BG Trust,
Inc.

CERTIFICACION DEL FIBUCIARIO
DECIMO TERCER FIDEICOMISOQ
DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
DE BANCO LA HIPOTECARIA, S.A

BG TRUST, INC., sociedad panamefia organizada y existente de conformidad con las leyes de la Repdblica de
Panama, inscrita en la Seccion Mercanti] del Registro Plblico al Folio No.444710C, debidamente autorizada para
elercer e negosio de Fidelcomiso mediante Licencis expedida por fa Superintendencia de Bancos (en adelante el
“Tiduciario”), &n cumplimiente de sus obligaciones como Fduciaria del Fideicomiso de Garantfz constituido
mediante la Escrituta Pidhlica No. 25,340 de 29 de agosto de 2016, (&l “Fideicomiso”), por BANCO LA HIPOTECARIA,
5.A., no a titulo personal sino en sy calidad de Fiduciario del Décime Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos
Hipotecarios en beneficio de los Tenedores Registrados de los Bonos Corporativos por fa suma de hasta Cuarenta y
Cinco Millones de Dolares (US545,000,000.00), (Ia “Emisidn”), por este madio expedimos la presente Certificacion
del Fiduciario 2] 21 de diciembre da 2018, a saber:

1. El Emisor es Banco La Hipotecaria, 5.A., no a titulo personal sine en su calidad de Fiduciario del Déciriio
Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios,

2. La Emision fue autarizads mediante Resolucion SMV N® §91-16 de 05 de septiembre de 2016,

3.  El monto total registrado es de hasta Cuarenta y Cinco Millones de Délares (U5545,000,000.00), emitidos
en tres (3) series: La Serle A por hasta Treinta y Nueve Miliones Seiscfentos Mil Dolares
{15539,600,000.00), Ja Serie B por hasta Cuatro Millones Quinientas Mit Délares (U5$4 500,000.00} y 1a
Serie C por hasta Noveclentos Mil Délares (US5900,000.00).

&4, El total de Patrimonio Fideicomitido del Fideicomiso asciende a la suma de US538,601,238.05, tos cuales
astan conformados por los activos del Fideicomiso por US539,197,238.05 v por la Carta de Crédito Stand
by de UUS5404,000.00, registrada como cuenta de orden fuera del estado de situacién financiers del
Fideicomiso,

5. Bl Patrimonio del Hideicomiso cubre tas Series A, By C de la Emisidn.

6.kl desglose de la composicidn del Patrimonio administrado es el siguiente:

a) Fondos depositados en cuentas de ahorro en Banco General con saldo total de USSA76,786.16,
deszlosadas asi:

F{asawa dez lntereses A ' M?E 17
Reserva de Intereses B $537.25
Fandos Disponibles S475,772.74

5476,786.16

b} Cartera de créditos hipotecarios cedidos al Fidudiario cuvos saldos a capital al 31 de diciembre de
2018, ascendian a US538,720,451.89, segin ¢ detalle que se incluye como Anexa A,

¢) Carta de Creédito “Stand By" a favor del Fideicomiso por la suma de hasta USS404,000.00 para cubrir la
Reserva de Intereses.

7. Ei Prospecto Informativo de la emisién no establece una relacion de cobertura requerida. La relacién gue
resuita de dividir el patrimonio del fideicomiso entre el monto en creulacidn cuyo saldo es de

Us%37,782,167.77, es de 1.05 veces,

Aparada Postal 081600843 Panarnd Fap, de Panama » Tei: (307)303-5001 = Faw! {807)265-0227 « www,haeneral com




B.  Lacobertura histérica de tos ditimos tres {3) trimestres es:

1.04x 1.04x 1.04x

La presente certificacion ha sido emitida en fa ciudad de Pahama, Republica de Panama, el dia 10 de enero de 2019,

B Trust, Inc, a titulo fiduciario

Gabriela Zamora
Firma Autorizada
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REPUBLICA DE PANAMA
SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES

ACUERDO 18-00 de 11 de octubre del 2000
ANEXC N°, 1

FORMULARIO IN-A
INFORME DE ACTUALIZACION ANUAL

Ano terminandeo el 31 de Diciembre de 2018

PRESENTADOQ SEGUN EL DECRETO LEY 1 DE 8 DE JULIO DE 1999 Y EL ACUERDO N°.18-2000
DE 11 DE OCTUBRE DEL 2000

INSTRUGCIONES GENERALES A LOS FORMULARIOS IN-A ¢ leT:.

A. Aplicabilidad

Estos formularios deben ser wilizados por todos los emisores de valores registrados ante la Superintendenciz del Mercado de
Valores (en adelantz "SMV"), de conformidad con lo que dispone el Acuerdo N°8-2000 de 11 de octubre del 2000 (con
independencia de s ef registro es por ofarts piblica o los otrog ragisiros obligatorios). Los Informes de Actualizacidn serdn exigibles
& partic del 1 de enaero del afio 2001. En tal vitud, los emisores con cierres fiseales 2 diciembre, deberan presentar su Informe
Anual conforme las reglas que se prescriben on &l referido Acuerdo, Dz igual forma, todos los Informes interinos de emisores con
cterres fiscales especiales (marzo, junio, noviembre v otros), que se deban recibir desde el 1 de aners del 2000 en adelante,
tenidran que presentarse segun dispone et Acuerdo N° 18-2000. No obstante, los emisores podrén apcionalmente presentarios a la
Comision antes de dicha facha,

B. Preparacion de los Informes de actuafizacién

Este ng as un formulerio para llenar espacios en blanss, Bs Unicamentz una guid del orden en fue e debe presentar I3
informacion, La SMV pone a su disposicion el archivo an procesador de palabras, ef cus) podra ser descargads desde la pagina
web de la SMV,

3i alguna informacion requerida ne le es aplicable al emisor, por sus ceracteristicas, o haturaleza de sy negotio o par cualguier
otra razon, deberd consignarse expresaments tal cirounstancia v 125 razones por ias cualas ro la aplica. En dos secciones de este
Acuerdo se hace exprasa referancia al Acuerde N°.6-00 de 18 de mayo dal 2000 (modificado por el Acerdo N°.15-2000 de 28 de
agosto del 2000}, sobre Registre de Valores. Es responsabifidad del emisor revisar dichas referencias.

E! Informe de Actualizacién deberd presentarse en un orginal v dos copia complets, incluyendo los anexos.

Una copia completa el Informe de Actualizacion debers ser presentada a la Bolsa de Valores en que e encuenire listados los
valores del emisor,

La informacion financiera deberd ser preparada de conformidad con lo establecide por los Acuerdos N°.2-2000 de 28 de febrero del
2000 y N°,B-2000 de 22 de maye dil 2000, Guando duranta los periodos contables fue se reportan se huplesen suscitado cambios
en Ias politicas de contabilidad, adguisiciones o slguna forma de combinacion mercanti que afectan la corparacion de las cifras
presentadas, el emisor debera hacer clara referencia a tales cambios y sus impactos en lag cifras.

De requerir aiguna actaracion adicienal, puede contactar a los funcionarios da la Diression Nacional de Registro de Vaigres, &n los
tel&fonos 501-1700, 501-1702,

El Décimo Tercer Fideicomizoe de Bonos de

RAZON SOCIAL DEL EMISOR: Préstamos Hipotecarios (con Banco La Hipotecaria,
: 5. A. actuando a tiulo Fidueiario )
VALORES QUE HA REGISTRADO: Bonos Hipotecarios Residenciales

Resolucién N°.591-18
NUMEROS DE TELEFONO Y FAX DEL

EMISOR: . Teléfono: 300-8500; fax: 300-8501

DIRECCION DEL EMISOR: Edifirco‘ Tesera 177, Piso 13, Via Espafia, Panama,
Repablica de Panama

DIRECCION DEL CORREO gtejeira@lahipotecaria.com

ELECTRONICO DEL EMISOR: epimentel@lahipotecaria.com
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| PARTE
. INFORMACION DEL FIDUCIARIO y/o El FIDEICOMISO; SEGUN SEA EL CASO

Historia y desarrollo de la compafnia (El Fiduciario)

Importante: Aungue este formulario divulga informaciaon sobre el Fiduciario (Banco La Hipotecaria, 8. A)
(en adelante "La Hipotecaria®) dicha informacién es meramente informativa, El pago de los Bonos
Hipotecarios esta respaldade dnica y exclusivamente por los bienes Fiduciarios, los cuales estaran
integrados principalmente por [a cartera de créditos hipotecarios. Tales bienes representan, tal como o
dispone la ley, y la Seccién 3.2 del Fideicomiso de Garantia, un patrimonio separado e independients del
patrimonio o bienes propios det Fiduciario {y del fideicomitente y fideicomisario). Ni Banco La Hipotecaria
S.A., ni Grupo ASSA, SA ni sus respectivos accionistas, subsidiarias afiliadas, directores o ejecutivas
garantizan o responderan por el pago de los Bonos Hipotecarios del Décimo Tercer Fideicomiso de
Bonos de Préstamos Mipotecarios.

Informacion basica Fiduciario. La Hipotecaria a tifulo Fiduciario (en adelante & “Fiduciaric” ¢ “La
Hipotecaria”) es una sociedad anonima panamefia, constituida de conformidad con las leyes de la
Republica de Panama, segiin consta en la Escritura Pablica N°.7950 de 19 de Abril de 1966 de Ia
Notarta Primera det Circuito de Panama, fa cual s& encuentra inscrita a la Ficha 323244, Rollo 52052
Imagen 0044 de la Seccién de Micropelicula (Mercantil) del Registro Publico de Panams, desde el 20 de
noviembre de 1996. Segtn resolucion S.B.P. N°.120-2010 de 26 de mayo 2010 la Superintendencia de
Bancos otorgd Permiso Temporal a La Hipotecaria, S. A. para protocolizar e inscribir en e Registro
Plblico de Panama los documentos relativos a la modificacion de su Pacto Social, inctuyendo el cambio
de su razdn social por la de Banco La Hipotecaria, S. A. y segun resclucién S.B.P. N°.127-2010 de 4 de
junio de 2010 otorga Licencia Bancaria General que lo faculta para iniciar operaciones oficiaimente como
Banco a partir del 7 de junio de 2010.

- Su actividad principal es oforgar préstamos hipotecarios residenciales y personales, administrar y
titularizar Creditos Hipotecarios residenciales y personales. Ademas de contar con la licencia hancaria,
mediante Resolucion FID N®.3-97 del 6 de agosio de 1997, la Superintendencia de Bancos e ctorgé a La
Hipotecaria, 8. A. una licencia fiduciaria que le permite realizar negocios de fideicomiso en o desde la
Republica de Panama, La Compafiia se encuentra registrada en la Superintendencia del Mercado de
Valores mediante Resolucion N°.487-01 de 14 de diciembre de 2001. El duefio def 100% de las acciones
de Banco La Hipoiecaria S.A. es La Hipotecaria (Holding) Inc., una sociedad constituida en las Islas
Britanicas Virgenes. Actualmente, los accionistas principales de La Hipotecaria (Holding) Inc. son, Grupo
ASSA, BA (B9.01% de las acciones), duefio de ASSA Compaiiia de Seguros, una de las mas
importantes aseguradoras en la Republica de Panama, La Corporacion Financiera Internacional — IFC
(13.5% de la acciones), fa cual es un miembro de! World Bank Group y una de las mas importantes
instituciones muitilaterales def mundo. Ef remanente de las acciones de La Hipotecaria (Holding) Ing,

perienecen a sus Ejecutivos (17.49% de las acciones). El domicilio comercial del Fiduciario se indica a
continuacién;

Edifico Tesera 177, Piso 13, Via Fspafia, Panama, Reptiblica
de Panams

Apartado Postal 0823 04422
Ciudad de Panama, Repiblica de Panama

Direccion fisica:

Direccidon postal:

Teléfono: 300-8500
Fax; 300-8501
Correo electronico: ateieira@lahipotecaria.com
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1) Informacion basica del Fideicomiso,
Las otras partes involucradas en la transaccién son las siguientes;

Fiduciario: LA HIFOTECARIA
Fideicomitenta: LA HIPOTECARIA (HOLDING) INC.
Fideicomisario: LOS TENEDORES REGISTRADOS DE LOS BONOS EMITIDOS HASTA

CUMPLIDOS TODAS LAS OBLIGACIONES ASUMIDAS POR EL EMISOR,
QUIENES SERAN ENTONCES SUBSTITUIDO POR EL FIDEICIOMITENTE.
Fiduciario de Gararmtia BG TRUST, ING.

2} Evolucién de la estructura organizativa - Fiduciario.

En mayo de 1997, el Grupe Wall Street Securities creé La Hipotecaria S.A., (anteriormente conocido
como Wall Street Cornpariia Mipotecaria, 8.A) la primera institucion no-bancaria en Panama
aspecializada en la generacién, desembolso administracion y titularizacion de préstamos hipotecarios,
En marzo de 2000 Grupe Wall Street Securities vendié un 50% de sus acciones en La Hipotecaria a
Grupo ASSA, 8. Ay La Hipotecaria empezd a funcionar independientemente de sus dos accionistas.

En diciembre de 2002, Grupe Wall Street Securities traspasé a Grupo ASSA, S.A e Inversiones
Americasa, S.A. su interés accionario en La Hipotecaria (Holding), Inc. En diciembre de 2009, la
Corporacion Financiera Internacional (IFC) adquitic el 14.99% de las acciones de la Hipotecarta
{Holding), Inc. Desde el inicio de sus operaciones en mayo de 1997, La Hipotecaria ha llegado a ser uno
de los lideres en el mercado de hipotecas bajo la Ley de Intereses Preferenciales en la Repiblica de
Panama, aprobando préstamos hipotecarios a mas de 39,277 familias panamefas con un valor promedio
en exceso de US$885.505 millones. Los mismos cumplen con estandares aceptados internacionalmente
para ta generacion y administracidon de créditos hipotecatios v las viviendas financiadas cubren una
variada gama de proyectos. El sistema de informatica que ufiliza La Hipotecaria en su mansgio de
carteras hipotecarias esta disefiade con especificaciones internacionalmente aceptadas para administrar
carteras hipotecarias y efectuar titularizaciones de carteras hipotecarias en los Estados Unidos y ofros
palses desarrollados,

3} Evolucion del negocio, Fiduciario

La Hipotecaria abric sus puertas al piblico en mayo de 1997 con un solo local en planta baja de Plaza
Regency, ubicado en Via Espafia con un capital inicial de US $250.000 y un equipo de 5 empleados,
Durante sus primeros afios, La Hipotecaria se dedicé a actividades de originar, desembolsar y
administrar creditos hipotecarios, En Mayo 1999 sirvio como Fiduciario del Primer Fidsicomiso de
Préstamos Hipotecarios, su primera titularizacion de préstamos hipotecarios y sujeto de este informe. En
Septiembre de 2001 servio como Fiduciario del Segundo Fideicomiso de Bonos de Préstamos
Mipotecarios. En Julio de 2002 fungid como Fiduciario del Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos
Hipotecarios. En Octubre de 2003 fungid como Fiduciario del Cuarte Fideicomiso de Bonos de
Préstamos Hipotecarios. En Julio de 2004 fungid como Fiduciario del Quinto Fideicomiso de Bonos de
Préstamos Hipotecarios. En Marzo de 2005 fungié como Fiduciatio del Sexto Fideicomise de Boros de
Prestamos Hipotecarios. En Diciembre de 2006 fungid como Fiduciario del Séptimo Fideicomiso de
Boros de Préstamos Hipotecarios, En Febrero de 2007 fungio como Fiduciario det Octavo Fideicormiso
de Bonos de Préstamos Hipotecarios. En Febrero de 2008 fungicd come Fiduciario det Noveno
Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios, En noviembre de 2008 fungié como Fiduciario dal
Primer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Personales. En noviembre de 2010 fungié como Fiduciario

del Décimo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios. En abrit de 2013 fungit como Fiduciario

del Décimo Primer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios. En iutio de 2014 fungié come
Fiduciario del Décimo Segundo Fideicomise de Bonos de Préstamos Hipotecarios. En septiembre de
2016 fungié coma Fiduciario del Décimo Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios.
A ta fecha de la presentacion de ésie informe, La Hipotecaria con 340 empleados permanentes cuenta
con sus oficinas principales v una sucursal en Plaza Regency, una sucursal en la Ciudad de Santiago,
provincia de Veraguas, una sucursal en la Ciudad de David, provingcia de Chiriqui, y una sucursal en la
Ciudad de La Chorrera, provincia de Panama.
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4} Evolucién del negocio - Fideicomiso: _

El Décimo Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios se constituyé sobre un aporte infcial
de $5000 y una carera hipotecaria de 1,275 créditos Hipotecarios con un saldo insoluto de
$45,000,071.08.

El Fideicomiso permanecera en vigencia hasta lo que ocurra primero (i) todas las Obligaciones
Garantizadas hayan sido pagadas vy satisfechas, (i) sea tarminado de mutuo acuerde entre &l
Fideicomitente v el Fiduciario de Garantia, siempre y cuando no existan Bonos de Préstamos
Hipotecarios emitidos y en circulacion, o (i) ocurra cualquiera de las causales establecidas en el Articulo
treinta y tres (33) de la Ley uno (1) de mil novecientos ochenta y cuatro (1984), a saber: (1) por
cumplimiento de los fings para los cuales fue constituido, (2) por hacerse imposible su cumplimiento, (3}
por renuncia 0 muerie del beneficiario, sin tener sustitute, (4) por pérdida o extincion total de los bienes
del fideicomiso, (5) por confundirse en una sola persona la calidad de tnico beneficiario con la de dnico
fiduciario, y (6) por cualquier causa establecida en el instrumento de fideicomiso o en la ley.

En caso que el presente fideicomiso sea terminado por cualquiera de las causales establecidas en los
acapites (i} o (ii) del literal (a) anterior, los Bienes Fiduciarios del Fideicomiso de Garantia seran
entregados al Fideicomisario Secundario.

En caso que el presente fideicomiso sea terminado por la causai establecida en e acépite (i) del literal
(a) anterior, el producte liquide que resulte de la venta de los Bienes Fiduciarios del Fideicomiso de
Garantia sera distribuido en su totalidad de acuerdo a la Seccién LA 2 de este Prospecto Informativo y
conforme a los Documentos de Contratacion, quedando entendido que cualquier remanente luego de
reafizada la distribucion anterior, de haberlo, sera entregado al Fideicomisario Sscundario.

Los Bonos fueron emitidos en tres series {los “Bonos Serie A", los “Bonos Serie B ¥ los “Banos Sarie
C", en forma nominativa, registrada y sin cupones, por un valor nominal de hasta Cuarenta y Cinco
Millones de Dolares (US$45,000,000.00), asi: Bonos Serie A hasta US$39,600,000.00, Bonos Serie B
hasfa U5$4,500,000.00 y Bonos Serie C hasta US$900,000.00. La fecha de oferia de los Bonos de todas
las Series fus el 7 do septiembre de 2018,

El vencimiento de ios bonos sera el 31 de diciembre de 2045 o al vencimiento del Gltimo crédito
hipotecario, fo gue oourra de Gliimo.

La tasa de interés establecida para los bonos hipotecarios es la siguiente:

Bonos Serie Ar Los Bonos Serie A pagaran iniereses mensualmente a una tasa fija anual! def 4.54%, los
dias ocho (8) de cada mes o el primer Dia Habil después del dia ocho (8} de cada mes, ("Fecha de
Pago”) hasta la Fecha de Vencimiento. Si una Fecha de Pago no es Dia Habil, dicha Fecha de Pago
debera ser extendida al Dia Hahil inmediatamente después, pero sin afectar la Fecha de Calculo de
Pago, el Periodo de Acumulacién o la Fecha de Pago a fin de compuiar ta canfidad de infereses a ser
pagados al Tenedor.

Existira una prelacion en el pago de los intereses de los Bonos Serie A sobre los Bonos Setie B y los
Bonos Serie C, hasta que el saldo insoluto de capital de los Bonos Serie A sea igual a cero en cualquier
fecha de calculo de pagos.

La “Tasa de Interés por Falia de Pago Serfe A" sera nolfficada mediante un suplemento al Prospacto
tnformativo.

Bonos Serie B: Los Bonos Serie B pagaran intereses mensuatmente, a una tasa fija anual del 6 5%, los
dias ocho (8) de cada mes o el primer Dia Habil despues del dia ocho (8) de cada mes, (“Fecha de
Pageo’) hasta la Fecha de Vencimiento. Si una Fecha de Pago no es Dia Habil, dicha Fecha de Pago
debera ser extendida al Dia Mabil inmediatamente después, pero sin afectar la Fecha de Calculo de

Pago, el Periodo de Acumulacion o ta Fecha de Pago a fin de computar la cantidad de intereses 2 ser
pagados al Tenedor. '
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El pago de los intereses de los Bonos Serie B goza de prelacion sobre el pago de intereses de los Bonos
Sarie C

Bonos Serie C: Los Bonos Serie C pagaran intereses mensualments, a una tasa fija anua! del 8.5%, los
dias ocho (8) de cada mes o el primer Dia Habil después del dia ocho (8) de cada mes, (*Fecha de
Pago”) hasta la Fecha de Vencimiento. $i una Fecha de Pago no es Dia Habil, dichs Fecha de Pago
debera ser extendida at Dia Habil inmediatamente después, pero sin afectar la Fecha de Calculo de
Pago, el Periodo de Acumulacién o la Fecha de Pago a fin de computar la cantidad de intereses a ser
pagados al Tenedor,

Por la naturaleza de |a emision de los Bonos Hipotecarios Residenciales, aunque no se solicito la
siguiente informacion, es necesaria para poder entender el comportamienio de fa emision:

Las caracteristicas del la cartera hipotecaria al 26 de septiembre de 2016 fue la siguiente:

Namero de préstamaos 1,275
1 Salde insvluto total de log préstamos 45,000.071.08
Saldo de préstamos otorgados bajo la Ley de Int, Preferencial 0.00
Salde de préstamos no otorgades bajo la ley de Int, Preferencial, 0.00
Monto total original de log préstamos 48,181.522.38
Saldo minimoe de log préstarmas 449724
Saldo m&ximo de los préstamos 112,843 06
Saldo promedio de log préstamos 35,293 63
Tasa maxima de log préstamas 10.80%
Tasa minima de log prestamos 6.64%
Tasa promadia ponderada de tos préstames 7 50%
Retacidn saldo / avallo minima de los préstames 10.08%
Relacion saldo / avallio méxima de los préstamos 95.48%
Relacion saldo / avalie promedio de los préstarmos 79.31%
Ralacion saldo / avalio promedio ponderada de los préstamos 81.53%
Primerg facha da vencimiento de los présfcamns 22.58p-20
Ultma fecha de venaimiento de los préstamos 3 ic-d5
Promadic ponderade de tenenciz en libros (meses) 43.00

A medida que han pasado los meses desde la fecha de emision, las hipotecas se han amortizado y

madurado, y en algunos casos, se han cancelado, mientras que los bonos hipotecarios {pasivos del
Fideicomiso) también se han amortizado.
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Al 31 de Diciembre de 2018 las caracteristicas de la misma cartera hipotecaria sobre la cual se
constituyo el Décimo Tercer Fideicomiso de préstamos hipotecarios se presentan a continuacion:

Nimero da préstamos 1447
Saido insolute totai de los préstamos 38.236,847.60

Saldg de préstamoes otorgados bajo la Ley de Int. Preferencial 0.00

Saldo de préstarnoy no siorgados bajo la ey de Int. Prefarencial, 0.00
Monte total original de los préstamos 42,966, 767.90
Sakdo minimo de los préstamos 1 608,78
Saldo maximo de& los préstamos 109,080 54
Saido promedio de los préstamos 33,336.40
Tasa maxima de los préstamos 10.50%
Tasa minima de los prestamos B.67%
Tass promedia ponderada de los préstamos 7.50%
Relacidn saldo / avalio minima de ios préstamos £.92%
Redacion szldo / avalie maxima de los préstamos 93.30%
Relacion salde / avalio promedio de los préstamos 75 80%
Relacion saldo / avalio promedic ponderada de [os préstamos 78.24%
Pritnera fachs de vencimiento de log préstamos 22.58p-20
Uitima facha de vendmisnto de los préstamos Bi-dicas
Promedio ponderado de tanencla en libros (mases) 7932

5) Inversiones de capital - Fideicomiso El Décimo Tercer Fideicomiso se constituyé sobre aporte
inicial (capital) de $5,000.

6) Capitalizacién y endeudamiento - Fideicomiso E| Décimo Tercer Fideicomiso de Bonos de
Prestamos Hipotecarios no ha recibido aportes de capital adicions! desde su constitucion, Al 31 de
Diciembre de 2018, ei saldo de los bonos por pagar Serie A es de B/.32,791,788 (2017:
B/.36,220,835) y B/.3,790,068 (2017: B/.4,137,512) para los bonos Serie B y B/.800,000 (2017:
B/.750,000) para los bonos Serje C.

A. Pacto Social y estatutos de la solicitanie

El Decimao Tercer Fidelcomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios no tiene Pacto Social. El Décimo
Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios fue constituido por medio de la Escritura
Pablica N°.11,434 de 6 de abrif de 2016, de la Notaria Publica Quinta del Circuito Notarial de Panama,
Republica de Panama.

B. Descripcidon del negocio

1} Giro normal del negocio, Fiduciario y Fideicomiso El negocio principal de! Fiduciaric (y en cierto
sentido el Fideicomiso) es la administracion de una cartera hipotecaria. Esto incluye ef manejo de la
cobrahza de letras mensuales, administracion v remesas de primas de zeguros, deferminar el
mecanismo y las politicas de imputacién de los pagos que se reciban de los deudores hipotecarios,
Trabajos adicionales incluyen variar las tasas de interés de los créditos hipotecarios, iniciar acciones
extrajudiciales y judiciales de cobros de los Créditos Hipotecarios, ejecutar las garantias reales vy
personaies, y administrar los bienes inmuebles que respaldan los créditos hipotecarios y ofros trabajos.

2) Descripcion de la industria, Fiduciario y Fideicomiso. Mas del 99% da las viviendas que sirven de
garantia de las hipotecas que son bienes Fiduciarios pertenecen a |z clase media / madia-baja. La
construccion de viviendas para el mercado de la clase media / media-baja se caracteriza por la baja
especulacion en su precio debido en gran pante a la alta demanda que existe, los pPasos riguroses
necesarios para lanzar un proyecto nuevo y las practicas sanas de los bancos de la plaza que raguisren
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un alto nivel de pre-venta antes de desembolsar fondos para la construceion. Histdricamenie el mereado
de vivienda de clase media / media-baja ha experimentado una plusvalia consistente v una minima de
moresidad.

a) Regulaciones. La Hipotecaria esta sujeta a las regulaciones aplicadas a los bancos por la
Superintendencia de Bancos de Panama y a las regulaciones impuestas a las indusirias bursatiles por la
Ley de Valores de Panama.

A continuacion se listan las principales ficencias expedidas por entidades reguladoras, que poseen La

Hipotecarta:

Licencia Entidad Reguladora
Licencia Comercial Tipo B, Licencia 1997467 del 2 de
abril de 1997 Ministerio de Comercio e Industrias
Licencia Bancaria General, Resolucidn S.B.P. 127-
2010 del 4 de junio de 2010 Superintendencia de Bancos
Licencia Fiduciaria, Resolucién 3-97 del 6 de agosto
de 1297 Superintendencia de Bancos

b} Tributos. Tanto del Fideicomiso y e! Fiduciario tibutan en la Repdblica de Panama.

¢} Litigios legales. Ni el Fideicomiso ni el Fiduciario tienen litigios legales pendientes ni dentro del giro
normal de sus actividades ni fuera de &, que pueden incidir mayormente en sus operaciones.

C. Estructura organizativa — Fiduciario

La Hipotecaria {Holdirng} Ine.
Bvi

T

Banco La Hipotecaria, S.A
Panama

100%

LaHipotecaria Compania de ) ]
Financiamiento, $.A. LaHipotecaria, S.5. de C.V.
Colombia El Salvador
5% 100%

"El otro 5% &5 tenencia de LM Holding, LH El Satvader, Advizors y Onling, en pares proparcionales,
D. Propiedades, Plantas y Equipo. No aplica en este caso.

E. Investigacién y desarroilo, patentes, licencias, ete. No aplica en este caso.
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F. Informaciéon sobre tendencias. La morosidad es esencialmente el dnico factor que pueda afectar
negativamente el comporiamiento del Fideicomiso. Ver Seccion H-D para un andlisis al respecto,

it ANAL!EIS DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS

A. Liquidez
Al 31 de Diciembre de 2018, el Fideicomiso contaba con $504,878 en efectivo, v $98,403 en infereses
por cobrar a los clientes con hipotecas.

B. Recursos de capital
El Fideicomiso no tiene contemplado la necesidad de adquirir capital adicional, por lo cual, esta seccidn
no aplica.

C. Resultados de las operaciones
Como resultado de los términos y condiciones en que fue estructurado el Fideicomiso, el mismo no
reporta ni pérdidas ni ganancias ya que (salvo algunas excepciones que se explican en &l prospecto
informativo) su principal gasto corresponde a los intereses que le son pagados trimestralmente 3 los
tenedores de los bonos hipotecarios.

D. Analisis de perspectivas

Es importanie mencionar que las perspectivas del Fideicomiso dependen casi exclusivamente en el
desempefio de los préstamos hipolecarios gue componen la cartara hipotecaria. Aumentos en el nivel de
morosidad por encima de los niveles programados pudiesen disminuir el rendimiento de los bonos
hipotecarios Serie B y en casos extremos la Serie A, Desde los inicios del Décimo Tercer Fideicomiso, v
en la actualidad, la morosidad de la cartera se encuentra en niveles sumamente satisfactorios y dentro
de los rangos programados. A continuacién se encuentra un resumen de todos log préstamos que se
encontrarcn ¢on letras morosas a mas de 91 dias al 31 de Diciembre de 2018,

Status de Morosidad de los Préstamos Hipotecarios r;gg;ggg: Total de Préstarmos
Saldo de préstamos 91-180 dias 14 308,309
Saldo de préstamos 181 dias o mas 7 5218215
r;l'otal: 21 $523,524
Total de hipotecas en el Fideicomiso 1,147 $38 236,848
% de morosidad de hipotecas en el Fideicomiso 1.83% 1.37%

. DIRECTORES, DIGNATARIOS, EJECUTIVOS PRINCIPALES, ASESORES Y EMPLEADOS, (EI
FIDUCIARIO).

El Fideicomiso por su naturaleza no tiene una Junta Directiva ni empleados. Sin embargo, ya que la
Junta Directiva y los Ejecutivos del Fiduciario son velan por los intereses del Fideicomiso, presentamos
informacion relevante.

A. Ildentidad, funciones y otra informacién relacionada

1. Directores y Dignatarios.
En una reunion de accionistas celebrada el 15 de enero de 2003 se eligid a fos miembros de fa Junta
Directiva de La Hipotecaria quedando conformada por tas siguientes personas:

Nombre: Eduardo Fabrega
Presidente

Nacionalidad: Panamefio, Cédula 8-389-727

Fecha de nacimiento; 3 de noviembre de 12871
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Domicilio comercial:

informacién adicional:
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Apartado 0831-02678, Rep, de Panamé

Talefono: 301-2101, fax 3002729

Obtuve su Titulo de Licenciado en Administracion de Empresas en
Texas AEM University (1983). Postariormente obtuvo una Maestria en
Administracion de Empresas en Nova Southeastern University en
(1997). Actualmente se desempefia come Vicepresidente Ejecutivo y
Gerente General de ASSA Compaiiia de Seguros, S A, antes de lo cual
se desempefio como VP Ramos Generales, Director de la Divisién
Corporativa, Gerente Técnico y de Finanzas entre ofras posiciones &n [z
misma compafia, Nacid el 5 de noviembre de 1671,

Nombre:

Salomdn V. Hanono W.
Tesorero

Nacionalidad:
Fecha de nacimiento:
Domicilio comercial:

Informacion adicional;

Panamefio, Ceédula 8-301-209

22 de julio de 1968

Apariado 0816-01659, Panama 5, Rep. de Panama

Telgfono: 263-4400; fax 268-9458

Obfuvo su tiulo de Licenciado en Administracion de Empresas vy
Finanzas de American University. Profesionalments se desempeiia
como Gerente General de las diferentes empresas que conforman el
grupo Empresas Vicsons, Es miembro de la Junta Directiva de Grupo
ASSA, S.A. y ASEA Compariia de Seguros, 8.A

Nombre: Nicolds Pelyhe
Secretario
Nacionalidad: Panamefio, Cédula 8-418-467

Fecha de nacimiento:
Domicilic comercial;

Informacion adicional;

5 de octubre de 1951

Apartado 11223, zona 6

Correo electronico: npelyhe@assanat.com

Teléfono: 260-2929; fax 279-0268

Es Director de Desarrolio El Dorado, S.A, y Subsidiarias, La Mipotecaria,
Planeta Verde., 3.A., Telecarrier, Inc., Esteban Duran-Amat, $.A. (Café
Duran}, Ceniral Latinoamérica de Valores, S.A., Metropolitana
Compafila de Seguros, S.A. (Nicaragua), Banco de Finanzas, S.A.
(Nicaragua), Inversiones Vadel, S.A., Sociedad de Finanzas de Ahorro y
Préstamos para fa Vivienda, 5.A. (Savisa) y Director Suplente de
Profuturo-Administradora de Fondos de Pensiones y Cesantia, S.A.
Ingresé a ASSA Compafia de Seguros, S.A. en mayo de 1977. Su
principal funcion es el manejo de las inversiones y supervision de las
operaciones de las empresas subsidiarias v afiliadas,

Nombre:
Cargo:

John D. Rauschkolb -
Vicepresidente Ejecutivo

Nacionalidad:
Fecha de nacimiento:
Domicilio comercial:

T i
o o
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E.EULL, cédula E-8-74251

23 de julio de 1961

Apartado 823-2858, Zona 7, Panama, Rep. De Panama
Correo electronico: john@lahipotecaria.com

Telefono; 205-1700; fax 284-0111
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Informacién adicional:

Responsable por todos los aspectos del negocie,

Obtuvo su titulo de Licenciado en Administracion de Empresas (surmmma
cum laude) de Pepperding University, Loe Angeles, California (1983),
Posteriormente obtuvo una Maestria en Finanzas (MBA) de Wharton
Schoot de University of Pennsylvania (1994) v una Maastria en Estudios
Internacionales de Lauder Inslitute, University of Pennsylvania (1994).
Anteriormente labord nueve afios en George Elking Company, Beverly
Hills, California, Estados Unidos, empresa lider en [a banca hipotecaria
en la costa osste de los Estados Unidos (cartera hipotecaria de US $1.2
mil millones) donde se desempefio varios cargos antes de asumir la
Gerencia General de la empresa. También fue director de productos
inmobitiarios de lnverméxico, Banco Mexicano y fue Director de
Productos Inmobiliarios en el Grupe Wall Street Securifies desde 1996
hasta mediados de 2000, Actualmente, Gerente General de La
Hipotecaria y es responsable de su administracion, y de la originacion y
venta o titularizacion de su cartera de préstamos hipotecartios

Nombre: .

Juan A. Castro de la Guardia :

Vicepresidente

Nacionalidad:
Fecha de nacimiento:
Domicilio comerciat;

Informacién adicional:

Panamefo, Cédula 8-710-880

15 de agosto de 1977

Apartado 0831-02878, Rep. de Panam3

Teléfono: 303-3333, fax 303-3336

Egresado con el tlitulo de Licenciado en Finanzas de Louisiana State
University, Baton Rouge, Louisiana. Inicio su carrera profesional
trabgjando en el Departamento de Banca Corporativa del Banco
Continenta! de Panama, 5.A., enfocandose en el sector de industrias
especializadas como telecomunicaciones y energia. Posteriorments,
afercid el puesto de Vicepresidente Asistente encargado del Area de
Finanzas Corporativas del Banco Continental de Panama. Durante su
carrera de ocho afios en Banco Continental, estuve involusrado en la
esfructuracion y sindicacion de mas de mil milones de dolares en
transacciones privadas y publicas. Durante la segunda mitad del ano
2007 y primera mitad del ano 2008, fungid como Vicepresidente de
Finanzas Corporativas de Mundial Servicios Financieros, S.A. Durante
este tiempo, estuvo encargado de la estructuracion de instrumentos
financieros en los mercados de capitales.  Actualmente fabora en [a
tesoreria de Inversiones Bahia LTD.

, Nombre: Rodrigo Cardoze
Vicepresidente
Nacionafidad: Fanamefio, Cédula 8-713-2114

Fecha de nacimiento:
Domicilio comercial:

Informacion adicional;

4 de enero de 1978

Apartado 0816-01098, Rep. de Panama

Teléfono: 205.7048, fax 208-7001

Obtuvo su Titulo de Licenciado en Filosofia y Letras en Duke University
(2000). Posteriormente obtuve el Titulo de Juris Docror de Washington
University, Saint Louis Missouri  (2003). Profesionalmente  se
desempefia como Asociado Internacional de ta firma de abogados Arias,

. Fabrega & Fabrega. Es reconocido como abogado idéneo en el Estado

de Florida, Estados Unidos. Actla como Director Suplente de 1a Bolsa
de Valores de Panama y de la Central Latinoamericana de Valores,
S.A., ¥y como Director del Fondo General de Inversiones vy de Panarna
Fixed Income Fund. Nacio el 4 de gnsro de 1978,
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La Junta Directiva es asistida por los siguientes ejecutivos.
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Nombre: . John D. Rauschkotb
Cargo: Gerente General
Nacionalidad: E.E.U.U, cédula E-8-74251

Fecha de nacimiento:
Domicilio comergial:

Informacion adicional;

23 de julio de 1961

Apariado 0823-04422, Panama, Rep. de Panama

Correc glectrénico; john@lahipotecaria.com

Teléfono: 300-8500; fax 300-8501

Respongable por tados los aspectos del negocio.

Obtuvo su titulo de Licenciado en Administracion de Empresas
(surnma curn laude) de Pepperdine University, Los Angeles, California
(1983). Posteriormente obfuvo una Maestria en Finanzas (MBA)} de
Wharton Schoot de University of Pennsylvania (1964) y una Maestria
en Estudios Internacionales de Lauder Institute, University of
Pennsylvania (1994). Anteriormente labord nueve afios en George
Elking Company, Beverly Hills, California, Estados Unidos, empresa
fider en ia banca hipolecaria en la costa ceste de los Estados Unidos
(cartera hipotecaria de US $1.2 mil millones) donde se desempefio
varios cargos antes de asumir la Gerencia General de la empresa,
También fue director de productos nmobiliarios de Inverméxico,
Banco Mexicano v fue Director de Productos Inmobiliarios en el Grupo
Wall Sireet Securities desde 1996 bhasta mediados de 2000.
Actualmente, Gerente General de La Hipotecaria v es responsable de
g adminigtracion, y de la originacidn y venta o fitularizacion de su
cartera de préstamos hipotecarios,

Nombre: Boris Qduber B.
Cargo: _ Vicepresidente Ejecutivo de Soporte de Negocios
Naciconaligdad; Panamefio, cédula 8-301-911

Fecha de nacimiento:
Domicilio comercial:

Informacion adicional:

16 de marzo de 1969

Apartado 0823-04422, Panama, Rep. de Panama

Correo electronica: boduber@lahipotecaria.com

Telefono: 300-8500; fax 300-8501

Egresado con el titule de Licenciado en Administracion de Empresas
de George Mason University, Virginia, Estados Unidos. Inicio su
carrera profesional trabajando en el Departamento de Crédiio
Corporativo del Chase Manhattan Bank, N.A. Posteriormente labord
para e Grupe Wall Street Securities por mas de ocho afios
desempefandose principalmente en jas areas de Finanzas
Corporativas vy Administracion  de Riesgos; su  Ultimo  cargo
desempefado denfro del Grupo Wall Street Securities fue & de
Segundo Vicepresidente de Administracion de Riesgos. Actuaimente
£s responsable de los aspectos operativos de La Hipotecaria

Nombre;
Cargo:

Giselle de Tejeira
Vicepresidente Ejecutiva de Finanzas

Nacionalidad:
Fecha de nacimiento:
Domicilio comercial;

informacidn adicional;

Panameria, cédula 3-87-1846

22 de enero de 1965

Apartado 0823-04422, Panama, Rep. de Panama

Correc elactronico: glejeira@lahipotecaria.com

Teléfono: 300-8500; fax 300-8501

Egresada con el fitulo de Licenciada en Finanzas de Florida State
Univergity, Tallahassee, Florida, Obtiene una Maestria en

p
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Administracién de Empresas (M.B.A) de Nova Southeastern

- University de Ft. Lauderdale, Florida a través de su sucursal en

Panamé.  Inicia su carrera profesional en bancos internacionales
como Dresdner Bank Lateinamenka AG, Sucursal Panamé trabaiado
en las areas de Plazo Fijo, Tesoreria y Banca Privada,
Posteriormente, trabajé por més de 5 afios en Citibank, N.A. Sucursal
Panama como Gerente de Tesoreria v responsable adamas de su
puesio de bolsa, Gitivalores, 8.A.  En 1897, se une al tercer banco
privado de capital panamefio, PRIBANCO, dende se desempefid
como Vicepresidente de Tesoreria y Bolsa, siendo responsable del
mangjo de la liquidez del Banco, los puestos de bolsa de valores vy
commaodities y su banco offshore.  En el afic 2000 se incorpora a
Banco Contingntal de Fanamé donde labord par mas de 7 afios como
Vicepresidente de Tesoreria y Corresponsalia Bancaria, logrando
desarrollar una’ vasta experiencia en el manejo de relaciones con
entidades financieras y calificadoras de riesgu. A raiz de la fusion
con Bancoe General, S.A fue nombrada Vicepresidente de
Instituciones Financieras vy a cargo del banco offshore, Banco
Genergt (Overseas), Lid. Durante su carrera profesional fungio como
Directora de la Junta Directiva de Bolsa de Valores de Panama, 5.A
y Ceniral Latinoamericana de Valores-LATINCLEAR.

Nombre: Radl Zarak
Cargo: Vicepresidente Ejecutivo de Negocios - Panama
Nacionalidad: Panamefo, cédula 8-432-513

Fecha de nacimiento:
Domicilio comercial:

Informacion adicional;

24 de octubre de 1972

Apartado 0823-04422, Panama, Rep. de Panama

Correo electronico: gtejeira@lahipotecaria.com

Teléfono: 300-8500; fax 300-8501

Obtuvo su titulo de Ingeniero Industrial en la Universidad de Portland,
Oregon, Estados Unidos. Obtiene una Maestria en Administracion de
Empresas del INCAE (MAE X20XV). tnicio su carrera profesional como
oficial de credito en ef Banco Comercial de Panama (Bancomer), Mas
tarde, labore en el Chase Manhattan Bank, NA. por 2 afios, donde
fungié como Gerente de Prime Bank en las areas de banca de
consumo & inversiones, Finalments, antes de incorporarse a La
Hipotecaria e Ing. Zarak labord para el Grupo Wall Sireet Securities
por 3 afios, desemperiandose principalmente en [as areas de
Asesoria de Inversiones, Administracion de Riesgos y como miembro
del Comité de Crédito de La Hipotecaria por parte de Wall Street
Securities; su ultimo cargo desempefiado dentro de Wall Street
Securities fue e de Gerente de Administraciéon de Riesgos.
Actualmente es responsable de los Departamentos de Ventas,
Tramitacion, Mercadeo v Avallios, al igual que, de las sucurzales de
venta de La Hipotecaria

Nombre:
Cargo:

Reynaldo Lopez
Vicepresidente Ejecutivo de Negocios - El Salvador

Nacionalidad;
Fecha de nacimiento;
Domicilio comercial:

Informacion adicional:

Salvadorefa, DUl 022368516

27 de octubre de 1871

Alameda Roosevelt #3107, Edificio La Centfroamericana, 5to nivel
Corrao elecironico: rlopez@iahipotecaria.com

Teléfong, (503) 2505-5042

OQbtuvoe su titulo de Licenciado en Economia con concetracion en
Finanzas y Emprasarialisto de The Wharton School de University of
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Pennsylvania (cum laude). Posteriormente obtuve una Maastria en
Administracion de Empresas de HEC School of Business en Paris,
Francia. Inicio su carrera profesional como asesor de inversionas en
Capital Internacional Securities en EEUU. A su regreso a El Salvador
se une al equipo de banca de inversion de Ahorromet (ahora
Scotiabank) como analista vy luego como gerente de proyectos. En
1997 se incorpora a Citibank, NA Sucursal Ef Salvador en la Direccion
de Banca Corporativa, entidad en la que trabajo por més de 5 afios,
Alli se enfoca en el financiamiento de activos productivos a empresas
corporativas, llegande a gerenciar dicha area. Posteriormente, funge
como Director de Instituciones Financieras y Seguros en Fiich
Centroamérica donde era responsable de! area de andlisiz de
calificaciones nacionales de riesgo otorgadas por Fitch Ratings a
bancos, instituciones financieras no bancarias y empresas de seguros
en Centroamérica y Panama.

3. Asesores legales

Nombre: Morgan & Morgan
Contacto: Ricardo Arias — Socio ‘
Domicilio profesional; Edificio MMG Tawer, Piso 23, Avenida Paseo del Mar, Costa del Este

Apartado 0832-00232, Panama, Reptblica de Panama.
Correo electronico: ricardo. arias@morimor.com
Telgéfono, (+507)2685-7777.

4. Auditores KPMG
Cantacto: Ricardo Carvajal — Socio
Domicilio profesional: Calle 50, Torre KPMG # 54 a un costado de Bladex

Apartado 8307, Panama, Rep. de Panama
Correo slectronico: rearvajali @kpmg.com
Teléfono: 263-5677; fax 215-7624

5. Nombramientos con base en acuerdos,
Ninguno de los Directores y Dignatarios, Ejecutivo y Administradores listados anteriormente han sido
designados en su cargo sobre la base de acuerdos con accionistas, clientes o suplidores.

B. Compensacion: No aplica en este caso ya gue ningtn Director, Dignatario ni Ejecutivo del Fidudiario
reciben compensacion directa del Fideicomigo,

C. Practicas de la Directiva - Fiduciario: No aplica al Fideicomiso ya que no tishe junta directiva.

D. Empleados: No aplica al Fideicomiso ya que no tiene empleados,

E. Propiedad accionaria: No aplica al Fideicomiso va que el Fideicomiso no tiene acciones emitidas.

V. ACCIONISTAS
No aplica al Fideicomiso ya que no tiene acciones emitidas.

V. TRATAMIENTO FISCAL

Esta seccion es un resumen de disposiciones legales vigentes y se incluye en este informe con caracter
meramente informativo. Esta seccion ne constituye una garantia por parte del Fideicomiso ni el Fiduciario
sobre el fratamiento fiscal gue ef Ministerio de Economia v Finanzas dara a la inversion en los valores
emitidos y en circulacion de la Compafifa, Cada tenedor de dichos valores debera independisntemente
cerciorarse de las consecuencias fiscales de su inversion en dichos valores antes de invertir en los
MIsMmos.
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« Ganancias de capital: De conformidad con el Articulo 269 del Decreto Ley N°.1 de 8 de julio de 1999,
para los efectos del impussio sobre la renta, impuesto de dividendos y del impuesto complemeniario, no
se consideraran gravables las ganancias ni deducibles las pérdidas provenientes de la enajenacion de
valores registrados en la Superintendencia del Mercado de Valores de la Repiblica de Panama, siempre
que dicha enajenacion se dé: (i} a través de una bolsa de valores u ofro mercado organizado; o (i) como
resultado de la acepiacion de una oferta plblica de compra de valores; o (i) como resultado de una
fusion, una consolidacidn, o una reorganizacian corporativa, siempre que en reamplazo de sus acciones,
e! accionista reciba Gnicamente acciones en la subsistente o en una afiliada de ésta.

« Intereses’ De acuerdo con ef Articulo 270 del Decreto Ley N°.1 de & de julio de 1999, estaran
exentos del impuesto sobre la renta los intereses u ofros beneficios que se paguen o acrediten sobre
valores registrados en la Superiniendencia del Mercado de Valores de la Replblica de Panama y que,
adernas, sean colocados en oferfa plblica primaria a través de una bolsa de valores U olro mercado
organizado. 8ilos valores no fuesen colocados en la forma antes descrita, los intereses que se paguen
a los tenedores respectivos causaran un impuesto sobre la renta del cinco por ciento (5%) el cual sera
retenido en la fuente por ef Agente de Registro, Pago y Transferencia.

+ Dividendns: No aplica,

« Impuesto de timbre: De conformidad con el Articulo 270 del Decreto Ley N°.4 de 8 de julio de 1999,
ne causaran impuesto de timbre los valores registrados en la Superintendencia del Mercado de Valores
de la Repdblica de Panama, ni tampoco ningtn contrato, convenio ni ofros documentos relacionados en
cualquier forma con dichos valores o su emision, su suscripcidn, su venta, su pago, su traspaso, su canje
0 su redencion.
It PARTE
RESUMEN FINANCIERO

Ef Decimo Tercer Fideicomiso es manejade de una forma que en sus Estados Financieros siempre dara
cero ya que la ganancia o perdida que tenga mensualmente serd asumida por los duefios de los Bonos
Hipotecarios, y el cobro que hace diariamente a los clientes de las Mipotecas es para pagar a los
tenedores de los Bonos Hipotecarios que se les paga cada tres meses,

= El Patrimonio del Fideicomiso consiste en un aporte inicial del Fideicomitente de B/.5,000 y por
aquelios bienes muebles o inmuebles, corporales, o de cualguiera ofra naturaleza, que de tiermpo en
tiempo sean tragpasados en Fideicomiso por el Fideicomitente, o por terceras personas, at Fiduciario,

* Los bienes han sido traspasado g un Fideicomiso de Garantia cuyo Fiduciario es BG TRUST, INC.
El Fiduciario de Garantia ejercerd todos los derechos y acciones que le correspondan coma acreedor
hipotecario y podra celebrar con un tercero un contrato de administracion v servicio de los créditos
hipotecarios,

* La remuneracion que recibe el Fiduciario por la administracion de los fondos en Fideicomiso serd
calcutada en base a cero punto cuarenia y cinco (0.45%) del saldo insoluto del capital de los créditos
hipotecarios, pagadera mensualmente. La remuneracion que recibe el Fidudiario de Garantia por la
administracion de los fondos y bienes en Fideicomiso de Garantfa sera calculada en base a cero punto
clento veinticinco por ciento (0.1250%) del saldo insoluto del capital de los créditos hipotecarios,
pagadera mensualments.

No se consideraran gravables las ganancias, ni deducibles las pérdidas, provenientes de la ehajenacion
de los Bonos para los efectos del impuesto sobre 1a renta, el impuesto de dividendos y &l impuesto
complementario, slempre y cuando los valores hayan sido emitidos por una persona registrada en la
Superintendencia del Mercado de Valores. Los intereses que se paguen a los Tenedores de los Bonog
estaran exentos del impuesto sobre fa renta siempre y cuando los mismos hayan sido autorizadus por la
Superintendencia del Mercado de Valores y sean colocados en oferta piblica primaria a través de una
Bolsa de Valores debidamente establecida y autorizada para operar en la Republica de Panama.

A
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Los estados financieros estan expresados en Balboas (B/), la unidad monetaria de la Replblica de
Panama, la cual esta a la par y es de libre cambio con el Délar (§) de los Estados Unidos de América. La
Republica de Panama no emite papel moneda propio, y en su lugar, se utiliza ef Dolar (US3) como
moneda de curso legal.

Pericdo que Periodo que Periodo
Estado de Situacién Financiera Reporta Reporta Anterior
dic-18 die=17 dic-16
Irngresos por intereses — préstamos hipotecarios $2.990,287 $3,228,775 $898 699
Ingresos por intereses - depdsitos a plazo e inversiones 5897 $837 $a56
Gasios de intereses (§1,947,766) {$2,102,999 {$586,496)
Ingreso neto por intereses $1.043,413 $1,126,613 $313,589
Frovision para pérdidas en préstamos ($17,862) (£3.008) %0
Ingtesea misceldnaos : 165 50 $48,508
Otros gastos - comigiones (55885,590) (3626,709) ($172,063)
Gastos administrativos {$439,231) (5496,8958) {$182,104)
Resuliados netos $0 $0 $0
Periodo que Periodo que Periodo
Balance General Reporta Reporta Anterior
dic-18 die-17 dic16
Efactivo en bancos $504,878 $453,644 5470 459
Préstamos hipotecarios por cobrar « neto $38,417,902 341,707 860 844,134 752
Cuentas & intereses por cobrar $98,403 $158,085 72,963
Total de activos $39,021,183 542,316,589 $44,687,174
Cuentas & intereses por pagar $1,234,015 £823,039 $I63,504
Bonog kipotecarios por pagar ‘ £37,782,168 $471 488,530 544,318,670
Total de pasivos $39,016,183 $42,311,589 $44.682,174
Total de patrimonio $5,000 $5,000 $5,000
Total de pasivos & patrimonio $39,021,183 $42,316,589 $44,687,174

I PARTE
ESTADOS FINANCIEROS

Los Estados Financieros anuales del emisor fuereh auditados por la firma de Auditores KPMG.

IV PARTE
GOBIERNO CORPORATIVO
El Emisor es un fideicomiso y el mismo no se dedica a realizar actividades comerciales o de negocios.
Un fideicomiso no tiene junta directiva o de accionistas, Por estas razones, el Emisor no ha establecido
normas de gobierno corporative.

V PARTE
DIVULGACION

De conformidad con los Articulos 2 v & del Acuerdo N°18-00 de 11 de octubre del 2000, el emisor
debera divulgar el Informe de Actualizacién Anual entre los inversionistas y al pablico en general, deniro
de los noventa dias posteriores al cierre del ejercicio fiscal, por alguno de los medios que alli se indican.

1. Identifique el medio de divulgacién por el cual ha divulgado o divulgari el Informe de
Actualizacién Anualy el nombre del medio;

O Diario de circulacién nacional,

/”“’7
ey

e 0y PATAENTER

i Yol
bt
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0O Periddico o revista especializada de circutacion nacional.

v’ Portal o Pagina de Internet Colectivas (web sites), del emisor, siempre que sea de acceso piblico
www.lahipotecaria.com.

(x  El envio, por &l emisor o su representante, de una copia del informe respectivo a los acclonistas e
invergionistas registrados, ast como a cualquier interesado que lo solicitare,

T El envio de los Informes o reportes periddicos que haga el emisor (v.ar., Informe Semestral,
Memoria o Informe Anual a Accionistas u otros Informes periddicos), siempre que: a) inchiya toda la
informacion requerida para el Informe de Actualizacién de que se trate; b) sea distribuido también a los
mversionistas' que no siendo accionistas sean tenedores de valores registrados del emisor, v ©)
cualquier interesado pueda solicitar copia del mismo,

2.  Fecha de divulgacion.
2.1. Si ya fue divulgade por alguno de los medios antes sefialados, indique la fecha;
No ha sido divulgado. ‘

2.2. Siadn no ha sido divuigado, indique Ia fecha probable en que sera divulgado;
31 de marzo de 2016,

FIRMA(S)

Este Informe de Actualizacion Anual deberd ser firmado por la o las personas que, individual o
confuntamente, ejerza(n) la representacién legal del Emisor, segin su Pacto Social, Bl nombre de cada
persona que suscribe debera estar escrito debajo de su fima,

En esta ocasion lo firma la sefiora Giselle de Tejeira, Vicepresidenta Ejecutiva de Finanzas, facultada
mediante Poder inscrito a Ficha nimero 323244, Documento nimero 2604503, debidaments inscrito en
el Registro Piblico de Panama, el dia veintitrés (23) de mayo de dos mil catorce (2014).

e
Giselle de Téjeira
VPE de FinAnzas
Banco La Hipotecaria, 5. A.
Actuando a titulp Fiduciario
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Estados Financieros
31 de diciembre de 2018

(Con el Informe de los Auditores Independientes)

“‘Este documento ha sido preparado con el conocimiento
de que su contenido serd puesto a disposicién det
plblico inversionista y del publico en general.”
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Al Fidugiario
Décimo Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios

Qpinidn

Hemos auditado los estados financieros de Décimo Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos
Hipotecarios (el "Fideicomiso”) administrado por Banco La Hipotecaria, S. A. {en adelante el
“Fiductario”), que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2018, Ios
estados de resultados, cambios en el patrimonio, y flujos de efectivo por el afo terminado en esa
fecha, y notas, que comprenden un resumen de las politicas contables significativas y otra
informacton explicativa. .

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos importantes, |2 situacion financiera del Décimo Tercer Fidaicomiso de Bonos de Préstamos
Hipotecarios con Banco La Hipotecaria, 8. A, actuando como Fiduciario al 31 de diciembre de 2018,
y su desempenio financiero y sus flujos de efective por &l afio terminado en esa fecha de conformidad
con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Base de la Opinion

Hemos efectuado nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en
la seccidn Responsabilidades del Auditor en Relacién con la Auditarfa de los Estados Financieros
de nuestro informe. Somos independientes del Fiduciario de conformidad con el Codigo de Etica
para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para
Contadores (Cadigo de Etica del IESBA) junte can los requerimientos de ética que son relevantes
a nuestra auditoria de los estados financieros en la Repdblica de Panama y hemos cumplido las
demas responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos y con el Codigo de Etica
del IESBA. Consideramos que [a evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente v
apropiada para ofrecer una base para nuestra opinidon.

Asuntos Claves de la Auditoria

Los asuntos clave de la auditoria son aquellos asuntos que, segun nuestro juicio profesional, han
sido los més significativos en huestra auditoria de los estados financieros del pericdo corriente.
Estos asunios han sido atendidos en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros en
su conjunto y en la formacion de nuestra opinién sobre ellos, v no expresamos una opinidn por
separado sobre estos asuntos.

HEPIG, una socledsd civil panamana. y firma do ta red de firmas mismbees indepandisnts s ’
KiMG. afliadss: o KPME interratienal Goonurative " KPME Intermatianal™. una etidad suits g
[



Reserva para pérdidas en préstamos

Veanse las Notas 4(c), By 8 alios estados financieros

Asunto clave de la auditoria

La reserva para pérdidas en préstamos a
costo amortizade requiere la aplicacion de
juicios y &l Use de supuestos por parte del
Fiduciario para la construccion det modeto
de pérdida crediticia esperada (“PCE").
La carera de préstamos a costo
amortizado representa el 98% del toial de
activos del Fideicomiso. La reserva para
pérdidas  en préstamos a  costo
amortizado comprende la PCE como el
resultado del modelo de calificacion de
préstamos  y el  mecanismo  para
determinar la probabilidad de
incumplimiento del préstamo segin la
etapa de defetioro en la que se le asigne,

El modelo para estimar la PCE esta
compuesto por estimaciones de Ia
probabilidad de incumplimiento de pago,
perdida dada el incumplimiento de pago,
analisis prospectivo vy exposicidn ante &l
incumplimiento.

La evaluacion de si se ha presentado o no
un incremento significativo en el riesgo de
crédito de los préstamos conlleva la
aplicacion de juicios importantes en esta
metodeologia.  Esto constituye un reto
desde la perspectiva de auditoria debido
a la complejidad en la estimacién de los
componantes  ulilizados para  realizar
estos caleuios v la aplicacion del juicio del
Fiduciario.

Como el asunto clave fue atendideo en |2 auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria, considerando el
us0 de especialistas, incluysron:

Pruebas de control sobre logs calculos de
morosidad, calificaciones internas de riesgo de
clientes, revigion de exactitud de informacion de
clientes y de los modelos y metodologias
wilizadas.

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

Prugbas de los insumos claves usados an &l
caloulo de Ia reserva de deterioro para los
modelos colectivos,

Se evalud el juicio aplicado por la gerencia
sobre log supuestos relatives a las condiciones
actuales de la economia y las consideraciones
sobre el analisis prospective que pusden
cambiar el nivel de PCE, basadas en nuestra
experiencia y conocimiento de la industria.

Evaluacion de los perfiles de morosidad para
los préstamos hipotecarios.

Se efectud una evaluacion independiente de los
insumos utilizados en la metodologia v se
realizé el recalculo segin el modelo de
estimacion de la PCE,

Se evalud la metodologia aplicada por e
Fiduciario en el modelo de estimacion de la PCE
de conformidad con la NHF 9 Instrumentos
Financieros, por medio de la inspeccion de
politicas, manuales y metodologia
documentada y aprobada por el gohierno
corporative del Fidugiario,




Responsabilidades del Fiduciario en relacion con los Estados Financieros

El Fiduciario es responsable de la preparacion y presentacién razonable de los estados financieros
de conformidad con las NilF, y dei control intemo que la administracién determine que es necesario
para permitir la preparacion de estados financieros que estén libres de errores de importancia
relativa, debido ya sea a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, el Fiduciario es responsable de evaluar la capacidad del
Fideicomisa para continuar come un negocio en marcha, revelando, segln corresponda, los asuntos
relacionados con la condicidn de negocio en marcha y utilizando la base de contabiiidad de negocio
en marcha, a menos que el Fiduciario y/o los Fideicomitentes tengan la intencidn de liguidar et
Fideicomiso o cesar sus operaciones, o bien no haya otra alternativa realista, mas que ésta.

l.a Hipotecaria (Holding), Inc. (en adelante el “Fideicoritente”, es responsable de la supervisidn del
procaese de mformacion financiera del Figeicomiso.

Responsabilidades del Auditor en Relacion con la Auditoria de los Estados Financieros

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

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

» ldentificamos y evaluamos los riesgos de error de importancia relativa en los estados
financieros, debide a fraude o error, diseflamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria que sea suficiente y
apropiada para proporcionar una base para nuestra opinién. £l riesgo de no detectar un error
de importancia relativa debido a fraude es mas elevado gue en el caso de un error de
importancia refativa debido a error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion,
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erroneas o la evasion del control
intemo.

»  Obtenemos entendimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el
proposito de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno del Fiduciario,

= Evaluames lo apropiado de las politicas de contabilidad utilizadas y !a razonabilidad de
las estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por et Fiduciario.
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«  Concluimos sobre lo apropiado de la utilizacién, por el Fiduciario, de ta base de contabilidad
de negocio enmarcha y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, conciuimos sobre
8i existe o no una incertidumbre de importancia relativarelacionada con eventos o condiciones
que pueden generar dudas significativas sobre fa capacidad del Fideicomiso continuar como
negocio en marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre de importancia refativa, se
requiere que llamemos la atencion en nuestro informe de auditoria scbre la
correspondiente informacion revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no
son adecuadas, que moadifiguemos nuestra opinion, Nuestras conclusiones se basan en
la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria, Sin
embargo, eventos o condiciones futuras pueden causar que el Fideicomiso deje de ser un
negocio &n marcha.

» Evaluamos la presentacién en su conjunto, la astructura y el contenido de los estados
financieros, incluyendo la informacion revelada, v si los estados financieros representan las
transacciones y eventos subyacentes de un modo que logran una presentacion razonable.

Nos comunicamos con el Fiduciario en relacién con, entre ofros asuntos, el alcance v la oportunidad
de ejecucion planificados de la auditoria y los hallazgos significativos de la auditoria, incluyendo
cualesquiera deficiencia significativa del conirol interno que identifiquemos durante la auditoria.

También proporcionamos al Fiduciario una declaracion de que hemos cumplido los requerimientos
de ética relevantes en relacion con la independencia vy les comunicamos todas las rejacicnes y
otros asuntos que consideremos razonablemente que puedan afectar nuestra independencia v,
cuando sea aplicable, las correspondientes salvaguardas.

Entre los asuntos gue han sido comunicados al Fiduciario, determinamos  aquelios que han sido
los mas significativos en la auditoria de los estados financieros del periodo corriente y que son,
en consecuencia, los asuntas claves de la auditoria. Describimos estos asuntos en nuastro
informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelar
publicamente el asunta o, en circunstancias extremadamente poco frecuenies, determinemos que un
asunto no se deberia comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que las
consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés publice de tal comunicacian.

El sacio encargado de la auditoria que ha elaborado este informe de los auditoras independientes
es Jorge Castrellon.

KPmaG:

Panama, Repiblica de Panama
29 de marzo de 2019




DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, S. A,, actuando como Fidugiario)
(Panama, Reptblica de Panama)

Estado de Situacion Financiera
Al 31 de diciembre de 2018

(Cifras en Balboas)

Activos Nota 2018 017

Efectivo en bancos 6,7 504,878 453 644

Préstamos hipotecarios residenciales, neto 6, 8 38,417,902 41,707,860

Mas: intereses por cobrar 98,403 105,039

Total de préstamos hipotecarios residenciales 38,518,305 41,812,889
a costo amortizado

Activos adjudicados para la venta 0 50,046

Total de activos 39,021,183 42 316,589

Pasivos vy Patrimonio

Pagivos:

Bonos por pagar 9 12 37,782,168 41,488,550
intereses por pagar 10, 12 . 1685 186 170,075
Total de bonos por pagar a costo amortizado 37,937,354 41,658 625
Cuentas por pagar 12 1,078,829 652,964
Total de pasivos 39,016,183 42 311,688
Patrimonio:

Patrimonic del Fideicomiso 2 18,8389 5,000
Ajuste inicial por adopeidn de NIIF 9 {13,839) 0
Total da patrimonio 5,000 5,000
Total de pasivos y patrimonio 38,021,183 42 316,689

£l estado de situacion financiera debe ser leido en conjunto con las notas
que forman parte integral de los estados financieros.




DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipofecaria, 8. A, actuando como Fiduciario)
{Panama, Repiblica de Panama)

Estado de Resultados
Por el afio terminads el 31 de diciembre de 2018

(Cifras en Balboas)

Nota 018 2017

Ingresos por intereseas:

Préstamos 2,990, 287 3,228,775

Depdsitos en banco 897 837
Total de intereses 2,991,184 32298612
Gastos de intereses sobre bonos 12 1,947,766 2,102,999
Ingreso neto de intereses antes de provision 1,043,418 1,126,613
Provisién para pérdidas en préstamos 17 662 3,008
Ingreso neto de intereses después de provisién 1,026,756 1,123,607
Ofros ingrasos 165 0
Gastos de operaciones;

Comisioneas 2,12 1,020,484 626,709

Otros B 437 4086 898
Total de gastos de operaciones 1,025,821 1,123,607
Excedente de ingresos sobre gastos 0 0

El estado de resultados debe ser leido en conjunto con las notas que forman
parte integral de los estados financieros.

W :
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DECIMO TERCER FIDEICOMISC DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS

{Con Banco l.a Hipotecaria, 8. A., actuando como Fidugiario)
(Panama, Republica de Panama)

Estado de Cambios en el Patrimonio
Por el afio terminado el 31 de diclembre de 2018

(Cifras en Balboas)

=
2
&

|

Patrimanio del Fideicomiso
Saldo al 31 de diciembre de 2017 2
Aporte a capital
Ajuste inicial por adopcidn de NIIF 9
Saldo al 31 de diciembre de 2018

El estado de cambios en el patrimonio debe ser leido en conjunto con fas
notas que forman parte integral de los estados financieros.

2018 2017
5,000 5,000
13,839 0
(13,839) 0
5000 5000




DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, §, A., actuando coma Fiduciaria)
(Panama, Replblica de Panama)

Estado de Flujo de Efectivo
Por el afio terminado &l 31 de dictembre de 2018

(Cifras en Balboas)

2018 2017
Actividades de operacion:
Ajustes para conciliar el efectivo de las
actividades de operacion:
Provisién para pérdidas en préstamos 17,662 3,006
Ingresos por intereses (2,991,184) (3,229,612)
Gastos por intereses 1,947,766 2,102,999
Cambios en activos y pasivos operativos:
Prestamos hipotecarios residenciales 3,258,457 2,373,840
Cuentas por pagar 425,865 409,132
Activos adjudicados para la venta 50,048 0
Efectivo generado de operaciones:
Intereses recibidos 2,997 820 3,197,536
intereses pagados (1,962,655) (2,052,586)
Flujos de efective de las actividades de operacion o 3743777 . {2,804,305)
Actividades de financiamiento;
Pagos a bonos por pagar (3,7086,382) (2,830,120)
Aporte a capitai 13,839
Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento {3,692,543) (2,820,120)
Aumento nato de efectivo 51,234 (25,815)
Efectivo al inicio del afio 453,644 479,459
Efectivo al final del afio 504,878

453,644

El estado de flujos de efective debe ser leido en conjunto ¢on las notas que
forman parte integral de los estados financieros.




DECIMO TERCER FIDEICOM!SO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, 8. A., actuando como Fiduciario)

(Panamd, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

31 de diciembre de 2018

(Cifras en Balboas)

(1) Constitucion del Fideicomiso y Fiduciario

La Hipotecaria (Holding), Inc., una compafifa constituida bajo las leyes de las Islas Virgenes
Britdnicas, es duefia de la totalidad de las acciones emitidas con derecho a voto de Banco La
Hipotecaria, 8. A, entre otras compafiiag, £l principal accionista de La Hipotecaria {Holding),
inc. es Grupo ASSA, S. A en un 68.01%.

Banco La Hipotecaria, 8. A, (el “Fiduciario 0 Administrador”) antes La Mipotecaria, S. A., fue
constituida el 7 de noviembre de 1996 bajo la ley de sociedades de la Repliblica de Panama,
Segun resolucion 5. B. P. N° 127-2010 de 4 de junio de 2010 la Superintendencia de Bancos
de Panama octorga Licencia Bancaria General para iniciar operaciones oficialmente como
Banco el 7 de junio de 2010. Su actividad principal es otorgar préstamos hipotecarios
residenciales y personales y administrar y fitularizar créditos hipotecarios residenciales y
personales.

El negocio de fideicomiso en Panamé esté regulado mediante Ia Ley No.1 del 5 de snero de
1984 y el Decreto Ejecutive No.16 del 3 de octubre de 1997, Para respaldar la operacion
fiduciaria, el Banco tiene bonos del Estado a favor de la Superintendencia de Bancos con un
valor nominal de B/.225.000 y un depdsito en el Banco Nacional de Panama por ta suma de
B/.26,000, ambos en garantfa para el debido cumplimiento de sus obligaciones dimanantes de
la Licencia Fiduciaria,

Mediante Escrifura Plblica del 6 de abril de 2016, La Hipotecaria (Holding), Inc., como
Fideicomitente y Fideicomisario, v Banco La Hipotecaria 5. A, como Fiduciario, constituyeron
el Decimo Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios (ef Fideicomiso), con los
objetivos de, entre ofros, traspasar una cartera de créditos hipotecarios a un fideicomiso de
garantia (el Fideicomiso de Garantia) para respaldar el pago de bonos a ser emitidos por el
Fiduciario del Décimo Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios. BG Trust, Inc,
acttia como Fiduciario del Fideicomiso de Garantia, La Hipotecaria, 8. A. de C.V. (El Salvadon)
como Administrador en el Fideicomiso de Garantia y Banco General, S. A. como Agente de
Pago. El Administrador, sujeto a los términos y condiciones del Contrato de Administracion,
tiene la obligacion de administrar, por cuenta y en representacion def fiduciario del Fideicomiso
de Garantia, fos créditos hipotecarios, incluyendo el establecer y operar las cuentas
administrativas y operativas, pagar los gastos ordinarios y determinar los abonos a capital e
intereses de los bonos a ser emitidos, entre otros deberes, Este Fideicomiso inicié operaciones
en el mes de septiembre de 2016.

La oficina principal del Fiduciario y Administrader esta ubicada en Via Espafia, Edificio Torre
Flaza Regency, piso No. 13, ciudad de Panama.

Estos estados financieros fueron autorizados por el Administrador para su emisién el 29 de
marzo de 20189,




DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, 3. A, actuando como Fiduciario)
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

(2)

Condiciones Generales del Fideicomiso

A continuacion se presentan las condiciones generales mas importantes del Décima Tercer
Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios:

El Patrimonio del Fideicomiso consiste en un aporte inicial del Fideicomitente de B/.5,000 y
por aquelios bienes muebles o inmuebles, corporales, o de cualquiera otra naturaleza, que
de tiempo en tiempo sean traspasados en fideicomiso al Fiduciario, ya sea por el
Fideicomitente o por terceros, para que queden afectos al Fideicomiso. Durante el afio
2018, se realizd un aporte capital por B/.13,838.

El Fiduciario debera emitir mediante oferta publica Bonos de Préstamos Hipotecarios hasta
por la suma de cuarenta y cinco millones de dolares, moneda de curso legal de los Estados
Unidos de Ameérica (US$45,000,000); comprar créditos hipotecarios a La Hipotecaria, $.A.
de C.V. con los fondos generados por la venta de los Bonos de Préstamos Hipotecarios y,
en virtud de estas actividades, ejercer todas las funciones y responsabilidades inherentes
al emisor de valores negociables y acreedor hipotecario.

Los Bonos de Préstamos Hipotecarios deberan ser emitidos en denominaciones de
B/.1,000 o multiplos de dicha suma, en forma nominativa y registrados, sin cupones
adheridos, en tres (3) series. Los Bonos serdn registrados en la Superintendencia del
Mercado de Valores de Panama y seran vendidos en oferta pablica primaria a través de la

Bolsa de Valores de Panama, S. A. u ofra bolsa de valores autorizadas por para operar en
Panama.

Los Banos de Prastamos Hipotecarios estaran respaldados exciusivamente por los activos
del Décimo Tercer Fidelcorniso de Bonos de Préstamos Hipotecarios y por un Fideicomiso
de Garantia constituido por el Fidugiaric del Décimo Tercer Fideicomise de Bonos de
Prestamos Hipotecaries, actuando como Fideicomitente del Fideicomiso de Garantia, y B.
G. Trust Inc. como Fiduciario del Fideicomiso de Garantia, en beneficio de los tenedares de
los Bonos cuyos activos serdn principalmente los créditos hipotecarios.

Et Décimo Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios utilizara los fondos
provenientes de la colocacian de fos Bonos principalmente para cancelar a La Hipotecaria,
S.A de C.V. el precio pactado por la adquisicion de créditos hipotecarios residenciales o
podra pagar dicho precio mediante la emision y entrega de fos honos.

El Fiduciario deberd, entre ofros mandatos, contratar una fianza de curmplimiento a favor del
Fiduciario del Fideicomiso de Garantia, con relacion a la inscripcidn de los Préstamos
Hipotecarios en los Registros de fa Propiedad Raiz e Hipotecas correspondientes, en la
Republica de El Salvador, dentro de los 180 dias siguientes a la fecha de cierre.

El vencimiento de los bonos de préstamos hipotecarios serd el 31 de diciembre de 2045 o
la fecha en que venza e! Gltimo crédito hipotecaric, lo que ocurra primero. El Fideicomiso
podré realizar pagos parciaies de capital mensualmente en el caso de los bonos de Serie A
y una vez amortizado en su tofalidad el capital de los bonos Serie A se podran realizar pagos
parciales de capital a los Bonos Serie B y una vez amortizado en su totalidad el capital de
los bonos Serie B se podran realizar pagos parciales de capital a los Bonos Serie C. El pago
de capital de los bonos Serie A goza de prelacién sobre el pago de capital de los bonos
Serie By el pago de capital de los bonos Serie B goza prelacion sobre el pago de capital de
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los bonos Serie C.



DECIMO TERCER FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{Con Banco La Hipotecaria, 5. A., actuando comeo Fiduciario)
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Notas a los Estados Financieros

(2) Condiciones Generales del Fideicomiso, continuacion

La comisién que recibe el Administrador por la administracién de los fondos en fideicomiso
es una comision calculada con base a uno punto veinticinco por clente (1.25%) anuat del
saldo insoluto de capital de los créditos hipotecarios, pagadera mensualmenta. La comisidn
gue recibe el Fiduciario de Garantia del Fideicomiso serd calculada con base a un octavo
de uno por ciento (0.125%) anual del saldo insoluto de capital de los créditos hipotecarios,
pagadera mensualmente. La comision que recibe el Agente de Pago del Fidaicomiso sera
calculada con base a un dieciseisavo de uno por ciento (0.0625%) anual del saldo insoluto
de capital de ios créditos hipotecarios, pagadera mensualmente. Durante el afo terminado
el 31 de diciembre de 2018, el Fideicomiso pagt en concepto de comisiones la suma de
B/.586,690 (2017: B/ 472 051) al Fiduciario Administrador, Fiduciario de Garantia y Agente
de Pago, reconocido en comisiones en el estado de resultados.

Ademas de la comision de administracion, el Administrader recibira come compensacion por
los servicios prestados bajo el Contrato de Administracion las sumas que mens