a los
Revelar estados financieros intermedios condensados.

NIC 19 Beneficios a los Empleados Tasa de descuento: emisidn en un mercado regional.

3. Bases de medicion

Los estados financieros han sido preparados sobre la base del costo histérico con excepcion de las siguientes
partidas importantes inciuidas en el estado de situacion financiera:

¢ Activos Financieros de Inversion - Inversiones a Valor Razonable por Resultados (excepto por el tratamiento de la
clasificacion y valoracion de inversiones dispuesto en la NIC 39 y NIIF 9 contenidas en el anexo al Decreto 2784
de 2012, de conformidad con lo dispuesto por el Decreto 2267 del 11 de noviembre de 2014).

» Para los activos y pasivos financieros se utiliza la jerarquia del valor razonable para la medicion y reconocimiento
de los instrumentos.

* Las inversiones clasificadas para mantener hasta el vencimiento y los pasivos financieros se miden a costo
amortizado.

4. Moneda funcional y moneda de presentaciéon

Las partidas incluidas en los estados financieros anuales de La Hipotecaria CF, se expresan en la moneda del
ambiente econémico primario donde opera la entidad (moneda funcional).

Debido a lo anterior, la gerencia de la Hipotecaria CF considera que el peso colombiano es su moneda funcional
(COP), teniendo en cuenta que es la moneda que representa con mayor fidelidad los efectos econémicos de las
transacciones, eventos y condiciones subyacentes a La Hipotecaria CF.

Toda la informacién es presentada en miles de pesos y redondeada a la unidad mas cercana.

5. Usos de estimaciones y juicios

La preparacion de los estados financieros de conformidad con las NCIF requiere que la administracion realice juicios,
estimaciones y supuestos que afectan la aplicacion de politicas contables y los montos reconocidos en los estados
financieros y el valor en libros de los activos, pasivos, ingresos y gastos informados. Los resultados reales pueden
diferir de estas estimaciones dentro del siguiente afio fiscal. Los juicios y estimados son continuamente evaluados y
son basados en la experiencia de la gerencia y otros factores, incluyendo la expectativa de evenlos futuros que se
cree son razonables en las circunstancias.,
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Negocio en marcha: La gerencia de La Hipotecaria CF prepara los estados financieros sobre la base de un negocio
en marcha. En la realizacion de este juicio la gerencia considera la posicion financiera, sus intenciones actuales, el
resultado de las operaciones y el acceso a los recursos financieros en el mercado financiero y analiza el impacto de
tales factores en las operaciones futuras de La Hipotecaria CF. A la fecha de este informe la gerencia no tiene
conocimiento de ninguna siluacion que le haga creer que La Hipolecaria CF no lenga la habilidad para continuar
como negocio en marcha.

A pesar de que en afios anteriores La Hipotecaria CF tiene pérdidas que hacen que los resultados acumulados sean
negativos, sus accionistas han realizado capitalizaciones por montos superiores a las pérdidas presentadas, para
asegurar que la compania pueda fortalecer su operacion y continuar con su crecimiento, situacién que ha permitido
que La Hipotecaria CF pueda empezar a generar resultados positivos.

Provision para deterioro de préstamos: La Hipotecaria CF de acuerdo con las normas de la Superintendencia
Financiera revisa regularmente su portafolio de préstamos para evaluar su deterioro en la determinacion de si un
deterioro debe ser registrado con cargo a los resultados del afo, siguiendo las pauias establecidas en el Capitulo 1l
de la Circular Basica Contable y Financiera. La gerencia hace juicios en cuanto a determinar si hay un dato
observable que indica una disminucion en el flujo de caja estimado del portafolio de préstamos antes que la
disminucién en dicho flujo pueda ser identificada para un préstamo particular del portafolio. Esta evidencia puede
incluir datos indicando que ha habido un cambio adverso en el comportamiento de los deudores en cada portafolio de
préstamos (hipotecario y consumo), en La Hipotecaria CF o en el pais o en las condiciones locales de la economia
que se correlacionan con incumplimientos en los activos de La Hipotecaria CF.

Modelo de negocio: Al efectuar una evaluacion acerca de si el objetivo de un modelo de negocios es mantener los
activos para recolectar los flujos de efectivo contractuales, La Hipotecaria CF considera que a nivel de sus
actividades comerciales se deberia efectuar tal evaluacion. En general, un modelo de negocios es una materia que
puede ser evidenciada por el modo en el que el negacio es gestionado y la informacion provista a la administracion.
Sin embargo, en algunas circunstancias puede no estar claro si una actividad en particular involucra un modelo de
negocios con algunas ventas de activos no frecuentes o si las ventas anticipadas indican que existen dos modelos de
negocios diferentes.

Al determinar si su modelo de negocios para gestionar los activos financieros es mantener los activos para recolectar
los flujos de efectivo contracluales La Hipotecaria CF considera:

* Las politicas y los procedimientos indicados de la administracion para la cartera y la operacion de dichas politicas
en la practica;

» Codmo evalta la administracion el rendimiento de la cartera;

+ Sila estrategia de la administracion se centra en obtener ingresos por intereses contracluales;
* La frecuencia de cualquier venta esperada de activos;

¢ Larazon para cualquier venla de aclivos; y

» Silos activos que se venden se mantienen por un periodo prolongado en relacion con su vencimiento contractual
o se venden prontamente después de ser adquiridos o un tiempo prolongado antes del vencimiento.

En particular, La Hipotecaria CF ejerce juicio para determinar el objetivo del modelo de negocios para las carteras
que se mantienen para propdsitos de liquidez. La Gerencia Financiera de La Hipotecaria CF mantiene ciertos
instrumentos de deuda en una cartera separada para obtener rendimiento a largo plazo y como reserva de liquidez.
Los instrumentos pueden ser vendidos para cumplir con déficits de liquidez inesperados pero no se anticipa que tales
ventas sean mas frecuentes.

La Hipotecaria CF ejerce juicio al determinar si los términos contractuales de los activos financieros que genera o
adquiere dan lugar en fechas especificas a flujos de efectivo que son sélo pagos de principal e intereses sobre el
principal pendiente y pueden calificar para medicion al costo amortizado. En esta evaluacién, La Hipotecaria CF
considera lodos los términos contractuales, incluyendo cualquier término o provisiones de prepago para ampliar el
vencimiento de los activos, términos que cambian el monto y la oportunidad de los flujos de efectivo y si los términos
contractuales contienen apalancamienio.

Otros aspectos de la clasificacion:

Las politicas contables de la Hipotecaria CF proporcionan el alcance para los activos y pasivos a designar al inicio en
diferentes categorias contables en ciertas circunstancias:
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* Al clasificar los activos financieros en las categorias aplicables, negociables, disponibles para la venta o para
mantener hasta el vencimiento, La Hipotecaria CF ha determinado que cumple con la descripcién de activos y
pasivos para negociacion expuesta en la politica contable.

e Al clasificar los pasivos los pasivos financieros en las categorias aplicables, a valor razonable o al costo
amortizado, La Hipotecaria CF ha determinado que cumple con la descripcién de activos y pasivos para
negociacion expuesta en la politica contable.

Cambios en estimaciones contables

 Impuesto sobre ia renta diferido:

La administracion de La Hipotecaria CF, realizé el anélisis de la proyeccion de sus utilidades por los préximos 3 afos
sobre las cuales efectué la respectiva depuracion fiscal concluyendo, el reconocimiento de $1.400.000 como
impuesto diferido activo. Este monto es sobre el que se tiene certeza segun la proyeccion, de que se puedan generar
suficientes ganancias gravables futuras que permitan su utilizacion.

La gerencia de La Hipotecaria CF considerd que hacer una proyeccion a mas afos es una accion incierta teniendo en
cuenta los constantes cambios en los indicadores macroeconémicos del pais y el comporlamiento del sector. Por
tanto se estima actualizar y revisar constantemente la proyeccion realizada y asi determinar si en algin momento se
puede razonablemente reconocer alguna porcion adicional del impuesto diferido.

Aungue el impuesto diferido activo no se reconocid en su totalidad para éste ano gravable, esto no significa que no
pueda ser reconocido en periodos posteriores teniendo en cuenta que los créditos fiscales que tiene La Hipotecaria
CF correspondientes a pérdidas fiscales no tienen vencimiento y los excesos de renta presuntiva tienen vigencia por
5 aros.

» Vidas utiles propiedad y equipo

Durante el afio 2016 se realizo un avalto de la propiedad y equipo de La Hipotecaria CF. El avallo fue realizado por
un proveedor externo que cuenta con la experiencia y conocimiento adecuado para realizar dicha labor y se
encuentra debidamente inscrito en la Asociacion nacional de lonjas y colegios inmobiliarios — Asolonjas.

Se determiné que del avaluo anterior, al realizado en el afio 2016, se produjeron cambios en las circunstancias en las
que se basaba la estimacion de las vidas dtiles de los activos fijos de La Hipotecaria CF, ya que se tenian vidas utiles
menores a las que reflejaban la realidad econémica de los activos segun la inspeccién y revision realizada.

No se revela ningun efecto en periodos futuros ya que la estimacion es impracticable.

B. Politicas contables significativas

Las principales politicas contables que se enumeran a continuacion, han sido aplicadas consistentemente a todos
los periodos presentados:

1. Efectivo y equivalentes de efectivo:

El efectivo y equivalentes de efectivo incluyen el efectivo disponible, depdsitos de libre disponibilidad en bancos
siempre y cuando correspondan a recursos que puedan ser retirados en cualquier momento sin previo aviso, y otras
inversiones altamente liquidas de corto plazo con vencimienlos originales de tres meses o menos y sobregiros
bancarios.

Por otra parte, para que un recurso sea considerado como un equivalente en efectivo, no sélo debe ser facilmente
convertible y tener un vencimiento a corto plazo, sino que también debe ser considerado por La Hipotecaria CF
como un medio para la cancelacion de pasivos y no como una inversién o para cualquier otro propésito. De acuerdo
con esto no todas las inversiones a corto plazo que respondan a la definicion de equivalentes de efectivo deben ser
tratados como tales.

La Hipolecaria CF presentara su flujo de efectivo por método directo, donde se informan las principales categorias de
cobros y pagos de las actividades de operacion por su monto bruto. Estos flujos brutos se suman para generar el flujo
de caja neto de las actividades de operacion de la Hipotecaria CF. Igualmente en las actividades de inversion y
financiacion se presentan las partidas por sus valores brutos.
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2. Instrumentos financieros:

* Activos financieros de inversion

Incluye las inversiones adquiridas por La Hipotecaria CF con la finalidad de mantener una reserva secundaria de

liquidez, cumplir con disposiciones legales o

reglamentarias, con el objeto exclusivo de eliminar o reducir el riesgo de

mercado a que estan expuestos los activos, pasivos u otros elementos de los estados financieros,

La Hipotecaria CF valora sus inversiones de acuerdo con
S.A. como administrador del portafolio, de acuerdo con |

precios INFOVALMER S A,

El proveedor de precios suministra insumos
etc.), y cuenta con metodologias de valorac
2555 de 2010, asi como las instrucciones pr

de Colombia.

A continuacién se indica la forma en que se clasifican, valoran
acuerdo con el modelo de negocio definido por La Hipotecaria CF:

la informacioén recibida por Servivalores GNB Sudameris
a informacion que le es entregada por el proveedor de

para la valoracion de las inversiones (precios, lasas, curvas, margenes,
ion de inversiones aprobadas de acuerdo con lo previsto en el Decreto
evistas en la Circular Basica Juridica de la Superintendencia Financiera

y contabilizan los diferentes tipos de inversion de

Inversiones negociables

Caracteristicas

Valoracion

Contabilizacion

Se clasifican como inversiones
negociables todo valor o titulo y,
en general, cualquier tipo de
inversion que ha sido adquirida
con el proposito principal de
obtener  utilidades por las
fluctuaciones a corto plazo del
precio.

Las inversiones clasificadas como
negociables se deberan valorar de
acuerdo con el precio suministrado
por el proveedor de precios para
valoracion.

Las pariicipaciones en fondos de
inversion colectiva se deberan
valorar teniendo en cuenta el valor
de la unidad calculado por la
sociedad administradora al dia
inmediatamente anterior al de la
fecha de valoracion.

La contabilizacion de estas inversiones se debe
realizar en las respectivas cuentas de “Inversiones a
Valor Razonable con Cambios
en Resultados”, del Catalogo Unico de Informacion
Financiera con Fines de Supervision “CUIF".

La diferencia que se presente entre el valor
razonable actual y el inmediatamente anterior se
registra como mayor o menor valor de la inversion
afectando los resultados del periodo.

Este procedimiento se realiza diariamente.

Inversiones para mantener hasta el vencimiento

Caracteristicas

Valoracién

Contabilizacion

Se clasifican como inversiones
para mantener hasta el
vencimiento, los valores o titulos
y. en general, cualquier tipo de
inversion respecto de las cuales
se tiene el proposito y la
capacidad legal, contractual,
financiera y operativa de
mantenerlas hasta el vencimiento
de su plazo de maduracion o
redencion.

En forma exponencial a partir de
la tasa intema de retono
calculada en el momento de ia
compra, sobre la base de un afo
de 365 dias.

La contabilizacion de estas inversiones debe
efectuarse en las respectivas cuentas de “Inversiones
a Costo Amortizado”, del Catalogo Unico de
informacion Financiera con Fines de Supervision

(CUIF).

El valor presente se contabiliza como un mayor valor
de la inversion afectando los resultados del periodo
Los rendimientos exigibles pendientes de recaudo se
registran como un mayor valor de la inversion. En
consecuencia, el recaudo de dichos rendimientos se

debe contabilizar como un menor valor de la inversion.

Este procedimiento se realiza diariamente.

Inversiones disponibles para la venta

Caracteristicas

Valoracion

Contabilizacion
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la venta los valores o titulos y, en
general, cualquier tipo de
inversion, que no se clasifiquen
como inversiones negociables o
como inversiones para mantener
hasta el vencimiento.

Son inversiones disponibles pa Los valores de deuda clasificados

como inversiones disponibles para
la venta se deberan valorar de
acuerdo con el precio suministrado
por el proveedor de precios para
valoracion.

Para los casos excepcionales en
que no exista, para el dia de
valoracion, valor razonable
determinado, tales fitulos o valores
se valoran en forma exponencial a
partir de la tasa interna de retorno.

La contabilizacion de estas inversiones debe
efectuarse en las respectivas cuentas de
‘Inversiones a Valor Razonable con Cambios en
Otros Resultados Integrales - ORI", del Catalogo
Unico de Informacion Financiera con Fines de
Supervision

La diferencia entre el valor presente del dia de
valoracion y el inmediatamente anterior (calculados
a partir de la Tasa Interna de Retorno calculada en
el momento de la compra, sobre la base de un aRo
de 365 dias), se debe registrar como un mayor valor
de la inversion con abono a las cuentas de otros
resultados integrales.

La diferencia entre el valor razonable y el valor
presente calculado segun el paragrafo anterior, se
debe registrar en la respectiva cuenta de Ganancias
o Perdidas no Realizadas (ORI).

Este procedimiento se realiza diariamente.

|

Deterioro (provisiones) instrumentos financieros de inversion:

Se registrara deterioro (provisién) de los instrumentos
eslablecidas en el Capitulo 1-1 de la Circular Basic

Colombia.

financieros de inversion de acuerdo a las condiciones
a Contable y Financiera de la Superintendencia Financiera de

El deterioro (provision) de las inversiones se debe reconocer con fundamento en:
- Lacalificacién del emisor y/o del titulo de que se trate cuando quiera que ésta exista.
- La evidencia objetiva de que se ha incurrido o se podria incurrir en una pérdida por deterioro del valor en

estos activos. Este criterio es aplicable incluso para registrar un deterioro mayor del que resulta tomando
simplemente la calificacion del emisor y/o del titulo, si asi se requiere con base en la evidencia.

El importe de la pérdida por deterioro se reconocera en el re
respectiva tenga inversion tenga registrado algn monto en Otro

sultado del periodo con independencia de que la
s Resultados Integrales ORI,

No estaran sujetos deterioro (provisién) los titulos y/o valores de deuda publica interna o externa emitidos o avalados

por la Nacién, los emitidos por el Banco de la Republica

Instituciones Financieras — FOGAFIN.

e Cartera de créditos

Para la a cartera de créditos de vivienda
se realiza segun la excepcion del Titulo
establecidas por la Superintendencia Fi
038 de 2013, en la que indica qu
Superintendencia, se debe seguir emp
en el capitulo |l de la Circular Basica

imparta nuevas instrucciones.

Los recursos utilizados en el otorgamiento de los

través de CDTs desmaterializados y emision de bonos.

Por lo anterior la politica aplicable
Superintendencia Financiera de Colo

v Modalidades de crédito

y los emitidos o garantizados por el Fondo de Garantias de

y consumo con todas sus mediciones y calculos para intereses y deterioro,
4, Capitulo 1 del Decreto 2420 de 2015, y de acuerdo con las instrucciones
nanciera de Colombia con la aplicacién de lo sefialado en la Circular Externa
e para las compafias pertenecienies al Grupo 1,
leando la normatividad aplicable a estos productos, detal
Contable y Financiera 100 de 1995, hasta tanto esa

créditos provienen de recursos propios, captacion del publico a

por La Hipotecaria CF a la cartera de créditos segun las disposiciones de la
mbia es como se describe a continuacion:

La estructura de la cartera de créditos contempla las siguientes modalidades de créditos:

a) Consumo

Registra independientemente de su monto los
adquisicion de bienes de consumo o el pa

otorgados bajo la modalidad de microcrédito.

creditos otorgados a personas naturales cuyo objelo sea financiar la
go de servicios para fines no comerciales o empresariales, distintos a los

vigilados por esta
lada principalmente
Superintendencia no
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b) Vivienda

Registra independientemente de su monto, los créditos otorgados a personas naturales, destinados a la adquisicion
de vivienda nueva o usada, o a la construccién de vivienda individual. De acuerdo con la Ley 546 de 1999, los
créditos otorgados tienen las siguientes caracteristicas:

- Estan pactados en moneda legal, amparados con garantia hipotecaria en primer grado, constituida sobre la
vivienda financiada.

- El plazo de amortizacion debe esta entre cinco (5) afios como minimo y veinle (20) como maximo.

- El monto del crédito podra ser hasta del setenta por ciento (70%) del valor del inmueble. Dicho valor sera el
del precio de compra o el de un avalto técnicamente practicado dentro de los seis (6) meses anteriores al
otorgamiento del crédito. En los creditos destinados a financiar vivienda de interés social, el monto del
préstamo podra ser hasta del ochenta por ciento (80%) del valor del inmueble.

- La primera cuota del crédito no podra representar mas del treinta por ciento (30%) de los ingresos famil iares,
los cuales estan constituidos por los recursos que puedan acreditar los solicitantes del crédito, siempre que
exista entre ellos relacién de parentesco o se trate de conyuges o compafieros permanentes. Tratandose de
parientes deberan serlo hasta el segundo grado de consanguinidad, primero de afinidad y Unico civil.

- Los créditos podran prepagarse total o parcialmente en cualquier momento sin penalidad alguna. En caso de
prepagos parciales, el deudor tendra derecho a elegir si el monto abonado disminuye el valor de la cuota o el
plazo de las obligaciones.

- Los inmuebles financiados deben estar asegurados contra los riesgos de incendio, terremoto y vida.

La aclividad principal de La Hipotecaria CF, es la colocacién de créditos para la adquisicién vivienda y créditos de
consumo para los hogares que se les apruebe crédilo para la adquisicién de vivienda, siendo su principal exposicion
el riesgo de crédito, es por esto que basados en el Capitulo 11, de la Circular Basica Contable y Financiera 100 de
1995, de la Superintendencia Financiera de Colombia — SFC, se implementé un Sistema de Administracién de Riesgo
Crediticio - SARC, aprobado por la Junta Directiva de La Hipotecaria CF, que incluye los lineamientos de la
operacion crediticia en materia de politicas, procesos y metodologia, bajo los cuales debe operar La Hipotecaria CF
al momento de otorgar préstamos, aceptar y administrar las garantias, hacer seguimiento, control, recuperar la
carlera y para el calculo de sus provisiones,

v Esquema general de provisiones:

Para la aplicacién del esquema general de provisiones, se adoptaron las definiciones de La Superintendencia
Financiera de Colombia en el Capitulo Il de la Circular Basica Contable y Financiera 100 de 1995, en el cual se
establece que el esquema general de provisiones (deterioro) individuales de cartera de créditos bajo los modelos de
referencia esta comprendido por la suma de dos componentes individuales, definidos de la siguiente forma:

- Componente individual prociclico (en adelante CIP). Corresponde a la porcién de la provisién (deterioro)
individual de la cartera de créditos que refleja el riesgo de crédito de cada deudor, en el presente.

- Componente individual contraciclico (en adelante CIC). Corresponde a la porcion de la provision (deterioro)
individual de la cartera de créditos que refleja los posibles cambios en el riesgo de crédito de los deudores
€n momentos en los cuales el deterioro de dichos activos se incrementa.

Esta porcion se constituye con el fin de reducir el impacto en el estado de resultados cuando tal situacion se
presente.

En ningun caso, el componente individual contraciclico de cada obligacion podra ser inferior a cero y tampoco podra
superar el valor de la pérdida esperada calculada con la matriz B; asi mismo la suma de estos dos componentes no
podra superar el valor de la exposicion.

Adicionalmente, en el numeral 1.3.4.2 del Capitulo Il de la Circular Basica Contable y Financiera, se establece el
método de provision general, el cual corresponde como minimo al uno por ciento (1%) sobre el total de la cartera de
créditos bruta; dicha provision debe mantenerse obligatoriamente respecto de portafolios cuyo modelo no incorpore
componentes contracicilicos.

La constitucion de provisiones (deterioros) generales adicionales, requerira la aprobacion de la asamblea general de
accionistas, con una mayoria decisoria superior al 85% y debera fundamentarse técnicamente.

Igualmente, con base en las regulaciones de la Superintendencia Financiera de Colombia, La Hipotecaria CF debe

realizar una revision, evaluacion y recalificacion completa de su cartera de créditos y cuentas por cobrar durante los
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su evaluacion de cartera, vy si los resultados de las actualizaciones dieran lugar a provisiones (deterioro), éstas se
hacen de manera inmediata.

Existe una regla especial de provision (deterioro) de cuentas por cobrar (intereses y otros conceptos), de acuerdo con
lo establecido en el Capitulo Il de la Circular Externa No. 100 de 1995 y el Catalogo Unico de Informacion Financiera,
en la cual La Hipotecaria CF suspende la causacion de rendimientos, e ingresos por otros conceptos, y provisiona
(deteriora) la totalidad de lo causado y no recaudado correspondiente a tales conceptos.

Debido a que La Hipotecaria CF implements el modelo de referencia establecido por la Superintendencia, no puede
constituir provisiones (deterioros) que superen el cien por ciento (100%) del valor de esas cuentas. La Hipotecaria CF
en el calculo de las provisiones (deterioros) utiliza la metodologia Fase Acumulativa, y mantiene en todo momento
provisiones no inferiores a los porcentajes que se indican a continuacion sobre el saldo pendiente de pago:

Capital % parte  Capital % parte Intereses y otros

Categoria garantizada no garantizada conceptos
A- Normal 1 1 1
B- Aceptable 3.2 100 100
C- Apreciable 10 100 100
D- Significativo 20 100 100
E- Incobrable 30 100 100

Para la cartera de vivienda, si durante dos (2) anos consecutivos, el crédito permanece en la categoria “E", el
porcentaje de provision sobre la parte garantizada se eleva al sesenta punto cero por ciento (60.0%). Si transcurre un
(1) afo adicional en estas condiciones, el porcentaje de provision sobre la parte garantizada se eleva al ciento punto
cero por ciento (100.0%).

v Garantias
Idoneidad: seguin definicion legal, para el caso de las garantias aceptadas por La Hipotecaria CF, se consideran para
efectos de la evaluacion de riesgo crediticio como garantias idéneas de la respectiva operacién las fuentes de pago
adicionales, que de manera incondicional atiendan suficientemente el crédito por el simple requerimiento de la entidad
acreedora. Lo anterior, de acuerdo a lo establecido en la Circula Externa 032 de 2015 de la Superintendencia
Financiera de Colombia incorporado en el Capitulo Il de la Circular Basica Contable y Financiera.

Legalidad: documento debidamente perfeccionado que ofrezca respaldo juridico que facilite la gestion del recaudo de
las obligaciones otorgadas.

Valor: establecido con base en criterios técnicos y objetivos.

Posibilidad de realizacién: posibilidad razonablemente adecuada para hacer efectivas la garantia.

La legalizacion de la garantia es de vital importancia para La Hipotecaria CF . ¥a que de su correcta elaboracion
dependen las seguridades y proteccion que tiene La Hipotecaria CF en la eventualidad de que el deudor incumpla
con la obligacién adquirida.

Las garantias que respaldan las operaciones son un elemento necesario para el calculo de las pérdidas esperadas en
el evento de impago pero no son ni deben ser elemento primordial en la determinacion de la decision de
otorgamiento.

En todos los casos las garantias aceptadas por tipo de productos son:

- Préstamos para la adquisicion de vivienda:
¥ Hipoteca en primer grado a favor de La Hipotecaria CF sobre el inmueble a adquirir.

- Préstamos de Consumo o Personales:
¥ Firma personal de los solicitantes del préstamo.
¥ Hipoteca en primer grado a favor de La Hipotecaria sobre el inmueble a adquirir, para el caso de
los créditos personales con garantia hipotecaria.

¥ Garantias Admisibles

Las garantias seran consideradas como admisibles para cualquier operacién que realice La Hipotecaria CF, en los
términos como se encuentran definidas en el Articulo 2.1.2.1.3 del Decreto 2555 de 2010 y su idoneidad determinada
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atendiendo los pardmetros del Literal (d) del Numeral 1.3.2.31 del Capitulo Il de la Circular Basica Contable y
Financiera.

Se consideraran garantias o seguridades admisibles para garantizar obligaciones, aquellas que cumplan las
siguientes condiciones:

- Que la garantia o seguridad constituida tenga un valor, establecido con base en criterios técnicos y objetivos,
que sea suficiente para cubrir el monto de la obligacién; y

- Que la garantia o seguridad ofrezca un respaldo juridicamente eficaz al pago de la obligacion garantizada al
otorgar al acreedor una preferencia o mejor derecho para obtener el pago de la obligacién.

Siempre se debera optar por garantias que tengan la caracteristica de facil acceso y alta comerciabilidad
preferiblemente, en la etapa de iniciacién de operaciones en la ciudad de Bogota y en los municipios aledanos. Las
garantias acepladas y las restricciones a las garantias, se detallan en el capitulo de “Garantias’ de la Politica de
Credito.

¥ Valoracion de las Garantias

La valoracion de las garantias se realiza atendiendo a las instrucciones contenidas en el Ordinal ii) de la Letra d. del
Numeral 1.3.2.3.1 del Capitulo Il de la Circular externa 100 de 1995 de |a Superintendencia Financiera de Colombia:

Los avallos se realizan por profesionales de amplia trayectoria en el mercado y que hayan sido previamente
evaluados y aceptados por el comité de crédito, de acuerdo con lo establecido y detallado en la politica de crédito.

Se considera como avalio técnico aquél que atienda, como minimo, los criterios y contenidos establecidos en los
Articulos 1y 2 del Decreto 422 de 2000 y demas normas que lo modifiquen o sustituyan.

Solamente se reciben las garantias admisibles senaladas en el Decreto 2555 de 2010, Titulo 2, o sea aquellas
seguridades debidamente perfeccionadas que tengan un valor establecido con base en criterios lécnicos y objetivos,
que ofrezcan un respaldo juridicamente eficaz al pago de la obligacién garantizada y cuya posibilidad de realizacion
sea razonablemente adecuada.

El valor de las garantias constituidas sobre bienes inmuebles destinados a vivienda se actualiza anualmente. La
actualizacion se realiza con base en el indice de Valoracién inmobiliaria Urbana y Rural (IVIUR) en el caso de bienes
inmuebles destinados a vivienda ubicados en Bogota D.C. y con el indice Total Nacional del indice de Valoracién
Predial (IVP) para los inmuebles destinados a vivienda ubicados fuera de Bogota D.C.. Al 31 de diciembre de 2016 La
Hipotecaria CF sélo posee inmuebles como garantias en Bogota D.C. y municipios aledanos.

v Castigo de cartera
Agotados los diferentes tramites, diligencias judiciales y gestiones de arreglos formales con los deudores de los
préstamos, haciendo uso de las garantias otorgadas, si se concluye la poca posibilidad de recuperacion de la cartera
y otras cuentas por cobrar, se procedera a provisionar |a totalidad de capital y sus cuentas anexas.

Son sujetos de castigo los créditos:

- Enlos cuales a pesar de haber agotado las etapas previstas en el proceso de recuperacion persiste la baja
probabilidad de pago.

- Los créditos irrecuperables, que ya hayan alcanzado provisiones del 100% del total adeudado, incluyendo el
capital, los intereses causados corrientes y de mora, comisiones, seguros, cuotas de manejo o
administracion, gastos de abogados y cualquier otro gasto por ese concepto.

- De igual manera, son sujetos de castigo los bienes recibidos en dacién de pago con baja probabilidad de
venta o recuperacion.

Adicional a los anteriores criterios para castigar una obligacion, se consideran también hechos como: la insolvencia
del o los deudores, la inexistencia de bienes o fuentes de ingresos que permitan recuperar la o las obligaciones.

Los criterios de castigo por tipo de cartera, son:

- Vivienda: mora superior o igual a 36 meses.
- Préstamo Personal: mora superior o igual a seis 6 meses.



Estados Financieros

Solamente la Junta Directiva puede autorizar los castigos de cartera y de bienes recibidos en dacion de pago, de
acuerdo a la propuesta que le presente el Comité de Cartera.

Los créditos castigados se registran en las cuentas de orden y a pesar de ello se contintia con la labor de cobro
juridico, por lo general, buscando la recuperacion de la cartera. Lo anterior significa que no obstante a estar castigada
la cartera se contintia con el cobro para lograr recuperar la obligacién total o parte de ella. En caso de lograrse una
recuperacion se registrara un ingreso por recuperacion de cartera castigada.

Durante el ano 2016 La Hipotecaria CF realizo el castigo de 5 créditos de consumo por un total de $60.879. En el afio
2015 no se realizaron casligos de créditos.

¥ Procesos de reestructuracion

Por reestructuracion de un crédito se entiende cualquier mecanismo excepcional instrumentado mediante Ia
celebracion de cualquier negocio juridico, que lenga por objeto modificar las condiciones originalmente pactadas, con
el fin de permitirle al deudor la atencion adecuada de su obligacion ante el real o potencial deterioro de su capacidad
de pago. Adicionalmente, se consideran reestructuraciones los acuerdos celebrados en el marco de las Leyes 550 de
1999, 617 de 2000 y 1116 de 2006 o normas que las adicionen o sustituyan, asi como las reestructuraciones
extraordinarias y las novaciones.

Criterios especiales para la calificacién de créditos reestructurados:

Los creditos reestructurados pueden mantener la calificacién inmediatamente anterior, siempre que el acuerdo de
reestructuracion conlleve una mejora de la capacidad de pago del deudor y/o de |a probabilidad de incumplimiento. Si
la reestructuracion contempla periodos de gracia para el pago de capital, solamente se mantiene dicha calificacién
cuando tales periodos no exceden el término de un (1) afio a partir de |a firma del acuerdo,

Los créditos reestructurados pueden mantener la calificacion inmediatamente anterior. siempre que el acuerdo de

reestructuracion conlleve una mejora de la capacidad de pago del deudor y/o de la probabilidad de incumplimiento.
En el caso de La Hipotecaria CF, no se otorgan periodos de gracias para el pago del capital.

Durante el afo 2016 se reestructuraron 6 créditos de vivienda y 9 créditos de consumo.
3. Propiedad y equipo
Las propiedades, y equipo que posee La Hipotecaria CF estén representados en muebles, enseres y equipos de
computo. Las propiedades, y equipo se expresan a su costo histérico menos la depreciacion y, si procede, las
pérdidas estimadas que resultan de comparar el valor neto contable de cada partida con su correspondiente valor
recuperable. El costo histérico incluye los gastos directamente atribuibles a Ia adquisicién o montaje de los
elementos.

¥" Reconocimiento inicial y medicién de los costos de propiedad y equipo

* Costo inicial: El costo de un elemento de propiedades, planta y equipo comprende.

- El precio de adquisicién, incluidos los aranceles de importacién y los impuestos indirectos no recuperables
menos los descuentos comerciales y las rebajas.,

- Los costos directamente atribuibles a poner el activo en el lugar y condiciones necesarias para que pueda
operar de la forma prevista por la direccién.

» Medicion posterior al reconocimiento inicial: Con posterioridad al reconocimiento inicial La Hipotecaria CF aplica
el modelo del costo para medir todas sus propiedades y equipo.

El modelo del costo requiere que, después del reconocimiento inicial, las propiedades y equipo deben ser valuados
a su costo menos la depreciacion acumulada y las pérdidas acumuladas por deterioro.

Los gastos de conservaciéon y mantenimiento de las propiedades y equipo se reconocen como gasto en el ejercicio
en que se incurren y se registran en la partida "Gastos de administracion".

¥ Vida util, método de depreciacion
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A continuacion se detalla la vida ufil de la propiedad y equipo por tipo de activo. El método de depreciacion es linea
recta.

Vida Util 2016  Vida Util 2015

Enseres y accesorios 10 Afios 3 Anos
Equipo informatico 6 Anos 1 Anos
Tecnologia 15 Anos 1 Afos

Durante el afio 2016 se realizé un avalio de los activos fijos de acuerdo con la normatividad. El resultado del
avaluo genero un cambio en la estimacién contable de las vidas Utiles asignadas a los actives de La Hipotecaria CF
ya que las que se habian asignado anteriormente eran menores a las que reflejan la realidad econdmica del activo,
por tanto, se realiz6 el ajuste segtn lo estipulado en la NIC 8.

El avaluo fue realizado por un tercero independiente quien es miembro activo de la Asociacion Nacional de Lonjas
y Colegios Inmobiliarios Asolonjas, debidamente acreditado para ejercer la actividad de perito avaluador a nivel
nacional.

4. Intangibles

La Hipotecaria CF reconoce como activos intangibles los activos que cumplen con los siguientes criterios:

Es probable que los beneficios econdmicos futuros fluyan a la entidad.
El costo del activo se puede medir con confiabilidad.

El activo se puede identificar y separar.

El activo surge de derechos contractuales o legales.

Si un elemento no cumpliese la definicion de activo intangible, el importe derivado de su adquisicién o de su
generacion interna por parte de la entidad, se reconocera como un gasto del periodo en el que se haya incurrido.

Los activos intangibles que actualmente tiene La Hipotecaria CF corresponden a las licencias que se tienen por los
modulos de IT SARC y IT Report, los cuales se amortizan durante 5 afios.

- Medicion inicial: Un activo intangible es inicialmente medido al costo.
- Medicién posterior al reconocimiento inicial: se realiza por el modelo del costo, el cual consiste en que el

activo intangible se contabiliza por su costo menos la amortizacién acumulada y el importe acumulado de las
perdidas por deterioro del valor.

5. Cuentas comerciales por pagar

Las cuentas por pagar comerciales son obligaciones de pago por bienes o servicios que se han adquirido de los
proveedores en el curso ordinario de los negocios. Las cuentas comerciales por pagar son medidas al valor
razonable.

6. Pasivos financieros

Un pasivo financiero es cualquier obligacion contractual que tiene La Hipotecaria CF de entregar efectivo u otro
activo financiero a otra entidad o persona, o para intercambiar aclivos financieros o pasivos financieros en
condiciones que sean potencialmente desfavorables para La Hipotecaria CF, o un contrato que sera o podra ser
liquidado utilizando instrumentos de patrimonio propios de la entidad.

Dichos pasivos financieros se reconocen y se miden al costo amortizado. Para los pasivos financieros
correspondiente a certificados a término CDT y bonos ordinarios, se reconocen como una deduccion del pasivo los
costos de transaccion asociados a su obtencién que clasifican como costos incrementales y se recalcula ia tasa de
interés efectiva, con base en la cual se reconocen los gastos financieros correspondientes en los resultados del
periodo.

Actualmente La Hipotecaria CF cuenta con pasivos financieros asi:
¢ Certificados de depdsito a término (CDT).

=  Obligaciones con entidades financieras.
* Bonos ordinarios
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7. Pasivos y provisiones:

La Hipotecaria CF debe reconocer una provision si, y sélo si, se cumplen las siguientes condiciones:

* Se tenga una obligacion presente (legal o implicita) como resuitado de un hecho pasado.

+ Es probable que exisla desprendimiento de recursos, que impliquen beneficios econémicos para liquidar
tal obligacion.

e Se pueda efectuar una estimacion fiable del monto de la obligacion.

Al no cumplir estos tres requisitos indicados, no se registrara la provision.

La estimacion fiable del monto de la obligacion es esencial en la preparacion de los estados financieros, por lo tanto,
La Hipotecaria CF, efectuara una determinacion del monto de manera cierta y en los casos exiremadamente
excepcionales se realizara por el conjunto de desenlaces posibles de la siluacion incierta para ser determinado su
monto y proceder a su reconocimiento.

Sin embargo, si no es posible su determinacion, La Hipotecaria CF efectuara su revelacion en notas a los estados
financieros (NIC 37, P 25-27).

Cada provision deberd ser utilizada sélo para afrontar los desembolsos para los cuales fue originalmente
reconocida, cumpliendo con los requerimientos establecidos en esta politica para su reconocimiento.

8. Beneficios a empleados:

La Hipotecaria CF tiene beneficios a los empleados de acuerdo con la legislacion laboral colombiana, los cuales
corresponden a beneficios de corto plazo tales como: salarios, vacaciones, primas legales y extralegales, cesantias e
intereses de cesantias con régimen laboral Ley 50 de 1990.

9. Impuestos

El gasto o ingreso por impuestos comprende el impuesto sobre la renta y complementarios y el impuesto sobre la
renta para la equidad (CREE) corriente y diferido.

Los impuestos corrientes y diferidos se reconocen como ingreso o gasto y se incluyen en el resultado, excepto
cuando se relacionan con partidas en otro resultado integral o directamente en el patrimonio, caso en el cual, el
impuesto corriente o diferido también se reconoce en otro resultado integral o directamente en el patrimonio,
respectivamente.

a) Impuestos corrientes

El impuesto corriente es la cantidad a pagar o a recuperar por el impuesto de renta corriente e impuesto de renta
para la equidad (CREE), se calcula sobre la base de las leyes tributarias promulgadas o sustancialmente
promulgadas a la fecha del estado de situacion financiera. La administracion evalta peridédicamente la posicion
asumida en las declaraciones de impuestos, respecto de situaciones en las que las leyes fributarias son objeto de
interpretacién y, en caso necesario, constituye provisiones sobre los montos que espera debera pagar a las
autoridades tributarias.

Para determinar la provision de impuesto de renta y complementarios e impuesto sobre la renta para la equidad
CREE, La Hipotecaria hace su calculo a partir del mayor valor entre la utilidad gravable o la renta presuntiva
(rentabilidad minima sobre el patrimonio liquido del afo anterior que la ley presume para establecer el impuesto
sobre las ganancias).

La Hipotecaria solo compensa los activos y pasivos por impuestos a las ganancias corrientes, si existe un derecho
legal frente a las autoridades fiscales y tiene la intencion de liquidar las deudas que resulten por su importe neto, o
bien, realizar los activos y liquidar las deudas simultaneamente.

b) Impuesto diferido

El impuesto diferido se reconoce utilizando el método del pasivo, determinado sobre las diferencias temporarias entre
las bases fiscales y el importe en libros de los aclivos y pasivos incluidos en los estados financieros.
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Los pasivos por impuesto diferido son los importes a pagar en el futuro en concepto de impuesto a las ganancias
relacionadas con las diferencias temporarias imponibles, mientras que los activos por impuesto diferido son los
importes a recuperar por concepto de impuesto a las ganancias debido a la existencia de diferencias temporarias
deducibles, bases imponibles negativas compensables o deducciones pendientes de aplicacion. Se entiende por
diferencia temporaria la existente entre el valor en libros de los activos y pasivos y su base fiscal.

(i) Reconocimiento de diferencias temporarias imponibles

Los pasivos por impuesto diferido derivados de diferencias temporarias imponibles se reconocen en todos los €asos,
excepto que:

e  Surjan del reconocimiento inicial de la plusvalia o de un activo o pasivo en una transaccion que no es una
combinacion de negocios y la fecha de la transaccion no afecta el resultado contable ni la base imponible
fiscal;

« Correspondan a diferencias asociadas con inversiones en subordinadas, asociadas y negocios conjuntos
sobre las que La Hipotecaria tenga la capacidad de controlar el momento de su reversion y no fuese
probable que se produzca su reversion en un futuro previsible.

(i) Reconocimiento de diferencias temporarias deducibles
Los activos por impuesto diferido derivados de diferencias temporarias deducibles se reconocen siempre que:

* Resulte probable que existan ganancias fiscales futuras suficientes para su compensacion, excepto en
aquellos casos en las que las diferencias surjan del reconocimiento inicial de activos o pasivos en una
transaccion que no es una combinacién de negocios y en fecha de la transaccion no afecta el resultado
contable ni la base imponible fiscal:

* Los activos por impuestos diferidos que no cumplen con las condiciones anteriores no son reconocidos en el
estado de situacion financiera individual. La Hipotecaria reconsidera al cierre del ejercicio, si se cumplen con
las condiciones para reconocer los activos por impuestos diferidos que previamente no habian sido
reconocidos. Las oportunidades de planificacién fiscal, solo se consideran en la evaluacion de la
recuperacion de los activos por impuestos diferidos, si se tiene |a intencion de adoptarias o es probable que
las vaya a adoptar.

(iii) Medicién

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se miden empleando las tasas fiscales que apliquen en los
ejercicios en los que se espera realizar los activos o pagar los pasivos, a partir de la normativa aprobada o que
Se encuentra a punto de aprobarse, y una vez consideradas las consecuencias fiscales que se derivaran de la
forma en que La Hipotecaria espera recuperar los aclivos o liquidar los pasivos. La Hipotecaria revisa en la fecha
de cierre del ejercicio, el importe en libros de los activos por impuestos diferidos, con el objeto de reducir dicho
valor, en la medida en que no es probable que vayan a existir suficientes bases imponibles positivas futuras para
compensarlos.

(iv) Compensacion y clasificacién

La Hipotecaria solo compensa los activos y pasivos por impuesto a las ganancias diferidos, si existe un derecho
legal de compensacién frente a las autoridades fiscales y dichos activos y pasivos corresponden a la misma
autoridad fiscal, y al mismo sujeto pasivo, o bien, a diferentes sujetos pasivos que pretenden liquidar o realizar
los activos y pasivos fiscales corrientes por su importe neto o realizar los activos y liquidar los pasivos
simultaneamente, en cada uno de los ejercicios futuros en los que se espera liquidar o recuperar importes
significativos de activos o pasivos por impuestos diferidos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se reconocen en el estado de situacion financiera individual como
activos o pasivos no corrientes, independientemente de |a fecha esperada de realizacion o liquidacién.

Los impuestos diferidos activos y pasivos se compensan cuando existe un derecho legalmente exigible de
compensar activos tributarios corrientes contra los pasivos lributarios corrientes y cuando los impuestos
diferidos activos y pasivos de ingresos se refieren a los impuestos sobre |a renta correspondientes a la misma
autoridad fiscal.
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c) Impuesto a la riqueza

El impuesto a la riqueza en Colombia fue creado por la Ley 1739 de 2014. Para el reconocimiento de éste impuesto,
La Hipotecaria CF cumple con lo establecido en la NIC 37, la contabilizacion de un pasivo para pagar un gravamen
cuyo importe y vencimiento son ciertos, y que igualmente cuenta con la medicién fiable de Ia obligacion y esta es
derivada de un suceso pasado, suceso que da origen a la obligacion.

La Hipotecaria CF aplica la causacion del impuesto a la riqueza en forma anual y su reconocimiento con cargos a
resultados.

Para que un suceso sea de esta naturaleza, es preciso que La Hipotecaria CF no tenga, como consecuencia del
mismo, otra alternativa mas realista que atender al pago de la obligacion creada por tal suceso. Este sera el caso
sdlo si:

= El pago de la obligacion viene exigido por ley; o

« Esta obligacion no se puede reconocer progresivamente (pago diferido mensualizado) teniendo en cuenta lo
dispuesto en la CINIIF 21, ya que la obligacién no se genera a lo largo del tiempo ya esta definida para el afio
de 2015 y se cuenta con la medicién fiable para su reconocimiento.

El suceso que genera la obligacion que da lugar a un pasivo para pagar un gravamen es la aclividad que produce el
pago del gravamen, en los términos sefalados por la legislacion. Por tal razén y de acuerdo a la NIC 37, el impuesto
a la riqueza se reconocera gradualmente, cada 1 de enero, afectando los resultados (gastos administrativos) de los
anos 2015, 2016 y 2017.

10. Reconocimiento de ingresos:

La Hipotecaria CF reconoce ingresos de actividades ordinarias al valor razonable por Ios intereses de financiacién de
créditos de acuerdo a las condiciones establecidas por la Superintendencia Financiera de Colombia y a las tasas de
interés pacladas. Igualmente reconoce ingresos por las comisiones de los retornos de las poélizas de seguros
mensuales.

También se reconocen ingresos por la valoracién diaria positiva que pueda presentar cada uno de los titulos de
acuerdo a su clasificacion.

11. Reconocimiento de gastos:

La Hipotecaria CF reconoce gastos al valor razonable por los costos de financiacién de los instrumentos financieros
pasivos, por los honorarios, comisiones, servicios prestados por terceros, asi como también por los gastos de
personal, arrendamientos, impuestos, provisiones de cartera de créditos, seguros, y otros de menor cuantia todos
necesarios para el desarrollo de su objeto social.

12. Reserva legal

De acuerdo con disposiciones legales vigentes el 10% de la ganancia neta de cada ejercicio debe apropiarse como
reserva legal, hasta que el saldo de esta reserva sea equivalente por lo menos al 50% del capital suscrito.

La reserva legal no podra ser reducida a menos del porcentaje indicado, salvo para enjugar pérdidas acumuladas que
excedan del monto total de las utilidades obtenidas en el correspondiente ejercicio y de las no distribuidas de
ejercicios anteriores, o cuando el valor liberado se destine a capitalizar la entidad mediante la distribucion de
dividendo en acciones; sin embargo, cualquier suma apropiada voluntariamente en exceso del 50% del capital
suscrito puede considerarse de libre disponibilidad por parte de la Asamblea de Accionistas.

13. Capital social

Acciones comunes: Las acciones comunes son clasificadas como patrimonio. Los costos incrementales atribuibles
directamente a la emision de acciones comunes son reconocidos como una deduccion del patrimonio, netos de
cualquier efecto fiscal.

14. Gestion de capital

La gestion de capital de La Hipolecaria CF se encuentra fundamentada en la Circular Basica Contable y Financiera
de la Superintendencia Financiera de Colombia y en el Decreto 2555 de 2010 relacionado con la medicion y calculo
del patrimonio adecuado y relaciones minimas de solvencia.
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La relacion de solvencia total se define como el valor del patrimonio técnico calculado en los términos del Decreto
2555 de 2010, dividido por el valor de los activos ponderados por nivel de riesgo crediticio y de mercado. Esta
relacion se expresa en términos porcentuales. La relacion de solvencia total minima de La Hipotecaria CF sera del
nueve por ciento (9%).

La relacion de solvencia basica se define como el valor del patrimonio basico ordinario neto de deducciones,
calculado en los términos del Decreto 2555 de 2010, dividido por el valor de los activos ponderados por nivel de
riesgo crediticio y de mercado. Esta relacion se expresa en términos porcentuales. La relacion de solvencia basica
minima de La Hipolecaria sera del cuatro punto cinco por ciento (4.5%).

El cumplimiento de la relacion de solvencia total se efectuara con base en el patrimonio técnico que refleje La
Hipotecaria CF, calculado mediante la suma del patrimonio basico ordinario neto de deducciones, el patrimonio
basico adicional y el patrimonio adicional, de acuerdo con las reglas contenidas en el Decrelo 2555 de 2010.

De acuerdo con lo establecido en el Titulo 1 del Libro 1 de las Parte 2 del Decreto 2555 de 2010, el patrimonio
técnico total de los establecimientos de crédito se define como la suma del patrimonio basico ordinario (PBO), el
patrimonio basico adicional (PBA) y el patrimonio adicional (PA), menos las deducciones al patrimonio técnico de las
que trata el Literal h) del Articulo 2.1.1.3.4 del mismo Decreto. De la misma manera establece el mencionado Decreto
que dichos establecimientos, deben cumplir con dos (2) relaciones minimas de solvencia a saber:

Relacién de Solvencia Total: La cual establece que el patrimonio técnico total dividido por el valor de los activos
ponderados por nivel de riesgo crediticio y de mercado, no puede ser inferior al 9%.

Relaciéon de Solvencia Basica: La cual establece que el patrimonio basico ordinario dividido por el valor de los
activos ponderados por nivel de riesgo crediticio y de mercado, no puede ser inferior al 4.5%.

En tal sentido, La Hipotecaria CF realiza el calculo de los activos ponderados por nivel de riesgo crediticio y de
mercado aplicando la metodologia establecida en el Capitulo XIII-13 de la Gircular Basica Contable y Financiera
(Circular 100 de 1995), emitida por la Superintendencia Financiera de Colombia. A continuaciéon se detallan los
cdlculos del patrimonio técnico y relaciones de solvencia al 31 de diciembre de:

2016 2015
VALOR VALOR
CONCEPTO PONDERADO PONDERADO
Activos categoria | $ - $ =
Activos categoria || 228 (302)
Activos categoria IlI 56.550 45.136
Activos categoria IV y otros 24.007 24.337
Total activos ponderados por nivel de riesgo o 80.785 69.171
Patrimonio basico ordinario 49.675 23911
Patrimonio basico adicional = -
Patrimonio adicional 1.380 744
Patrimonio técnico sin deducciones 51.055 24.655
Deducciones al patrimonio técnico . T e
Patrimonio técnico 51.055 24 655
Riesgo de mercado $ 12.578 $ 8.044
Relacion de solvencia basica 53% 31%
Relacién de solvencia total 55% 32%

*Millones de Pesos
La Relacion de solvencia total cerré con 54,68% al 31 de diciembre de 2016.

La relacion de solvencia total y la relacion de solvencia basica se mantuvieron por encima de los limites establecidos
por la Superintendencia financiera de Colombia.

15. Capital social

La Hipotecaria CF debe mantener niveles adecuados de capital de buena calidad que le permitan absorber pérdidas
inesperadas procedentes de la materializacion de los riesgos a los cuales estan expuestos.
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Para el afio 2016 La Hipotecaria CF posee un capital de $31.500.001 en acciones ordinarias.

16. Determinacion de valores razonables

Algunas de las politicas y revelaciones contables de La Hipotecaria CF requieren la medicidn de los valores
razonables tanto de los activos y pasivos financieros como de los no financieros.

La Hipotecaria CF cuenta con un marco de control establecido en relacién con la medicién de los valores razonables.
Esto incluye al departamento de finanzas que tiene la responsabilidad general por la supervision de todas las
mediciones significativas del valor razonable, incluyendo los valores razonables del nivel 3.

Jerarquia del valor razonable
La tabla a continuacion analiza los activos y pasivos recurrentes regisirados al valor razonable. Los distintos niveles
se definen comao:

- Nivel 1: precios cotizados (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivo idénticos a los que La
Hipotecaria CF puede tener acceso en la fecha de medicion.

= Nivel 2: datos diferentes de los precios cotizades incluidos en el Nivel 1, que sean observables para el activo
0 pasivo, ya sea directa ( es decir, precios) o indirectamente ( es decir, derivados de los precios )

- Nivel 3: datos para el activo o pasivo que no se basan en datos de mercado observables (variables no

observables).
Instrumento financiero Medicion Nivel de jerarquia
Inversiones negociables Valor razonable con cambios en resultados Nivel 2
Inversiones disponibles para la venta Valor razonable con cambios en ORI Nivel 2

» A continuacién se detalla las clasificaciones contables y valor razonable de los activos financieros al 31 de
diciembre de

2016
Valor en libros Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Activos financieros medidos a valor razonable
con cambios en resuitados
Cartera Colectiva 3 3.590.067 $ - $ 3.590.067 S -
3.590.067 - 3.590.067 -
Activos financieros medidos a costo '
amortizado .
Certificados de depésito a térming (CDT) (2) 2.548.603 - 2546 525 -
Titulos de desarrollo agropecuario (TDA) 1.410.764 - 1.370.200 -
Cartera de créditos vivienda 114.634.322 - 89.120.757 -
Cartera de créditos consumo 15883639 - 13.279.086 -
134.577.328 - 106.316.568 -
Activos financieros medidos a valor razonable
con cambios en ORI
Titulos de tesoreria (TES) 12.223.100_ - 12.223.100 .
$ 12.223.100 5 - $ 12.223.100 $ -
2015
Valor en libros Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Activos financieros medidos a valor razonable -
con cambios en resultados
Cartera Colectiva $ 2.313.808 $ - $§ 2313808 $ -
2.313.808 - 2.313.808 -
Activos financieros medidos a costo a
amortizado "
Titulos de desarrollo agropecuario (TDA) 1.603.136 - 1.561.738 -
Cartera de créditos vivienda 91.266.876 - 68.119.144 -
Cartera de créditos consumo 15.356.341 - 9.916.887 -
134.577.328 ) - 79.597.769 -

Activos financieros medidos a valor razonable
con cambios en ORI
Titulos de tesoreria (TES) 7.438.656 E 7.438.656 -

_$ 7.438.656 $ - § 7438656 $ =
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A 31 de diciembre de 2016 y 2015 la Hipotecaria CF no ha revelado los valores razonables de los instrumentos
financieros pasivos, porque los importes en libros son una aproximacién muy cercana al valor razonable,

® A continuacion se detallan las técnicas de valuacion usadas en la medicion de valores razonables nivel
2y 3:

a) Para el portafolio de inversiones medidos a valor razonable, como son la cartera colectiva, los certificados
de depdsito a término - CDT's y los Titulos de desarrollo agropecuario — TDA se tomé el precio de cotizacion
en el mercado a la fecha de corte, para titulos de las mismas condiciones el cual es el precio mas adecuado
de medicion por ser el valor real de intercambio o venta del instrumento.

b) Para los pasivos financieros medidos a costo amortizado se uso la técnica de valoracion basada en los flujos
de caja descontados, esto es traer y reconocer a valor presente todas las erogaciones positivas y negativas
del instrumento.

Para efectos de la cartera de créditos el calculo del valor razonable ser realizo con la medicion a valor presente de los
flujos de los créditos descontados a la tasa promedio publicada por la Superintendencia Financiera de Colombia para

*  Durante el afio 2016 y 2015 no hubo transferencias de niveles de medicion de jerarquia del valor
razonable.

NOTA 3. Administracién y gestién de riesgos

La Hipotecaria CF administra integraimente los riesgos basada en los principios definidos en la normatividad nacional
y la estrategia corporativa, desarrollando su identificacion, medicion, analisis, control, monitoreo y tratamiento para
preservar la efectividad de su gestion, asi como la salvaguarda de los recursos que se administran.

La estructura que permite administrar los riesgos esta conformada por capital humano y tecnoldgico especializado,
cuya finalidad es gestionar integra y eficientemente los riesgos, orientada a crear una ventaja competitiva sostenible
pues permite la toma de decisiones oportunas.

A continuacién se detalla para cada uno de los Sistemas de Administracion de Riesgo de La Hipotecaria, la
exposicion al riesgo, concentraciones, cumplimiento de limites e informacidn cualitativa y cuantitativa que explica el
cumplimiento del perfil y apetito de riesgo de la entidad al cierre del ejercicio 2016.

1. Sistema de Administracién de Riesgo Operativo (SARO)

Informacién cualitativa

Para la administracién del Sistema se ha desarrollado la Matriz SARO para cada uno de los procesos de La
Hipotecaria CF; esta Matriz consolida las definiciones de las metodologias que se describen en los siguientes
numerales y es administrada por Departamento de Riesgos. La Matriz cuenta con las siguientes caracteristicas:

Estructurada con base en el mapa de procesos vigente,

Controles de acceso por responsable de cada macroproceso y proceso.
Ubicada en un servidor con sistema de respaldo.

Disefada para facilitar el registro, medicién y control de riesgos.

PON

» Metodologia de identificacion del riesgos:
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A continuacién se detallan las actividades que se realizan en el diligenciamiento de las matrices de riesgo
operativo por cada uno de los macroprocesos de La Hipotecaria CF:

1. Ubicar el riesgo en el mapa de procesos de acuerdo con el macroproceso, el proceso y el procedimiento que
se va a analizar.

2. Describir el riesgo de acuerdo con el evento de perdida, la fuente que lo genera, el detalle de las causas y el
factor que lo genera.

a) Evento de pérdida: clasificar entre demanda o litigio, pérdida de clientes, pérdida de conocimiento,
pérdida de informacion, pérdida de reputacién o imagen, pérdidas econdmicas y sancion legal.

b) Clasificar el riesgo seleccionando: clasificacién entre fraude interno, fraude externo, relaciones
laborales, clientes, dafios a activos fisicos, fallas tecnoldgicas, falla en la ejecucién y administracion del
proceso.

¢) Descripcion de las causas que generan el riesgo.

d) Determinacion del factor de riesgo de acuerdo con factores externos, infraestructura, procesos, recurso
humano y tecnologia,

Adicionalmente, la identificacién de riesgo contempla la actualizacién constante y permanente de los mismos a
traves de: analisis de nuevos productos, procesos y servicios, informes resultados de revisiones de entes de
control a cada uno de los procesos de la entidad, actualizacién anual general de todas las matrices de riesgos,
conciliacion de eventos de riesgo operativo materializados Vs base total de riesgos identificados; enire otros.

* Metodologia de medicién del riesgo

Medir los riesgos o eventos de riesgo permite identificar como estos incidentes o acontecimientos pueden
impactar la consecucion de los objetivos estratégicos y de los procesos, para esto es asignada una calificacién a
cada riesgo identificado.

Las siguientes técnicas seran utilizadas para la evaiuacion:

1. Evaluacion Estadistica: se utiliza para aquellos eventos de riesgo que cuentan con una base histérica de
eventos que permite determinar el posible impacto y frecuencia.

2. Evaluacioén no estadistica: se utiliza para aquellos eventos de riesgos que no cuentan con una base
esladistica, por lo tanto se aplican hipétesis o criterios para estimar el impaclo y frecuencia de los eventos.
Se puede basar en datos historicos o en Ia simulacién de eventos fuluros. La evaluacion se realizara en el
“laller de riesgos” descrita anteriormente.

La calificacion se asigna a cada riesgo en forma individual y al final se consolida para determinar el perfil de
riesgo inherente de La Hipotecaria CF.,

En la metodologia La Hipotecaria CF usa tres matrices, la primera que integra la probabilidad y la frecuencia, la
segunda es la de impacto que es analizado desde las perspectiva de cuatro factores y la tercera para ver el perfil
de riesgo Inherente. Esta calificacion se asigna a cada riesgo en forma individual y al final consolida para
determinar el perfil de riesgo.

* Metodologia del control del riesgo

El control del riesgo operativo permite la deteccion de ese riesgo y su reduccion o mitigacion. En La Hipotecaria
CF los responsables de los controles del riesgo operativo son los responsables de los procesos.

Al igual que en los demas riesgos, el control del riesgo operativo hace parte del sistema de control interno de La
Hipotecaria CF y se lleva a cabo de forma semiautomatica, esto es en algunas elapas el control es automatico y
en olras es manual, sobre documentos que sirven posteriormente como soporte.

Las medidas de control de riesgo operativo tomadas son monitoreadas para asegurar que las circunstancias
cambiantes no aiteren la priorizacién de los riesgos. Los factores de riesgo operativo son cambiantes y por lo
tanto la probabilidad de ocurrencia se puede afectar, asi como también el impacto del riesgo, por lo que es
fundamental la revision continua y permanente al SARO.

Los controles del riesgo operativo segun su funcionalidad se implementan para.
v’ Prevenir el riesgo: con el fin de reducir su probabilidad de ocurrencia.

v Detectar el riesgo: actuando y creando senales de alerta.

v Corregir: las desviaciones y prevenir que se vuelvan a repelir los errores.
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Como parte del control del riesgo operativo se establece el tratamiento a dar a los riesgos detectados, buscando
reducir las consecuencias y probabilidades por lo que se pueden considerar como parte del sistema de control

del riesgo.

Las opciones de tratamiento de riesgos usadas son;

a) Evitar el riesgo: buscando eliminar la probabilidad de ocurrencia y su impacto, pare eliminar el impacto se
requiere blindar el proceso.

b) Prevenir el riesgo: reduciendo la probabilidad de ocurrencia a través de diferentes mecanismos.

c) Proteger el riesgo: reducir el impacto o las consecuencias.

d) Transferir los riesgos: implica que otra parte soporte o comparta el riesgo.

e) Retencion del riesgo: puede presentarse cuando se reduce o transfiere el riesgo, ya que podrian
presentarse riesgos residuales que siguen presentandose.

Limites de riesgo: los limites que La hipotecaria CF tiene definidos son:

a) Limite por riesgo operativo inherente
Cuando al calificar el riesgo operativo en la matriz de riesgo operativo inherente el resultado sea la diagonal
conformada desde probabilidad 5 (casi certeza) con impacto 1 (insignificante), hasta probabilidad 1 (rara)
con impacto 5 (grave), esto significa que el riesgo operativo se puede presentar con una alta probabilidad o
casi certeza y con un impacto que varia desde insignificante hasta grave y que es necesario por ende tomar
las medidas necesarias para su mitigacion.

b) Limite por riesgo operativo residual
En este caso el limite se establece para calificaciones de la matriz final de riesgo operativo en alta
probabilidad y bajo impacto, por lo cual es necesario: prevenir, transferir o retener este riesgo.

Monitoreo del riesgo operativo

El monitoreo se hace necesario debido a los cambios permanentes que pueden ocurrir en los factores de riesgo,
modificando las probabilidades de ocurrencia y el impacto, asi como también, la evaluacion de la opcién de
tratamiento escogida y por lo tanto obligando a repelir las etapas en la administracién del riesgo operativo.

Las medidas de control de riesgo operativo tomadas son monitoreadas para asegurar que las circunstancias
cambiantes no alteren la priorizacion de los riesgos. Los factores de riesgo operativo son cambiantes y por lo
tanto la probabilidad de ocurrencia se puede afectar, asi como también el impacto del riesgo, por lo que es
fundamental la revision continua y permanente al SARO.

Seguimiento

Para determinar las deficiencias del SARO La Hipotecaria CF realizara un seguimiento de su funcionalidad con
periodicidad semestral o antes dependiendo de los riesgos que se manifiesten o se realicen cambios operativos
significativos.

Indicadores

Los indicadores de riesgo buscan monitorear cambios en el perfil de riesgo permitiendo asi generar un
entendimiento continuo de la evolucion del riesgo.

La Hipotecaria CF evalla la necesidad de definir indicadores de riesgo que permitan mantener un seguimiento
continuo del riesgo, ya sea de su materializacion o de los controles o acciones de mitigacion claves que
aseguran su nivel residual. Los indicadores de riesgo se calculan con base en variables que entregan
informacion para entender o estimar el comportamiento de los eventos de riesgo, y de esta manera realizar su
seguimiento.

Los siguientes son los indicadores del Sistema de Administracion de riesgos operativo definido por La
Hipotecaria CF.

INDICADORES DE RIESGO OPERATIVO
OBJETIVO: Disefiar e implementar indicadores clases "
de riesgo para el area de Riesgo de LA Periodicidad Calculo Limite
HIPOTECARIA CF

1. Numero de riesgo inherente alto por macroproceso. (Tota! de riesgos inherentes en N/A

Si el valor de este indicador es menor, significa una Trimestral | nivel alto / Total de riesqos desis e:vo

mejor gestion. inherentes identificados) * 100 R

2. Numero de riesgo residual alto por macroproceso. Trimestral (Total de riesgos residuales en Menoral |
| Si el valor de este indicador es menor, significa una i nivel aito / Total de riesgos B indicador 1




mejor gestion. residuales identificados) * 100
(Numero de empleados que
3. Evaluacion de las capacitaciones en SARO y presentan y aprueban evaluacion
gestion de nesgos. Si el valor de este indicador es Trimestral de la capacitacion / Total de 90%
mayor, significa una mejor gestion. empleados de la entidad
capacilados)

(Eventos por macroproceso / N/A es
Total de eventos reportados)*100 descriptivo

4. Porcentaje de eventos de riesgo operativo

clasificados por proceso que los genera. Trimestral

Informacién cuantitativa

= Metodologia cuantitativa de medicién de riesgo operativo

Considerando que para un adecuado andlisis cuantitativo se requiere como minimo de una base de datos
histarica de entre tres y cinco afios; y tomando en cuenta que La Hipotecaria CF se encuentra en etapas muy
tempranas en la generacion y recopilacion de esta informacién, la Junta Directiva ha aprobado el uso de la
metodologia cualitativa acompanada de una metodologia de calculo del posible capital econémico. Aclarando en
todo caso que el impacto en patrimonio y adecuacién de capital no es una exigencia regulatoria en Colombia.

La valoracién de los riesgos operativos de La Hipotecaria CF se realiza teniendo en cuenta la metodologia de
identificacion y medicion de los riesgos operativos que reposan en la matriz de riesgo de cada macroproceso. El
calculo para afrontar pérdidas futuras se obtiene a partir de la aplicacion de la siguiente formula:

1/n * (¥ Pérdida i * Frecuencia i)

Pérdida: es el resultado de los valores registrados en la matriz de riesgo en la calificacion de riesgo inherente del
impacto econdmico. Es la pérdida que asumiria la entidad en el caso en que se materialice el riesgo. El impacto
economico asociado a una pérdida es del 0.7% del total del patrimonio registrado en los estados financieros al
31 de diciembre de cada ejercicio contable y se distribuye uniformemente en los niveles definidos, esta cifra sera
actualizada anualmente. Este monto corresponde a la determinacién del limite de tolerancia por riesgo operativo
definido por la Junta Directiva.

Para hallar este valor se toma la informacion a partir de la siguiente tabla:

Valor Impacto economico
osiado Minimo Maximo
1 4] 25%
-~ >25% 50%
3 >50% 75%
4 >75% 100%
5 >100% En adelante

A partir de los rangos de la tabla anterior mostrados se busca el punto medio entre el valor maximo y el valor
minimo para cada asociado quedando la siguiente tabla

Valor asociado Impacto econdmica |

o & wlmf o
(=2}
Y
w
£

Frecuencia: este valor se obtiene de los valores registrados en la matriz de riesgo en la calificacion de riesgo
residual. Para hallar el valor correspondiente se toma la informacion de la siguiente tabla asociada con
frecuencia y probabilidad:

Valor asociado Frecuencia Probabilidad
probabilidad o
frecuencia
1 Rara 10%
2 Baja 30%
3 Media 50% |
4 Alta - 70%
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Casi certeza

En la formula 1/n * (¥ Pérdida i * Frecuencia i), corresponde al valor de la posible pérdida, en donde n es el
numero de riesgos. La sumatoria del producto de la pérdida y frecuencia de cada uno de los riesgos se usara
como base para establecer el limite del posible capital a comprometer por riesgo.

= Eventos de riesgo operacional

Durante el afio 2016 se presentaron 75 eventos de riesgo operativo, de los cuales 17 correspondieron a eventos
tipo A o que generar pérdidas y afectan estado de resultados; y los restantes 58 correspondieron a eventos tipo
C o gue no generaron pérdidas y no afectan el estado de resultados. En total el gasto reportado en cuentas de
riesgo operacional ascendio a $4.443.

Durante el afio 2015 se presentaron 32 eventos de riesgo operativo de los cuales 8 corresponden a eventos Tipo
Ay 24 corresponden a eventos Tipo C.

2. Sistema de Administracion de Riesgo de Mercado (SARM)

La Hipotecaria CF calcula su exposicién al riesgo de mercado debido a que cuenta con inversiones negociables
como es el caso de la cartera colectiva y con inversiones disponibles para la venta para el caso de los Titulos de
Tesoreria TES. Las demas posiciones en el portafolio de inversiones son clasificadas como mantenidas hasta el
vencimiento.

Adicionalmente, como parte de la estrategia de inversiones los excesos de liquidez son utilizados en
adquisiciones de titulos de renta fija como CDT de emisores vigilados por las Superintendencia Financiera de
Colombia.

Informacion cualitativa

La Hipotecaria CF ha definido la siguiente metodologia para manejar sus inversiones:

* lIdentificacion del riesgo de mercado

La Hipotecaria CF es un establecimiento de crédito y como tal su principal actividad es la intermediacion, esto es,
la captacion de recursos y su colocacion a través de operaciones activas de crédito, a través de operaciones de
tesoreria y de cualquier otra operacién autorizada, razén por la cual puede estar expuesta al riesgo de mercado y
a todos sus factores de riesgo, asi: tasa de interés, en moneda legal, en moneda extranjera y en operaciones
pactadas en UVR, tipo de cambio, precio de acciones y las inversiones en carteras colectivas.

Estos factores se manifiestan por la conformacion de un portafolio de inversiones en instrumentos de mediano y
largo plazo y por la realizacion de operaciones de tesoreria de corto plazo.

Para identificar los factores de riesgo de mercado, ademas de los aspectos mencionados, La Hipolecaria CF ha
establecido mecanismos de alerta como por ejemplo la presentacién de mayor volatilidad en las tasas y precios a
los cuales estan indexados los instrumentos de su portafolio de inversiones, el comportamiento de las
calificaciones de los emisores de Ios titulos que conforman el portafolio y la duracién de los mismos.

Para sus inversiones, operaciones, asi como para la participacion de la entidad en nuevos mercados se
determina el perfil de sus riesgos y se cuantifica su impacto sobre el nivel de riesgo de la entidad, en su
patrimonio y en el nivel de utilidades.

* Medicion del riesgo de mercado

En la medicion del riesgo de mercado La Hipotecaria CF adopta el modelo estandar establecido porla SFC y por
lo tanto calcula el Valor a Riesgo — VaR, acorde con la metodologia establecida en el Capitulo XXI de la Circular
Basica Financiera y Contable 100 de 1995, de la SFC. El cual es usado para realizar el calculo del indice de
solvencia de acuerdo a lo estipulado en el Articulo 2° del Decreto 1720 de 2001, incorporado al Decreto 2555 de
2010, para el requerimiento de capital que establece este organismo de control.

» Control y monitoreo del riesgo de mercado
El control del riesgo de mercado en La Hipotecaria CF tiene en cuenta la complejidad y volumen de las

operaciones que en cada momento esté efectuando la entidad, asi como las condiciones de los mercados en los
cuales esta transando.
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Este control hace parte del sistema de control interno en La Hipotecaria CF dando un especial énfasis al control
de limites generales por riesgo de mercado, como a limites especiales. Asi, se controlan los limites por operador,
por tipo de instrumento o inversion y por factor o médulo de riesgo.

El seguimiento se enfoca en los mecanismos de alerta sefalados en parrafos anteriores, ademas se deja
adecuadamente documentado de forma tal que en é! conste el seguimiento a los niveles de exposicién en los
que La Hipotecaria CF incurre por riesgo de mercado y a los limites establecidos.

s  Cumplimiento de politicas

El control del cumplimiento de politicas sobre riesgo de mercado es funcion de la Gerencia de Finanzas en
Panama y Gerencia de Riesgos o el encargado en Colombia.

En caso de incumplimiento de limites, la Gerencia de Finanzas en Casa Matriz en coordinacion con el Gerente
de Riesgos o el encargado en Colombia, efectua la operacion que mitigue de la mejor manera posible la pérdida
por dicha exposicion, informan del hecho al Comité de Riesgos y proponen a éste las medidas que deben ser
implementadas para prevenir que este tipo de situaciones se vuelvan a presentar, no sin que se hayan tomado
las medidas disciplinarias correspondientes. Si la situacién no es ocasional sino repetitiva, ademas de tomar las
medidas disciplinarias, se evalua la situacion y si es del caso proponen al Comité de Riesgos la modificacion o
ajuste de los limites, para la aprobacion de la Junia Directiva.

La Gerencia de Finanzas en Casa Matriz establece los parametros a tener en cuenta en la implementacion de la
grabacion de llamadas y de todos medios de comunicacion a través de los cuales se acuerden operaciones de
negociacion, que permitan el correspondiente registro y monitoreo de las condiciones y términos de negociacion.
el auditor intero es quien se encarga de verificar el cumplimiento de dichos parametros y de documentar sus
hallazgos, presenta el informe correspondiente y coloca los requerimientos y recomendaciones que considere
pertinentes, para posteriormente efectuar el respectivo seguimiento a éstos.

Cuando se efectua el control del cumplimiento de politicas, incluidas las de control de limites, se soporta el
proceso en documentos, sefialando las dreas y funcionarios involucrados en el seguimiento efectuado.

¢ Desarrollo e implementacion de nuevos productos y mercados:

Para el desarrollo y la implementacion de nuevos productos, independientemente de que se trate de productos
que ya existen en el mercado pero son nuevos para La Hipolecaria CF o de nuevos productos para La
Hipotecaria CF y para el mercado, se siguen Ias siguientes etapas, las cuales incluyen la evaluacién y analisis de
los riesgos financieros potenciales:

a) Generacion del producto o servicio y caracteristicas de la participacién de la entidad en los nuevos
mercados: en el primer caso se especifica detalladamente las caracteristicas del nuevo producio, los riesgos
potenciales en que se incurrird y los mecanismos para su identificacion, medicién, monitoreo y control, Ia
ventaja competitiva que tendra y que lo hara necesario para el cliente, el tipo de cliente al que se pretende
llegar, la tecnologia que necesita, la estrategia de comercializacién, entre los principales aspectos; en el
segundo caso, se detallan los objetivos de participacion perseguidos, los requisitos legales, financieros y
operativos de acceso y mantenimiento, los riesgos financieros que asumira la entidad, las necesidades de
personal, la administracion de la informacion y sus reporte interno y externo, principalmente.

En ambos casos, se realiza el andlisis y evaluaciéon de las cifras financieras, en diferentes escenarios
econoémicos y de mercado.

b) Implementacion técnica y analisis de riesgos: en esta etapa se levantan los procesos y procedimientos
necesarios para la implementacion de los nuevos productos o servicios y la participacion de la entidad en
nuevos mercados. En cada uno de estos procesos se identifican los riesgos financieros, establecen las
metodologias para su cuantificacion, los procedimientos para su monitoreo y control, los indicadores que se
utilizaran en la gestion y los informes que sobre los mismos deben producirse.

Por tratarse de productos de tesoreria los principales riesgos a tener en cuenta, ademas del riesgo de
mercado, son los de liquidez y operativos y en este dltimo caso, la incidencia de la lecnologia requerida es
un aspecto fundamental que se considera.

c) Prueba: antes de empezar la comercializacion del producto o de entrar a operar en el nuevo mercado, se
lleva a cabo una etapa de prueba con personal de ella misma, en el caso de los productos y en procesos
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paralelos, cuando se trata de operar en nuevos mercados. En esta etapa se espera, principalmente, prevenir
a tiempo cualquier inconveniente que pudiera presentarse.

d) Comercializacién: uno de los aspectos mas criticos es el momento de entrar con el nuevo producto, para lo
cual es absolutamente necesario que el producto este completamente desarrollado, en especial si se trata
de un producto nuevo para la entidad y para el mercado.

Los otros aspectos importantes son dénde lanzarlo primero, la region geografica que se espera genere la
mayor aceptacion y a qué grupos especificos en esas regiones, aspectos todos éstos que hacen parte
integral del plan de mercadeo y posicionamiento del producto, que la entidad ha establecido.

e) Seguimiento. en esta etapa no solamente se evaljan los aspectos financieros, de posicionamiento en el
mercado, de monitoreo y control de riesgos, sino también, la auditoria interna y externa con sus
correspondientes reportes e informes, sobre el seguimiento efectuado a todas las etapas sefaladas,

* Registro y grabacién de operaciones:

La Gerencia de Finanzas en Casa Matriz establece los parametros y requisitos para la negociacion, registro y
grabacion de los términos acordados en las operaciones que efectua la entidad y €l protocolo de negociacion.

Cualquier ente de control podra verificar el cumplimiento de esos parametros y requisilos, documentar los
hallazgos, elaborar y presentar los informes correspondientes, con los requerimientos y recomendaciones que se
deben seguir, que posteriormente pueda efectuar el correspondiente seguimiento.

Las operaciones se registran de acuerdo con los requerimientos legales y técnicos de los sistemas utilizados
teniendo cuidado en todos los casos que se documenten las condiciones de |a operacién, esto es, la contraparte,
el beneficiario de la operacion, el tipo de operacién efectuada, el valor de la operacion, la moneda, la fecha y
hora en que se efectua, el precio o tasa, la fecha en que se debe liquidar y cumplir y en el caso de los titulos
ademas, el emisor y las condiciones especificas del titulo.

Otro aspecto que se tiene en cuenta es el registro de la operacion en la herramienta de valoracion y de riesgo de
mercado programada por un asesor externo, experto en el tema de riesgos del mercado en un macro de
Microsoft Excel que utiliza la entidad, asi como en los sistemas operalivos y contables de ésta. El Back Office, es
el area encargada de soportar los registros de cada una de las operaciones realizadas. Los soportes y
documentos son conservados el tiempo que la ley y las politicas internas lo exigen.

Finalmente, cualquier modificacién o anulacion de operaciones sigue los parametros establecidos en las politicas
de negociacion que ha definido la entidad.

Informacion cuantitativa
* Valor de Riesgo de Mercado (VaR)

El VaR al 31 de diciembre de 2016 cerrd en $1.140,18 lo que representa un 2,93% del patrimonio técnico,
cumpliendo con el limite interno establecido por la Junta Directiva.

Si bien el limite interno es del 8% sobre el patrimonio técnico, el VaR es monitoreado con las siguientes alertas:

El resultado de las pruebas de estrés para el mes de diciembre refleja que aun estresando las variables el Valor
en Riesgo de Mercado el VaR se encuentra alejado del limite establecido por ia Junta Directiva. Para las pruebas
de estrés del VaR se tomaron como supueslos lo establecido en el manual SARM, el cual establece que se
estresan la variables tasas y precios de las inversiones de La Hipotecaria CF teniendo en cuenta el rendimiento
mas bajo en los ultimos dos afios de estos factores de riesgo y se eslimara el VaR de acuerdo a la metodologia
estandar de la Superintendencia Financiera de Colombia.

VaR % del P.T
I 1140 18 o 2.93%
VaR Estresado % del P.T
121614 =) 313%
) VaR < 4 75%
Limite VaR >=475%y < =6 5%
i ) VaR > 6.5% ]

VaR en millones de pesos
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En el resultado anterior se detalla el analisis de sensibilidad de la exposicién al riesgo de mercado de la entidad,
entendida como la maxima pérdida esperada en un horizonte de tiempo de 12 meses con el portafolio que La
Hipotecaria administra al 31 de diciembre de 2016, bajo condiciones extremas.

El modelo utilizado para la elaboracién de dicho andlisis de sensibilidad consistié en afectar los precios de
valoracion y Tasas Internas de Retorno de las inversiones clasificadas como negociables y disponibles para la
venta, cumpliendo con el objetivo reconocer la volatilidad maxima en los precios de mercado y por consiguiente
aumento estresado del Valor en Riesgo sobre este portafolio. Asi mismo, sobre el factor de riesgo historico de la
posicion den carteras colectivas se reconoce la afectacion del mismo al mé&ximo historico de dicho factor,
logrando asi sensibilizar el calculo del Valor en Riesgo del portafolio de inversiones bajo condiciones extremas y
con base a los movimientos historicos del portafolio administrado.

Al 31 de diciembre no existen limitaciones que pudieran hacer que la informacién no refiejase plenamente el
valor razonable del portafolio de inversiones.

* Cumplimiento de limites internos

Durante el cierre de diciembre se cumplieron a cabalidad con los limites de cupos, montos y atribuciones de las
operaciones realizadas sobre el portafolio de inversiones.

Asi mismo, luego de monitoreo constante a los TES 2024 que administra La Hipotecaria CF, se cumplié con el
limite interno establecido de movimientos diarios de la tasa interna de retomo calculada con los precios de
valoracion de mercado, la cual no superé el limite de movimiento diario de 50 Puntos basicos.

3. Sistema de Administracién de Riesgo de Liquidez (SARL)

Informacién cualitativa

El Sistema de Administracion de Riesgo de Liquidez - SARL de La Hipotecaria CF sigue las pautas y
requerimientos sefialados por la Superintendencia Financiera de Colombia — SFC, en el Capitulo VI y en los
anexos respectivos de la Circular Bdsica Financiera y Contable 100 de 1995, con sus correspondientes
actualizaciones y cuenta con los elementos basicos sefalados a continuacion:

a) Politicas de administracién del riesgo de liquidez

b) Procedimientos en la administracion del riesgo de liquidez

¢) Estructura organizacional — responsabilidades

d) Organos de control

e) Infraestructura tecnoldgica

f)  Modelo de referencia para el calculo del Indicador de Riesgo de Liquidez IRL
g) Documentacion y divulgacion de la informacion

* Identificacion del riesgo de liquidez

Teniendo en cuenta que La Hipotecaria CF es un establecimiento de credito, su principal actividad es la
inlermediacion de recursos, esto es, la captacion de recursos y su colocacion a través de operaciones activas de
crédito, a través de operaciones de tesoreria y de cualquier otra operacién aulorizada, razén por la cual su
exposicion al riesgo de liquidez se produce por el descalce de sus posiciones activas y pasivas,

Este descalce se presenta principalmente por los plazos diferentes que pueden conformar el pasivo y el activo de
La Hipolecaria CF. Por ser el crédito hipotecario para vivienda su principal operacién activa, las colocaciones se
realizan a largo plazo, pudiendo generar de forma natural un descalce con el plazo promedio de las captaciones.
Por lo tanto, para disminuir esa brecha La Hipotecaria CF como parte de su SARL ha previsto la politica de
mantener posiciones pasivas no solamente de corto y mediano plazo sino también de largo a través de
emisiones de bonos y de la consecucién de cupos de crédito con otras entidades financieras, con sus accionistas
o la posibilidad de gestionar lineas de redescuento de largo plazo con los organismos que las ofrecen.

Adicionalmente, la politica establece en el largo plazo, la titularizacion de la cartera de crédito como mecanismo
que eventualmente ayudara a la disponibilidad de liquidez de La Hipotecaria CF.

Otro de los descalces que se puede presentar por la naturaleza del negocio del producto principal es el de tasas
y precios. Las captaciones se encuentran principalmente en tasa variable mas un margen, mientras que las
colocaciones de créditos a tasa fija, por lo que el riesgo de tasa de interés tiene un impacto alto en el riesgo de
liquidez para La Hipotecaria CF. Por lo anterior, el SARL es consistente con el Sistema de Administracion de
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Riesgo de Mercado — SARM y éste ultimo con él. De hecho, como politica interna se decidio que ambos riesgos
estén en cabeza de una misma persona o grupo dentro de la organizacion de la Gerencia de Riesgos y
Cumplimiento. Para el manejo de este riesgo por lo tanto, es fundamental la conformacién de un portafolio de
inversiones en condiciones de tasas que se ajusten a la situacion particular de los descalces mencionados.

Oftro aspecto que debe tenerse en cuenta en la identificacion del riesgo de liquidez es el flujo de pagos de las
colocaciones en créditos y el volumen de desembolsos de los mismos. Por la eslralegia implementada por La
Hipotecaria CF, los flujos de ingresos por concepto de amortizacion de capital e intereses por los créditos se
controlan de manera que puedan ser previstos mas oportunamente.

Para identificar el riesgo de liquidez ademas de los aspectos mencionados, se establecen mecanismos de alerta
como por ejemplo la presentacion de mayor volatilidad en el nivel de depositos de La Hipotecaria CF, el
comportamiento de pagos de los deudores y su impacio en las colocaciones de La Hipotecaria CF, los
problemas que pueden presentarse en la colocacién de recursos, como los principales.

La concentracion de captaciones y colocaciones en pocos proveedores de fondos y en pocos segmentos de
mercado se convierten en un riesgo potencial que puede afectar la liquidez, luego como mecanismos de
seguimiento permanente, La Hipotecaria CF evalua los vencimientos de los depdsitos a término y su renovacion
0 cancelacion por parte de los clientes, revisa el volumen de captaciones y las colocaciones en cartera y/o
inversiones, las tasas de captacion y colocacion que rigen en los mercados, el flujo de caja diario (normal y en un
escenario estresado) y los cdlculos de las brechas o descalces para diferentes bandas de tiempo. En el
seguimiento de todos estos aspectos, La Hipotecaria CF identifica las posibles exposiciones por riesgo de
liquidez y procede a su gestion y control.

Finalmente, el riesgo de liquidez en los nuevos productos, operaciones y mercados se puede identificar de
manera previa a su implementacion puesto que La Hipotecaria CF establecié un procedimiento mediante el cual
es imposible lanzar un nuevo producto sin haber definido su perfil de riesgos, su operacioén y funcionamiento, asi
como los sistemas de control para su adecuado seguimiento.

Medicion del riesgo de liquidez

En materia de medicion del riesgo de liquidez se adopta el modelo de referencia establecido por la SFC,
calculando semanalmente el Indicador de Riesgo de Liquidez — IRL, acorde con la metodologia establecida por
ésta. El IRL acumulado para siete (7) dias calendario debe ser igual o superior a cero (0). No obstante, La
Hipotecaria CF podra realizar la medicion del Riesgo de Liquidez a través de un modelo interno.

Se presenta exposicion significativa al riesgo de liquidez cuando el IRL de la semana anterior sea negativo, caso
en el cual el Representante Legal de La Hipotecaria CF informa a la Superintendencia Financiera de Colombia
las principales razones por la cuales se disminuye el IRL por debajo del limite, el caracter coyuntural o duradero
de la situacién y las medidas que ha implementado para restablecer dicho IRL en la segunda semana
subsiguiente a la del reporte negativo.

Para el calculo del IRL La Hipotecaria CF determina el Flujo Neto de Vencimientos Contractuales — FNVC,
acorde con la metodologia establecida por la SFC en el Anexo 1 del Capitulo 11, de la Gircular Basica Financiera
y Contabie 100 de 1995. A continuacion La Hipotecaria CF calcula el Flujo Neto de Vencimientos No
Contractuales — FNVNC, también acorde con la metodologia establecida por la Superintendencia financiera de
Colombia.

Una vez se han calculado los flujos, se determinan los activos liquidos ajustados por liquidez de mercado, riesgo
cambiario y encaje requerido, o ALM, de la misma manera siguiendo la metodologia establecida por la
Superintendencia Financiera de Colombia.

Con la informacion anterior se calcula el IRL para una semana, siguiendo lo establecido en la norma
mencionada. El procedimiento establecido para la medicion del riesgo de liquidez se puede observar en el
documento “procedimiento para la medicién del riesgo de liquidez”.

Se elaboran escenarios de estrés en materia de liquidez, los cuales incluyen el calculo de un IRL estresado. Los
escenarios tenidos en cuenta para realizar las pruebas de estrés se relacionan a continuacion:

Aumento en la morosidad de la cartera.

Pagos de cuentas por pagar y compromisos en los treinta (30) primeros dias.

Recaudos de cuentas por cobrar hasta la tercera banda de la metodologia de IRL.

Aumento de las tasas de interés y su consecuente impacto en las captaciones y colocaciones de La
Hipotecaria CF.

SENN
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¥ Cristalizacion de litigios o procesos en contra.
v Descuento en las ventas de inversiones.

Las pruebas de estrés se realizaran mensualmente y seran ejecutadas en conjunto por la Gerencia de Finanzas
Panama y Gerencia de Riesgos o el enca rgado en Colombia.

»  Control y monitoreo del riesgo de liquidez

El control y monitoreo tiene en cuenta las posiciones del libro bancario y del libro de tesoreria, se encuentren
dentro o fuera del balance. Para el control se tiene en cuenta la complejidad y volumen de las operaciones que
esté efectuando el area del Front Office.

El control se lleva a cabo de forma semiautomatica, esto es en algunas etapas del proceso de gestién de riesgo
de liquidez el control es manual, sobre documentos soporte, en otras es automatica. De todas maneras, dicho
control hace parte del sistema de control interno de La Hipotecaria CF y tiene en cuenta entre otros aspectos el
negocio, su eslrategia, los procedimientos para realizar las operaciones y las condiciones imperantes en los
mercados.

El seguimiento se deja adecuadamente documentado de forma tal que en él consta el seguimiento a los niveles
de exposicion del riesgo de liquidez y a los limites establecidos.

Para la ejecucion de la etapa de monitoreo, La Hipotecaria CF realiza los siguientes procesos, a cargo del area
de Riesgos:

a) Informe mensual de monitoreo al SARL dirigido y presentado a la Junta Directiva.

b) Informe mensual de monitoreo del SARL dirigido y presentado al Comité de Activos, Pasivos y Riesgos.

¢) Informe diario de Riesgos, que incluye el monitoreo al SARL, dirigido a los miembros del comité de Riesgos,
Representantes Legales y Gerentes y responsables de las areas directamente implicadas en la
administracion de la liquidez.

El contenido de los informes anteriores podra variar, garantizando en todo caso que cumplen con;

a) Guardan correspondencia con el volumen y complejidad de las operaciones desarrolladas por La
Hipotecaria CF.

b) Permiten el seguimiento de los niveles de exposicion al riesgo de liquidez y de los limites generales y
especiales establecidos por La Hipotecaria CF, segun su estructura, caracteristicas y operaciones
autorizadas.

c) Permiten la elaboracion de reportes gerenciales y de monitoreo del riesgo de liquidez que evalien los
resultados de las estrategias de La Hipotecaria CF e incluyan el resumen de las posiciones que contribuyen
significativamente a dicho riesgo

* Senales de alerta

Como parte del seguimiento al riesgo de liquidez, se han establecido una serie de indicadores o sedales de
alerta cuantitativa, basadas en la informacién financiera propia y del grupo de comparacion que ésta ha definido.

¢  Cumplimiento de politicas

El control de cumplimiento de politicas sobre riesgo de liquidez es llevado a cabo por la Gerencia de Riesgos o el
encargado en Colombia con el apoyo de personas y areas diferentes a las de Crédito y Banca Privada,
encargada de las captaciones y colocaciones de La Hipotecaria CF.

En caso de incumplimiento de limites, la Gerencia de Finanzas Panama en coordinacion con la Gerencia de
Riesgos o el encargado en Colombia, efectua la operacion u operaciones que mitigue de la mejor manera posible
la pérdida por dicha exposicion, informa del hecho al Comité de Riesgos y propone a éste las medidas que
deben ser implementadas para prevenir que este tipo de situaciones se vuelvan a presentar, no sin antes haber
tomado las medidas disciplinarias correspondientes. Si la situacion no es ocasional sino repetitiva, ademas de
tomar las medidas disciplinarias, la Gerencia de Riesgo o el encargado en Colombia evalua la situacion ysiesel
caso propone al Comité de Riesgos la modificacion o ajuste de los limites, para la aprobacién por parte de la
Junta Directiva.

*  Procedimientos en materia de liquidez para nuevos productos
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Desde el punto de vista de riesgo de liquidez la persona encargada de su administracion, en la Gerencia de
Riesgos o el encargado en Colombia, tiene en cuenta, como minimo, los siguientes procedimientos;

a) Anadlisis y evaluacion del nuevo de mercado en el cual se desarrollara el nuevo producto, esto es su entorno
economico y sus caracteristicas,

b) Evaluacién de las condiciones actuales del mercado y de las tendencias que puedan impactar los flujos de
caja de La Hipotecaria CF.

c¢) Evaluacion de los analisis financieros y de las proyecciones que el area comercial ha elaborado para los
nuevos produclos.

d) Identificacion de los factores de riesgo de liquidez de los nuevos productos y de su impacto en la liquidez
global de La Hipotecaria CF.

e) Evaluacion del impacto en el IRL o en el modelo propio.

f)  Evaluacion de los cambios y ajustes que deben hacerse a los formatos de reporte externo sobre liquidez y a
los informes y reportes internos en la materia.

g) Generacion del IRL o del modelo propio, con el nuevo producto, en diferentes escenarios.

h) Evaluacion de los posibles ajustes a las politicas y limites en materia de liquidez.

i)  Impacto de los nuevos productos en los indicadores de riesgo de liquidez.

j) Evaluacién de los ajustes que pueden requerirse en las plataformas tecnologicas y sistemas de La
Hipotecaria CF.

» Registro de operaciones

Las areas de Creédito y Carlera, Banca Privada y Finanzas deben velar por el correcto registro de las operaciones
relacionadas con la administracion de la liquidez de La Hipotecaria CF.

De la misma manera, el area de Contabilidad vela porque los registros contables reflejen la realidad de las
operaciones efectuadas por La Hipotecaria CF. Los aspectos relacionados con los registros contables se detallan
en el Manual de Procedimientos Contables.

Informacién cuantitativa

* Duracidn activa y pasiva

La duracién GAP ha disminuido la brecha de descalce en duracion de 8,46 afios a 8,39 afios en promedio. Al
cierre de diciembre de 2016 el resultado disminuy6 la brecha o GAP entre el plazo de los productos de la
duracion activa comprendidos por inversiones y cartera; y los productos de la Duracion Pasiva comprendido por
captacion en CDT, lineas de crédito con otras entidades y los bonos emitidos.

* IRL - Indicador de riesgo de liquidez

El resultado de la evolucién del IRL mantuvo el indicador diario, semanal y mensual dentro de los niveles
aceptados por politica, asi como por encima de los limites de cumplimiento establecidos por la Superfinanciera.
El siguiente es el resultado al cierre de diciembre de 2016:

—— [Estado
[ Dentro del limite
% Carca al limite
] Fuera del limite
Indicador de Riesgo de Liquidex Banda 1 Banda 2 Banda 3 Bandad
(Lafdias) (8215 diss) {1 230 dias) (31 290 dias) _|
Monio {IRLm] 3 31.886.454 | & 30.296.010 | § 23832789 |5 10.062.949
Razdn (IRL%) 2,00930 1,029,204 345,10 143,80
Limite interno sobre TRL % Minkmo 106 % i Minimo 100 % Minimo 150 % Minime 30 % 1

Indicador Riesgo de Liquidez (Razdn %) Banda Indicador Riesgo de Liquidez {Monto $)

Regulatoria
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En la grafica se puede observar el comportamiento del IRL (Indicador de Riesgo de Liquidez) por monto en el
mes de diciembre de 2016 el cual presenta comportamientos por encima de los limites internos y regulatorios
para la medicién del Riesgo de Liquidez de La Hipotecaria CF. El IRL por razon mantiene el cumplimiento sobre
los limites en las bandas de tiempo. El indicador fluctia de acuerdo a los requerimientos de liquidez que se
presenten.

A continuacion se muestra los resultados del IRL estresado y andlisis de sensibilidad para el mes de diciembre
de 2018,

Diciembre M s

indicador RL fimpio | 3188645420 | 3029600970 | 2383278870 | 1006294940
indicador IRL 30394 16174 | 2835996954 | 2089645304 1434 086 14
Variacion P 5,39% A2.37% 5,87%
Razon IRL hmgeo 2.009 30 102920 |5 31510 o 14280
Razén IRL estresado 132330 72780 |[o  2rad0 TIELIED
Variacion 34.91% 29.28% 20,49% 21,78%

En el caso de que los escenarios definidos en las pruebas de estrés se llegasen a presentar, no se observa la
activacion de alertas de riesgo de las Bandas. La metodologia utilizada para ajustar la exposicién al riesgo de
liquidez se realizé con base a las politicas previamente aprobadas por la Junta Directiva en el Manual SARL, a
través del cual se miden situaciones de mercado que podrian afectar los recursos o lineas de defensa de liquidez
que se llegasen a utilizar para el cumplimiento de las obligaciones o del requerido ordinario. Adicionalmente, el
modelo de sensibilidad ajusta y aumenta los recursos requeridos para la operacion en cada una de las lineas de
negocio.

En cuanto a la concentracion del saldo del disponible, para el mes de diciembre ninguna entidad bancaria superd
el limite establecido por politica de Riesgo de Liquidez. No obstante, en caso de incumplimiento del limite
anterior del cincuenta (50%), dependiendo de la rentabilidad, administracién de liquidez y beneficios para la
entidad, los recursos podrén permanecer en un limite superior a esta concentracion hasta por noventa (90) dias
calendario adicionales.

Respecto a las senales de alerta sobre el fondeo de La Hipotecaria CF; al cierre de diciembre, La Hipotecaria CF
administra $98.000 millones en cupos aprobados, de los cuales al cierre de diciembre ha ulilizado el 30%,
dejando un total de $68.924 millones como monto disponible para futuras utilizaciones. Ninguna de las entidades
bancarias administradas como fuentes de fondeo supera los limites internos de concentracion.

4. Sistema de Administracion del Riesgo de Crédito — SARC

Informacién Cualitativa

Medicion del riesgo crediticio y sistema de provisiones

La medicion del riesgo de crédito de ia cartera de modalidad de vivienda, se acogera a lo previsto y sefialado en
el anexo 1 del Capitulo |l de la Circular Basica Contable y Financiera 100 de 1995, de la Superintendencia
Financiera de Colombia.

En el caso de los créditos de consumo, préstamos personales, que otorgue La Hipotecaria CF, para el calculo de
la pérdida esperada y por lo tanto para determinar el nivel de provisiones a conslituir, se aplica el modelo de
referencia, sefalado en el anexo 5 del Capitulo 1l de la Circular Basica Contable y Financiera 100 de 1995, de la
Superintendencia Financiera de Colombia, en lo referente para el segmento definido como CFC — Otros, con
base en ellos se calculan las pérdidas esperadas y las provisiones que se registran en los estados financieros.

La calificacién definitiva se realiza con la intervencion del comité de cartera y el modelo definido para esle
proceso, llevando cada uno de los préstamos a la categoria de mayor riesgo y se realiza la provisién definitiva.

Calificacidén del riesgo crediticio

La Hipotecaria CF, califica las operaciones de crédito de vivienda y las clasifica en una de las siguientes
categorias de riesgo crediticio:

a) Categoria vivienda

Categoria | Tipo de riesgo Mora por tipo de riesgo

"A" Riesgo normal Creditos al dia o mora hasta 2 meses

B Riesgo aceptable Creditos con maora superior a 2 meses y hasta 5 meses
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non

Riesgo apreciable

Créditos con mora superior a § meses y hasta 12 meses

"o"

Riesgo significativo

Creditos con mora superior a 12 meses y hasta 18 meses

=

Riesgo incobrabilidad

Créditos con mora superior a 18 meses

b) Calegoria consumo

La cartera de consumo se clasifica y califica en las respectivas calegorias de riesgo, teniendo en cuenta las

siguientes condiciones objetivas minimas:

Categoria Otorgamiento Cartera otorgada consumo
Los créditos nuevos cuya Los creditos cuya calificacion obtenida por la aplicacién
AA calificacion asignada en el momento | de la metodologia de calificacion del MRCO establecida
de otorgamiernto sea "AA" por la norma, sea igual a "AA",
Los créditos nuevos cuya Los créditos cuya calificacion obtenida por la aplicacion
A calificacion asignada en el momento | de la metodologia de calificacion del MRCO establecida
de otorgamiento sea "A" por la norma, sea igual a "A".
Los créditos nuevos cuya Los créditos cuya calificacion obtenida por la aplicacion
BB calificacion asignada en el momento | de la metodologia de calificacion del MRCO establecida
de otorgamiento sea "BB" por la norma, sea igual a "BB".
Los créditos nuevos cuya Los créditos cuya calificacion obtenida por la aplicacion
B calificacion asignada en el momento | de la metodologia de calificacion del MRCO establecida
de otorgamiento sea "B" por la norma, sea igual a "B".
Los créditos nuevos cuya Los créditos cuya calificacion obtenida por la aplicacion
cc calificacion asignada en el momento | de la metodologia de calificacién del MRCO establecida
de otorgamiento sea "CC" por la norma, sea igual a "CC".
Incumplimiento g}nre;::s de consumo gue se encuentren en mora mayor a

Para efectos de homologar las calificaciones de riesgo en los re

estados financieros de La Hipotecaria CF, aplica la siguiente tabla:

Cuando en virtud de la implementacion del modelo de referencia adoptado por la Superintendencia Financiera de
Colombia La Hipotecaria CF califique a sus clientes como incum

siguiente manera:

Categoria agrupada E =

Categoria agrupada D =

Para efectos de la homologacion en la cartera de consumo, la mora actual a la que se refiere la tabla anterior,

Categoria Categorias de reporte sl
agrupada Consumo
AA
A
A con mora actual entre 0-30 dias
o A con mora actual mayor a 30 dias
BB
B
c
cc
Incumplimiento - D
E Incumplimiento — E

Aquellos clientes incumplidos cuya PDI asignada sea igual al cien por ciento (100%).

Los demas clientes calificados como incumplidos.

debe entenderse como la maxima que registra el deudor en los productos alineados.

Componentes del Modelo de Referencia para Cartera de Consumo — MRCO

La estimacion de la pérdida esperada en el marco del MRCO res
PERDIDA ESPERADA= [Probabilidad de
incumplimiento] x [Pérdida dado el incumplimi

El modelo de referencia

de cartera de consumo

acuerdo con los siguientes parametros:

La probabilidad de incumplimiento: corresponde a la probabilidad de que en un lapso de doce (12) meses los
deudores de un determinado segmento y calificacién de cartera de consumo incurran en incumplimiento.

permite determinar los componentes de la pérdida esperada de

portes de endeudamiento y en el registro en los

plidos éstos deberan ser homologados de la

ulta de la aplicacion de la siguiente formula:
incumplimiento] x [Exposicién del activo en el momento del
ento] x [Ajuste por Plazo]
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La probabilidad de incumplimiento se definira de acuerdo con las siguientes matrices:

Matriz A Matriz B
Calificacion CFC otros Calificacion CFC otros

AA 3,54% AA 5,33%
% T19% A 8,97%
BB 15,86% BB 24.91%
B 31,18% B 40,22%
CC 41,01% cc 54.84%

Incumplimiento 100.0% Incumplimiento 100,00%

De esla manera, para cada deudor-segmento de cartera de consumo se obtiene la probabilidad de migrar entre su
calificacion vigente y la calificacién de incumplimiento en los préximos 12 meses de acuerdo con el ciclo del
comportamiento general del riesgo de crédito.

La pérdida dada el incumplimiento (PDI) Se define como el deterioro econémico en que incurriria La Hipotecaria CF
en caso de que se materialice alguna de las situaciones de incumplimiento. La PDI para deudores calificados en la
categoria incumplimiento sufrird un aumento paulatino de acuerdo con los dias trascurridos después de la
clasificacion en dicha categoria.

El valor expuesto del activo dentro del MRCO, se entiende por valor expuesto del activo al saldo vigente de capital,
intereses, cuentas por cobrar de intereses y otras cuentas por cobrar, de las obligaciones de la cartera de consumo.

El ajuste por plazo del MRCO, corresponde en términos generales a la razon entre el nimero de meses restantes
frente al plazo pactado del credito a la fecha del calculo de la pérdida esperar, sobre 72 meses establecido como
plazo de referencia por el modelo de Referencia de la Superintendencia Financiera de Colombia.

El SARC de La Hipotecaria CF tiene en cuenta los siguientes componentes basicos:
a) Politicas de administracion del riesgo de crediticio.

b) Procesos de administracion del riesgo crediticio.

c) Sistema de provisiones para cubrir el riesgo credilicio.

d) Procesos de control interno.

e) Modelo para la estimacion o contingencias de pérdidas esperadas.

Y opera bajo los siguientes lineamientos:

a) La Hipotecaria CF adopta para el caso de los préstamos de vivienda el Régimen General de Evaluacion,
Calificacion y Provisionamiento de Cartera de Crédito y para el caso de la cartera de consumo, el Modelo de
Referencia MRCO. Lo anterior de acuerdo con el Anexo 1 y 5, respectivamente, del capitulo Il de la Circular
Basica Contable y Financiera 100 de 1995. No obstante, internamente se cuenta con lineamientos, politicas y
herramientas que permiten apoyar la evaluacién para el otorgamiento, seguimiento y control de la cartera.

b) La segregacion de funciones y la definicion de perfiles, constituye un elemento primordial en el ambiente de
control y en el manejo de la informacion de los clientes, por lo tanto, las responsabilidades se encuentran
distribuidas asi: el area comercial es la encargada de la venta de los produclos, el area de crédito es
responsable por el analisis y aprobacion de las operaciones, el area de operaciones y cartera efectua el
desembolso de los créditos y administracién de la cartera, incluyendo la cobranza.

c) Adicional a los limites legales existentes segun lo dispuesto en el Decreto 2555 de junio de 2010, La Hipotecaria
CF, en la medida en que lo estime conveniente, establece limites internos orientados al control del nivel de
riesgo, de tal forma que el incumplimiento de un deudor o un grupo de deudores no ponga en peligro la
solvencia de la compaiiia.

d) El préstamo se otorga teniendo en cuenta la capacidad de pago del deudor y el nivel de endeudamiento del
mismo, dentro de los limites sefialados en la normatividad vigente y en las politicas internas que para tal fin
tiene establecido La Hipotecaria CF. Sin embargo, a pesar de la capacidad de pago del deudor, define como
cuantias maximas a otorgar en los diferentes tipos de préstamos:

v’ Préstamos para adquisicion de vivienda: maximo $400 millones de pesos
v Préstamos personales: Entre 2 SMMLV y $110 millones de pesos.
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Valor que es revisado anualmente de acuerdo con las variaciones del mercado, de las eslrategias definidas por
la compaiia y el analisis de rentabilidad.

e) Con el fin de mantener la concentracién de la cartera vigente, se establece un limite del 30% maximo de
exposicion en empresa por sector ClIU para los créditos que sean descontados por libranza.

f)  Concentracion de la cartera por producto: préstamos para compra de vivienda puede llegar a ser hasta el 100%
de la cartera, los préstamos personales maximo pueden participar en un 50% de la cartera.

g) La decision de aprobacion en todos los préstamos es colegiada, independiente del nivel de endeudamiento
solicitado.

h) El seguimiento a los parametros de otorgamiento, al score (Experto) y politica son revisados dos veces al ano,
de acuerdo con los resultados de la aplicacion de los mismos, y se van acomodando a la estructura del negocio,
los cambios internos de La Hipotecaria CF y cambios econdmicos.

» Calificacién de riesgo de crédito en seguimiento

Las metodologias de calificacion en el seguimiento, estd enmarcada en los modelos de establecidos en los Anexos
1y 5 del Capitulo Il de la Circular externa 100 de 1995.

Durante cada mes, se realiza la recalificacion de los préstamos, si se considera necesario, atendiendo a los
parametros objetivos minimos establecidos para la calificacion del riesgo de crédito de cada préstamo y en cualquier
momento cuando los creditos incurran en mora después de haber sido reestructurados o cuando se tenga
conocimiento que el deudor se encuentra en un proceso concursal o cualquier clase de proceso administrativo que
pueda afectar su capacidad de pago - cobertura, cuando se tenga nueva informacion que pueda llegar a modificar la
calificacién.

Del resultado del seguimiento y control de los préstamos activos depende en alto grado el cobro y/o recuperacion de
la cartera.

Tanto el calculo de la provision como parte del proceso de calificacion de carlera, se realiza de acuerdo con la
norma vigente con la ayuda de una herramienta contratada con un proveedor, la cual se denomina IT SARC®.

IT SARC® es un herramienta informatica desarrollada para automatizar el proceso de calificacién de cartera y el
calculo de las pérdidas esperadas mediante la aplicacion de los modelos tanto para los préstamos hipotecarios
como de consumo, cumpliendo con la normatividad vigente exigida por la SFC para el caiculo de las provisiones.

Para el calculo La Hipotecaria CF suministra informacién de nuestro Core APPX, con el cual generamos interfaces,
IT SARC® procesa la informacion y adapta los archivos de entrada, generando un cargue de la informacion
(operaciones, cuotas, pagos, causaciones, saldos, clientes, transacciones, reestructurados, calificaciones anteriores,
provisiones entre otros), esta informacién es procesada y realiza:

a. Calificacion objetiva de acuerdo con cada modelo.

b. Calificacion de arrastre

c. Cargue de provision

d. Calculo de la provision

En el proceso de calificacion de cartera semestral se involucra como herramienta de andlisis la ejecucion disefiado
para el seguimiento como parte de la evaluacion manual a los clientes seleccionados para este proceso.

Asi mismo, en el seguimiento, se evalla la situacién econdmica y patrimonial del deudor, revisando el reporte en las
centrales de informacion financiera, el incremento del endeudamiento, las demandas judiciales que pudieran
aparecer, entre otras novedades, revision que se realiza a través del proceso de calificacion de cartera. Como
analisis de sensibilidad, en este comité semestral de calificacion se califican con una calificacion mas acida que la
resultante al modelo de referencia de la Superintendencia Financiera de Colombia, los clientes que a juicio del
Comité representan una exposicion crediticia adicional para La Hipotecaria.

Para que el seguimiento sea efectivo se tienen como premisas:

a) Mantener la base de datos del deudor actualizada, en la cual se evidencia claramente su historial de pagos, la
situacion de las garantias, los saldos pendientes de pago, las condiciones del crédito o de los créditos que tiene
vigentes y con otras del sector financiero, la documentacion de las decisiones tomadas en el crédito por parte
de las instancias correspondientes, como los principales aspeclos.
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b) Seguimiento al cliente, que permita la calificacion continia de |a deuda, a los productos contratados y a la
gestion realizada a la cartera. Adicionalmente, el proceso de seguimiento implementado brinda elementos de
juicio para poder efectuar una revision continua al proceso de otorgamiento.

¢) Efectuar seguimiento a las condiciones del entorno en el cual se desenvuelve el deudor, para todo tipo de
préstamo, y de las empresas empleadoras de los clientes. Este seguimiento involucra aspectos como la
necesidad de mantener actualizada la evaluacién de la empresa en la que estan empleados los deudores.

Infraestructura tecnoldgica - Core — appx

Para la originacion, otorgamiento, desembolso, administracién y contabilizacion de los préstamos, se cuenta con
APPX, aplicativo que soporta el proceso desde su originacién hasta la contabilizacion, gestion de cobro y
recuperacion.

APPX esta creado bajo los siguientes principios:

a) Permite |la parametrizacion de las politicas Y procesos.

b) Permite definir perfiles por usuarios, los usuarios sélo pueden acceder al médulo que le corresponde al area a la
que pertenece cada uno.

¢) Cada transaccion y modificacién realizada, queda debidamente identificada por usuario, sefialando la hora y la
fecha de la transaccién.

d) Posee mecanismos de seguridad que permite que cada usuario posea usuario de consulta o modificacion en los
modulos que permiten que acceda a la informacion de los clientes en modo de consulta o de edicion.

e) Suministra reportes para realizar la gestion en cada uno de los departamentos que intervienen a la largo del
proceso del SARC.

Informacién cuantitativa

Evolucién de la Cartera

A continuacion se detalla la evolucion de la cartera para en el segundo trimestre de 2016 y 2015.

Ano 2016
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El bajo crecimiento de la cartera durante los meses de noviembre y diciembre corresponde al comportamiento del
mercado, en el cual se ha observado que a finales de afio las prioridades de las personas son diferentes a la compra
de vivienda, afectando el crecimiento de la cartera hipotecaria del mercado en general, de acuerdo con cifras de
afos anteriores registrado por la Superintendencia Financiera de Colombia.

Indicadores de calidad de cartera

La disminucion del indicador tradicional de calidad de cartera por linea de crédito en el mes de diciembre de 2016 es
el refiejo del seguimiento y la gestién por parte del area de cobros de La Hipotecaria CF, asi como a |a permanencia
de las estrategias de colocacion ajustadas a las politicas de riesgo de créditos establecidas por la Junta Directiva.
Se presenta igualmente a nivel informacion el indicador de la cartera global de La Hipotecaria CF calculado bajo la
metodologia de la Superintendencia Financiera de Colombia, es decir, para los créditos hipotecarios con mora entre
1y 120 dias, Unicamente se considera vencido el saldo de la cuota y no el saldo del total del préstamo:
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Respeclo al resultado de La Hipotecaria CF, se observa una mejora en el indicador al cierre de diciembre producto
de la disminucion en $86.000 del saldo en mora mayor a 120 dias, momento a partir del cual ia metodologia de la
Superfinanciera considera un crédito de vivienda como vencido.

No obstante, al cierre de diciembre de 2016 se administran $370.000 en este rango de mora. Segun informé la
Superfinanciera, el deterioro en genera de los indicadores de calidad de cartera se presentaron por la disminucion
de la demanda interna del pais y bajo crecimiento, asi como por el incremento de la inflacion; situaciones que
originaron la disminucion en el crecimiento de la cartera de créditos y por ende en el crecimiento del indicador de
morosidad.

Segun informo la Superfinanciera, el mercado debera tender al crecimiento del indicador de mora a un promedio de
2,4% hasta cumplir nuevamente el ciclo con los abonos extraordinarios semestrales al cierre de diciembre de 2016.
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Los indicadores anteriores, en donde se utiliza la metodologia de calculo por morosidad con la totalidad del saldo a
capital, reflejan también la brecha entre los resultados de La Hipotecaria CF y los presentados por el mercado:
margen ampliamente superior en el total de establecimientos de crédito en Colombia.
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En la gréfica se registra la comparacién del indicador de mora de la cartera de consumo, la cual incluye los
préstamos personales y los préstamos de libre inversidn con garantia hipotecaria, frente a todos los productos de
consumo que se encuentran en el mercado financiero. Ambos indicadores excluyen la cartera castigada y tienen en
cuenta las reestructuraciones; practicas iniciadas por La Hipotecaria CF en diciembre y mayo del afio anterior
respectivamente. Se observa en La Hipotecaria CF el incremento del indicador mayor a 90 dias, situacién que no
obedece a un deterioro de la cartera, sinc a la disminucion del saldo bruto de la misma, producto del bajo
crecimiento durante el 2016.

Al cierre de diciembre de 2016 se administran 14 clientes con 20 créditos en mora mayor a 60 dias, con un saldo a
capital lolal expuesto de $1.212.000 y principal causal de mora el factor “"desempleo” de eslos clientes.

Provisiones

En el siguiente cuadro se registra el detalle de las provisiones para los préstamos hipotecarios y el valor de las
provisiones individuales por categoria de riesgo y linea de crédito:

Préstamos Hipotecarias
P. Hipotecarios 1.152 1143
& Consumo Personales 465 450 |
= [Consumi con Garantia 2093 149
ol |P_Hipatacarios 3| 3]
H L Consums Personales 5] 25
3 N Consumo con Garantia =
B |14} a5
& c =) M 82
3 — [ConsumoconGarantia | ST i k o 24 | ; 7 9 37
2 P Hipotecaries | S ——=—1 k) - 3l _Aax] A 18] 1w 2 3 — 183 S
a o Censume Personzles 126 24 B6 83 25 23 25 18 10 58 117 123 TG
___|Consums con Garantia 247 177 176 178 - - - - - - - - .
F_Hipotecarios - - - - - - - - =
E Conzuma Marsanales 45 54 &1 B4 134 1232 132 i 178 66 | 64 G4 75
Umo con - - - - 175 164 18. - - - -
FROVISION ADICIONAL 40% Linv 2455| 2407 2358 2347 2334 2257 2z 2179 218 2042 2023 200

Durante el mes de diciembre de 2016 se realizé la liberacién de la provision adicional voluntaria sobre el saldo de los
préstamos de consumos con garantia hipotecaria, cifra que representaba el 37% del total del registro de gasto por
constitucion de provisiones de cartera en los resultados de La Hipotecaria CF.

Los limites de concentracion por 20 principales clientes (5.05% sobre el total de la cartera), 10 principales clientes
deudores (2,78% del total de la cartera), limite de endeudamiento por cliente de maximo el 10% del patrimonio
técnico de la entidad, concentracién por empleadores y modalidades de pago, entre otros; se encuentran dentro de
los limites internos y regulatorios establecidos por la Superintendencia Financiera de Colombia y la Junta Directiva
de La Hipotecaria CF.

La exposicion de La Hipotecaria CF al riesgo de crédito, se ve afectada, principalmente, por las caracteristicas
individuales de cada cliente no obstante La Hipotecaria CF considera que el valor en libros es la maxima exposicién
al riesgo que se puede tener por lo tanto no existe ninguna metodologia adicional para su célculo.
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5. Sistema de Administracion de Riesgo de Lavado de Activos y de la Financiacién del Terrorismo (SARLAFT)

Informacion cualitativa

La Hipolecaria CF en la continua labor de prevencion y cumplimiento del marco legal, ha mantenido el proposito de
evitar ser ulilizada para dar apariencia de legalidad a activos provenientes de actividades delictivas o para la
canalizacion de recursos con objetivos terroristas, por lo cual la entidad adoptd e implementd un Sistema de
Administracion de Riesgo de Lavado de Activos y Financiacion del Terrorismo basado en etapas, elemenios e
instrumentos difundidos a través de politicas y procedimientos orientados a la prevencion, deteccion y reporte de
operaciones y que contempla el cumplimiento de lo establecido el Estatuto Organico del Sistema Financiero
Colombiano “E.O.S.F.", (Decreto 663 de 1.993) y demas normas emitidas por la Superintendencia Financiera de
Colombia.

Las politicas, controles y procedimientos implementados dentro de un concepto de administracién del riesgo, son
acciones que buscan la debida diligencia para prevenir el uso de nuestra institucion por elementos criminales para
propositos ilicitos. Dichas acciones incluyen entre otros aspectos, el conocimiento del cliente y de sus operaciones
con nuestra entidad, definicion de segmentos de mercado por nosotros atendidos, segmentacion de los clientes,
productos, canales de distribucion y jurisdicciones, monitoreo de transacciones, capacitacion al personal y reportes
de operaciones sospechosas a las autoridades competentes.

Las operaciones y negocios desarrollados por La Hipotecaria CF se tramitan dentro de estandares éticos y de
control anteponiendo las sanas practicas y de prevencién de lavado de activos y de la financiacidn del terrorismo al
logro de las metas comerciales. Los procedimientos y reglas de conducta sobre la aplicacion de todos los
mecanismos € instrumentos de control del SARLAFT, estdn contemplados en el Manual del SARLAFT y en el
Cadigo de Conducta aprobados por la Junta Directiva de la entidad, los cuales son de obligatorio cumplimiento por
todos los funcionarios de la misma.

» Conocimiento del cliente

La politica de conocimiento del cliente busca que todos los clientes sean identificados adecuadamente y que se
pueda establecer su perfil financiero.

La informacion de los clientes se verifica y ademas se realiza la diligencia para mantener actualizada la informacion
de dichos clientes. La informacién de los clientes es conservada por los términos sefalados en la ley y esta a
disposicion de las autoridades para efectos de sus investigaciones.

s Sistema de monitoreo

La Hipotecaria CF monitorea los comportamientos transaccionales de los clientes, productos, canales vy
jurisdicciones, cuyo propdsito es el de identificar operaciones inusuales. a partir de las senales de alerta
establecidas.

Para lograr que los controles se apliquen efectivamente, el SARLAFT establecido por La Hipotecaria CF cuenta con
elementos e instrumentos, como son las sefales de alerta, la segmentacion de los faclores de riesgo en relacion al
mercado, monitoreo de operaciones, consolidacion electronica de operaciones, infraestructura tecnolégica para el
andlisis de las operaciones, capacitacién a lodos los funcionarios de La Hipotecaria CF, divulgacién de la
informacién, érganos de control y responsabilidades de la estructura organizacional de La Hipotecaria CF.

En desarrollo de las politicas de conocimiento del cliente, cuando del analisis se determina que las operaciones son
sospechosas se reportan a las autoridades compelentes, en la forma establecida por las regulaciones. Dentro de las
politicas de La Hipotecaria CF, se establecid un apoyo y colaboracién con las autoridades a fin de suministrarles de
acuerdo con las formalidades legales, la informacion que requieran para el buen éxito de sus investigaciones.

« Capacitacion de los funcionarios

La alta direccion de La Hipotecaria CF reconoce la importancia de la capacitacion y entiende que los colaboradores
son personas fundamentales en la lucha contra el lavado de activos. En general, son capacitados en la prevencion
del lavado de activos y de la financiacién del terrorismo. Adicionalmente, aquellos colaboradores con contacto
directo con los clientes, asi como los que administran las relaciones con clientes definidos de mayor riesgo reciben
capacitacion especializada en esta materia.
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+ Oficial de cumplimiento:

Para el desarrollo de las funciones establecidas por las normas legales y conscientes del compromiso que tienen, la
Junta Directiva de La Hipotecaria CF Compainiia de Financiamiento S.A., designo un Oficial de Cumplimiento y su
suplente, quienes se encuentran debidamente posesionados ante la Superintendencia Financiera de Colombia.

e Metodologia de identificacion del riesgo:

En la identificacion La Hipotecaria CF ha decidido utilizar como referencia normas internacionales, la experiencia de
sus funcionarios y las caracteristicas del negocio.

La identificacion de los riesgos de lavado de activos y financiacion del terrorismo, asi como de sus factores de riesgo
es responsabilidad de todos los funcionarios de la Hipotecaria.

En la etapa se identifican los factores de riesgo y los riesgos asociados a los cuales se ve expuesta la entidad en
relacion al riesgo de LA/FT en funcion de sus actividades.

Minimo semestralmente se realizard una actualizacién de los riesgos identificados con el fin de mantener
actualizado el perfil de riesgo al que se encuentra expuesta la entidad. Esta actualizacion la realizara conjuntamente
el area de Riesgo y Cumplimiento con los responsables de los procesos en donde se identificaron los riesgos.

Esta etapa debe realizarse previamente al lanzamiento de cualquier producto, la modificacién de sus caracteristicas,
la incursion en un nuevo mercado, la apertura de operaciones en nuevas jurisdicciones y el lanzamiento o
modificacion de los canales de distribucion.

La Hipotecaria CF segmenta cada uno de los factores de riesgo de acuerdo con las caracteristicas particulares de
cada uno de ellos, garantizando homogeneidad al interior de los segmentos y heterogeneidad entre ellos.

La segmentacion es disefiada por La Hipotecaria CF como uno de los instrumentos del SARLAFT: el cual permite
identificar riesgos de LA/FT asi como la identificacion de operaciones inusuales. La segmentacion es una de las
etapas de SARLAFT mas importantes de la Identificacion de operaciones inusuales y sospechosas.

El objetivo de la segmentacion de La Hipotecaria CF es conocer el cliente, conocer el mercado en el que opera, con
el fin de identificar operaciones inusuales de riesgo de LA/FT. La Segmentacién permite generar sefales de alerta
como un instrumento de identificacion de este tipo de riesgo.

En cumplimiento de la normatividad de la Superfinanciera, el modelo de segmentacién esta disefado para cumplir
los aspectos regulatorios de la siguiente manera:

a) La segmenlacion esta disefia de manera individual para cada uno de los factores de riesgos, y asi mismo, el
resultado y monitoreo de la misma permite la identificacién de Riesgo de LA/FT asociado a cada uno de los
mismos.

b) A través de la segmentacion La Hipotecaria CF determina las caracteristicas usuales de las transacciones que
se desarrollan en cada segmento, y resultado de esto se compara con aquellas realizadas efectivamente por los
clientes. las desviaciones de operaciones de clientes respecto al segmento, son consideradas como
operaciones inusuales.

c) Los cambios entre rangos o segmentos entre los clientes son considerados igualmente como operaciones
inusuales.

d) A través de la segmentacion mensual realizada por el Oficial de Cumplimiento de La Hipotecaria CF, la entidad
garantiza el continuo monitoreo del sistema y constante funcionamiento del instrumento que permite la
identificacion de Riesgo de LA/FT

* Metodologia de medicion y control del riesgo de LA/FT

Con base en reconocidas metodologias en el conocimiento de los funcionarios, La Hipotecaria CF usa tres matrices,
la primera que integra la probabilidad y la frecuencia, la segunda es la de impacto que es analizado desde las
perspectiva de cuatro factores y la tercera para ver el perfil de riesgo inherente.

Esta calificacion se asigna a cada riesgo en forma individual y al final consolida para determinar el perfil de riesgo.
La metodologia para la evaluacion del Riesgo de SARLAFT a través de una matriz de riesgos y mapa de calor, es la
vigente en el Manual del Sistema de Administracién de Riesgo Operativo SARO, con la diferencia que en la matriz
de Riesgos del SARLAFT se documentan los riesgos propios de prevencion de Lavado de Activos y Financiacion del
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Terrorismo, y en la matriz de Riesgo Operativo de Gestion del Riesgo subproceso SARLAFT, se documentan los
riesgos operativos a los cuales se ve expuesta La Hipotecaria CF en desarrollo del Sistema.

« Monitoreo

El monitoreo se lleva a cabo con el fin de hacer seguimiento semestral al perfil de riesgo de LA/FT, al SARLAFT ya
la deteccién de operaciones inusuales o sospechosas,

La Hipotecaria CF compara los perfiles de riesgo inherente y residual por LA/FT y su evolucién en el tiempo,
incluyendo los cambios organizacionales y estratégicos, la efectividad de los controles que ya han sido establecidos
y los niveles de riesgo observados con la dinamica del negocio.

Se evalla e informa al Gerente General y a la Junta Directiva. De igual manera, como parte de la evaluacion del
Auditor Interno, éste debe incluir en sus reportes las conclusiones respecto del monitoreo observado al RLAFT.

Informacién cuantitativa
A continuacion la medicion de los indicadores del SARLAFT; creados a partir del IV trimestre del 2016, se espera
que con el afinamiento de la herramienta de operaciones inusuales a través de APPX, asi que como con la nueva

metodologia de segmentacién de factores de riesgo, se puedan generar nuevos y mejores indicadores durante el
2017.
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6. Sistema de Atencion al Consumidor (SAC)

Informacion cualitativa

Para La Hipotecaria CF es muy importante que los clientes estén satisfechos con la atencién prestada, es por esto y
con el fin de mantener una prestacién del servicio acorde con los principios establecidos por la Superintendencia
Financiera de Colombia, la Hipotecaria establecié politicas generales y responsables del Sistema de Atencién al
Consumidor Financiero.

Dicho sistema permite brindar una correcta atencién y proteccion al consumidor financiero, asi como brindar una
adecuada informacién sobre nuestros productos y servicios y atender oportunamente cualquier peticion, gueja o
reclamo que nos permita brindar un mejor servicio al consumidor e incorporar planes de accion e identificar
oportunidades de mejora.

Es responsabilidad de todos los colaboradores propender que las politicas, procedimientos y principios se cumplan,
con el fin de administrar la atencién de requerimientos a través de los canales previstos por La Hipotecaria CF como
los son:

* Linea de Atencion al Cliente 7051650 ext. 1618.
*  Correo Electronico: atencionalcliente_col@lahipotecaria.com
= Carta fisica.
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*  Defensor del Consumidor Financieros.

*  Superintendencia Financiera de Colombia www.superfinanciera.gov.co.
+ Centrales de Riesgo (Datacrédito y CIFIN).

¢ Oficina de La Hipotecaria Compania de Financiamiento S A.

*  Derechos de paticion

A continuacion se establecen Ias politicas en cuanto al SAC.
a) Establecer |as siguienies polilicas de atencion y proteccion del consumidor financiero.

= Alender y proleger a los consumidores financieros cumpliends con los objetivos previstos en el lileral a. del
art. B de |a Ley 1326 de 2009. En esie sentido 1as paliticas que adopten las entidades deben cumplir con
105 siguientes requisitos minimaos.

Procurar la debida atencién v proteccion del consumidasr financiers

Propiciar un ambienle de atencion y respeto por el consumidor financiero.

Impulsar a nivel institucional la cultura en materia de proteccion al consumidor financiero.

Establecer el deber de los 6rganos de administracion, de control y de sus demas funcionarios, de asegurar
el cumplimiento de las normas internas y externas relacionadas con la proteccion al consumidor financiero.
= Permitir la prevencion y resolucion de conflictos de interés en el marco del SAC.

b) Asegurar la administracion y funcionamiento del SAC, de manera que cada uno de los elementos y elapas del
sistema cuenten con politicas claras y efectivamente aplicables y conduzcan a un adecuado funcionamiento del
mismo.

¢) Proveer los recursos humanos, fisicos y tecnologicos necesarios para el adecuado funcionamiento del SAC.

d) Establecer los mecanismos y controles necesarios para asegurar el cumplimiento estricto de dichas politicas y
de las normas que le son aplicables al SAC.

e) Aprobacién del Manual del SAC y sus actualizaciones por las instancias requeridas en la normatividad vigente.

f)  Pronunciarse respecto de cada uno de los aspectos que contengan los informes periddicos que rinda el
representante legal respecto del SAC, asi como sobre las evaluaciones periddicas que efectien los organos de
control.

Politicas del defensor del consumidor financiero

Los siguientes son los defensores vigentes de La Hipotecaria CF,

| Defensor del Consumido Principal | Def del C dor S
Dario Laguade Monsalve Cecilia Martinez de Mufios |
| Calle 70 A N°. 11-83 Quinta Camacho Calle 70 A N". 11-83 Quinta Camacho |
Telefonos' 543 9850, 235 1604, 2110354 | Telefonos: 543 9850, 235 1604, 211 0354
Fax: 543 9855 Fax: 543 9855
Pagina Web. www.defensoriaig.com.co Pagina Web. www.defensorialg.com.co |
| Correon electromco: Correo electronico
reclamaciones@defensorialg.com.co reclamacicnes @defensorialg.com.co

Etapas de sistema de atencién del consumidor financiero

La Hipotecaria CF ha implementado un sistema estadistico de seguimiento de los requerimientos puestos ante la
entidad por los consumidores financieros, con el fin de identificar los eventos relevantes que afecten la buena
atencion y proteccion a los consumidores financieros, las etapas del sistema seran las siguientes:

Identificacion: para establecer todo aquello que pueda afectar la buena atencién y la proteccion de los consumidores
financieros en La Hipotecaria CF se utilizaran métodos cualitativos y cuantitativos. Para esta etapa se tienen en
cuenta los requerimientos interpuestos ante la entidad por parte del consumidor financiero a través de los diferentes
canales asignados y las encuestas del Indicador Neto de Promociones (INP).

Medicion: se tendran los siguientes indicadores para medir la probabilidad y posibilidad de ocurrencia de los eventos
que afecten la debida atencion y proteccion a los consumidores financieros y su impacto en caso de materializarse:

a) Requerimientos interpuestos por los consumidores a la entidad, a través de la Defensoria y la Superintendencia
Financiera.
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b) Requerimientos presentados por los consumidores financieros clasificados por los items definidos por la
entidad.

Control: teniendo en cuenta la medicion realizada, se determinaran los eventos de mayor probabilidad e impacto con
el fin de disminuir su ocurrencia e implementar acciones de mejora y mitigar los impactos que afecten la debida
diligencia y proteccion a los Consumidores Financieros.

Monitoreo: trimestralmente se realizard una evaluacion de los planes de accion definidos en donde se facilite la
detencion y correccion del SAC, en esta evaluacion se contemplaran los indicadores descriptivos y prospectivos que
evidencien los potenciales hechos o situaciones que puedan afectar la debida atencion y proteccion al consumidor.
Adicionalmente, para asegurar el monitoreo oportuno, el area responsable del SAC remite mensualmente al equipo
de gerentes un informe mensual que recopile la gestion de atencion de PQR en el mes inmediatamente anterior, asi
como el comportamiento histérico que considere necesario.

Informacién cuantitativa

7.

Dentro de los indicadores que se monitorean en la entidad, se resaita el cumplimiento de los limites sobre indicador
de quejas sobre hogares de La Hipotecaria CF y resultados de tiempos de respuesta de las peticiones, quejas y
reclamos dentro de los limites internos y establecidos por la Superintendencia Financiera de Colombia.

Sistema de Control Interno (SCI)

El sistema de control Interno permite proporcionar las directrices que garanticen las condiciones de seguridad,

transparencia, eficiencia y eficacia, para que sean aplicadas, ordenadas y vigiladas en los diferentes procesos de La
Hipotecaria CF, como mecanismo para;

a) Alcanzar los objetivos y las metas propuestas mediante el uso racional y eficiente de los recursos.
b) Gestionar adecuadamente los riesgos propios del negocio.

c) Brindar confiabilidad y oportunidad en la informacién generada.

d) Cumplir con la normatividad y leyes vigentes.

Lineamientos generales

La Hipotecaria CF cuenta con un Sistema de Conrol Interno (en adelante SCl), integrado por principios politicas,
normas y procesos encaminados a proporcionar transparencia y seguridad en todas sus operaciones a los
diferentes grupos de interés,

Principios del Sistema de Conirol interno

La adopcion y cumplimiento del SCI por parte de La Hipotecaria CF se desarrolla siguiendo los principios de
autocontrol, autorregulacion y autogestion, de acuerdo con las siguientes definiciones:

Autocontrol

Es la capacidad de todos y cada uno de los empleados de La Hipotecaria CF, independientemente de su nivel
jerarquico, para evaluar y controlar su trabajo, detectar desviaciones y efectuar correctivos en el ejercicio y
cumplimiento de sus funciones, asi como para mejorar sus tareas y responsabilidades. Asi mismo, se refiere al
deber de los empleados de procurar el cumplimiento de los objetivos trazados por la direccion, siempre sujetos a los
limites por ella establecidos.

Autorregulacion

Es la capacidad de La Hipotecaria CF para aplicar métodos, normas y procedimientos que permitan el desarrollo,
implementacion y mejoramiento del SCI, dentro del marco de las disposiciones legales que le son aplicables.

Autogestion

Es la capacidad de La Hipotecaria CF para interpretar, coordinar, ejecutar y evaluar de manera efectiva, eficiente y
eficaz su funcionamiento.
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Elementos del sistema de control interne

* Ambiente de control

El ambiente de control hace referencia a la conciencia de los integrantes de La Hipotecaria CF y a los grupos de
interés, acerca de la existencia y funcionamiento del sistema de control como parte de la cultura organizacional.

La alta direccion ha identificado la trascendencia del control interno y la incidencia del mismo sobre los resultados de
la gestion, considerandolo como un conjunto de actividades integradas a la cadena de valor, a los procesos
estralégicos y a los procesos de apoyo de la entidad, los cuales se consolidan a través del Cadigo de Etica y
Conducta, del Cédigo de Gobierno Corporativo, la Planeacion Eslratégica, la Planeacion Financiera, Gestion de
Riesgo y el Control de Gestion.

*  Gestion de riesgos

Es la identificacion, andlisis y administracién de los riesgos relevantes que corre La Hipotecaria CF para el logro de
sus objetivos.

A través de la administracion de riesgos La Hipotecaria CF identifica, mide., analiza, trata, comunica y monitorea los
riesgos del negocio, con el objetivo de preservar la eficacia y eficiencia de su gestién y la capacidad operativa, asi
como la salvaguarda de los recursos que se administran.

Para lograr dicho objetivo, La Hipotecaria CF cuenta con un sistema de administracion de riesgos que responde a la
regulacion existente sobre esta materia.

» Actividades de control

La Alta Direccion establece una metodologia de gestién de procesos con el fin de describir y aplicar politicas y
procedimientos que tienden al cumplimiento de las instrucciones orientadas hacia la prevencion y neutralizacion de
los riesgos, por medio del cumplimiento de los controles establecidos.

El SCI de La Hipotecaria CF contempla en todos sus niveles, la existencia de responsabilidades de control por
medio del establecimiento de procedimientos dirigidos a que los empleados conozcan individualmente las
actividades que estan a su cargo, con el fin de controlar al interior de sus areas las operaciones y procesos,
considerando la relacion costo/beneficio y su potencial efectividad para mitigar los riesgos que afecten el logro de los
objetivos institucionales.

* Informacién y comunicacion

Es lo que soporta la base para identificar, capturar e intercambiar informacion en una forma y periodo de tiempo que
permita al personal cumplir con sus responsabilidades.

a) Informacion
El componente de informacion facilita la sistematizacién de la informacion institucional, su conservacion,
seguridad, confiabilidad y disponibilidad con el fin de apoyar la oportuna toma de decisiones, atendiendo las
politicas establecidas frente al manejo y divulgacion de informacién.

b) Comunicacion
El componente de comunicacién, soportado en los sistemas de informacion adoptados, permite gestionar
estratégicamente la informacion institucional con el proposito de mantener informados y motivados a todos los
colaboradores para que contribuyan con su trabajo al logro de los objetivos corporativos.

c) Monitoreo
Es el proceso para verificar la calidad de desempenio del control interno a través del tiempo y se realiza a través
de actividades de monitoreo continuo y evaluaciones separadas para monitoreo de riesgos y eficacia de los
procedimientos, que ejecutan los responsables de procesos como parte habitual de su responsabilidad frente al
control interno (Vicepresidentes, Gerentes, Oficiales y Coordinadores) y frente a la compelencia

d) Evaluaciones independientes.
La Hipotecaria CF efectua evaluaciones independientes sobre la efectividad del SClI, con el objetivo de adoptar
medidas correctivas y de mejoramiento e independizar el control que se realiza al interior de la organizacion.
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» Areas especiales dentro del sistema de control interno

El SCI abarca todas las areas de la organizacion, aplicando para cada una de ellas los objetivos, principios,
elementos y actividades de control, informacién, comunicacion y otros fundamentos del sistema tratados en los
numerales anteriores de este manual. No obstante, por su particular importancia, es pertinente especificar algunos
aspectos relacionados con las areas contable y tecnolégica.

a) Control Interno en la gestion contable
La informacion financiera y contable de La Hipotecaria CF, se constituye en una herramienta fundamental para
que la alta direccion pueda adoptar sus decisiones en forma oportuna y contando con suficientes elementos de
juicio; es por ello, que la organizacion se asegura de que todos los estados financieros, informes de gestion y
demas reportes que suministra son confiables.

b) Control Interno para la gestion de tecnologia
La tecnologia es imprescindible para el cumplimiento de los objetivos y la prestacion de servicios de La
Hipotecaria CF, en condiciones de seguridad, calidad y cumplimiento. Por lo tanto, la gestion de la tecnologia
debe responder a las politicas, necesidades y expectativas de La Hipotecaria CF; asi como a las exigencias
normativas sobre la materia. De otra parte, el SCI en la gestion de tecnologia debe ser objeto de evaluacion y
del mejoramiento continuo, con el propdsito de contribuir al logro de los objetivos institucionales y a la
prestacion de los servicios en las condiciones sefialadas.

« Organos de control del Sistema de Control Interno

Aunque La Hipotecaria CF cuenta con érganos encargados de velar por el correcto funcionamiento del SCI, la
responsabilidad por su adecuada implementacion y funcionamiento recae en primera instancia en todos los
colaboradores de cada nivel de la Organizacion.

Partiendo de lo anterior, La Hipotecaria CF cuenta con drganos internos y externos de control del SCI. Dentro de los
organos internos se encuentran: la Junta Directiva, el Comité de Auditoria, el Representante Legal de la Compaiia,
el Gerente de Riesgo y Cumplimiento o el encargado, y en los casos en que sea aplicable la Auditoria Interna.
Dentro de los 6rganos externos se encuentra el Revisor Fiscal.

NOTA 4 — Efectivo y equivalentes de efectivo
El siguiente es el detalle del efectivo y equivalentes de efectivo al 31 de diciembre de:

2016 2015
Efectivo
Depaositos en bancos (1) $ 9.162.921 $ 17.662.248
Depositos en el banco de la republica 7.564 676 2.709.301
Caja 2.000 2.000
Total efectivo y equivalentes de efectivo $ 16.729.597 $ 20.373.549

(1) Existen 35 partidas conciliatorias pendientes de regularizar al 31 de diciembre de 2016, por valor de $594.556
las cuales corresponden a partidas del mes de diciembre de 2016 y ninguna representa provisiones que deban
ser reconocidas. No existen partidas conciliatorias mayores a 30 dias. Al 31 de diciembre de 2015 existian 68
partidas pendientes por regularizar.

Al 31 de diciembre de 2016 no existen cuentas de bancos en moneda extranjera y no existe ninguna restriccion sobre el
efectivo o los depositos en bancos, salvo la disposicion de los recursos para el cubrimiento del encaje que se controla
con parte de los depositos en la cuenta ante el Banco de |la Republica para atender los requerimientos de liquidez de las
obligaciones de la compania segun los requerimientos normativos de la Superintendencia Financiera de Colombia.

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015 el valor del encaje a cubrir por el periodo disponible fue de $1.464.459 y $2.659.547
respectivamente.
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NOTA 5 — Activos financieros de inversién

s Se detallan los activos financieros de inversion de la compania al 31 de diciembre de:

2016 2015
Inversiones negociables
Titulos participativos
Cartera Colectiva (1) $ 3.590.067 $ 2.313.808
Total titulos negociables 3.590.067 2.313.808
Inversiones hasta el vencimiento
Titulos de deuda
Certificados de depésito a término (CDT) (2) 2.548.603 -
Titulos de desarrollo agropecuario (TDA)
TDA-Clase B 706.866 1.012.032
TDA-Clase A 703.898 591.104
Total titulos hasta el vencimiento 3.959.367 1.603.136
Inversiones disponibles para la venta
Titulos de deuda
Titulos de tesoreria (TES) 12.223.100 7.438.656
Total titulos disponibles para la venta 12.223.100 7.438.656
Total activos financieros de inversion $ 19.772.534 $ 11.355.600

¢ A continuacion se presenta un detalle de la calidad crediticia determinada por agentes calificadores de riesgo
independientes al 31 de diciembre de:

CALIFICACION 2016 2015
Emitidos y garantizados por la Nacion y/o Banco Central $ 13.633.864 3 9.041.792
Grado de inversion 6.138.670 2.313.808
Total calificacion $ 19.772.534 $ 11.355.600

(1) La Hipotecaria CF tiene su cartera colectiva administrada por Servivalores GNB Sudameris S.A., con un saldo
compuesto asi al 31 de diciembre de:

2016 2015

Saldo Anterior $ 2.313.808 $ .
Adiciones 20.675.308 11.000.000

Retiros (19.502.806) (8.698.909)
Rendimientos 108.794 13.049
Retenciones (5.037) (332)
Movimiento Afio 1.276.259 2.313.808
$ 3.590.067 $ 2.313.808

El fondo de inversidn colectivo tiene las siguientes condiciones:

o Fondo de Inversion Colectiva con calificacién AAA/1, lo que indica que existe una altisima seguridad
debido a que el fondo cuenta con muy alta capacidad de conservar el capital y existe igualmente alta
capacidad de limitar la exposicion al riesgo crediticio.

o Alta conservacion del capital y excelente rentabilidad.

El valor razonable del fondo de inversion colectivo esta dado por el valor de la unidad de acuerdo al nimero de unidades
de participacion.

o Al 31 de diciembre de 2016 se contaba con 1.041.245,77 (unidades) a un valor de $ 3,447.86 por unidad
(en pesos).

o Al 31 de diciembre de 2015 se contaba con 715,948.45 (unidades) a un valor de $ 3,231.81 por unidad (en
pesos).

(2) En el mes de noviembre de 2016 se compro en el mercado secundario un CDT cuyo emisor es el Banco de
Occidente bajo las siguientes condiciones:

Nominal: 2.500.000
Fecha de emision: 04-10-2016
Fecha de vencimiento; 04-01-2017

Tasa cupon: 8,10 %
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Modalidad pago: Periodo vencido
« El siguiente es el resumen de los activos financieros de inversion por bandas de tiempo al 31 de diciembre de:
2016
Mas de tres meses y no Mas de un
mas de un ano ano Total
Kb finamdianas:da: inmrsiia Mas de tres meses yno Mas de seis meses y Mas de cinco
VB IRane: mas de seis meses no mas de un afio anos
Inversiones negociables 3 * $ - $ 3.580.067 3% 3.590.067
inversiones hasta el vencimiento 2.548.603 1.410.764 - 3.959.367
Inversiones disponibles para la venta - - 12.223.100 12.223.100
$ 2.548.603 $ 1.410.764 $ 15813167 $ 19.772.534
2015
Mas de tres meses y no -
- mas de un afio Wi unaho Total
Kctivos financt de | =z Mas de tres meses yno  Mas de seis meses y Mas de cinco
Y BRGNS G0 nvarsIen mas de seis meses no mas de un aio anos
Inversiones negociables $ - $ - $§ 2313808 § 2.313.808
Inversiones hasta el vencimiento 40.781 1.562.355 - 1.603.136

Inversiones disponibles para la venta - 7.438.656 7.438.656

$ 40781  § 1.562.355 $ 9.752.464 §$ 11.355.600

Durante el periodo que se informa no se realizaron reclasificaciones de inversiones, asi como tampoco se registro
deterioro (provision) sobre las inversiones ya que para el caso de los Titulos de Tesoreria TES y los Titulos de Desarrollo
Agropecuario TDA son garantizados por la Nacion, y para el caso de la carlera colectiva y el CDT la calificacion del
emisor es AAA.

El portafolio de inversiones no tiene ninguna restriccion, a excepcion de las inversiones en Titulos de Desarrollo
Agropecuario — TDA las cuales se mantienen como inversiones forzosas derivadas del movimiento de los Certificados de
Depdsito a Término — CDT'’s, segun las instrucciones de la Superintendencia Financiera de Colombia y se mantienen
hasta su vencimiento.

NOTA 6 — Cartera de créditos, neto

e El siguiente es el detalle de cartera de créditos por modalidad al 31 de diciembre de:

2016 2015
Vivienda $ 114.634.322 $  91.266.876
Consumo 15.983.639 15.356.341
Menos: provision (3.264.774) ~ (5.303.450)
$ 127353187  $ 101.319.767

e El siguiente es el detalle de cartera de créditos por calificacion al 31 de diciembre de:

2016 2015
Cartera de créditos de vivienda
Créditos de vivienda — A $ 113.309.878 $ 90.862.418
Créditos de vivienda - B 954.568 328.319
Créditos de vivienda — C 293.736 76.139
Créditos de vivienda - E 76.140 -
_114.634.322 91.266.876
Menos: provision por deterioro de cartera de créditos individual
Créditos de vivienda — A (1.133.099) (908.624)
Créditos de vivienda - B (30.545) (10.506)
Créditos de vivienda - C (29.374) (7.614)
Creditos de vivienda - E (22.842) = -
(1.215.860) (926.744)
Menos: provision por deterioro de cartera de créditos general
Créditos de vivienda — A (1.133.099) (908.624)
Créditos de vivienda — B (9.546) (3.283)
Créditos de vivienda — C (2.937) (761)
Créditos de vivienda — E (761)

(1.146.343) (912.668;
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Total Cartera de créditos de vivienda — Neto

Cartera de créditos de consumo
Creditos de consumo — A
Créditos de consumo — B
Creéditos de consumo - C
Créditos de consumo — D
Créditos de consumo — E

Menos: provision por deterioro de cartera de créditos

Créditos de consumo — A
Créditos de consumo — B
Créditos de consumo — C
Créditos de consumo — D
Créditos de consumo — E

Total Cartera de créditos de Consumo — Neto

Total cartera de créditos - Neto

e A continuacion se detallan las garantias de la cartera de créditos, neto al 31 de diciembre de:

112.272.119 89.427.464
15.222.166 14.126.659
221.696 55.742
381.723 704.717
81.176 426.070
76.878 43.153
15.983.639 15.356.341
(603.107) (2.702.559)
(25.102) (3.754)
(127.037) (344.357)
(73.293) (370.215)

B (74.032) (43.153)
(902.571) (3.464.038)
15.081.068 11.892.303

$ 127.353.187

$ 101.319.767

Vivienda - NO VIS
Vivienda - VIS
Libre Inversion con garantia

2016 2015
$ 227.597.204 $ 182.467.015
21.731.203 13.448.427
15.984.589 17.128.712
$ 265.312.996 $ 213.044.154

e FEl siguiente es el detalle de cartera de créditos de acuerdo a su garantia al 31 de diciembre de:

2016
Garantia idénea Otras garantias Total
Cartera de créditos Capital Capital —
Vivienda $ 114.634.322 - % 114.634.322
Consumo 4.984.359 10.999.280 15.983.639
Total cartera neta $ 119.618.681 $ 10.999.280 $ 130.617.961
2015
Garantia idonea Otras garantias Total
Cartera de créditos Capital . Capital o
Vivienda $ 91.266.876 $ - $ 91.266.876
Consumo 6.136.421 9.219.920 15.356.341
Total cartera neta $ 97.403.297 $ 9.219.920 $ 106.623.217
« Elsiguiente es el detalle de cartera de créditos por sector econémico al 31 de diciembre de:
2016
Sector econémico Vivienda Consumo Total
Asalariados 3 114.634.322  § 15983639 $ 130.617.961
Total cartera neta $ 114.634.322 § 15.983.639 $ 130.617.961
2015
Sector economico Vivienda ____ Consumo Total
Asalariados $ 91.266.876 $ 15.356.341 § 106.623.217
Total cartera neta $ 91.266.876 $ 15.356.341 $ 106.623.217
s El siguiente es el detalle de cartera de créditos por zona geografica al 31 de diciembre de:
2016
Zona Geogréfica Vivienda Consumo Total
Region Andina $ 114634322  $ 15.983.639 § 130.617.961
Total cartera neta $ 114.634.322 § 15.983.639 §$  130.617.961
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2015
Zona Geogréfica Vivienda Consumo Total _
Region Andina $ 91.266876 &  15356.341 §  106.623.217
Total cartera neta $ 91.266.876  §$ 15.356.341  § 106.623.217

El siguiente es el detalle de cartera de créditos por periodo maduracion al 31 de diciembre de:

2016
Cartera de créditos 0 a1 aiio 1 a 3 afios 3 a 5 anos 5a10afos Mas de 10 afios Total
Vivienda 5 8521 $ 496.171 $ 1.960.912 § 14.207.099 $ 97.961.619 $ 114.634.322
Consumo 135.686 2.331.163 3.909.309 5.683.070 3.924 411 15.983.639

Total cartera neta

$ 144207 $2.827.334 $ 5870.221 $ 19.890.169 $ 101.886.030 $ 130.617.961

2015
Cartera de créditos 0 a1ano 1 a 3 anos 3 a5anos 5a10anos Mas de 10 aifios Total
Vivienda $ 6.718 $ 105.857 $ 1.064.372 $ 13.269.911 §$ 76.820.018 $ 91.266.876
Consumo 28.637 2.194.823 6.810.994 1.191.323 5.130.564 15.356.341
Total cartera neta $ 35355 $2.300680 $ 7.875366 $ 14.461.234 § 81.950.582 $ 106.623.217

El siguiente es el movimiento de provisiones para la cartera de creditos:

Movimiento provision cartera de créditos Consumo Vivienda Total

Saldo al 31 diciembre 2014 . $ (234.457) $ (751.429) $ (985.886)
Reversiones 86.315 61.962 148.277
Incrementos (b) (3.315.896) (1.149.945) (4.465.841)

Saldo al final del periodo 31 de diciembre de 2015 $  (3.464.038) $ (1.839.412) $ (5.303.450)
Reversiones (a) 2.934.728 116.520 3.051.248
Castigos 51.044 E 51.044
Incrementos ) (424.305) (639.311) (1.063.616)

Saldo al final del periodo 31 de diciembre de 2016 $ (902.571) $ (2.362.203)  § (3.264.774)

(a) En el afio 2016 y después de evaluar el comportamiento de los créditos de consumo de libre inversion con
garantia hipolecaria durante mas de un afio, se realizo la solicitud a la Superintendencia Financiera de Colombia
de reversar la provisién adicional constituida en el afio 2015, solicitud que fue aprobada por el regulador en el

mes de Octubre de 2016.

(b) En el afio 2015 de acuerdo al compromiso realizado con la Superintendencia Financiera de Colombia generado
por la autorizacién para realizar la ultima compra de los créditos de consumo de libre inversion con garantia
hipotecaria a la compadia vinculada Inversiones LHC S.A. en liguidacion, se constituyé una provision adicional
sobre dicha cartera de consumo correspondiente al 40% del capital de éstos créditos comprados.

En el afio 2016 se efectuaron las primeras reestructuraciones de créditos, el siguiente es el detalle de la cartera de

créditos reestructurada por modalidad al 31 de diciembre de 2016:

Capital — Otros Provi::.ién f’rovisic'm Provision
conceptos  capital intereses otros
Reestructuracion Ley 550
Vivienda $ 203457 $ 635 $ 186 $§ 5173 $ 201 $ 71
Consumo 202.975 1.951 120 356.119 241 23

$ 406432 §$ 2586 $ 306

$ 40.292 $ 442 $ 94
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El siguiente es el detalle de la cartera de créditos reestructurada por calificacién de riesgo al 31 de diciembre de

2016:
Numero . Otros Provision Provision Provision
créditos Cagital Intereses . onceptos  capital intereses otros
Consumo
Créditos de consumo — A 4 $ 161447 $ 1.778 ) 94 $ 14296 $ 147 $ 9
Créditos de consumo — B 1 9.445 16 12 2.103 3 3
cCred:tos de consumo — 2 15774 79 ) 6.488 33 -
DCrédilos de consumo - 1 4923 15 4 3.692 11 3
Créditos de consumo-E 1 11.387 B 10 8540 47 8
9 202.975 1.951 120 - 35.119 241 23
Vivienda
Créditos de vivienda — A 4 153.264 554 154 3.065 120 38
Créditos de vivienda — B 2 50193 81 32 2108 81 33
6 203.457 635 1?2, - 5173 201 71
15 $ 406432 $ 2.586 $ 306 $ 40292 § 442 5 94

El siguiente es el detalle de cartera de créditos reestructurada de acuerdo a su garantia al 31 de diciembre de:

2016
Garantia idénea Otras garantias Total
Cartera de créditos Capital Capital
Vivienda $ 203.457 $ - $ 203.457
Consumo - 202.975 202.975
Total cartera neta $ 203.457 $ 202975 § 406.432

El siguiente es el detalle de cartera de creditos reestructurada por sector economico al 31 de diciembre de:

2016
Sector econémico Vivienda Consumo Total
Asalariados 3 203.457 $ 202.975 $ 406.432
Total cartera neta $ 203.457 $ 202.975 $ 406.432
« El siguiente es el detalle de cartera de créditos reestructurada por zona geografica al 31 de diciembre de:
2016
Zona Geografica Vivienda Consumo Total
Regién Andina $ 203.457 $ 202.975 $ 406.432
Total cartera neta $ 203.457 $ 202.975 $ 406.432

castigada por modalidad al 31 de diciembre de 2016:

En el ano 2016 se efectuaron los primeros castigos de créditos, el siguiente es el detalle de la cartera de créditos

. Otros Intereses Total
Capital Intemsan conceptos Contingentes Castigado
Consumo $ 51.044 $ 802 $ 912 $ 8121 $ 604879
$ 51.044 $ 802 $ 912 $ 8121 $ 60.879
NOTA 7 - Otras cuentas por cobrar, neto
El siguiente es el saldo de otras cuentas por cobrar al 31 de diciembre de:
2016 2015 B
Cuentas comerciales por cobrar(2) $ 707.341 $ 512.184
Saldos a favor impuesto sobre la renta y otros (1) 689.884 251.632
Anticipos a proveedores y otras cuentas por cobrar 0. 00 166.665
Total cuentas por cobrar y préstamos $ 1.423.925 $ 930.481
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(1) A continuacion se detalla el saldo por impuestos a favor al 31 de diciembre de:

2016 2015
Saldo a favor renta (a) $ 594.768 $ 169.107
Saldo a favor renta para la equidad CREE 77.146 45.367
Anticipos de retencion IVA — impuesto a las ventas retenido 12.813 4.511
Anticipos de retencién de industria y comercio 5.157 1.815
Anticipo retencion en la fuente - 30.832
Total saldos a favor por impuestos $ 689.884 $ 251.632

(a) Elaumento corresponde principalmente a las rentas exentas generadas por la Vivienda de interés social
que disminuyen la renta liquida gravable.

(2) A continuacién se detallan las cuentas comerciales por cobrar las cuales corresponden a intereses y seguros de
la cartera de créditos al 31 de diciembre de:

2016 2015
Cuentas por cobrar créditos de vivienda intereses
Créditos de vivienda — A $ 500.940 $ 352.893
Créditos de vivienda — B 2.056 300
Créditos de vivienda — C 3.329 1.195
Créditos de vivienda — E 1.195 -
507.520 354,388
Cuentas por cobrar créditos de consumo intereses
Créditos de consumo — A 99.171 78.332
Créditos de consumo — B 4.569 1.033
Créditos de consumo — C 1.924 2.566
Créditos de consumo — D 1.966 197
Créditos de consumo — E 86 1.180
107.716 83.308
Cuentas por cobrar créditos de vivienda seguros
Créditos de vivienda - A 103.951 77.770
Créditos de vivienda - B 3.632 1.475
Créditos de vivienda - C 1.988 636
Créditos de vivienda — E 1.399 -
110.970 79.881
Cuentas por cobrar créditos de consumo seguros
Créditos de consumo - A 18.912 17.706
Créditos de consumo — B 909 173
Créditos de consumo — C 1.391 1.942
Créditos de consumo — D 432 3.008
Créditos de consumo — E 665 414
22.309 23.243
Menos - Provision por deterioro de cuentas
por cobrar a clientes - créditos de vivienda
Créditos de vivienda — A (16.122) (12.907)
Créditos de vivienda — B (5.688) (1.775)
Créditos de vivienda — C (5.317) (1.830)
Créditos de vivienda - E (2.593) -
(29.720) (16.512)
Menos - Provision por deterioro de cuentas
por cobrar a clientes - créditos de consumo
Créditos de consumo — A (6.059) (4.432)
Créditos de consumo — B (535) (81)
Créditos de consumo ~ C (1.734) (2.812)
Créditos de consumo — D (2.394) (3.205)
Creéditos de consumo — E - (732) (1.594)
(11,454) (12.124)

Total cuentas por cobrar comerciales $ 707.341 $ 512.184
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. £l siguiente es el movimiento de provisiones para otras cuentas por cobrar:

Movimiento provisiones otras cuentas por cobrar
Saldo al 31 diciembre 2014

Reversiones

Incrementos
Saldo al final del periodo 31 de diciembre de 2015

Reversiones
Castigos
Incrementos
Saldo al final del periodo 31 de diciembre de 2016

NOTA 8 — Propiedad y equipo, neto

El siguiente es el movimiento de la propiedad y equipo

Costo

Saldo final al 31 de diciembre de 2014
Adiciones

Saldo final al 31 de diciembre de 2015
Adiciones

Ajustes por avaluo

Saldo final al 31 de diciembre de 2016

Depreciacion

Saldo final al 31 de diciembre de 2014
Depreciacion

Saldo final al 31 de diciembre de 2015
Depreciacion

Ajustes por avaluo

Saldo final al 31 de diciembre de 2016

Saldo neto a 31 de diciembre de 2015
Saldo neto a 31 de diciembre de 2016

Consumo Vivienda ~ Total
$ (5.141) $ (6.257) $ (11.398)
4.442 4.947 9.389
(11.425) (15.202) (26.627)
(12.124) (16.512) (28.636)
7.161 11.097 18.258
1.714 - 1,714
(8.205) (24.305) (32.510)
$ (11.454) $ (29.720) $ (41.174)
Muebles y :
Shaaret Equipo computo Total
$ 76.953 $ 153.618 $ 230.571
- 42.189 42.189
76.953 195.807 272.760
26.496 18.108 44.604
20.387 (45.593) (25.206)
$ 123.836 $ 168.322 $ 292.158
$ (8.545) $ (39.544) $  (48.089)
(25.636)  (88.425) (114.061)
(34.181) (127.969) (162.150)
(23.500) (56.363) (79.863)
_ 36.368 116.718 153.086
3 (21.313) $ (67.614) $ (88.927)
42772 67.838 110.610
$ 102.523 $ 100.708 $  203.231

Las propiedades y equipo de la Compaiia se encuentran debidamente amparados conira riesgos dependiendo de su
naturaleza y por valores que cubren razonablemente cualquier contingencia de pérdida de los mismos. No existe

ninguna restriccion sobre la propiedad y equipo.

NOTA 9 — Intangibles, neto

El siguiente es el movimiento de los intangibles:

Costo

Saldo final al 31 de diciembre de 2014

Adiciones
Bajas (1)

Estudios proyectos

Saldo final al 31 de diciembre de 2015

Adiciones

Saldo final al 31 de diciembre de 2016

Amortizacion

Saldo final al 31 de diciembre de 2014

Amortizacion

Saldo final al 31 de diciembre de 2015

Amortizacion

Saldo final al 31 de diciembre de 2016

Saldo neto al 31 de diciembre de 2015
Saldo neto al 31 de diciembre de 2016

$ 318.854
80.983

(160.201)

239636

7.062

$ 246.698
$ .
(59.023)

(59.023)

(50.915)

$ (109.938)
$ 180,613
$ 136.760
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1)

Las bajas corresponden a los gastos asociados a la emision de bonos los cuales se reclasificaron a gastos
pagados por anticipado por valor de $ 91.354 y a los manuales los cuales se estaban manejando como
intangibles se reclasificaron directamente al gasto por no tener soporte bajo IFRS por valor de $68,847.

El siguiente es el movimiento de los gastos anticipados al 31 de diciembre de 2015

Gastos pagados
por anticipado

Costo

Al 31 de diciembre de 2014 $ _
Adiciones (1) 91.354
Saldo al 31 de diciembre de 2015 $ 91.354

(1) La adicion corresponde a los gastos asociados a la emision de bonos que se encontraban registrados en el
intangible y se reclasificaron a gastos pagados por anticipado por valor de $91,354, los cuales una vez
emitidos los bonos se reclasificaran como un costo de otorgamiento de los mismos.

En el afo 2016 no hubo movimiento de gastos anticipados.

NOTA 10 — Impuesto de renta

El pasivo por impuesto sobre la renta y CREE al 31 de diciembre de 2016 2015 fue compensado con los impuestos a
favor correspondientes como se detalla a continuacion:

Impuesto de renta

2016 - 2015
Autorretencion renta $ 379.326 $ 212.612
Anticipos de retencion en la fuente a titulo de renta 42621 25.492
Impuesto sobre la renta corriente por pagar - (68.997)
Saldo neto a favor (por pagar) renta $ 421.947 $ 169.107
Impuesto de renta para la equidad - CREE
2016 2015
Autorretencion renta para la equidad $ 115.203 $ 64.609
Anticipo sobre tasa renta para la equidad & 731
Impuesto sobre |a renta para la equidad corriente por pagar (38.057) (19.973)
Saldo neto a favor (por pagar) renta para la equidad 5 77.146 $§ 45367
El siguiente es el detalle del gasto (ingreso) por impuesio de renta:
2016 2015
Impuesto sobre la renta corriente $ - $ 55.442
Impuesto sobre la renta para la equidad CREE corriente 38.057 19.959
Ajuste impuesto diferido periodos anteriores (1.400.000) 63.691
Impuesto sobre la renta afos anteriores 43.469 -
Ajuste impuesto corriente anos anteriores $ (1.318.474) $ 139.092

a)

Reconciliacion de la tasa de impuestos de acuerdo con las disposiciones tributarias y la tasa efectiva:

Las disposiciones fiscales vigentes aplicables a La Hipotecaria CF estipulan que:

Las rentas fiscales se gravan hasta el afo 2016 a la tarifa del 25% a titulo de impuesto de renta y
complementarios.

La Ley 1819 de 2016 establece a partir del afio 2017 para las rentas fiscales una larifa del 34%, para el 2018 y
subsiguientes el 33%.

La Ley 1819 de 2016 cred una sobretasa adicional sobre el impuesto sobre Ia renta del 6%, para el afio 2017 y
del 4% para el afo 2018.

A partir del 1 de enero de 2013, Ia Ley 1607 de diciembre de 2012 crea el Impuesto sobre la renta para la equidad
- CREE como el aporte con el que contribuyen las sociedades y personas juridicas y asimiladas contribuyentes
declarantes del impuesto sobre la renta y complementarios en beneficio de los trabajadores, generacion de
empleo y la inversion social. El impuesto sobre la renta para la equidad “CREE", para el afio 2014 y 2015 y
subsiguientes es del 9%. Este impuesto fue derogado a partir del 1 de enero de 2017 por la Ley 1819 de 2016.

A partir del afio 2015 se creo una sobretasa adicional del CREE del 5% para el afio 2015, 6% 2016, 8% 2017 y
9% 2018. Esta sobretasa fue derogada a partir del 1 de enero de 2017 por la Ley 1818 de 2016.
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vi.  La base para determinar el impuesto sobre la renta y el CREE no puede ser inferior al 3% de su patrimonio liquido
en el tltimo dia del ejercicio gravable inmediatamente anterior.
vii. A partir del afio gravable 2017 la tarifa de la renta presuntiva es del 3.5%.

La tasa efectiva para el afio 2016 y 2015 es de 25% para el impuesto de renta y 9% para el impuesto de renta para la
equidad Cree.

El siguiente es el detalle de la reconciliacion entre el total de gasto de impuesto sobre la renta de La Hipotecaria CF
caleulado a las tarifas tributarias actualmente vigentes y el gasto de impuesto efectivamente registrado en el estado de
resultados para los anos terminados en 31 de diciembre de 2016:

Tasa 2016
Utilidad (pérdida) antes de impuestos $ 650.965
Impuesto de renta y Cree a tasa nominal 34,0% 221.328
Gastos no deducibles 13,4% 87.142
Impuestos no deducibles 30,1% 195.781
Diferencia entre utilidad fiscal e ifrs -14,9% (96.783)
Ingresos no fiscales -5,4% (35.262)
Ajuste impuesto diferido periodos anteriores -215,1% (1.400.000)
Amortizacion de créditos fiscales -16,2% (105.714)
Ajuste impuesto corriente afios anteriores 6.7% 43.369
Renta exenta — intereses de vivienda VIS -42,8% (278.748)
Otros conceptos 7.7% 50.313
Total ingreso impuesto a las ganancias -202,5% 5 (1.318.474)

Para el afo 2015 no se genera reconciliacion, debido a que el impuesto corriente se determind por renta
presuntiva.

Impuesto diferido:

El siguiente es el movimiento del activo por impuesto diferido para el periodo terminado el 31 de diciembre de:

Saldo al 31 de Efecto en estado Saldo al 31 de
diciembre 2015 de resultados diciembre 2016
Movimiento afio 2016 '
Impuestos diferidos activos
Créditos fiscales $ = $ 1.400.000 $  1.400.000
Total impuesto diferido activo ) - $ 1400000 $§  1.400.000
Movimiento ano 2015 Saldo al 31 de Efecto en estado Saldo al 31 de
diciembre 2014 de resultados diciembre 2015
Impuestos diferidos activos
Creéditos fiscales 5 - $ - $ -
Cargos diferidos 50.882 (50.882) -
Cuentas por pagar 16.165 (16.165) -
Impuestos y contribuciones 650 ~ (650) -
Subtotal $ 67697  § (67.697) $ -
Impuestos diferidos pasivos
Compaiias vinculadas $ (4.006) $ 4.006 $ -
Subtotal $ (4.006) $ 4.006 $ -
Total impuesto diferido compensado $ 63.691 % (63.691) $ -

Créditos fiscales:

Al 31 de diciembre de 2016 La Hipotecaria CF tiene las siguientes pérdidas fiscales, sin fecha de expiracion, sobre las
cuales no constituyé impuesto diferido por cobrar, debido a la incertidumbre en la recuperabilidad:

Ano de origen Valor
2015 3.784.120
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Total (1) $  3.784.120

(1) De acuerdo al analisis de la proyeccién realizada durante los proximos tres afios La Hipotecaria CF tomd la
decision de reconocer una porcion del impuesto diferido activo al que tiene derecho por valor de $1.400.000 que
corresponde a las ganancias gravables futuras sobre las que se tiene certeza se van a generar para revertir dicho

impuesto.

Contingencias fiscales

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015 La Hipotecaria CF no tiene contingencias fiscales.

NOTA 11 - Préstamos financieros a costo amortizado

Los siguientes son los saldos de ias obligaciones financieras al 31 de diciembre de:

2016
Corto plazo (1 ano)
Entidad Tasa interés Capital Intereses = mi‘:t?;:do Total Garantias otorgadas
Banco GNB Sudameris DTF + 3,50% $ 1.500.000 $ 5.163 $ (229) $ 1504934 Fianza Solidaria.
Banco GNB Sudamernis DTF + 3,00% 2.000.000 4.904 5.183 2.010.087 Fianza Solidaria.
Banco GNB Sudameris DTF + 3,10% 4.000.000 26.541 12.031 4.038.572 Fianza Solidaria.
Banco GNB Sudameris IBR + 3,30% 2.500.000 6.725 7.856 2.514 581 Fianza Solidana.
Banco GNB Sudameris IBR + 3,20% 2.000.000 5.835 5410 2.011.245 Fianza Solidana.
Banco GNB Sudameris IBR + 3 50% 2.000.000 1.800 10.659 2.012.459 Fianza Solidaria.
Banco de Bogota DTF + 2,10% 1.000.000 18.367 (2.856) 1.015.511 Fianza Solidaria.
Banco de Bogota DTF + 2.40% 1.500.000 14,436 (121) 1.514.315 Fianza Solidaria.
Banco de Bogota DTF + 2,00% 4.000.000 5.845 16.980 4.022.825 Stand By de CAF
Banco de Bogota DTF + 3,00% 1.000.000 23.477 (16.267) 1.007.210 Fianza Solidaria.
Banco de Occidente DTF + 3.25% 4.000.000 13.535 6.070 4.019.605 Fianza Solidaria.
Banco BBVA DTF + 2,32% 1.333.333 14.778 3.301 1,351.412 Fianza Solidania.
Banco BBVA DTF + 3,78% 2.250.000 32.383 16.240 2.298.623 Fianza Solidaria.
$ 29.083.333 $ 173.789 $ 64.257 $ 29.321.379
2015
Corto plazo (1 ano)
Entidad ~_ Tasainterés Capital Intereses Total __ Garantias otorgadas
Banco GNB Sudameris DTF + 2.20% $ 2.000.000 $ 817 $ 2000817 Fianza Solidaria.
Banco GNB Sudameris DTF + 2,30% 2.500.000 8.211 2.508.211 Fianza Solidaria.
Banco GNB Sudameris DTF + 2,40% 3.000.000 16.535 3.016.535 Fianza Solidaria.
Banco de Bogota DTF + 3,00% 2.000.000 33.618 2.033.618 Fianza Solidaria.
Banco de Bogota DTF + 2,00% 4.000.000 4.888 4.004.888  Stand By de CAF
13.500.000 64.069 13.564.069
Largo Plazo (2-3 anos)
Banco GNB Sudameris DTF + 2,70% 4.000.000 16.359 4.016.359 Fianza Solidaria.
Banco GNB Sudameris DTF + 3,00% 2.000.000 4157 2.004.157 Fianza Solidana.
Banco GNB Sudameris DTF + 3,10% 4.000.000 20.853 4.020.853 Fianza Solidaria.
Banco GNB Sudameris DTF + 3,50% 1.500.000 4.311 1.504.311 Fianza Solidaria.
Banco BBVA DTF + 2,32% 2.000.000 17.796 2.017.796 Fianza Solidaria.
Banco de Bogota DTF + 2,10% 3.000.000 40.309 3.040.309 Fianza Solidaria.
Banco de Bogota DTF + 2.40% 3.000.000 22479 3.022.479  Fianza Solidaria.
Banco de Occidente DTF+3.25% 6.000.000 8.632 6.008.632 Fianza Sohdarna.
25.500.000 134.896 25.634.896
$ 39.000.000 $ 198.965 $ 39.198.965

+ Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, las obligaciones financieras no generaron otros conceptos diferentes a los
intereses.

» A continuacion se detallan los vencimientos del capital por ano:
Ao . Valor
2017 $ 29.083.333
$ 29.083.333
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31 de diciembre de 2016

Desmaterializados Capital intereses otorgg:?en i am(c;)?'lsi;gdo Total
Emitidos menos de 6 meses $ 5.435.980 $ 89922 $ (1.880) $ (2.152) $ 5.521.870
Emitidos entre 6-12 meses 26.282.158 666.448 (35.152) (127.564) 26.785.890
Emitidos entre 12-18 meses 459.869 8.299 (1.315) (151) 466.702
Emitidos superior a 18 meses 20.000 98 (234) (6) 19.858

§ 32198007 $764767 __§ (38581) _$(129873) _§ 32.794.320

31 de diciembre de 2015

Costo

Desmaterializados Capital Intereses otorgamiento Total
Emitidos menos de 6 meses $ 24.802.107 $ 309.679 $ (9956) $ 25101.830
Emitidos entre 6-12 meses 32.659.271 344265 (45.623) 32.958.013

$ 57.461.378 $ 653.944 $ (55479) $ 58.059.843

Al 31 de diciembre de 2016 el saldo de los depésitos y exigibilidades corresponde a 101 CDT's con una tasa efectiva
anual que oscila entre el 7,65% y el 9,95%.

Al 31 de diciembre de 2015 el saldo de los depdsitos y exigibilidades corresponde a 117 CDT's con una tasa efectiva
anual que oscila entre el 6% y el 7,65%.

NOTA 13 — Otros pasivos financieros a costo amortizado

A Y s -

Los otros pasivos financieros corresponden a los bonos ordinarios emitidos al 31 de diciembre de 2016:

. i Costo Prima/ Costo
Bonos Ordinarios Capital Intereses otorgamiento descuento  amortizado Total

Bonos igual o superior a 18
meses $ 50.000.000 $ 282.657 $ (121.920) $ 1.958 $ (92.656) $ 50.070.039

$ 50.000.000 $282657 $ (121920) $ 1958  §$ (92.656) _$50.070.039

El monto total de la emision es de $50.000.000, de los cuales el 04 de marzo se realizé la primera emision por
$25.000.000, el 23 de agosto se realizd la segunda emision por $12.500.000 y el 30 de septiembre se realizo la emision
final por $12.500.000. Los bonos lienen una tasa efectiva de 10.4351% y estan garantizados por una fianza solidaria y un
fideicomiso de garantia constituido por el Banco la Hipotecaria en |la Republica de Panama.

El valor nominal de cada bono es de $1.000, paga intereses vencidos con periodicidad trimestral, realizaran
amortizaciones de capital en 14 cuotas trimestrales de igual valor, iniciando el 10 de septiembre de 2017. Tienen un
plazo de redencién de 57 meses conlados a partir de la fecha de su emision y su vencimiento sera el 10 de diciembre de
2020.

NOTA 14 - Beneficios a empleados
El siguiente es el saldo de las cuentas por pagar por beneficios a empleados al 31 de diciembre de:

Concepto 2016 2015

Cesantias 3 81.822 $ 93.625
Vacaciones 77.252 -
Intereses de cesantias 9217 10.041
Prima legal 270 74.942

$ 168.561 $ 178.608
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De acuerdo con la legislacién laboral colombiana, los empleados de La Hipotecaria CF tienen derecho a beneficios a
corto plazo tales como: salarios, vacaciones, primas legales y extralegales, cesantias e intereses de cesantias con
régimen laboral Ley 50 de 1990. No hay beneficios a largo plazo

NOTA 15 — Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar

El siguiente es el saldo de las cuentas por pagar comerciales al 31 de diciembre de:

2016 2015
Ofras cuentas por pagar (1) $ 238.990 $ 355117
Cuentas por pagar a prestadores de servicios 24,646 31.106
$ 263.636 $ 386.223
(1) Detalle de otras cuenias por pagar al 31 de diciembre de.
Detalle 2016 2015
"Diversas (a) 9 128.595 $ 64.443
Seguros 92.295 203.521
Servicios técnicos 18.100 79.901
Servicios publicos E 5.683
Utiles papeleria y fotocopias E 1.000
Judiciales - 321
Nomina por pagar - 248
$ 238.990 $ 355.117

(a) Las cuentas por pagar diversas corresponden a los valores pendientes de pago a terceros por cuenta
de clientes por concepto de levantamientos de hipoteca y gastos de administracién y cobranza,
igualmente cuentas por pagar a proveedores varios y otros de menor cuantia.

NOTA 16 — Pasivos por impuestos corrientes

El siguiente es el saldo de los pasivos por impuestos corrientes al 31 de diciembre de:

2016 2015
Autorrelenciones por pagar $ 46.619 $ 29.649
Retencion en la fuente 36.312 33.864
Impuesto de industria y comercio 33.507 24.168
Retencion de IVA e IVA generado 16.306 11.042
Impuesto a la equidad-CREE - 8.514
$ 132.744 $ 107.237
NOTA 17 — Provisiones
El siguiente es el saldo de las provisiones al 31 de diciembre de:
2016
Provision por desmantelamiento de oficinas (1) 3 7.415
$ 7.415

(1) Se reconoce esta provision por la obligacion generada en los contratos de arrendamiento de las oficinas
ocupadas por La Hipotecaria CF, en los cuales existe el compromiso de dejar los lugares en las condiciones
iniciales entregadas por el arrendador, y corresponde a lo que costaria desmontar y adecuar las oficinas.

Al 31 de diciembre de 2015 no se presentaron provisiones por ningun concepto.

NOTA 18 — Pasivos no financieros

El siguiente es el saldo de los pasivos no financieros al 31 de diciembre de:

2016 2015
Pasivos no financieros o i
Anticipos incrementos de capital (1) $ 2.500.005 $ 12.022.212
Diversos (2) 18.488 -
Intereses créditos reestructurados 3.479

$ 2521972  $ 12.022.212
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(1) Corresponde a los anticipos para futuras capitalizaciones que fueron enviados por los socios y al cierre de cada
afio se encontraban pendiente de autorizacion para su suscripcion por parte de la Superintendencia Financiera

de Colombia.

(2) Corresponde a Abonos para aplicar a obligaciones al cobro como prepagos por valor de $15.982 y otros pagos
por cuenta de clientes por $2 506.

NOTA 19 - Patrimonio

El siguiente es el saldo del patrimonio al 31 de diciembre de:

Capital social 2016 2015

Capital autorizado (1) $  40.000.000 $ 30.400.000
Capital por suscribir (6.714.285) (2.400.000)
Capital suscrito por cobrar _ (1.785.714) -
Capital suscrito y pagado (2) $  31.500.001 $  28.000.000

(1) Las acciones autorizadas emitidas y en circulacion de La Hipotecaria CF tienen un valor nominal de $ 1,000 pesos cada
una, al 31 de diciembre de 2016 y 2015.

(2) Durante el afio se hicieron 3 emisiones de acciones por un total de 3.500.001 acciones aprobadas por 1a Asamblea
General de accionistas segun acta No.5 y 8 de 2016 asi:

No. Acciones Capital Prima Total
1 Banco La Hipotecaria, & A $ A324721 0400% $ 3324721 % 19048326 $ 23273047
2 La Hipotecana Holding inc 43 820 1.25% 43820 262 920 306 740
3 Online Systems, 3 A 43820 1.25% 43820 262 920 306.740
4 Sacuritization and investment Advisors 43820 1,25% 43 820 282 920 308 740
8 LaHipotecaria S A deCV 43820 1.25% 43820 262 920 306.740

'§ 3500001 100% $3.500.001 $ 21.000.006 $ 24.500.007

Prima en colocacién de acciones - Las acciones que fueron colocadas en el afo fueron negociadas por un valor de
$7,000 pesos cada una, de los cuales $1,000 pesos correspondian al valor nominal y $6,000 pesos generaron una prima en
colocacion de acciones por un total de $21.000.006 para un total de prima de $27.000.006.

La siguiente es la participacion patrimonial por accionistas al 31 de diciembre de:

2016
Accionista No. Acciones Y Capital Prima Total
1 Banco La Hipolecana, § A $ 20022481 0400% § 20022481 § 25647846 § 55570327
2 La Hipotecana Holding Inc 394380  1.25% 3094 380 338.040 732420
3 Online Systems, 5. A 394.380 1,25% 394 380 338.040 732420
4 Securitization and Investment Advisors 394 380 1.25% 394 380 338040 732420
5 LaHipotecanaS A de CV 304 380 1.25% 304 380 338 040 732420
_1 $ 31.500.001 100,00% §$ 31.500.001 $ 27.000.006 $ 58.500.007
2015
- Accionista No. Acciones % Capital Prima Total
1 Banco La Hipotecana S A § 26597780 9499% $ 26597760 § 5699520 § 32297 280
2 La Hipotecaria Helding Inc 350.560 1.25% 350.560 75.120 425 680
3 Online Systems, 5 A 350.560 1.25% 350560 75120 425 680
4 Secuntizabon and Investment Advisors 350 560 1.25% 350 560 75120 425680
5 LaHipotecana 5. A de CV 350.560 1,25% 350.560 75.120 425680

$ 28.000.000 100,00% $ 28.000.000 $ 6.000.000 $ 34.000.000

Resultados acumulados proceso de convergencia: Se detallan los ajustes por la aplicacion de NCIF por primera vez.

Saldo patrimonial PCGA anteriores 1 de enero 2014 $ 27.317.689
Menos - Modificacion de activos
Eliminacién de diferidos (356.894)
Eliminacion del impuesto diferido local (16.815)
Ajuste impuesto diferido activo 63.691

Mas - Modificacion de pasivos
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Ajuste a valor presente cuentas por pagar 11.782
Variacion por adopcion NIIF - (298.236)
Saldo de patrimonial NIIF $ 27.019.453

Otros resultados integrales: El siguiente es el movimiento de Otros resultados integrales:

] ORI
Saldo al 31 diciembre 2014 % -
Valoracion de instrumentos financieros medidos al
; (120.336)
valor razonable con cambios en ORI o
Saldo al final del periodo 31 de Diciembre de 2015 $ (120.336)
Valoracion de instrumentos financieros medidos al
; 860.836
valor razonable con cambios en ORI
Saldo al final del periodo 31 de Diciembre de 2016 ) $ 740.500

NOTA 20 - Ingresos

El siguiente es el detalle de los ingresos por los afios terminados al 31 de diciembre de:

2016 2015
Intereses carlera de créditos
Créditos de vivienda $ 10.486.471 $ 5.778.512
Créditos de consumo 2.078.953 1.368.504
12.565.424 7.147.016
Ingresos por comisiones 361.883 262.753
Valoracion de inversiones (1) 1.103.551 131.271
Otros ingresos
Recuperacion de provisiones (2) 3.122.264 157.666
Otros
Rendimientos financieros cuentas ahorro 511.896 359.459
Recuperaciones riesgo operativo 109.259 420
Diversos (3) 1.341 9.745
o 622.496 369.624
Total otros ingresos 3.744.760 527.290
Total Ingresos $ 17.775.618 $ 8.068.328

(1) La variacion corresponde principalmente al incremento en el portafolio de inversiones por la adquisicion de
mas Titulos de tesoreria TES y CDTs.

(2) La Hipotecaria CF presenté un movimiento por reintegro por provisiones como se evidencia a continuacion:

2016 2015
Recuperacion cartera de créditos (a) $ 3.102.292 $ 148.277
Recuperacion provision otras cuentas por cobrar 19.972 9.389
$ 3.122.264 $ 157.666

(a) En el afio 2016 segun autorizacion de la Superintendencia Financiera de Colombia se procedio a la reversion
adicional que se habia constituido en el afio 2015 sobre el capital de los créditos de libre inversion con garantia
hipotecaria que se habian comprado a la vinculada Inversiones LHC S.A.

(3) Al 31 de diciembre de 2016 y 2015 los ingresos diversos de la compaiiia estan compuestos por.

- 2016 2015
Otros ingresos diversos $ 1.341 $ 7.000
Recuperaciones - 2.745
$ 1.341 $ 9.745

NOTA 21 - Gastos
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Gastos por intereses y similares
Intereses depositos y exigibilidades
Intereses de obligaciones financieras

intereses bonos ordinarios

Costo amortizado obligaciones financieras
Costo amortizado bonos ordinarios
Costo amortizado depositos y exigibilidades

Gastos por provision de cartera de créditos

Cartera de créditos - Vivienda
Cartera de créditos - Consumo

Gastos de personal
Sueldos

Salario integral
Comisiones

Aporles por pensiones
Vacaciones

Cesantias

Prima legal

Aportes CCF, ICBF

Otros beneficios a empleados
Indemnizaciones

Aportes de Salud
Bonificaciones
Incapacidades

Intereses sobre cesantias
Capacitacion al personal
Auxilio de transporte
Horas extras

Gastos generales de administracion

Impuestos y tasas
Honorarios

Comisiones

Arrendamientos

Seguros

Contribuciones y afiliaciones
Legales

Adecuacion e instalacion
Multas y sanciones, litigios
Mantenimiento y reparaciones
Otros

Pérdida en valoracion de instrumentos financieros
Por valoracion a costo amortizado
Inversiones negociables titulos participativos

Depreciacion y Amortizacion
Programas y software

Equipo de computo
Equipo de oficina

Diversos
Servicios lécnicos

El siguiente es el detalle de los gastos por los anos terminados al 31 de diciembre de:

2016 2015
3.612.926 $ 2.207.378
3.437.063 1.711.888
2.830.299 -

64.256 -
(92.656) -
(129.873) =
9.722.015 $ 3.919.266
663.615 $ 4.288.810
485.209 203.658
1148824  § 4.492.468
1.027.420 $ 840.305
475127 570.996
281.238 399.375
202.699 212.040
128.880 103.826
107.305 102.944
101.154 102.536
99.707 112.921
54.745 68.419
54.360 8.574
45518 64.425
17.926 102.257
10.783 15.801
9.353 10.522
7.105 19.064
977 8.959

- 742
2.624.297 $ 2.743.705
1.170.295 $ 1.012.025
664.230 902.901
665.697 743.300
191.605 171.624
178.158 4,927
90.646 150.565
34.226 3.847
11.349 20.489
298 11.803

266 5.941

. 25.000
3.006.770 $ 3.052.422
7.646 $ 559
1.021 136
8.667 $ 695
50.915 3 43.921

- 88.425

= 25.636

50.915 $ 157.982
175.959 $ 379.218
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Gastos diversos 137.126 113.041
Servicios publicos 83.233 93.964
Utiles y papeleria 74.486 107.820
Servicio de aseo y vigilancia 33.589 28.489
Publicidad y propaganda 24375 108.583
Servicio de restaurante 15.317 121
Transporie 10.250 9.449
Gastos médicos 8.565 8.1686
Impuestos asumidos 264 -
Otros servicios - 9.007
Otros pagos en nombre de clientes - 6.028
Relaciones publicas - 2.386
Gastos legales - 1.818

$ 563.164 § 868.090

$ 17.124652 § 15.234.628

NOTA 22 - COMPROMISOS Y CONTINGENCIAS

Créditos aprobados no desembolsados

De acuerdo con la normatividad local se revela que La Hipotecaria CF de acuerdo a sus politicas de aprobacion y
desembolso de préstamos ha aprobado los siguientes cupos de crédito al 31 de diciembre de:

2016 2015
Creditos de vivienda 3 29.500.524 b 70.011.983
Créditos de consumo 2.481.150 2.170.302

$ 31.981.674 $ 72.182.285

Cupos de créditos aprobados

Al 31 de diciembre de 2016 La Hipotecaria CF cuenta con siete (7) cupos de crédilos aprobados por valor de
$68.923.667, y al 31 de diciembre de 2015 tenia cinco (5) cupos de crédito aprobados por valor de $59.000.000 como se
relaciona a continuacion:

Entidad Bancaria 2016 2015
Banco Bilbao Vizcaya Argentaria Colombia S.A. $ 8.423.667 $ 10.000.000
Banco de Bogota 4.500.000 -
Banco Helm Afc 10,000,000 10.000.000
Banco Davivienda S.A. 8,000,000 8.000.000
Banco Gnb Sudameris S.A. 16,000,000 11.000.000
Banco de Occidente 2.000.000 -
Bancolombia S.A. 20,000,000 20.000.000

$  68.923.667 $ 59.000.000

Contingencias

La Hipotecaria CF al 31 de diciembre de 2016 y 2015 no reconoce contingencias en sus Estados Financieros.

NOTA 23 — Transacciones con partes relacionadas

Los siguientes son los saldos de las cuentas por cobrar con partes relacionadas:

31 diciembre 31 diciembre
216 2015
Inversiones LHC S.A. en liquidacion $ - $ -
Aumentos - 1.478.072
Disminuciones - (1.478.072)
Total cuentas por cobrar partes relacionadas $ - $ -

Durante el ano 2016 La Hipotecaria CF no tuvo operaciones con companias vinculadas.

La Hipotecaria CF celebro en el afio 2015 algunas transacciones con sus compafias vinculadas, a continuacion se
detallan un resumen de las principales transacciones:
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e Durante el afo 2015 La Hipotecaria CF regisird ingresos operacionales generados por el contrato de
colaboracion con su vinculada Inversiones LHC S.A. en liguidacion correspondientes a la comision por
administracion de cartera por valor de $74,815 asi:

e Durante el ano 2015 la compafia vinculada Inversiones LHC S.A. en liquidacion, abrio 4 CDT's en La
Hipotecaria con las siguientes condiciones:

Fecha Fecha Intereses
Monto Plazo Interés apertura vencimiento reconocidos
$ 2.800.000 30 dias 5,3% E.A. 19/02/2015 19/05/2015 36.229 Renovado
1.000.000 30 dias 5,3% E.A. 08/04/2015 08/05/2015 4.313
3.500.000 30 dias 53% E.A. 21/04/2015 21/05/2015 15.096
3.000.000 60 dias 5,3% E.A. 24/04/2015 24/06/2015 26.172
$ 10.300.000 $ 81.810

« En el mes de abril de 2015 se realizd la ultima compra de cartera a la vinculada Inversiones LHC S.A en
liquidacion por valor de $7.835.8786, en dicha compra se adquirieron los créditos de Libre inversion con garantia
hipotecaria por los que la Hipotecaria CF se comprometidé con Superfinanciera a constituir una provision
adicional correspondiente al 40% del capital de los mismos.

» En el mes de noviembre de 2015 la matriz Banco La Hipotecaria aperiurd un cerlificado de depésito a término -
CDT con las siguientes condiciones:

z Fecha Fecha Pago Intereses

Moo FHag0 Inforde apertura vencimiento intereses causados
$ 75.000 124 dias 6,7% E.A. 24/11/2015 28/03/2016 Al vencimiento $ 502
$ 75.000 $ 502

» Las remuneraciones al personal clave de la gerencia corresponden a los beneficios de corto plazo por
prestaciones sociales. A continuacion se detalla el saldo al 31 de diciembre de:

2016 2015

Beneficios a los empleados de corto plazo $ 38.341 $ 47.679
$ 38.341 $ 47.679

NOTA 24 - HECHOS POSTERIORES

* En el mes de enero de 2017 se realizo la emision (1,785.714) acciones ordinarias que seran colocadas sin sujecion
al derecho de preferencia con un valor nominal de $1 (mil pesos) cada una para un total de $1,785,714 y un precio
ofrecido de $7 (siete mil pesos) cada una para un total de $12,499.998, con lo que existira una prima en colocacion
de acciones de $6 (seis mil pesos) pesos por cada accion suscrita para un valor total de $10,714,284.

= El 29 de diciembre de 2016 se expidio la Ley 1819, por la cual se adopté una reforma tributaria estructural que sera
aplicable a partir del 1 de enero de 2017. A continuacién hacemos un resumen de los temas mas relevantes que
aplican a La Hipotecaria CF y deberan ser tenidos en cuenta a partir de dicha fecha.

1. Impuesto sobre la Renta

1.1 Retencion en la fuente aplicable a pagos laborales y personas naturales
De acuerdo con el articulo 17 de la ley que modificd el articulo 383 del E.T, la tabla de retencion en la fuente en
el contenida “sera aplicable a los pagos o abonos en cuenta por concepto de ingresos por honorarios y por
compensacion por servicios personales obtenidos por las personas que informen gque no han contratade o
vinculado dos (2) o mas trabajadores asociados a la actividad”.

1.2 Reconocimiento de activos, pasivos, ingresos, costos y gastos

El articulo 22 de la ley adiciond el articulo 21-1 del E.T, el cual establece que “para la determinacion del
impuesto sobre la renta y complementarios, en el valor de los activos, pasivos, patrimonio, ingresos, costos y
gastos, los sujetos pasivos de este impuesto obligados a llevar contabilidad, aplicaran los sistemas de
reconocimientos y medicion, de conformidad con los marcos técnicos normativos contables vigentes en
Colombia (NIIF), cuando la ley tributaria remita expresamente a ellas y en los casos en que esta no regule la
materia. En todo caso, la ley tributaria puede disponer de forma expresa un tratamiento diferente, de
conformidad con el articulo 4 de la ley 1314 de 2009".
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1.3 Eliminacion declaracion anual de CREE
La reforma elimind el impuesto sobre la renta para la equidad CREE y por ende su autorretencion.
1.4 Nueva autorretencién de renta: Decreto 2201 de 2016

a) Las sociedades nacionales y sus asimiladas, contribuyentes declarantes del impuesto sobre la renta y
complementarios y los establecimientos permanentes de entidades del exterior y las personas juridicas
extranjeras o sin residencia.

b) Los contribuyentes que estan exonerados del pago de cotizaciones al Sistema General de Seguridad Social
en Salud y el pago de aportes parafiscales a favor del SENA e ICBF y las cotizaciones al régimen contributivo
de salud, respecto de los trabajadores que devenguen menos de 10 salarios minimos mensuales legales
vigentes.

Con el fin de mitigar el impacto proveniente de la eliminacion del CREE, el gobierno nacional, en virtud de la
facultad otorgada por los articulo 365 y 366 del Estatuto Tributario, expidio el Decreto 2201 de 30 de diciembre
de 2016, en el cual crea una nueva autorretencion a titulo de impuesto de renta, que termina siendo concurrente
con:

* La retencién en la fuente que se le practica a los beneficiarios del pago o abono en cuenta, o,
* Con la autorretencion de renta si se cumple con tal calidad teniendo en cuenta lo dispuesto en el articulo 368
del Estatuto Tributario.

Esta autorretencion:
(i) Aplica desde el primero de enero de 2017

(ii) La base para su determinacion sera por regla general, la misma que se tiene en cuenta para la retencion del
impuesto sobre la renta

(i) Sélo aplica para ingresos gravados con el impuesto sobre la renta.

La tarifa de la nueva autorretencion sera la que corresponda a la actividad econémica principal de las
compaidias de acuerdo con la tabla que sefiala el decreto.

Para los contratos de mandato, el mandatario no debera practicar autorretencion al momento del pago o abono
en cuenta.

2. Impuesto sobre las ventas IVA

2.1 Hecho generador
Se amplié el hecho generador del Impuesto sobre las Ventas para la venta de bienes en general (corporales
muebles e inmuebles) a menos que estén expresamente excluidos, y la venta o cesiones de derechos sobre
activos intangibles (Gnicamente asociados con la actividad Industrial).

De la misma manera, la prestacion de servicios prestados en el territorio nacional, o desde el exterior estara
gravados con Impuesto sobre las Ventas, con excepcion de los expresamente excluidos.

2.2 Tarifa
Se establecio la tarifa general del impuesto sobre las ventas del diecinueve por ciento (19%), salvo algunas
excepciones.



