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INSTRUMENTO RESOLUCION MONTO

AUTORIZADO

Octava Emisién de SMV 83-2015
Bonos Modificada por *45,000,000
SMV 92-2021 |
' Novena Emisién de SMV 423-2016 ~ *%40,000,000
_ Bonos |
' Décima Tercera SMV 579-2014 +%%42 000,000
Emisidn de VCNs
Décima Emisidn de SMV 697-2017 *##%45,000,000
Bonos
Undécima Emisionde  SMV 179-2019 #24£+270 000,000 |
Bonos
Emisién de Acciones  SMV 575-2019 **+42#10,000,000
Preferidas
| Programa Rotativode  SMV 342-2021 *#22%££535 000,000
VCNs Modificada por
. smvor2022 |
Programa Rotativode SMV 392-2021 *&#%£%+100,000,000
Bonos Modificada por
SMV 074-2022

NUMERO DE TELEFONO (FAX) DEL EMISOR: TELEFONO: 223-6065
FAX: 213-0622

DIRECCION DEL EMISOR: Via Brasil y Calle 1ra C- Sur Frente Estacion
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PERSONA DE CONTACTO DEL EMISOR: José Maria Herrera Correa

EMAIL: hipotecaria@metrocreditpanama.com

Pagina Web :https://’www.metrocreditpanama.com
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I PARTE:

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

HIPOTECARIA METROCREDIT.S.A., es una sociedad anénima
constituida en la Repiiblica de Panamé, mediante Escritura Piblica No.
6763 de 24 de octubre de 1994, debidamente inscrita en la Seccién de
Micropeliculas (Mercantil) a la Ficha 293941, Rollo 44055 , Imagen 45
del Registro Publico del 28 de octubre de 1994 y opera como una empresa
financiera autorizada por la Direccién de Empresas Financieras del
Ministerio de Comercio e Industrias de Panam4, autorizada mediante
Resolucion No. 587 del 4 de diciembre de 1996. La solicitante tiene sus
oficinas ubicadas en Via Brasil, Calle Ira C-Sur, Panama, Edificio
Metrocredit, Apartado 0830-00827, Replblica de Panamd, Teléfono 223-
6065, Fax 213-0622 y su correo  electrénico  es
:hipotecaria{@metrocreditpanama.com.

En septiembre del afio 2005, obtiene la autorizacion de la Comisién
Nacional de Valores y de la Bolsa de Valores de Panama, (Resolucién No.
CNV 209-05) con el fin de ofrecer emision de Bonos Hipotecarios al
publico inversionista, lanzando la misma el 15 de septiembre de 2005
logrando colocar la totalidad de la misma por USD3 millones.

Debido al €xito de la emision y al alto crecimiento logrado en su cartera de
colocaciones, la Junta Directiva de la empresa, aprueba una nueva emisién
(Segunda Emisién de Bonos Hipotecarios) y de alli en adelante ha
continuado colocando emisiones de Bonos ¥ VCNS con mucho éxito en el
mercado local.

Es importante mencionar que durante el afio 2016, la empresa se sometié a
un largo y productivo proceso de calificacion de la misma por parte de la
empresa Pacific Credit Rating o PCR. El resultado obtenido al final de este
proceso fue de paA-, con perspectiva estable, destacando sobre todo su
fortaleza financiera. Esta calificacion se otorgdé en el comité de la
calificadora efectuado el 23 de diciembre de 2016, en base a los Estados
Financieros no auditados al 30 de junio de 2016.



Por considerarlo de interés para el lector, incluimos un cuadro el cual
contiene el historial de las dltimas calificaciones otorgadas por la empresa
calificadora.

HISTORIAL DE CALIFICACIONES |
|_Fiha de Informaciin Jagip 3019 | Dic-2019 | Junio 2020 | [6e 2020 | Jun.- 2021 | Dic, 2021 Junis 2022
Feclea abel comité ARG | ZEMSZAZ0 | IFILZ020 | 0ewI0Zl | 3132031 | 0LUTA0EZ | 0601-20i3
Fortilera Fifificiass padh= padh- V-1 radh raty o radh
Programa de Valores
Comerciales SMV 579-14 ra 1 w1 2 T | pa 1l T | T |
Frograma de Valores
| Comerciales SMV 342-21 - +ra ara 1 ra 1 ea 1
Programs de Boros |
Hipotecarios  SMY 83-13 At raAt | radA- | mAA- | AA- | RAA- rath A

Programa de Bonos

Hipotecarias SMY 423-16 ra A+ it | maAA- | s AA- | pAA- | plAA- rad A=
Irograma de Bones 4 AT . = =5 % i
Hicotetirtos BN Ma, G614 radh r radA- | AA- | paAA pad A P A
Programa de Bonos

Hipotecarios SMV No: 179-19 - AT | rAA- | mAA- | mAA- | AA- | AA-
Programa de Bonos

Hipotecarios SMV No. 392-21 pAA- | mAA- | mAA- | rAA-
Programa de Acciones o & _ k- =
AL itz e d . i radh padd Pk ¥ Pl
Perspectivas Positiva Positiva Estable | Estable | Esiabls Estable Estable

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

En lo referente al drea administrativa y operacional se han actualizado
manuales operativos, se continta desarrollando un nuevo software disefiado
especialmente para la empresa el cual continua siendo operado en 5
sucursales y se estdn evaluando otras posibles acciones dentro de la
empresa que puedan mejorar la efectividad y controles de riesgo, crédito y
otros.

Igualmente es importante mencionar que la empresa habia tomado la
decision de reestructurar su balance, esto es disminuyende la colocacién de
instrumentos de corto plazo VCNs en la medida de lo posible v
sustituyéndolos por instrumentos de mediano y largo plazo (bonos de 2 y 3
afios), no obstante la situacién de la pandemia, hizo cambiar
momentaneamente esta decision, y colocar la mayor cantidad de VCNs y
Bonos, para cubrir cualquier posible deficiencia de liquidez, situacién que
no se dio. La meta previa para finales del afio 2022 la colocacion de
VCNs disminuyan la mayor cantidad posible que la prudencia permita, se
dio disminuyendo la colocacién en USD 1,430,000.00.

También la administracion de la empresa se habia propuesto durante el afio
2021 y 2022, no utilizar (mas no cancelar la disponibilidad) lineas de
crédito en la medida de lo posible, y estuvo amortizado saldos durante el
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ano, el resultado de esto fue una disminucion de casi USD 290.000.00 de
la utilizacién de sobregiros a solamente USD 145,400.00. De hecho las
disponibilidades han aumentado, no obstante las utilizaciones vs el afio
2021 disminuyeron hasta solamente USD 145,000.00

Al 31 de diciembre de 2022 se habian colocado Valores Comerciales
Negociables USD 32,616,000.00 y Bonos Hipotecarios por
USUSD224,830,000.00. El detalle de las emisiones y series se presenta en
el Formulario F3, que se remite a la SMV mediante la plataforma SERL.

A Continuacion gréfico detallando el crecimiento de la cartera neta de
préstamos a través de los afios 2010-2022.

CRECIMIENTO DE LA CARTERA NETA DE
PRESTAMOS

UL s — 220,564,807
2011 eSS 120,221,981
2020 IEEE—— 142,022,252

2017 SSEeEEESEeees————— (29,165,231

2013 IEEEEEE——— 100,141,321

2017 s 56,556,126

2016 IS 71.789,562

2015 . 51,049,505

2014 CoEEss——— 52 99,261

2013 S 47,754,315

2012 == 34 491,660

2011 W 77.307,695

2010 === 20,311,237

8] 50,000,000 100,000,000 150,000,000 200,000,000 250,000,000

Fuente: estados financieros del emisor

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



CRECIMIENTO PORCENTUAL DE LA CARTERA
NETA A DICIEMBRE DE 2022
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Fuente: estados financieros del emisor

A continuacién grafico detallando la distribucién de los activos al 31 de

diciembre de 2022.

DETALLE DE ACTIVOS

245% - 1,00% _0.76%
0.56%

20.48%

T74.76%

ACTIVOS CIRCULANTES. = PRESTAMOS POR COBRAR
* PROP. MOB. Y EQUIPO ¥ INVERSIOMES
u PROP. DISP, PARVENTA = OTROSACTIVOS

B.PACTO SOCIAL Y ESTATUTOS DEL SOLICITANTE




Dado que no se trata de una oferta piblica de acciones y que a juicio del
solicitante no se considera de importancia el suministro de esta
informacién, la misma no se consigna. En todo caso de ser de interés del
publico inversionista, la informacién esta disponible en la Superintendencia
del Mercado de Valores de la Republica de Panamd donde existe un
expediente contentivo de la misma

C. DESCRIPCION DEL NEGOCIO

HIPOTECARIA METROCREDIT.S.A., es una institucién financiera no
Bancaria con politicas de préstamos establecidas, que a partir del afio 2008
otorga prestamos personales con la garantia hipotecaria con plazos de hasta
150 meses. E] 99.21% de la cartera total de préstamos estd conformada con
hipotecas sobre bienes inmuebles, debidamente documentadas e inscritas
en el Registro Pablico.

E1 0.79% de su cartera, corresponde a préstamos personales a jubilados, y
menos de 0.01% préstamos personales con descuento directo.

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

El valor de avalGo de las 5,310 hipotecas dadas en garantias de préstamos
por cobrar asciende a USD 391,570,170.00, de los cuales no hay hipotecas
cedidas a bancos por no mantener obligaciones con entidad de crédito
alguna. Hay 869 hipotecas por USDS59,546,371.00 garantizando las
emisiones de VCNs, lo que da una cobertura de 182.57% y 1,380
hipotecas con avaliios de USD 86,594,695 garantizando dos emisiones de
bonos por USD64,793,000.00 lo que representa 133.65% del saldo por
este rubro ( en las emisiones que requieren cobertura de 200% en avaltos,
pero tienen 180 dias a partir de su colocacion para depositar las garantias) .
Hay dos emisiones que requiere cobertura de 150%, las cuales en este
momento tienen 1,466 hipotecas con una cobertura de 137.68%, para todas
estas emisiones asi como las demés hay cobertura con cartera de préstamos
a jubilados, certificados a plazo fijo y cartera de bienes re poseidos, lo que
excede la garantia necesaria. Es importante mencionar que hay 250
préstamos pendientes de asignar con avallios por USD18,156,401.00, tal
como lo permite el contrato de fideicomiso. También vale la pena
mencionar que hay 837 hipotecas por un monto de avaltios por USD
41,122,731.00 las cuales al 31 de diciembre de 2022 no estaban
garantizando obligacion alguna. Esto significa que las coberturas de los
VCNS y emisiones de bonos estan garantizadas por avalilos en exceso de
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cobertura, y la cartera de jubilados, préstamos prendarios y depdsitos a
plazo cedidos, asi como bienes re poseidos, en exceso de lo requerido, son
una garantia adicional a considerar. El monto promedio por préstamo
hipotecario al 31 de diciembre de 2022 es de USD 50,483.35. El monto
total de hipotecas recibidas en garantia equivale a 1.46 veces el monto de la
cartera de préstamos hipotecarios.

Sus competidores son las m4s de 181 empresas financieras que operan en la
Republica de Panama debidamente autorizadas y registradas (al 31 de
diciembre de 2022), asi como gran parte de los bancos de licencia general
que operan en la Republica de Panama.

1. Descripcion de la Industria. A continuacion se presentan los Estados
Financieros del conjunto de las empresas financieras que operan en la
Republica de Panama con las Gltimas cifras suministradas por la
Direccion de Empresas Financieras del Ministerio de Comercio e

Industrias a través de su pagina webhttps: //mici.gob.pa/wp-
content i ':".E-__’-l cads 2022/ |j'_£a},_f E_;?__'_ ados—-Final lL_‘.i.*E ros—Empresas-
Financieras-2021-Ingrescs-y-Gastos.pdf
2.
Cuadro No.l

Ministerio de Comercio e Industrias
Direccién General de Empresas Financieras
Balance de Situacion de las Empresas Financieras
Afio 2019
{en Balboas)




ACTIVOS
Efectivo y eaja
Depdasitos en Banco
Cuentas y efectos por
cobrar
Inventario

PRESTAMOS
Hipotecarios
Vehicolos
Garantias Prendarias
Bonos y Acciones
Personales
Sector Comercial

Otras Garantias

Menos: Intereses no
devengados
Reserva Ctas.
Malas
Comisiones
Diferidas
Inversiones: Bonos Gob.
Panamad
Bonos
Privados
Acciones
Otras
Mabiliarios y Equipos
Terrenos Mob. Equipos ¥
Mejoras
Bienes Inmuebles
Bienes Muebles
Equipo Rodante
Otros Activos
Menos:
Depreciacion
Acumulada
Equipo en Arrendamiento
Financ.
Cuentas Pagadas por
Adelantado
Otros Activos

TOTAL DE ACTIVOS

2,168,481
267,257,600
479,313,819

808,089

21,100,404
180,107,223

46.180.948

1,584,128,104

119,990,866
99,332,674

199,664,226
119,346,983
0
1.635.807
91,704
38,336,736
11,424,973
23.812,131
27,741,391
7.749.278
0
6,094.623
6,483,150
38,852,512
80.869
15,556,453

91,682,872

2,637,069.835

PASIVOS
Cuentas y Efectos por Pagar

PRESTAMOS

Bancos
Sobregiros
Otras Entidades Financieras

Particulares
Accionistas
Organismos internacionales

Cuentas y Gastos
Acumulados

Impuestos por pagar

Otros pasivos

TOTAL DE PASIVO

Capital Pagado
Capital Adicional

Utilidades Retenidas
Impuesto Complementario
Reservas de Capital
Deéficit o superavit
Otras Reservas

TOTAL DE CAPITAL

TOTAL DE PASIVOS Y
CAPITAL

1,332,196.022

342,751,096
5,626,955
46,180.948

12,287,859
76.608.870
43,775,680

40,221.377
10,513,464

182,289,114

2,092.451.385

251,544,539
25,399,727

260,978.487
-3,372,976
6,814,414
-1,772,574
5,026.833

544,618,450

2,637,069.835

F"un:nt‘c,:: Direccion de E_rnprqsas Financieras/MIC1, Esta informacicn variarh 1 medida q'-f:-.- Ih's':'-ngulédns przseril'éﬁ los estados
Gnancieros correspondientes al afio 2021 . Informacion recabada de Tas empresas fnancierss a traves de ais Estados Financieros,
Fecha de actualizacidn 31 de disiembre de 2021
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Cuadro No.2
Ministerio de Comercio e Industrias
Direccion General de Empresas Financieras
Ingresos y Gastos de las Empresas Financieras

Afio 2021
(en balboas)

_ - TOTAL DE INGRESOS T 349597286
Iugresus pnr intereses / présﬁ;ﬁb_s_i_ﬁnanmamwnm umrgadﬂs —  289,076.065
‘Comisiones recibidas - I - 25350424
I.ngresus por or dividendos. . i | 855,798
' Ingresos por arrendamiento financiero - - A
Intereses o i)

~ Amortizacion - i D 0
Otros cargos - ) N

'_'P::mn'jtegm de reservas para cuentas malas 0
Indemmnizacién de seguros [ i 0

~ Otros ing ingresos L m

TOTAL DE GASTOS . 305,480, 659

 Intereses pagados sobre financiamiento recibido 93,780,231
Comisiones pagsu:las sobre pré$tmn05 . 8.876.294
Sueldos y salarios . B 37,862,443
Salarios y prestaciones laborales . i  7.622583
Cuota patronal Sezuro Social o 1 572,266

Cuota seguro educativo . 61324
Riesgo Profesionales 15,853

 ALQUILERES : - |
Edificios - T © 3,766.081
Maquinarias }r equipos B i _W

* Terrenos o 0
Otros B 186,716
Comisiones bancarias o T 1,639,242

' Primas de SerUro p;gadns - N —2__._5.5’?_7 07
Honorarios profesionales 21,814,824

| Gastos de represénfébiun . ‘;‘iﬂ,ﬂB
Transportes ¥ vmjf:s i 1,937,441
Cuotas ¥ suscripciones B - . 1,583,635
Anuncios y propagandas 4191019
Atenciones a clientes o 596,012

I Fﬁmcop?as - a o 5.691
Agua a - o = T 22771

" Energia eléctrica 856,203
Luz Agua v Teléfono o — 991,730

Teléfono ' N T 680,327

Aseo i N il 67,987




Timbres y Sellos 80,829

Impuestos municipales o - 284,886
Impuestos nacionales - 497409
Otros Impuestos s 6,564,581

ITBMS o 345,004
Utiles de oficina - 1,489,732
Manlenimiento y reparacién — = - 1989426

' 'Combust'fi':'ﬂ'es'3:_1111:;r'icanres - - T 155,164

Gastos notariales h o 1,084,550

" Dieta de directores  697.019

 Perdida en venta de activos fijos 1,768,750
Donaciones y contribuciones o i 134,119
Cuentas Malas - - 52,330,483

 Gastos misceldneos - . C 26,512.247

 Gastos de depreciacion - - T 9975923

Servicios profesionales - - - 1,697,046

Servicios de descuentos 55'2,?6'6'
* Arrendamiento financiero o - I I lﬁm?_
Otros gastos - == - s i 8,781,059
‘TOTAL DE UTILIDADES O PERDIDA EN EL PERIODO ' 44,116,627
MENOS ; IMPUESTO / RENTA - 7437969
IMPUESTO COMPLEMENTARIO T O -141,126
' DIVIDENDOS NO DISTRIBUIDOS | - - 661,832
DIVIDENDOS DISTRIBUIROS = o 448,703
TOTAL UTILIDADES RETENIDAS o T 35,426,997
DEFICIT O SUPERAVIT AL INICIO ANO —— 1,979,752
DEFICIT O SUPERAVIT AL FINAL ANO ) 37246142

~ Fuente: Direccion de Empresas Financieras Actualizado: Posterior a los cuatro meses sigmientes del ciemre del perindo fiscal afio
2016 Supervisado; Amilear A, Abrego C. — Director de Fmpresas Finansieras

Cuadro 3
Ministeric de Comercic e Industrias
Dirececidn General de Empresas Financieras
Empresas Financieras Rutorizadas y Revocadas
DICIEMERE 2022

PROVINCIA DICIEMBRE 2022
COCLE
COLON

CHIRIQUI

LOS SANTOS
PANAMA

VERAGUAS

PANAM2 OESTE
TOTAL

Fuente: Tdreccion Generzl de Emprezas Financieras/MICI

= s
[ [}
HNW®eR®oN
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3. Competidores del Emisor: Los principales competidores del Emisor
son los bancos de licencia general domiciliados en la Repiiblica de
Panama, y financieras tales como Corporacién El Sol, Financiera
Govimar, Financomer, Panacredit y otras. No obstante en el rubro de
préstamos con garantia hipotecaria el Emisor es el lider del segmento
con muy poca competencia a nivel nacional.

4. Principales Mercados donde compite.

El segmento del mercado donde participa Hipotecaria Metrocredit es el de
préstamos a jubilados con descuento directo de la Caja de Seguro Social y
préstamos personales (0.79% de la cartera) o el de préstamos con garantia
hipotecaria (99.21% de su cartera), mayormente a jubilados. Esta es una
financiera de nicho.

El emisor tiene ademds de su Casa Matriz, 13 oficinas de captacion de
Préstamos( mas su Casa Matriz) en Chitré, Santiago, Penonomé, David,
Aguadulce, La Chorrera, Vista Alegre, Bugaba, y Cerro Viento (Ciudad de
Panama), Las Cumbres y, Coronado, y 24 de diciembre (Panama Este) y
Las Tablas. Todos los préstamos son procesados y autorizados en la Casa
Matriz de Panamé, por lo tanto no hay estadisticas de colocaciones por
oficina

Ningin crédito (5,310 préstamos hipotecarios) representa siquiera el 1%
del monto total de colocaciones de la empresa (USD391,570,170. El monto
promedio por préstamo hipotecario al 31 de diciembre de 2022 es de
USD50,483.35. El monto total de hipotecas dadas en garantias equivale a
1.46 veces el monto de la cartera de préstamos. El riesgo estd muy
diversificado, cada préstamo representa el 0.00013 de la cartera de acuerdo
a los estados financieros auditados al 31 de diciembre de 2022.

La solicitante esta regida por las reglamentaciones de la Ley No. 20 de 24
de noviembre de 1996 que regula el funcionamiento de las empresas
financieras en la Repiliblica de Panamd, a través de la Direccién de
Empresas Financieras del Ministerio de Comercio e Industrias.

El Emisor no ha sido sancionado por la Comision Nacional de Valores o
la Bolsa de Valores de Panama.

D.ESTRUCTURA ORGANIZATIVA
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La empresa no forma parte de ningdin grupo.

E. PROPIEDADES PLANTA Y EQUIPOS

El crecimiento de la empresa a través de sucursales en todo el pais, ha sido
financiado con el capital de trabajo de la empresa, v el monto total
invertido en |estas sucursales es el siguiente al 31 de diciembre de 2022

HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A
{Panami. Repiblica de Panamd)

NOTA A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Gl Ir3 Tiuipo Equipn di Mabilinrie Tmsenlneitn

COSTO DE ABQUISH N Termenn Edifices ryikanie wficinn ¥ Enpens ¥ mejorns Letrom Totnles
Sakke ol meio del 2hc B 0000 B, 3REST0 BS LW63e7 B, LE22SST OB SRlLGie R FFTVEL Br. iERATI OB 4327363
M= adguinicieces - - 30666 [EER 25,033 Z7.150 - STLERG
Sakdes 2 11 de diciemhbre 500,000 6,670 107033 1,312,385 ] 35,4 1HE4TL S, 400, 054

DEPRECIACION ACUMULADA

Baldes al e dd i § <} (146,577) AERRHEREY RS 0HE) IR EETY (317,076 (T SIT) [1,165,578)
Bl weng del pariods | ) [ER110)] (T8 ELEY [ 107, 6nd) [7.565) 12,386] {7530 (354,367
Saldazal 31 de delnsho | =} 1 186,793) Uihrivhivin |52 35) 67,150} (A0 0ETY (154,837} (1510940
Sahlos netns SO0 L¥5,877 518,71 A8 139,215 .07 51,844 TAEIEL

11 de digembez de 202

COSTO DE ADQUISICION

Suddos & 1o del afin 200,000 LA™ L 484 8a0 ahd faa A3 664 e 13T 159 4,043,244

Mis adquisicioces S E ran7 15T, 5e 145631 3089 AGLEN2 B LLE

Menns apustey - {26, 000% - 26,0000
Haldiea o 31 de dicismire AL ARLETH LA57 N 51316 37781 186571 £.837.362

DEPRECIACHIN ACUWTLADA

Saldesal moe dal afin | -l C136,773) etk LSRR 555 (358,500} {305,279 (AEERE Y] JLES1 5500
Pl pasnoes il padoele I =| Lo, 204) L5135 1888515 (AAET) (7805 (13,7214 |313,820%
Saldog al 31 de dcnmbe I -l 1146277 bl | FEE_DEG) (A28 TET) LaLT076) 126,907 (336537
Salday netes By s0DOCE B 345893 R 6,010 I 35747 Bf 151,749 R, LTS I 39.764 B (R

F. INVESTIGACION Y DESARROLLO, PATENTES, LICENCIAS.
No Aplica

G. INFORMACION SOBRE TENDENCIAS
INFORME DE DIFERENTES ESTIMACIONES ECONOMICAS PARA
EL ANO 2023.

Segun la CCIAP crecimiento econémico de Panama en el 2023 sera de
6.5%

23.01.2023

Ciudad de Panama

Leoncio V. Berrio M. Iberrio@anpanama.com

(Ciudad de Panama-ANPanama4) La presidenta de la Cdmara de Comercio,
Industrias y Agricultura de Panamé (CCIAP) Marcela Galindo de Obarrio,
en entrevista con ANPanama indicé que tienen proyectado que Panama en

¥
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el 2023 tendra un crecimiento de 6.5%, algo similar a lo que tiene
programado la Comision Econémica para América Latina y el Caribe
(CEPAL) y el Banco Interamericano de Desarrollo (BID).

Asegurd que la cifra es bastante buena y positiva tomando en consideracion
que para el 2023 puede haber una desaceleracién en Estados Unidos, asi
como que pueda que haya una recesion en el mercado Chino y en la Unién
Europea, “es decir las tres grandes economias del mundo pueden entrar en
una recesion o desaceleracion para el 2023, sin embargo las perspectivas
economicas de Panama siguen siendo positivas”.

En cuanto a la situacién actual del sector empresarial en Panamé post
pandemia, sostuvo que tanto aqui como en diferentes paises del mundo, la
época de pandemia y post pandemia ha sido como una Montafia Rusa, que
los dos afios que se ha tenido después de pandemia, han sido afios con un
enfoque en la recuperacion, tanto econdmica como del empleo.

“En materia economica realmente hemos venido retomando rumbo, hemos
venido avanzando y ya estamos alcanzando esos niveles v algunos casos
superando esos niveles del 20197, dijo Galindo de Obarrio.

Economia panamefia crecera entre 5% y 6% en 2023, asegura el Colegio de
Economistas

EN ECONOMIA, TOP NEWS diciembre 30, 2022Redaccién

Economia panameiia crecera entre 5% y 6% en 2023, asegura el Colegio de
Economistas

El Colegio Nacional de Economistas emitié su previsién de crecimiento
para la economia panamefia en 2023, advirtiendo que el Producto Interno
Bruto del pais crecera entre 5% y 6%.

De acuerdo con los economistas del pais el PIB de Panam4 cerrard el 2022
con un crecimiento por encima del 10% cuando se realicen las estimaciones
finales, cifra que supera el 9.5% previsto en un primer momento por el
Instituto Nacicnal de Estadistica y Censo (Inec) de la Contraloria General
de la Republica.

Mientras que para el afio 2023 los especialistas en materia econdémica
estiman que el PIB de Panama se ubicara entre 5% vy 6%, manteniendo al
pais en los primeros lugares de la lista de crecimiento econémico en
Ameérica Latina y el Caribe.

Hitler Cigarruista
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INVERSIONISTAS ESPANOLES CONSIDERAN QUE PANAMA
TENDRA EL MEJOR DESEMPENO ECONOMICO DE
IBEROAMERICA EN EL 2023

El embajador de Panamé en Esparia, Allen Sellers Lara participd en la mesa
redonda ‘Perspectivas econdmicas para las inversiones espafiolas en
Centroameérica y México’ en el marco de la presentacién del Informe
Panorama de Inversién Espafiola en Iberoamérica de la IE University,
estudio que arroja datos muy positivos para el pais, consolididndolo como
uno de los principales destinos de las empresas espafiolas para invertir en
Ameérica Latina y el Caribe.

El informe sostiene que durante el 2023, Panama sera la economia con
mejor desempefio y la segunda ciudad preferida por los directivos
espafioles para residir en Iberoamérica, gracias a la seguridad y la
conectividad aérea. Panama también se menciondé como un destino
preferente de inversion en energia renovable, en particular la transmisién,
almacenamiento y produccion de hidrogeno verde en el area aledafia al
Canal de Panama4.

El Informe ha sido elaborado por el IE University, y en él se llevé a cabo
un analisis de las tendencias del flujo inversor espafiol en la regién, con el
objetivo de reflejar la importancia de las grandes y medianas empresas, en
el desarrollo econdomico de la regidon y comparar el crecimiento de la
inversion esparfiola en Ameérica Latina.

El embajador Sellers Lara estuvo acompafiado en el panel con el embajador
de México en Espafia, Quirino Ordaz Coppel, el presidente ejecutivo de
Logisfashion, Juan Manzanedo, con sede en Panama y el CEO de Nextil
Manuel Martos.

Prevén caida del 4% de la economia panamefia para este 2023

Proyecciones del Banco Mundial muestran una desaceleracién econémica
para Panama este afio. Esta podria caer un 4% en el 2023, mientras sigue
aumentando la deuda publica.

Por considerarlo de interés presentamos el Resumen Ejecutivo del Informe
de la Superintendencia de Bancos para el me de diciembre de 2022:

Resumen Ejecutivo.



El sector bancario evolucioné positivamente al ritmo del desempeiio
econdmico del afio 2022, luego de periodos dificiles producto de la
pandemia.

Aunque bajo un contexto econdémico complicado, marcado por problemas
en las cadenas de suministro globales, altos niveles de inflacion, fuertes
aumentos de tasas de politica monetaria por parte de los bancos centrales,
tanto en economias avanzadas como en desarrollo, Panama cerrd el afio con
una positiva expansion en 2022.

Los iltimos datos disponibles muestran que la economia panamefia habria
crecido hasta el tercer trimestre en 11% v los datos adelantados dan sefiales
que la economia habré incrementado su desempefio anual en torno a los dos
digitos.

Al cierre del 2022 la banca mantiene adecuados niveles de capital y
liquidez, y sigue mostrando un sistema con fundamentos financieros
estables.

Durante el afio, el crecimiento continuo del portafolio de crédito ha
permitido una mejora en la rentabilidad, al tiempo que se observa una
reduccion de la cartera riesgosa.

De igual forma, resalta que los niveles de fondeo se encuentran estables y
los niveles de liquidez satisfacen con holgura lo dispuesto por las normas
regulatorias.

En cumplimiento del Acuerdo 12-2022, el 31 de diciembre se dieron por
concluidas las disposiciones respecto a los créditos modificados, al
disponer esta norma los lineamientos y pardmetros para efectos del
restablecimiento definitivo de la cartera de créditos clasificada en la
categoria “Mencion Especial Modificado” a lo dispuesto por el Acuerdo
No. 4-2013.

Los activos del CBI totalizaron USD 140,024.5 millones, lo que representd
un aumento de USD 6,674.1 millones con respecto al mes de diciembre de
2021, un aumento interanual del 5.0%. Los activos de los bancos
aceleraron su ritmo de expansién como resultado del mayor crecimiento de
los activos productivos, en particular la cartera crediticia neta (11.9%) y las
inversiones (5.4%).

Al mes de diciembre de 2022, el sistema bancario nacional (SBN) registr6
crecimiento de la cartera bruta de créditos locales, que alcanzd un saldo de
USD 58,586.1 millones, con un aumento de 6.3% en comparacion a los
datos reportados al cierre de 2021, lo que equivale a un crecimiento de
USD 3,460 millones en un afio.

En lo concerniente a las solicitudes y desembolsos de créditos nuevos en lo
transcurrido del afio, los mismos siguen siendo positivos.

Al cierre de diciembre de 2022, estos alcanzaron un acumulado de USD
23,134 millones, un crecimiento de 32% con respecte al mismo periodo de
2021.
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Si bien hubo una aceleracion importante del mismo en la segunda parte del
afio, el acumulado de estos desembolsos estuvo por debajo de lo otorgado
en 2019.

La calidad de los activos bancarios se ha mantenido estable en los tiltimos
meses, lo cual responde en parte al saneamiento de cartera efectuado por
varios bancos.

A diciembre de 2022, el CBI muestra una ratio de morosidad de 3.9%, del
cual 1.5% representa los créditos con atrasos a +30 dias y de 2.4% para los
créditos que mantienen un atraso mayor a 90 dias.

Dado el incremento de tasas y otros riesgos del entorno externo es
previsible cierto deterioro en el indicador de calidad de cartera en 2023
debido a un ambiente operativo menos favorable y a la maduracién de
créditos de consumo.

La cobertura de provisiones para préstamos deteriorados es del orden de

123%.

Al concluir el 2022, las utilidades de los bancos de CBI totalizaron USD

1,901.3 millones, una cifra que representa un aumento de 45.8% frente al
mismo periodo del afio anterior.

Con este resultado la utilidad neta de la banca se situaria en niveles
superiores al afio previo a la pandemia.

Debe resaltarse que la mejora en los indicadores de rentabilidad tuvo lugar
a pesar de que durante el 2022 el margen financiero promedio anual en las
operaciones de intermediacion se ha estrechado, lo cual daria cuenta de
aumentos en las tasas pasivas a plazo, sin que por el contrario se
presentaran aumentos en la parte activa de manera significativa, con lo que
el spread de crédito se ha reducido.

Los depositos en el CBI a diciembre de 2022 registraron un total de USD
98,379.6 millones, un aumento de USD 1,364.8 millones (1.4%) frente al
mismo periodo del 2021.

Por su parte, los depdsitos externos registraron un aumento de USD 1,744
millones alcanzando un saldo de USD 33,744.5 millones, un incremento de
5.1%, donde Colombia mantiene la mayor participacion al registrar el 21%
de los depdsitos extranjeros.

Se espera que el exceso de recursos liquidos acumulados durante la
pandemia continti¢ reduciéndose en los préximos meses, lo cual podria
incidir en una contraccion de los depdsitos locales de mayor disponibilidad.

Los datos al cierre del afio muestran que los depdsitos internos se
redujeron en 0.6% al cierre de 2022. Sin embargo, se prevé que la liquidez
de las entidades bancarias se mantenga sélida, ya que los bancos tienen una
activa participacion en el mercade de depésitos y tienen acceso a los
mercados de capital y deuda locales y globales.

Se concluye que, al cierre de 2022, la banca se encuentra resiliente, y
aunque enirenta desafios de un entorno econémico y condiciones de
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financiamiento mas complejos, estd en condiciones de mitigar el aumento
de los riesgos de activos.

Hacia adelante, es fundamental continuar corrigiendo los desbalances
remanentes generados durante la pandemia y restablecer las holguras, junto
con priorizar iniciativas que favorezcan el fortalecimiento del sistema
financiero, en particular a través de los niveles de capitalizacién. Lo
anterior permitird al CBI seguir aportando al desarrollo econémice y al
bienestar de las familias, al facilitar la intermediacion de recursos y ayudar
a que la economia absorba las presiones financieras externas y locales de la
actual coyuntura.

(Ciudad de Panama-ANPanam4) Con una tasa de crecimiento de 13.5%
comparado con el afio anterior, el Producto Interno Bruto (PIB) de Panama
en términos nominales alcanzo la suma de US$76,522.5 millones, lo que
represento un incremento de US$9,115.8 millones.

De acuerdo con el Instituto de Estadisticas y Censos (INEC) de la
Contraloria General de la Replblica (CGR) este crecimiento alcanzado
permite evaluar la relacion Deuda/PIB, es decir el peso de la deuda publica
sobre la producciéon de riquezas a precios corrientes, que mostrd una
tendencia a la baja, situandose la relacién Deuda/PIB en un 57.8%.

Indico el INEC que durante el 2022, la produccién de bienes y servicios en
la economia panamefia, medida a través del PIB a precios constantes,
presento un aumento de 10.8%, respecto al afio anterior. El PIB, valorado a
precios constantes de 2018, registr6 un monto de US$73,449.3 miliones,
que correspondid a un incremento de US$7,164.9 millones.

Dentro de las actividades internas que presentaron un desempefio positivo
en este periodo, estuvieron: La industria manufacturera, electricidad,
construccion, actividades comerciales, inmobiliarias y empresariales, y
otras de servicios personales. Sin embargo, las actividades relacionadas con
la educacion privada registraron disminucion.

Entre los valores agregados generados por actividades relacionadas con el
resto del mundo, presentaron incrementos: El Canal de Panamd, con
aumento en los peajes, el transporte aéreo y la Zona Libre de Colon.
Mientras que los ingresos generados por las actividades de minas vy
canteras, relacionadas con la exportacion de cobre y sus concentrados y los
servicios portuarios disminuyeron.

148




IT ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS OPERATIVOS:
A. LIQUIDEZ:

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

Para el periodo correspondiente al afio 2022, la empresa registré activos
circulantes por un monto de USD 68,441,836 o sea una disminucidén de
2.74% sobre el afio 2021 que fue USD 70,367,356 lo cual consideramos
bueno.

El efectivo representd USD 43,876,329 una disminucién de 9.09% vs el
31 de diciembre de 2021 apoyado un aumento en la emisién de bonos y
disminucion en la colocacion de vens, aunque igualmente la cartera
aumento en forma importante { mas de USD 48.5 millones) e igualmente,
la deuda bancaria disminuyo. La cartera de préstamos a corto plazo
aumenté en 11.81% o USD 2,154,000 adicionales. El efectivo representa
un 64.11% del total de los activos corrientes, representando las cuentas por
cobrar corrientes casi el 29.79% . Los activos circulantes representan el
20.48% del total de activos. El restante 79.52% estd compuesto por: otros
activos, que representan el restante 75.52%, del total de activos, de los
cuales los préstamos a cobrar no corrientes representan 74.76% o
USD249,805,062 un aumento de USD46,300,231 vs el afio 2021, el resto de
los otros activos representan 0.76%, Propiedad, Mobiliario y equipo de
oficinas 0.56% , inversiones en acciones y bonos 2.45% y propiedades
disponibles para la venta 1. %.

Es importante destacar que los préstamos con vencimiento a més de 1 afio
representan 74.76% del total de activos, rubro que crecié vs el afio 2021 en
22.75%. El total de la cartera de préstamos por cobrar es de
USD270,194,347 o sea 80.86% del total de los activos de la empresa.

El total de los activos asciende a USD 334,164,706 y representa un
aumento de este total de activos representan 13.78% de aumento sobre el
periodo correspondiente al 31 de diciembre de 2021.

Los pasivos para el afio 2022 alcanzaron la suma de USD 308,218,784 uni
12.96% mayor que el periodo finalizado al 31 de diciembre de 2021,
desglosandose el monto asi: Pasivos Corrientes USD33,613,8310 sea
10.91% del total, que a su vez tuvo una disminucion de 3.46% vs €l 31 de
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diciembre de 2021, basicamente debido a una disminucidn en la colocacién
de VCNs por USD 1,430,000.

El pasivo a largo plazo, aumenté en 14.48% vya que el monto de los
mismos al 31 de diciembre de 2021 fue de USD224.975.413 vs
USD196,527.609 al 31 de diciembre de 2021. Este aumento obedece a un
aumento de USD 28.7 millones en el monto de bonos colocados. El monto
de sobregiros bancarios disminuyé en casi USD 300,000,

Los otros pasivos aumentaron 19.54%, con relacién al afio 2021.

A continuacién gréfico describiendo la composicién del pasivo al 31 de
diciembre de 2022.

DISTRIBUCION PORCENTUAL DEL PASIVO
2.50%-  0.10%

13.83% in
0.05% /

23.53%
= VCNS Y BONOS » PRESTAMOS ¥ SOBREGIROS
INGRESOS NO DEVENGADOS TASAS E IMPLUESTOS POR PAGAR

= OTRAS CUENTAS POR PAGAR

La relacion corriente al 31 de diciembre de 2022 esde 2.04 a 1 y para el 31
de diciembre de 2021 era de 2.02 a 1. Una muy leve mejoria en este rubro
de liquidez. El capital de trabajo es de USD 34,828,005.00

B. RECURSOS DE CAPITAL:

El capital pagado en acciones comunes se mantuvo USD11,000,000.00, vs
el 31 de diciembre de 2021, y aumentd en USD 2,862,00 durante el afio
2021, en acciones preferidas, ya que al mes de diciembre 2019 le fue
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autorizada una emisiéon por USD10 Millones de estas acciones. Las
utilidades retenidas aumentaron 34.03 % vs el cierre al 31 de diciembre de
2021. Hubo una disminucién en emisiones de VCNs en el periodo por
USD 1.4 millones y los Bonos Hipotecarios aumentaron en USD 28.7
millones, ademas el nivel de endeudamiento que pasé de 13.09 veces al 31
de diciembre de 2021 a 11.88 al cierre del presente afio.

CRECIMIENTO DE LA CAPITALIZACION DE LA EMPRESA

EVOLUCION DEL CAPITAL
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CRECIMIENTO PORCENTUAL DEL CAPITAL
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C. RESULTADOS OPERATIVOS:

Durante el afio 2022, la empresa obtuvo ingresos totales por el orden de
USD 30,237,832 o sea un 17.93% superior al total de los ingresos del afio
2021, desglosando el mismo asi: intereses ganados el 74.48%, manejo el
15.73%, intereses ganados de plazos fijos el 4.83% ,otros por 4.94%
ganancia en venta de bien inmueble 0.03% . Los gastos en general alcanzan
USD26,881,927 o 15.06% mayor que el afio 2021, siendo los mads
representativos los relacionados los intereses de emisiones de valores, por
un monto de USD17,447,275 o sea un 64.90% del total, los honorarios,
gastos de personal y relacionados alcanzaron una cifra de USD4,811,211
para un total de 10.24%. Las utilidades antes de impuesto fuercn de
USD3,355,905 y la utilidad neta fue de USD2.881,220, lo que representa
un aumento de 44.64% en las utilidades netas vs el afio 2022.

CRECIMIENTO DE LOS INGRESOS 2010-2022
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EVOLUCION DE LOS INGRESOS 2010-2022
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A continuacion grafico donde se observa el crecimiento porcentual
anual de los ingresos de Hipotecaria Metrocredit, S.A.




EVOLUCION PORCENTUAL DE LOS INGRESOS
0.35

0.3 28.50% 28.9%%

22.96% 75.19%
0.25
22.28% 54 519
19.57%
0.2 17.93%
15.00%

0.15

0.1

5.87%
" i

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2010 le] 2021 2022
-0.05

-5.59%
-0.1

D. ANALISIS DE PERSPECTIVAS:

Durante afio 2022, se continué con la estrategia de una buena y permanente, aungue a
menor escala (y menos gastos), campafia de publicidad bien dirigida a través de
diferentes medios de comunicacion. (television, radio, vallas de carretera v redes
sociales en base a un tipo de cuiia institucional orientada a cada una de los hipoteca de
captacion.

Es importante mencionar que se cerraron tres centros de captacion de préstamos para
reubicar en dreas mejores durante los afios 2020 y 2021, y ya durante el afio 2022 ( mes
de abril ) se abrio un nuevo centro de captacion en Plaza Tocumen , ( Don Bosco) en la
ciudad capital, y gue con la consolidacién de sus ahora catorce centros de captacién de
préstamos en el interior del pais v en la Ciudad Capital, David, Bugaba, Chitré .
Santiago, Aguadulce v Penonomé, y también el Centro de Chorrera, Vista Alegre v la
de Cerro Viento/San Antonio, ¥ con la mayor parte de los centros de captacion de
préstamos. va en plena madurez, las colocaciones de préstamos aumentaron de
manera importante durante el afio 2022. Es importante mencionar que nuestro
crecimiento interanual fue de USD 48.5 millones o de 21.85% vs el afio terminado el
31 de diciembre de 2021. Con la colocacion actual de los bonos v la obtencién de
fondos sobre todo a plazos mas favorables, el crecimiento de la cartera continuara en
ascenso aungue con nimeros conservadores. En el ambito nacional, la situacion del pais
no ha mejorado al ritmo esperado después del cierre del segundo trimestre, que en su
momento reflejaba una mejoria interesante, v con buena perspectiva, no obstante este
crecimiento del pais sera menor a lo planificade. El crecimiento de nuestra cartera de
creditos ha sido bastante mejor a lo esperado, a pesar de que el pais no ha crecido al
ritmo esperado, al cierre del 31 de diciembre de 2022. Hemos. estado en proceso de




mejora constante durante el segundo semestre del afio 2022, v ahora los indicadores
econdmicos estdn resultando favorables.

Por recomendaciones de la Junta Directiva se han mantenido las medidas conservadoras
para aprobaciones de crédito. No obstante también se autorizé una baja de tasas de
intereses activas para poder alcanzar un nimero mayor de colocaciones. También se
continia con la campafia interna de “Cero cancelacion” lo que se traduce en una labor
intensa con el fin de retener a los clientes con “todas las herramientas disponibles™, v en
la medida que la situacién lo permita, iremos liberande méas las restricciones auto
impuestas para la colocacion de nuevos préstamos.

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

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

Del total de la cartera 99.21% corresponde a préstamos con garantia hipotecaria, lo que
indica que somos una Financiera de nicho, 0.79% corresponde a préstamos a jubilados.

Nuestras cobranzas una vez, finalizada la ley de alivio financiero promulgada por el
Organo Ejecutivo, se han mantenide dentro de lo esperado, lo que también demuestra la
nobleza de nuestra cartera y el buen manejo del analisis crediticio.

A finales de diciembre de 2022, habian muy pocos clientes en procese de
reestructuracion de su deuda, los filtimos que quedan en esta situacion v en su mavoria
fueron regularizados antes del 31 de diciembre de 2022, ya que de acuerdo a un tltimo
decreto presidencial, de no hacerlo, todas las instituciones de crédito pueden proceder
conira los deudores morosos con todas las de ley.

l.a cobertura de los préstamos con garantias hipotecarios es de propiedades que cubren
un loan to value de 68.5%, o 1.46 veces el monto del préstamo.

El preéstamo hipotecario promedio es de USD 5048635 esto significa que cada
préstamo promedio representa 0.0019de nuestra cartera. Esto indica la amplia dispersidn
del nesgo y pone de manifiesto la prudencia y manejo del riesgo de crédito con los que
se ha manejado Hipotecaria Metrocredit a través de los afios.

Vale la pena mencionar, que la empresa cerré con 173 hipotecas netas adicionales vs el
numero vigente al 31 de diciembre de 2022.

III. DIRECTORES, DIGNATARIOS, EJECUTIVOS,
ADMINISTRADORES, ASESORES Y EMPLEADOS

(3
lea



Directores y Dignatarios: la Junta Directiva fue ampliada a 5 miembros
con la inclusion de 2 nuevos directores independientes, cuyos Curriculos
aparecen mas abajo.

A. Identidad
JOSE MARIA HERRERA O.- Director y Presidente,

Posee una licenciatura en Administracion de Negocios del Jones
College, Jacksonville, Fla. Estados Unidos en 1964. Igualmente un titulo en
Administracion de Hospitales de la Universidad de Antioquia, en Medellin,
Colombia en 1967, ademéas de diplomados en Seguros, de la UNAM,
Mexico, en Negocios Internacionales con enfoque en Comercio Exterior
del Instituto Tecnologico de Monterrey, en Valor Econémico Agregado de
la University of Louisville, y de Planeamiento Estratégico de la Harvard
University Extension School. Ha sido Viceministro de Desarrollo
Agropecuario a.i., Gerente General del Instituto de Seguro Agropecuario,
Viceministro de Salud a.i., y Diputado a la Asamblea Nacional 2009-2014
entre otros. En el sector privado ha sido Gerente General de Hipotecaria
Metrocredit, S.A. desde su fundacién hasta la fecha. Ha sido miembro de
asociaciones tales como la Asociacion Americana de Administradores de
Hospitales, Club Activo 20-30 , Asociacién Latinoamericana para el
Desarrollo del Seguro Agropecuario (ALASA), y Club de ExActivos 20-30
de Panamd. Actualmente es Diputado a la Asamblea Nacional. Su
direccion es Calle Eusebio A. Morales, Mini Mall El Cangrejo #6,
Apartado 0830-00827, Repiblica de Panamd, Teléfono 223-6065, Fax 213-
0622. E-Mail: hipotecaria@metrocreditpanama.com. Es Ejecutivo, y
ciudadano panamefio. Nacido el 10 de abril de 1943. Su nlimero de cédula
es 8-195-832

LUIS CARLOS DEL RIO LOZANO

Es Licenciado en Banca y Finanzas de la ULACIT, posee ademas un titulo
de Técnico en Seguros en los ramos personales, generales y finanzas
emitido por la APEDE, y formacién como corredor de seguros por parte de
INTEC.

Actualmente es accionista en Somos Asesores de Seguros, S.A., v fue
accionista de L.R. Ducruet & Hijos, S.A., Representante Legal de Seguros
del Rio y miembro del equipo de Lucho Del Rio, Seguros, S.A.

Ha tenido participacion activa en el Club Activo 20-30 de Panama, (1995-
2007), en la Confederacion Panamericana de Corredores de Seguros
(COPAPROSE) 1994-1996. Su direccion es Calle Eusebio A. Morales,
Mini Mall El Cangrejo #6, Apartado 0830-00827, Republica de Panama,
Teléfono 223-6065, Fax 213-0622. E-Mail:
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hipotecariaf@metrocreditpanama.com. Es ciudadano panamefio, nacido el 3
de noviembre de 1970. Su cédula de identidad personal es 8-347-916.

CARLOS HERRERA CORREA- Director , Secretario y Tesorero

Es Licenciado en Mercadotecnia de la Universidad Santa Maria la Antigua
(USMA). Es Gerente General de Mac Power, empresa dedicada al
desarrollo de Base de Datos. En la actualidad se desempefia como Gerente
General de la empresa Metroempefios desde el afio 1997.

También practicéd la docencia como profesor de computadoras especialista
en Mac. Su direccion es Calle Eusebio A. Morales, Mini Mall El Cangrejo
#6, Apartado 0830-00827, Republica de Panam4, Teléfono 223-6065

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

PEDRO CORREA MATA: Director

Posee una Licenciatura en Ingenieria Industrial de la Universidad
Tecnologica de Panama, y una Maestria en Ingenieria Comercial de
University of Louisville. Ha ocupado las siguientes posiciones, Consultor
Senior en Asesores y Gestores Bursétiles (2001-2003), Consultor Senior en
Deloitte, Inc, (2003-2005) y Gerente de Consultoria en esa empresa (2006-
2010), Vicepresidente de Planificacion y Desarrollo en Balboa Bank &
Trust (2010-2012) y Socio Director en Pulzan, empresa de Consultoria,
desde Junio de 2012 a la fecha.

Su direccién es calle Eusebio A. Morales, Mini Mall El Cangrejo #6,
Apartado 0830-00827, Republica de Panam4, teléfonos 838-8285 y 6218-
0585. Su correo electrénico es pedro(@pulzan.com

Es ciudadano panamefio, nacido el 17 de junio de 1972 y su nimero de
cédula es PE-8-374

FRANKLIN BRICENQ SALAZAR: Director

Es Licenciado en Derecho y Ciencias Politicas (“Magna Cum Laude™) por
la Universidad de Panamé desde el afio 1990 y posee una Maestria en
Derecho Comercial Comparado de The Dickinson School of Law en
Carlisle, Pennsylvania, Estados Unidos de América, como Becario del
prestigioso Programa Fullbright. Ademas tiene un Postgrado en Tributacion
(2010) y Maestria en Planificacion Fiscal de la UNESCPA (2011). Ha sido
Abogado Asociado de muy reconocidos Despachos Profesionales en la
plaza y desde 1999 es Socio de la firma forense Sucre, Bricefio & Co.
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Franklin Bricefio es miembro activo de muy diversas organizaciones
profesionales, gremiales y Organizaciones No Gubernamentales (ONG). Se
destaca por ser miembro del Interamerican Bar Association, la Asociacién
Panameiia de Ejecutivos de Empresa (APEDE) en la cual ha fungido como
Presidente de la Comisién de Etica, Civismo y Responsabilidad Social
Empresarial, miembro del Consejo Nacional de Abogados, de la
Asociacion de Becarios Fullbright, miembro de Amnistia Internacional,
entre otras. Es socio de la firma SB&CO, Legal. Avenida Samuel Lewis y
Calle 58, Obarrio Torre ADR, Piso 8 Ofic. 800-D Tel: +507 306.1200 Fax:
+507 306.1210 ,email: info@sbeolegal.com . Es ciudadano panamefio,
nacido el 20 de marzo de 1967 y su cédula de identidad personal es la No.
8-337-848

EJECUTIVOS
JOSE MARIA HERRERA CORREA- Gerente General

Cuenta con una Licenciatura en Administracion de Empresas, un
Post Grado en Derecho Comercial y una Maestria en Derecho
Empresarial.de la Universidad Latinoamericana de Ciencia y Tecnologia
(ULACIT). Ha ocupado las siguientes posiciones: Cajir, S.A. Gerente
Director (1990 — 2002), Europlate, S.A. Gerente, Director (1992 — 2002),
Metroempefios, S.A. Asesor, (1996 — Actualidad), Pacific Express
Transport, S.A., Gerente Director, (1996 — Actualidad),
Century Travel, Inc. Fue director de Operaciones y, Gerente, Bienes Re
poseidos en la Caja de Ahorros.Anteriormente se desempefié como
Gerente de Cobros en Hipotecaria Metrocredit ubicada en Calle Eusebio
A. Morales, Mini Mall El Cangrejo #6, Apartado 0830-00827, Republica
de Panama, Teléfono 223-6065,Fax 213-0622. E-Mail:
hipotecaria{@metrocreditpanama.com. El Licenciado Herrera es ciudadano
panamefio, nacié el 23 de septiembre de 1962 y su cédula de identidad
personal es 8-223-2220.

MARIBEL DEL CARMEN BRAVO — Gerente de Cobros

Es ciudadana panamefia, nacida el 28 de septiembre de 19635. Su direccién
es Calle Eusebio A. Morales, Mini Mall El Cangrejo #6,Apartado 0830-
00827, Republica de Panamd, Teléfono 223-6065,Fax 213-0622 y su
correo electrdnico es :hipotecaria@metrocreditpanama.com. Posee una
Maestria en Administracién de Empresas con énfasis en Recursos
Humanos de la ULACIT, igualmente un Postgrado en Administracion
Tecnolégica de esa misma Universidad v una Licenciatura en Contabilidad
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de la Universidad de Panamé. Actualmente es Gerente de Cobros en
Hipotecaria Metrocredit. Es ademds profesora de Recursos Humanos en
Universidad del Istmo. Previamente fungié como Jefe de Contabilidad del
Instituto de Seguro Agropecuario entre octubre 2003 a septiembre del
2004. Fue Gerente de Control Interno de la empresa Cable & Wireless
entre 1997 a 2002, Sub-Jefe de Fiscalizacién y Auditoria Interna en el
INTEL de 1993 a 1997, asi como Auditora Interna. Auditor asistente en la
Firma Rivera y Rivera en los afios 1991 y 1992. Su niimero de cédula es 8-
238-2419

MARILIN GONZALEZ MORENO-Asesora Legal

Es ciudadana panamefia, su fecha de nacimiento es 14 de agosto de 1976.
Su direccién es Calle Eusebio A. Morales, Mini Mall El Cangrejo
#6,Apartado 0830-00827, Repiblica de Panama, Teléfono 223-6065,Fax
213-0622 y su correo electrénico es :hipotecaria@metrocreditpanama.com.
Abogada, cuenta con una Licenciatura en Derecho y Ciencias Politicas
obtenido en la Universidad de Panama en el afio 2000. Cuenta con diversos
cursos y seminarios relacionados a su carrera. Fue Asesora Legal en el
Instituto de Seguro Agropecuario por los afios 1999-2004. En la actualidad
se desempefia como Asesora Legal de planta en Hipotecaria Metrocredit
desde septiembre del afio 2004. Su nimero de cédula es 6-700-1435

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

MARGARITA DIAZ DE ESCALA — Oficial de Cumplimiento.

Margarita Diaz de Escala con cedula: 8-212-1009 ciudadana panameifia, su
direccion laboral es Calle Eusebio A. Morales, Mini Mall El Cangrejo #6,
Apartado 0830-00827, Repiblica de Panama, Teléfono 223-6065 Fax 213-
0622 y su correo electronico es : mdeescala@metrocreditpanama.com,
Posee una licenciatura en Administracion de empresas vy contabilidad de
la Universidad de Panama. Actualmente es persona de enlace
(cumplimiento) en Hipotecaria Metrocredit. Labord de 1987-2006
Ministeric de Comercio e Industrias, Direccion de Empresas Financieras.
Como Auditora 1978 - 2006 Ministerio de Comercio e Industrias, Proyecto
FAO INFOPESCA-Secretaria. Fue Auditora responsable de hacer
Auditoria generales a diferentes empresas financieras, arrendamiento
Financiero, Casa de Remesas y Casa de Empefio.

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

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

1- Asesores Legales

Los asesores legales de la empresa son SB&Co., Legal domiciliados en la
Ave. Samuel Lewis, Edificio ADR, Piso 8 con teléfono 208-5400; Fax 263-
4194, email: fsucre@sucrelaw.com, apartado postal 0816-01568. Este
asesor legal es externo. Su contacto principal es el Lic, Fernando Sucre.
Estos asesores legales son los mismos que prestan sus servicios para el
registro de los valores de las oferta publicas.

2- Auditores. Informar si el o los Auditores Internos y
Externos del emisor siguen algiin programa de
educacion continuada propic de la profesion de
contabilidad.’

Los Auditores externos del Emisor son Barreto y Asociados vy el contacto
principal es Belkys Torrero, Teléfono 225-1485, Fax 227-0755, email:
barreto(@cwpanama.net Apartado 6498 Panam4, 5, Panamd v si siguen
programas de formacion continuada propio de la profesion de contabilidad,
dictados por el Colegio de Contadores Publicos Autorizados de Panama. El
Auditor a cargo del equipo para el 2022 fue la Licda. Belkys I. Torrero B.

3- Designacién por acuerdos o entendimientos

No existen designaciones de personal o asesores por acuerdos o
entendimientos.

B. Compensacion

La Junta Directiva de la compafiia no ha establecido dietas o
COMPENsaciones por reuniones.

1.- En el afio 2022 no hubo compensacion a los Directores por concepto de
dietas . Las compensaciones y otros beneficios a los miembros de la alta
gerencia alcanzo la suma de USD 103,854.25 durante este afio 2022.

Adicionade por @l Acuerdo Mo, 8-2004 de 20 de diciembre de 2004
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2.- La solicitante no contempla reservar monto en previsién de pensiones,
retiro u otros beneficios similares.

| Practicas de la Directiva

La Junta Directiva mensualmente verificard el resultado de las operaciones
mensuales, y aprobara o no la seleccion de clientes de la empresa. Ademas
de velar por el buen funcionamiento en general de la empresa en todos sus
aspectos, contables, controles , cuentas por cobrar, etc.

D. Colaboradores

Ademads del Gerente General hay al 102 colaboradores al 31 de diciembre
de 2023segiin detalle a continuacion:

Crédito: treinta y cuatro colaboradores (34)
Cobros: cuarenta y un colaboradores (41)
Administracion y finanzas: veintidos colaboradores (22)

Legal y Fideicomiso: cinco colaboradores (5)

E. Propiedad Accionaria

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

IV. ACCIONISTAS PRINCIPALES

A.  Identidad, nimero de acciones y cambios en el porcentaje
accionario de que son propietarios efectivos la persona o
personas que ejercen control.

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

B.  Presentacion tabular de la composicion accionaria del
emisor.
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No aplica.

C. Persona controladora

José Maria Herrera Jr.

D. Cambios en el control accionario

No Aplica
Y. PARTES RELACIONADAS, VINCULOS Y AFILIACIONES

Identificacion de negocios o contratos con partes relacionadas

No existen contratos o negocios con partes relacionadas

Interes de Expertos v Asesores

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

VI. TRATAMIENTO FISCAL

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

Con relacion a las emisiones:

Impuesto sobre la Renta con respecto a Ganancias de Capital:

El articulo 334 del Texto Unico del Decreto Ley No.1 de 8 de julio de
1999, no se consideraran gravables las ganancias, ni deducibles las
perdidas, provenientes de la enajenacién de los valores, que cumplan con lo
dispuesto en los numerales 1 y 3 del precitado articulo, para los efectos del
impuesto sobre la renta y del impuesto complementario. El cuanto al
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impuesto de dividendos, debe observarse lo establecido en el articulo 733
del Codigo Fiscal de la Repiiblica de Panama.

Impuesto sobre la Renta con respecto a Intereses: El articulo 335 del
Texto Unico del Decreto Ley No.1 de 8 de julio de 1999, prevé que salvo
lo preceptuado en el articulo 733 del Cédigo Fiscal, estardn exentos del
Impuesto sobre la Renta los intereses u otros beneficios que se paguen o
acrediten sobre valores registrados en la comisién y que, ademés, sean
colocados a través de una bolsa de valores o de otro mercado organizado.

Esta seccién es meramente informativa y no constituye una declaracién o
garantia del Emisor sobre el tratamiento fiscal de los Bonos. Cada Tenedor
Registrado debe consultar a su propio asesor legal o auditor con respecto a
los impuestos que le sean aplicables en relacién con la compra, tenencia y
venta de los bonos.

VIL-ESTRUCTURA DE CAPITALIZACION
A.  Resumen de la Estructura de Capitalizacién

La empresa ha sido capitalizada con USD 11,000,000.00 en efectivo en
Acciones Comunes , de aporte de su tnico accionista. También hay un
capital en Acciones Preferidas de USD 6,112,000.00 colocadas en el
mercado de valores.

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

Al 31 de diciembre de 2022 , a la empresa se le han aprobado las siguientes
emisiones de Valores.(las cuales se mantienen vigentes a esa fecha)

INSTRUMENTO RESOLUCION MONTO
AUTORIZADO

| Octava Emision de

Bonos SMV 83-2015 *45,000,000
Modificada por
| sMve22021 =
Novena Emision de SMY 423-2016 *¥40,000,000
Bonos
Décima Tercera SMV 579-2014 **¥42 000,000

Emisién de VCNs
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Décima Emisién de SMV 697-2017 **%+45 000,000

Bonos
Undécima Emisiénde  SMV 179-2019 w*2%%70 000,000
Banos
Emisién de Acciones  SMV 575-2019 +++45%10, 000,000
Preferidas
Programa Rotativode  SMV 342-2021 AREREE£IE 000,000
VCNs Modificada por

Bl SMV 073-2022 R ]
Programa Rotativode  SMV 392-2021 *%Ras4%100 000,000
Bonos Modificada por

= SV G79-2022

B. Descripeién y Derechos de los Titulos

1.Capital accionario
2.Titulos de participacion
3.Titulos de deuda

A.- DETALLES DE LA OFERTA .

Octava emision de Bonos Hipotecarios: Mediante la Resolucién No.
SMV-83-15 del 13 de febrero de 2015, se autorizd la emision de B/45
millones. Para todas las series que se emitan el monto, la tasa de interés, la
fecha de oferta, la fecha de emision , 1a fecha de pago de interés, el periodo
de pago y el vencimiento de la correspondiente serie, serd notificada
mediante Suplemento al Prospecto Informativo. al menos con cinco dias de
anticipacion con respecto a la fecha de oferta de la correspondiente serie a
la Superintendencia del Mercado de Valores y a la Bolsa de Valores de
Panama, S.A.

Novena emision de Bonos Hipotecarios: Mediante la Resolucidn No.
SMV-423-16 del 5 de julio de 2016, se autoriz6 la emisién de B/40
millones. Para todas las series que se emitan el monto, la tasa de interés, la
fecha de oferta, la fecha de emision , la fecha de pago de interés, el periodo
de pago y el vencimiento de la correspondiente serie, serd notificada
mediante Suplemento al Prospecto Informativo. al menos con cinco dias de
anticipacion con respecto a la fecha de oferta de la correspondiente serie a
la Superintendencia del Mercado de Valores v a la Bolsa de Valores de
Panama, S.A. Al 31 de diciembre de 2015 se habian emitido dos series de
esta emision. En la actualidad hay series emitidas a 2 afios a una tasa de
interés de 7.50% anual v a 3 afios a una tasa de interés de 7.75% anual

La tasa de Interés de cada Serie podra ser fija o variable a opcion del
Emisor. *En caso de ser variable, los Bonos de dicha Serie devengaran una
tasa de interés equivalente a Libor a tres (3) meses méis un margen
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aplicable que serd determinado por el Emisor segin la demanda del
mercado. Adicionalmente, en caso de ser variable el Emisor podra
establecer una tasa méxima o minimo para cada serie. La tasa Libor se
fijara al inicio de cada trimestre utilizando la pdgina del sistema de
informacién financiero Bloomberg BBAM, o de sistema que lo reemplace
de darse el caso, En caso de ser fija, los Bonos de dicha Serie devengaran
una Tasa de interés que serd determinada por el Emisor segilin la demanda
del mercado al menos cinco (5) dias habiles antes de la emisién de cada
serie. Para todas las series que se emitan la tasa de interés, serd notificada
mediante Suplemento al Prospecto Informativo. al menos con cinco dias
habiles de anticipacién con respecto a la fecha de oferta de la
correspondiente serie a la Superintendencia del Mercado de Valores y a la
Bolsa de Valores de Panama, S.A..

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

Décima emisién de Bonos Hipotecarios: Mediante la Resolucién No.
SMV-697-17 del 22 de diciembre de 2017, se autorizé la emisién de B/45
millones. Para todas las series que se emitan el monto, la tasa de interés, la
fecha de oferta, la fecha de emision , la fecha de pago de interés, el periodo
de pago y el vencimiento de la correspondiente serie, serd notificada
mediante Suplemento al Prospecto Informativo. al menos con tres dias de
anticipacién con respecto a la fecha de oferta de la correspondiente serie a
la Superintendencia del Mercado de Valores y a la Bolsa de Valores de
Panama, S.A. Al 31 de diciembre de 2018 se habian emitido 38 series de
esta emision. La tasa de Interés de cada Serie podré ser fija o variable a
opcion del Emisor. *En caso de ser variable, los Bonos de dicha Serie
devengaran una tasa de interés equivalente a Libor a tres (3) meses més un
margen aplicable que sera determinado por el Emisor segtin la demanda del
mercado. Adicionalmente, en caso de ser variable el Emisor podrd
establecer una tasa maxima o minimo para cada serie. La tasa Libor se
fijara al inicio de cada trimestre utilizando la pagina del sistema de
informacion financiero Bloomberg BBAM, o de sistema que lo reemplace
de darse el caso, En caso de ser fija, los Bonos de dicha Serie devengaran
una Tasa de interés que sera determinada por el Emisor segun la demanda
del mercado al menos tres (3) dias hébiles antes de la emisién de cada serie.
Para todas las series que se emitan la tasa de interés, serd notificada
mediante Suplemento al Prospecto Informative. al menos con tres dias
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habiles de anticipacién con respecto a la fecha de oferta de la
correspondiente serie a la Superintendencia del Mercado de Valores y a la
Bolsa de Valores de Panam4, S.A..

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

Décima Tercera Emision de Valores Comerciales Negociables
autorizada mediante la Resolucion NO. SMV579-14 del 25 de noviembre
de 2014. Es por un monto de USUSD42 millones en varias series, las
cuales 21 se encuentran vigentes en la actualidad. La tasa de interés de esta
emision 6.75% anual para las series emitidas a 360 dias

Para las otras series que se emitan el monto, la tasa de interés, la fecha de
oferta, la fecha de emision, la fecha de pago de interés, el periodo de pago
y el vencimiento de la correspondiente serie, seri notificada mediante
Suplemento al Prospecto Informativo. al menos con cinco dias de
anticipacion con respecto a la fecha de oferta de la correspondiente serie a
la Superintendencia del Mercado de Valores y a la Bolsa de Valores de
Panama, S.A. Las fechas de emision y vencimiento de cada serie la
podemos ver en el punto VII A.2

La emision tiene como garantia un fideicomiso de créditos con garantia
hipotecaria al 200% del importe de la emision y pagarés por el 110% de la
misma.

Emision de Acciones Preferidas Acumulativas

Con fecha de 20 de diciembre de 2019, la Superintendencia del Mercado de
Valores mediante su Resolucion SMV3575-2019 autorizd la emisidén de
USD10 millones de Acciones Preferidas Acumulativas.

Los dividendos se pagaran trimestralmente a una tasa por determinar, el
plazo de las acciones es a 10 afios plazo, con redencion anticipada al quinto
afio a opeion del emisor, y dado que son acciones, las mismas no cuentan
con garantia alguna por parte del emisor. Al 31 de diciembre de 2022
habian sido emitidas USD#6,112,000.00

Décima Segunda Emision de Bonos

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

Para todas las series que se emitan el monto, la tasa de interés, la fecha de
oferta, la fecha de emision , la fecha de pago de interés, el periodo de pago y
el vencimiento de la correspondiente serie, serd notificada mediante
Suplemento al Prospecto Informativo. al menos con dos dias de anticipacion
con respecto a la fecha de oferta de la correspondiente serie a la
Superintendencia del Mercado de Valores v a la Bolsa de Valores de
Panamd, S.A. Al 31 de diciembre de 2022 se encontraban vigentes 95
series de esta emisién. La tasa de Interés de cada Serie podra ser fija o
variable a opcién del Emisor. En caso de ser variable, los Bonos de dicha
Serie devengarin una tasa de interés equivalente al Rendimiento del
Treasury a 10 afios mas un diferencial, con un piso y techo de tasa
(minimo y maximo).El valor del rendimiento del Treasury, tomado el tiltimo
dia habil en que exista negociacion de estos instrumentos, antes del inicio del
periodo de pago. El instrumento en Bloomberg es USGGI0YR Index, o del
sistema que lo reemplace de darse el caso. En caso de ser fija, los Bonos de
dicha Serie devengarin una Tasa de interés que serd determinada por el
Emisor segtin la demanda del mercado al menos tres (3) dias habiles antes de
la emision de cada serie. Para todas las series que se emitan la tasa de
interés, serd notificada mediante Suplemento al Prospecto Informativo. al
menos con tres dias habiles de anticipacién con respecto a la fecha de oferta
de la correspondiente serie a la Superintendencia del Mercado de Valores y a
la Bolsa de Valores de Panamé, S.A.

Décima Cuarta Emisién de Valores Comerciales Negociables autorizada
mediante la Resolucion No.SMV-342-2021del 15 de julio de 2021,
modificado y autorizado mediante la Resolucién No.SMV-073-2022 del 4
de marzo de 2022 . Es por un monto de USUD25 millones en varias series,
de las cuales 18 se encuentran emitidas v en circulacién en la actualidad.
Para las series que se emitan el monto, la tasa de interés, la fecha de oferta,
la fecha de emision, la fecha de pago de interés, el periodo de pago y el
vencimiento de la correspondiente serie, serd notificada mediante
Suplemento al Prospecto Informativo. al menos con dos dias habiles de
anticipacién con respecto a la fecha de oferta de la correspondiente serie a
la Superintendencia del Mercado de Valores y a la Bolsa de Valores de
Panama, S.A., mediante el Sistema SERI Las fechas de emisién y
vencimiento de cada serie podra verse en el Sistema SERI de la SMV.

La emision tiene como garantia un fideicomiso de créditos con garantia
hipotecaria al 120% del importe de la emisién y pagarés por el 110% de la
misma.
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RESUMEN FINANCIERO
| BALANCE GENERAL DICIEMEBRE DICIEMBRE DICIEMBRE DICIEMEBRE
2022 2021 2020 2019
Préstamos 270,194,347 221,728,116 | 172,535,717 158,889,000
Activos Totales 334,164,706 294,704,275 | 226,380,441 199,405,646
Depdsitos Totales 0| 0|0 | O
Deuda Total 308,212,784 272,863,517 | 210,271,720 184,560,319
Acciones Preferidas 0 g0 0
Capital Pagado 17,112,000 14,250,000 | 11,390,000 11,0[35,00'3
Operacion y Reserva® }] Q | 0 L]
_Fatrimcrni{:l Total 24,945,921 20,840,758 | 16,108,721 14845327
RAZONES
FINANCIERAS ;
Dividendo/accion a 0|0 1]
comuin
| Deuda Total + 11.88 13.09 | 13.05 12.43
depositos/Patrimonio
Preéstamos/activos 0.81 0.75 | 0.76 D.80
tutaEs |
Gastos de 0.308 0.323 | 0.343 0.395
Operacion/ingresos '
totales® |
Morosidad/reserva | O | 0 0 0

* L3 empresa no hace reserva para cuentas incobrables, sinc que carga al gasto el monto

de ésta cuando se produzca. Ademds con el loan to value de 51.5% (1.54 veces
cobertura ) se considera que no es necesario hacerlo.
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RESUMEN FINANCIERO 2022

ESTADO DE DICIEMBRE 2022 | DICIEMBRE 2021 | DICIEMBRE 2020 DICIEMBRE 2013
RESULTADOS
Ingresos por 22,519,750 17,664,713 15,667,298 16,605,196
Intereses .

| Ingresos manejo 4,755,000 4,883,580 2,632,900 | 2,105,128
Intereses Plazo 1,460,498 1,524,782 1,374,575 1,263,998
Fijo
Otros Ingresos 1,493,452 1,560,758 1,062,792 1,634,816
Ganancia en 9,132 | 6,026 | 12,845 83,749
venta de bien
inmueble
Gastos de -17,573,250 -15,080,833 -12,221,702 -10,408,883
Intereses

Eastﬂs de -9,308,677 -8,283,131 | -7,028,892 -8,559,108
Operacion
Utilidad antes 3,355,905 2,275,895 1,229,815 2,724,896
de impuestos
Acciones 11,000 11,000 11,000 11,000
Emitidas y en

| Circulacidn |
utilidad por 305.08 206.90 | 111.80 247.72
Accidn '
Acciones 11,000 11,000 11,000 10,750
promedio del
periodo
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Estados Financieros Auditados al 31 de diciembre de 2022
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

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

Opinidn

Hemos auditado los estados financieros de HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A. los cuales
comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2022, el estado de resultados
integrales, cambios en el pairimonio y de flujos de efectivo, por el afio terminado en esa fecha, v
notas que comprenden, un resumen de las politicas contables significativas v otra informacion
explicativa.

En nuestra opinion, los estados financieros presentan razonablemente, en todos sus aspectos
importantes, la situacion financiera de la Empresa, al 31 de diciembre de 2022. su desempefio
financiero y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha de acuerdo a Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NI1TF).

Fundamento 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
seccion de Responsabilidades del Auditor en relacion con la Auditoria de los Estados Financieros
de nuestro informe. Somos independientes de la Empresa de conformidad con el Caodigo de Etica,
para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica, para
Contadores (Cédigo de Ftica del IESBA) junto con los requerimientos de ética que son
relacionados a nuestra auditoria de los estados financieros en la Reputblica de Panama, y hemos
cumplido con las demés responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos.
Consideramos que la evidencia de auditorfa que hemos obtenido es suficiente, y apropiada para
ofrecer una base, para nuestra opinién.

Asuntos importantes de la auditoria

Los asuntos de auditoria son aquellos que, seglin nuestro juicio profesional, han sido los mas
significativos en nuestra auditoria de los estados financieros del periodo terminado al 31 de
diciembre de 2022. Estos asuntos han sido atendidos en el contexto de nuestra auditoria de los
estados financieros y en la formacion de nuestra opinion sobre ellos, y no expresamos una opinién
por separado sobre estos asuntos.

CALLE 37, ENTRE AVENIDAS CUBA Y PERD. Tel. Wi, 223-1485 7 31227 1105, Fax Mo, 227-0755
E-tnail: perencia@bya.conipa
Apartado 0816 - 2151, Panami, Rep. de Panamsd
Miembro de PrimeGlobal
Asociacidn de Firmas de Contadores Independientes



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

=

Asuntos importantes de auditoria Cémo fue atendido el asunto en la auditoria
e Préstamos por cobrar e Se llevé a cabo una revision del

La cartera de préstamos estd conformada por
dos tipos de clientes, asi; préstamos con garantia
de hipotecas de bienes inmuebles que representa
el 99.20% del saldo total de la cartera, b)
préstamos a jubilados que representan el 0.79%
¥ ¢) préstamos personales el 0.01%, La
Administracion considera que los prestamos
estan cubiertos de cualquier perdida por
préstamos incobrabies.

Inversiones
La empresa ha llevado a cabo Inversiones en
Bonos del Estado, Bonos vy  Valores
Comerciales.

Bonos ¥y VCN's

La Empresa ha emitido Bonos ¥ VCN's con
autorizacion de la Superintendencia de Mercado
de Valores. Al 31 de diciembre de 2022 los
VCN's  en  circulacién  ascienden a
B/. 32, 616,000 y los Bonos BY. 224, 830,000
que representan el 84% de los pasivos de la
Empresa.

control interno que aplica la
empresa al otorgar el préstamo, asi
como, una revision y andlisis de
antigiiedad de la morosidad de la
cartera, determinando que |la
empresa cumple con las revisiones
de riesgo de clientes.

Evaluacién de los controles claves
de las inversiones aplicadas por la
gerencia ¥y una estimacion del
valor razonable.

Se evalio el manejo y los
controles claves en el proceso de
venta de estos instrumentos de
valores,

Se |levé a cabo una revisién de los
calculos de intereses ¥ una
estimacion de los efectos que se
tienen en ¢l flujo de efectivo a
futuro.

La  cartera de  préstamos
hipotecarios ha sido cedida a un
Fideicomiso, en garantia de la
emision de Bonos v VCN's, de
acuerdo a lo establecido por la
Superintendencia de Mercado de
Valores.

Se solicitd la carta de la empresa
fiduciaria con el detalle de bonos v
VCN's  en circulacion para
determinar la conciliacién de las
obligaciones.

Revisamos el informe de la
calificadora de riesgos, la Empresa
mantiene su grado de inversion
PAA.

Revisamos los pagos de intereses
sobre los Bonos y VOCN's. asi
como el cumplimiento del pago del
instrumentc a Ja fecha de s
vencimiento,



A los Accionistas v Junta Directiva =
HIPOTECARIA METROCREDIT, 5, A,

Lad
1

Responsabilidad de la Administracién en relacién con los Estados Financieros

La Administracién de la Empresa es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los
estados financieros al 31 de diciembre de 2022, de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF), v del Control Interno que la Administraciéon determine que es
necesario, para permitir que la preparacion de los estados financieros esté libres de errores de
importancia relativa, debido a fraude o error.

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

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

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

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

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

® Identificamos y evaluamos los riesgos de error de importancia relativa en los estados financieros,
debido a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a diches
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para
nuestra opinién. El riesgo de no detectar un error de importancia relativa debido a fraude es mas
elevado, que en el caso de un error de importancia relativa debido a error, va que el fraude puede
implicar colusidn, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente errdneas
o la elusion del control interno.

e Obtenemos entendimiento del control interno relevante para Ja auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, v ne con la finalidad de
expresar Lna opinion sobre la efectividad del control interno de la Empresa.

s Evaluamos lo adecuado de las politicas contables aplicadas, v la razonabilidad de las estimaciones
contables. v la correspondiente a informacién revelada por la Administracién.

* Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién por la Administracién, del principio contable de
negocio en marcha, ¥ basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o
na una incertidumbre de importancia relativa relacionada con hechos o con condiciones que puedan
generar dudas significativas sobre la capacidad de la Empresa, para continuar como negocio en
marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién
en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacién revelada en los estados
financieros, o si dichas revelaciones no son adecuadas que modifiquemos nuestra opinidn.



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

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

* DNuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro
informe de auditoria. Sin embargo eventos o condiciones futuros pueden causar gue la Empresa deje
de ser un negocio en marcha.

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

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

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

* Que la direccion, ejecucién y supervision de este trabajo de revisién del estado financiero se ha
realizado fisicamente en territorio panamefio.

* La socia de auditoria que ha elaborado este informe de los auditores independientes es Belkys L.
Torrero.

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

v R

27 de marzo de 2023 Belkys I. Torrero
Panamd, Republica de Panama Socia
C.P.A.8210



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panamd, Repiblica de Panama4)

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
Al 31 de diciembre de 2022
{Expresadoe ¢n Balboas)

ACTIVOS NOTA 2022 2021
Activos corrientes
Efectivo en cajas v bancos 1 43,876,329 48,266,584
Préstamos por cobrar - clientes 2 20,389,285 18,235,285
Impuesto sobre la renta - estimado 3 474,685 281,474
Crastos pagados por adelantado 4 3,694,164 3,576,640
Otros activos corrientes 5 7.373 7.373
Total de activos corrientes 68,441,836 70,367,356
Inversiones ¢n acciones y honos del Estado 6 8,170,747 5.082,801
Propiedades disponibles para la venta 7 3,325,008 4,087,566
Propiedad, mobiliario de oficina, equipos
¥ mejoras, neto de depreciaciones v
amortizaciones acumuladas 3 1,880,321 1,661,992
Otros activos
Préstamos por cobrar - clientes no corrientes 2 249 805,062 203,504 831
Cuentas por cobrar - otras 2475011 T.718,578
Mejoras ¥ obras en conslruccion - 1,233,295
Depisito de garantia 25,834 23,934
(Gastos de organizacion. neto de
amortizacion acumulada 40,797 23,922
Total de otros activos 252,346,704 212,504,560
Total de activos 334,164,706 293,704.275

Véanse las notas a los estados financieros que se acompafan.




HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

(Panama, Republica de Panama)

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
Al 31 de diciembre de 2022

{Expresado en Balboas)

PASIVOS
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar - proveedores
V.C.N, por pagar
Impuestos por pagar
Otros pasivos corrientes
Total de pasivos corrientes

Pasivos a largo plazo
Bonos por pagar
Sobregiros bancarios
Total de pasivos a largo plazo

Otros pasivos
Intereses no devengados
Gastos de manejo no devengados
FECI - por pagar

Total de otros pasivos

Total de pasivo
PATRIMONIO

Capital social autorizado
20,000 acciones comunes con un valor nominal
de B/.1.000 cada una. emitidas y en circulacion
11,000 acciones para diciembre de 2022 y 2021

Acciones preferidas

Ltilidades no distribuidas

Total de patrimonio de los accionistas

Total de pasivo y patrimonio de los accionistas

Véanse las notas a los estados financieros que se acompafan.

NOTA

9
E
310
11

2112

13
13
14

2022 2021
128,376 277,619
32,616,000 34,046,000
695,580 367,526
173,875 126,628
33,613,831 34,817.773
224 B30,000 196,095,000
145,413 432,609
224975413 196,527,609
34,783.433 26,858,063
7,834,726 9,020,426
7,011,382 5,639.646
49,629,541 41,518,135
308,218,785 272,863,517
11,000,000 11,000,000
6,112,000 3.250,000
8,833,921 6.590,758
25,945,921 20,840,758
334,164,706 293,704,275




HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.

Ingresos:
Intereses panados

Gastos por intereses
Bonos v VCN's
Financieros

Total de gastos por intereses

Total ingresos por intereses, neto

Otros ingresos
Ingresos - gastos de mangjo
Intereses ganados - plazos fijos
{Mras ingresos

Total de otros ingresos

Ingresos netos por interés y oiros

Menos:
Gastos generales v administrativaos

CGanancia en operaciones
Mis
Crananeia en venta de bienes inmuchles
Utilidad antes del impuesto sobre
Ia renta
Menos: impuesto sobre [a renta -
causado

Ltilidad neta

{Panamé, Repiblica de Panamd)

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRAL
Por el afio terminade el 31 de diciembre de 2022

NOTA

12

15

16/17

{Expresado en Balboas)

022

22,519,750

17,447,275
125,975

17.573.230

4,753,000
1460498

1,493,452
7,708,950

12,635,450

938,677

3,340,773
9132

3,355,905

474 685
_ 2881220

Véanse las notas a los estados financieros que se acompadan,

Y

10000

TTAB
(.56
78.04

21.96

2L11
649
.63
34.23

3619

4134
14.85

.04

1485

2.11

12,78

2021

17,664,713

14,659,843
431590

2,583,880

4,383,580
1,324,782
1,360,758

T.968,120

10,553,000

2.269.869
6,026
2275893

281,473
1,994,422

%o

100,00

82.99
238
83,537

14.63

2765
8.63
584

45.12

3975

46.89
12.86

0.03

12.8%

1:29
L1530

AUMENTO O
(ISMINTCTON) Y

4,835,037 27.48

2787432 19.01

(295.013)  (70.08)

2492417 16.53
2362620 91.44

(128.380) [2.63)
(64, 284) (4.22)
___(67306)  @31)
(260,170)  (3.26)

(520,340)  (4.93)

1.025,546 12,38
L.076.904 47.44

3106 10000
1080010 47.45

193212 6864
BH6, 798 44 46



HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
(Panamd, Repuhlica de Panama)

ESTADD DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
Par el afio terminado el 31 de diciembre de 2022
(Expresado en Balboas)

Saldos al 31 de diciembre de 2020

Mids:  emision de acciones
Menos: impuesto complementario 14
Dividendos declarados

Sub tatal al 31 de diciembre de 2021
Utilidad neta al 31 de diciembre de 2021
Saldos al 31 de diciembre de 2021

Saldos al 31 de diciembre de 2021

Mas:  emisidn de acciones
Menos: Impuesto complementario 14
Dividendos declarados

Sub total al 31 de diciembre de 2022
Urilidad neta al 31 de diciembre de 2022

Acciones Acciones  Utilidades no Impuetso Total del
NOTA comunes Preferidas  distribuidas  complementario  patrimonio
11,000,000 390,000 4,835,647 - 16,215,647
- 2,860,000 - - 2,860,000
= = (132,096) i 132,096)
- - (97214 - i97.214)
11,000,000 3.250.000 4,728 433 (132,096) 18,846,337
- = 1,994 421 - 1,994,421
11,600,000 3,250,000 6.722 854 (132,096) 20,840,758
11,000,000 3,250,000 6,722,854 (132.0%a) 20,840,758
- 2,862 000 - - 2,862,000
i e - (30.072) LA0OTT)
. - (5916107 3,625 (EBTO85)
1000000 6. 112,000 G 131244 (178,543 23,064,701
- - 2,881.220 - 2.881,220
11,0010, 0HH) 3,112,000 9,012,464 {178,543) 15945921

Saldos al 31 de diciembre de 2022

Viéanse las notas a los estados financieros que se acompaian.



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

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
For el afio terminado el 31 de diciembre de 20272

{Expresado en Balboas)

2022 2021
Flujos de efectivo de actividades de operacién
Efeetivo recibido de:
Abonos de préstamos por cobrar,
Intereses ganados y comisién de cierre 21,972.019 19,746,043

Efectivo utilizado en:
Gastos administrativos e intereses financieros

(26.568,793)

(24,202,209)

Pago de impuestos (557.091) (437,420)
Préstamos otorgados (26,298.180) (27.514.,653)
Total de efectivo utilizado (53,424,064) [52,154,282)
Flujos de efectivo neto, utilizado en actividades
de operacidn {31.452,045) (32.408,239)
Flujos de efectivo de actividades de inversion
Efectivo recibido (utilizado) en:
Adquisicion en activo fijo (572,696) (579,118)
Mejoras y obras en construccion a (59.992)
Depdsitos en garantia {1,200 .
Inversion en acciones (3.087,946) (78,286)
Gastos de organizacion {24.360) -
Flujos de efectivo neto, utilizado en
actividades de inversion (3,686.902) (717.396)
Flujos de efectivo de actividades de financiamiento
Efectivo recibido (utilizado) en:
Préstamos a bancos abonados o cancelados - (4,918,868)
Ventas de acciones preferidas 2,862,000 3,360,000
Disminucion del sobregiro bancario (287.196) (10.239,414)
Venta de Bonos emitidos 28,735,000 64,288 000
Aumento V.C.N. emitidos (1,430,000) (3,530,000)
Variacion en cuentas por cobrar - otras - (4.159,483)
Intereses ganados en depdsitos a plazo fijo 1,460,498 1,542,166
Dividendos pagados (591,610) (121,666)
Flujos de efectivo neto, proveniente en actividades
de financiamiento 30.748.692 46,220,735
(Disminucién) aumento en el saldo de efectivo ¥
equivalente de efectivo (4,390.235) 13.065,100
Efectivo vy equivalentes de efectivo al inicio del afio 48,266,584 35,171,484
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del aito 43,876,329 48,266,584

Véanse las notas a los estados financieros que se acompanan.

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

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2022
(Expresado en Balboas)

A, Informacién ceneral

Constitucion

La Empresa fue incorporada bajo las leves de la Repiblica de Panami el 24 de octubre de 1994,
mediante Escritura Plblica No. 6763 y se encuenira registrada en el tomo 44053, folio 0045, asiento
283941 de la Seccion de Micropelicula (Mercantil) del Registro Piblico.

Operacién

Es una Empresa Financiera No Bancaria. dedicada principalmente al otorgamiento de préstamos
personales con Garantia hipotecaria (99.20%), préstamos personales a jubilados (0.79%) ¥
préstamos personales con descuentos directos (0.01%). Con plazos de hasta 150 meses, no
obstante, el 85% de los mismos tiene una duracidn promedio de 72 a 84 meses. En la actualidad
cuenta con su Casa Matriz ubicada en Via Brasil en la ciudad de Panami v trece Centros de
captacion de préstamos (Chitré, Santiago, Penonomé, David, Aguadulece, La Chorrera, Cerro
Viento, Bugaba, Vista Alegre, Las Cumbres, Coronado, 24 de diciembre, Las Tablas.

La Empresa ha sido calificada por PACIFIC CREDIT RATING ¥ en su informe de fecha 6
de enero de 2023, otorgo la siguiente calificacion:

HISTORIAL DE CALIFICACIONES |

Fecha de Junio Dic.-2019 | Junio Dic.2020 | Jun.-  Die.2021 | Junio

Informacion 2019 a0 anzl 2022

Fecha del comité 02018 | 22/05/2020 13102020 | 09072021 | 3-12- 010772022 | 06-01-

2021 2023

PAA- PAA- PAA PAA PAA FAA PAA

Fortaleza Financiera _

Programa de Valones

Comerciales SMV PAl FAl PAl PA PAl FA L PAl

579-14 -

Programa de Valores

Cormgrciales ShV +PA 1 +PA FAl FA

342-21 _

Programa de Bonos PAAA-

Hipotecarios SMY PAA+ PAA+ PAAA- I PAAA- | PAAA- PAAA-

83-15

Programa de Bonos PAAA-

Hipotecarios ShV PAA+ PAA+ PAAA- PAAA- | PAAA- PAAA-

423-16

“Programa de Bonas PAA+ PAA+ | PAAA- | PAAA- PAAA- | PAAA- PAAA-

Hipotecarios ShY

o, 697-17

Pragrama de Bonos

Hipotecarios ShY - PAA+ PAAA- PAAA- PAAA- | PAAA- PAAA-

Mo, 175-189 _

Programa de Bonos |

Hipotecarios SMY PAAA- PAAA- | PAAA- PAAA-

Mo, 392-7] —

Programa de PAA- PAA- PAA- PAA- PAA-

Acviones Preferidas - -

Acumulativas

Perspectivas Positiva Positiva Estable Estable Esable | Lswhble Estable

X
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,
{Panama, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2022
(Expresado en Balboas)

A. Informacion general (Continuacion)
Operacion (Continuacidn)

Significado de la calificacidn:

Fortaleza Financiera: Categoria A: Corresponde a aquellas entidades que cuentan con una
buena capacidad de pago de sus obligaciones en los términos ¥ plazos pactados, pero ésta es
susceptible de deteriorarse levemente ante posibles cambios en la entidad, en la industria a que
pertenece o en la economia. Los factores de proteccion son satisfactorios.

Emisiones de corto plazo: Categoria 1. Valores con muy alta certeza en el pago oportuno.
Los factores de liquidez y proteccion del deudor son muy buenos, Los riesgos  son
insignificantes.

Emisiones de mediano y largo plazo: Categoria AA. Emisiones con buena calidad
crediticia. Los factores de proteccion sen fuertes. El riesgo es modesto. pudiendo variar en
forma ocasional por las condiciones econémicas. Emisiones con buena calidad crediticia. Los
factores de proteccion son adecuados, sin embargo, en periodos de bajas en la actividad
economica los riegos son mayores ¥ mds variables.

Emisiones de acciones preferentes: Categoria A. Emisiones con buena calidad crediticia.
Los factores de proteccion son adecuados, sin embargo, en periodos de bajas en la actividad
econdmica los riegos son mayores ¥ mas variables.

B. Base de preparacién
a) Declaracion de cumplimiento

b)

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

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

amortizado.

Uso de estimaciones y juicios

La administracidn, en la preparacin de los estados financieros de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera, ha efectuado ciertas estimaciones contables g
supuestos criticos, ¥ ha ejercido su criterio en el proceso de aplicacion de las politicas contables
de la Empresa, las cuales afectan las cifras reportadas de los activos v pasivos vy revelaciones de
activos y pasivos contingentes a la fecha de los estados financieros y las cifras reportadas en el
estado de resultados durante el afio, Las estimaciones y supuestos relacionados estin basados en
experiencias historicas y otros varios factores, los cuales se creen razonables bajo las
circunstancias, lo que da como resultados la base sobre la cual se establece el valor en libros
con que se registran algunos activos y pasivos que no puedan ser determinados de otra forma.
Los resultados reales pueden diferir de esas estimaciones.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,
(Panama, Repiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2022
(Expresado en Balboas)

B. Base de preparacion (Continuacion)

d) Moneda funcional ¥ presentacion

Los estados financieros estdn expresados en Balboas (B/.), la unidad monetaria de la Eeptiblica
de Panama, la cual estd a la par y es de libre cambio con el Délar (US $) de los Estados Unidos
de América. La Republica de Panam4 no emite papel moneda y, en su lugar utiliza el Délar de
los Estados Unidos de América, como moneda de curso legal.

C. Resumen de las principales politicas de contabilidad

Las politicas de contabilidad detalladas a continuacion han sido aplicadas consistentemente por
la Empresa a todos los periodos presentados en estos estados financieros:

a)

b)

d)

Efectivo y equivalente de efectivo
Para propositos del estado de flujos de efectivo, los equivalentes de efective incluyen
depositos a la vista y depdsitos a plazo en bancos con vencimiento hasta un afio.

Meétodo de acumulacion

Los registros contables de la Empresa se mantienen bajo el método devengado, que es aquel
que reconoce ¥ reporta los efectos de las transacciones al momento en que se incurre en
ellas.

Préstamos e intereses

Los préstamos concedidos se presentan a su valor principal mas los intereses y comisiones
respectivas, pendientes de cobro. Los intereses sobre los préstamos concedidos son
acumulados a la obligacion y amortizados en la duracién o tiempo del préstamo.

Medicion de valor razonable

El valor razonable es el precio que se recibira por vender un activo o pagado para transferir un
pasivo en una transaccion ordenada entre participantes del mercado principal en la fecha de
medicion 0 en su ausencia, en el mercado més ventajoso al que la Empresa tiene el acceso en
el'momento. El valor razonable de un pasivo refleja su riesgo de cumplimiento.

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

Cuando no existe un precio de cotizacién en un mercado activo, la Empresa utiliza técnicas de
valoracién que maximizan el uso de datos de entrada observables relevantes y minimicen el
uso de datos de enirada no observables. La téenica de valoracidn escogida incorpora todos los
factores que los participantes del mercado tendrin en cuenta al fijar el precio de una
transaccién.

R
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2022
(Expresado en Balboas)

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

d) Medicion de valor razonable (Continuacién)

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

La mejor evidencia del valor razonable de un instrumento financiero en el reconocimiento
inicial es normalmente el precio de transaccién. Si la Empresa determina que el valor
razonable en el reconocimiento inicial difiere del precio de transaccion ¥ el valor razonable
no es evidenciado por un precio cotizado en un mercado activo para un instrumento
financiero idéntico, ni se basa en una técnica de valoracién gue utiliza solo datos procedentes
de mercado observables, el instrumento financiero es inicialmente medido a valor razonable
ajustado por la diferencia entre el valor razonable en el reconocimiento inicial v el precio de
transaccion. Posteriormente, la diferencia es reconocida en el resultado del periodo de forma
adecuada durante la vida del instrumento, a més tardar cuando la valoracién se sustenta
tunicamente por datos observables en el mercado o la transaccion se ha cerrado.

La Empresa establece una jerarquia del valor razonable que clasifica en tres niveles los datos
de entrada de técnicas de valoracién utilizadas para medir el valor razonable. La Empresa
reconoce las transferencias entre niveles de jerarquia del valor razonable al final del periodo
durante el cual ocurrid el cambio.

Activos y pasivos financieros

{e.1) Reconocimiento
Los instrumentos financieros activos o pasivos financieros son reconocidos en el estado
de situacion financiera, cuando la Empresa se ha convertido en parte obligada
contractual del instrumento. Los mismos son contabilizados a su valor costo de la
transaccion.

e2)  Compensacitn de activos y pasivos financieros

Los activos y pasivos financieros solamente se compensan para efectos de
presentacion en el estado de situacion financiera cuando la Empresa tiene un derecho
exigible legalmente de compensar los importes reconocidas y tenga la intencion de
liquidar el importe neto, o de realizar el activo y liquidar el pasivo simultineamente.
Los ingresos y gastos son presentados sobre una base neta, solo cuando sea permitido
0 requerido por una NIIF’s, o si las ganancias o pérdidas proceden de un grupo de
transacciones similares.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2022
(Expresado en Balboas)

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

f)

g

h)

Baja en activos financieros

Los activos financieros son dados de baja sélo cuando los derechos contractuales a recibir
flujos de efectivo han expirado; o cuando se han transferido los activos financieros y
sustancialmente todos los riesgos v beneficios inherentes a propiedad del activo a otra
entidad. Si la Empresa no transfiere ni retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios
de la propiedad y continua con el control del activo transferido, esta reconoce su interés
retenido en el activo y un pasivo relacionado por los montos que pudiera tener que pagar, Si
la Empresa retiene sustancialmente todos los riesgos v beneficios de Ja propiedad de un activo
financiero transferido, ésta continda reconociendo el activo financiero ¥ también reconoce un
pasivo garantizado por importe recibido.

Préstamos por cobrar malas o incobrables

E1 99.20% de la cartera de préstamos estd garantizada con bien inmueble, que excede al menos
1.5 a 1 del valor del crédito, la administracién de la empresa considera que no tiene un riesgo
latente de tener pérdidas por préstamos incobrables, raz6n por la cual la Empresa no mantiene
una reserva para perdidas en préstamos.

La Empresa evalia periédicamente al cierre de cada trimestre la cartera de préstamo, con el fin
de determinar si existe evidencia objetiva de deterioro v la condicién de morosidad,

En el caso de que exista incumplimiento en el pago de los clientes morosos o en el deterioro de
la cartera, €stos se clasifican como préstamos en proceso administrativo de cobro o en proceso
judicial o en via de remate. Una vez concluido el proceso de remate. si el bien inmueble es
adjudicado a la Empresa se coloca como bienes disponibles para la venta.

Inversiones mantenidas hasta su vencimiento

En esta categoria se incluyen aquellos valores que la Empresa tiene la intencidn y la habilidad
de mantener hasta su vencimiento. Estos valores consisten principalmente en instrumentos de
deuda, los cuales se presentan sobre la base de costo de adquisicion.

Propiedades disponibles para la venta
Las propiedades (bienes inmuebles) adjudicados se contabilizan al valor del saldo del préstamo,
al momento de su adjudicacién; y estdn disponibles para la venta.

Cuentas por pagar

Las cuentas por pagar son registradas al costo y normalmente son pagadas en un término de
corto plazo. La Empresa da de baja a los pasivos cuando, v solamente cuando, las
obligaciones de la Empresa se liquidan, se cancelan o expiran.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2022
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C. Resumen de las principales politicas de contabilidad ( Continuacion)
k) Propiedad, mobiliario de oficina, equipos v mejoras, neto de depreciaciones ¥y
amortizaciones acumuladas
Aclivos propios:
La propiedad, mobiliario de oficina, equipos y mejoras se registran al costo de adquisicion
menos depreciacion y amortizacién acumulada. En el costo de adquisicion se incluyen los
gastos que fueron directamente atribuibles a la adquisicién de los bienes.

Erogaciones subsecuentes:

Las renovaciones y mejoras importantes se capitalizan, mientras que los reemplazos menores,
reparaciones y mantenimiento que no mejoran el activo ni prolongan su vida ttil restante, se
cargan contra operaciones a medida que se incurran en ellas.

Depreciacidn:

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

Vida atil

Estimada
Edificio De 30 afios
Mobiliano ¥ equipos De 10 afios
Mejoras a la propiedad De 20 afios
Equipo rodante De 3 afios

La propiedad, mobiliario, equipos de oficina y mejoras se revisan por deterioro siempre que los
acontecimientos o los cambios en circunstancias indiquen que le valor en libros puede no ser
recuperable.

El valor en libros de un activo se reduce inmediatamente a su valor recuperable si el valor en
libro del activo ¢s mayor que el valor recuperable estimado. La cantidad recuperable es la mds
alta entre el valor razonable del activo menos el costo de vender v su valor en uso.

I) Reconocimiento de ingresos y gastos
Ingresos por intereses ¥ comisiones
Los intereses y comisiones generados sobre los préstamos son reconocidos como ingresos con
base al valor principal y a tasas de intereses pactadas y se amortizan durante la vida del
préstamo.

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

Ciastos
Los gastos financieros. generales v administrativos son reconocidos, como tales, cuando se
incurren en ellos.
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C. Resumen de lag principales politicas de contabilidad (Continuaciin)

n) Gastos pagados por adelantados
Las comisiones por venta de Bonos v VCN’s, se amortizan durante el afio 2017 en base a la
vigencia de cada uno de los documentos negociados.

o} Declaracién de renta
Las declaraciones juradas de renta de la Empresa estan sujetas a revision por parte de las
autoridades fiscales, por los dltimos tres afios, de acuerdo con las regulaciones fiscales
vigentes.

La ley establece que los contribuyentes con ingresos gravables mayores a 1,500,000
pagaran el impuesto sobre la renta sobre el monto que resulte mayor entre:

a. La renta neta gravable que resulta de deducir de la renta gravable del contribuyente,
las rebajas concedidas mediante regimenes de fomento o produccién. v los arrastres
de pérdida legalmente autorizados; es decir, calculada por el método tradicional
establecido por el Cédigo Fiscal. Este calculo se conocera como el método
tradicional.

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

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

Nuevas Normas Internacionales de Informacién Financiera (NITF’s)

NITF's 9: A la fecha de la emisién de los estados financieros interinos, la administracion de la
empresa ha evaluado y analizado el alcance de la Norma Internacional de Informacién Financiera
NIHF’s 9 Instrumentos Financieros, con relacion a su cartera de préstamos hipotecarios, es decir,
que estan garantizados con bienes inmuebles.

Cada cliente es analizado antes de otorgarse el desembolso del préstamo, a fin de tener todos los
elementos de recuperacion del crédito otorgado con los cargos a los que se obliga el cliente, una de
las revisiones, consiste en hacer un avalué del bien inmueble que va a garantizar la deuda, avalud
que presta una empresa especializada en estos informes; una vez con este informe se hace el
analisis de la deuda en conjunto con el prospecto cliente v la Administracién en conjunto con el
comité de crédito de la empresa. toman la decision de otorgar el préstamo solicitado. El avalud
debe reflejar cuantitativamente que el bien inmueble hipotecado que garantiza la deuda tiene un
avalio 3 a 1. Ademads, s¢ tiene una cobertura de Seguro de Incendio sobre la propiedad a ser
hipotecada.

X



o B
HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,
(Panama, Repiiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2022
(Expresado en Balboas)

D, Nuevas Normas Internacionales de Informacién Financiera (NITF’s) {Continuacién)
Al 31 de diciembre de 2022, la cobertura de los avalios sobre la deuda es de 1.46 a 1; lo que indica
que el (Loan To Value LTV) es de una cobertura de 68.46%.

De surgir algln cliente en caer en morosidad. a éste se le da el seguimiento oportuno a fin de
establecer la recuperacién del saldo deudor o evaluar si la empresa se verd en la necesidad de
demandar y obtener el bien inmueble; bien inmueble se pone a la venta de inmediato.

NIIF 15, Ingresos de Contratos con Clientes. Fsta norma establece un marco integral para
determinar ¢6mo, cudnto y el momento cuando el ingreso debe ser reconocido. Esta norma
reemplaza las gufas existentes, incluyendo la NIC 18, [ngresos de Actividades Ordinarias, NIC 11
Contratos de Construccitn y la CINIIF 13 Programas de Fidelizacion de Clientes.

NIIF 15, es efectiva para los periodos anuales que inicien en o después del 1 de enero de 201 8, con
adopeidn anticipada permitida.

NIF 16, Arrendamientos reemplaza a la NIC 17 Arrendamientos. Fsta norma elimina la
clasificacion de los arrendamientos y establece que deben ser reconocidos de forma similar a los
arrendamientos financieros y medidos al valor presente de los pagos futuros de arrendamiento. La
NIIF 16 es efectiva para los periodos anuales que inicien en o después del 1 de enero de 2019, La
adopeion anticipada es permitida para entidades que también adopten la NIIF 15. (Ingresos de
Contratos con Clientes)

E. Emisiin de Bonos y VCN's

Octava Emision de Bonos

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

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

Términos y condiciones de la octava emisién de los Bonos Hipotecarios, son los siguientes:

Fecha de emision: 16 de marzo de 2021

Monto Cuarenta y Cinco (US $45,000,000) Millones de Dolares a ser
ofrecidos en multiplos de Mil Délares cada uno.

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

Garantia: Los Bonos estaran garantizados por un Fideicomiso de Créditos
con garantia hipotecaria con la empresa Central Fiduciaria, S. A..
con avalio equivalente al 150% del importe de la emisidn tal
como se detalla en el prospecto.
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E. Emisién de Bonos v VCN’s (Continuacién)
A continuacién, presentamos un desglose del monto de bonos emitidos v en circulacion al 31
de diciembre de 2022.

’7 | Monto
Monto de la Monto en disponible
Fideicomiso circulacion para la Vencimiento
| yenta
| 78-000031 | 35,250,000 33,370,000 | 1,880,008 | Variables

Novena Emisién de Bonos

La Empresa obtuve una autorizacion para la Novena Emisién Publica de Bonos Hipotecario, de
la Superintendencia de Mercado de Valores, mediante Resolucion No. SMV No. 423-16 del 5
de julio de 2016; conforma el Fideicomiso No. 78-000045.

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

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

Fecha de emision: 22 de julio de 2016.

Monto: Cuarenta Millones (US S40,000,000.00) de Dolares a ser
ofrecidos en multiplos de Mil Dolares cada uno.

Tasa de interés: Pago mensual

A continuacion, presentamos un desglose del monto de bonos emitidos y en circulacién al 31
de diciembre de 2022,

Monto
Monto en disponible
Fideicomiso MONTO circulacién | para la venta | Vencimiento
78000045 31.486,000 31,423,000 63,000 Variables

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

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

Adicionalmente al Fideicomiso se le afiadiran pagarés sobre la cartera vigente, cuvo saldo
pendiente de cobro sea equivalente al 110% de los bonos emitidos v en circulacién, estos
pagarés y sus montos seran revisados trimestralmente para cumplir con la relacion porcentual.
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E. Emisién de Bonos v VCN’s (Continuacién)

Décima Emision de Bonos

La Empresa obtuvo una autorizacién para la Décima Emision Publica de Bonos Hipotecario,
mediante la Resolucion emitida por la Superintendencia de Mercado de Valores, No. SMV No.
697-17 del 22 de diciembre de 2017; conforma el Fideicomiso No. 78-00045.

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

Términos y condiciones de la novena emisién de los Bonos Hipotecarios, son los siguientes:

Fecha de emision:
Monto:

Tasa de interés:

22 de diciembre de 2017

Cuarenta y Cinco Millones de Délares a ser ofrecidos en
multiplos de Mil

Dolares cada uno (US $45.,000,000.00).

Pago mensual

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

de diciembre de 2022:
Monto
Monto en disponible |
Fideicomiso MONTO circulacidn para la venta  Vencimiento
78-00045 36.540,000 | 36,105,000 435000 | Variables

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

Garantia: Los Bonos estaran garantizados por un Fideicomiso de Créditos

con garantia hipotecaria con la empresa Central Fiduciaria, S. A.,
con avalio equivalente al 200% del importe de la emision tal
como se detalla en la seccion H del prospecto. Las hipotecas se
constituyen a favor de Hipotecaria Metrocredit, S. A., v estas se
ceden al Fideicomiso constituido con Central Fiduciaria, S. A.

Adicionalmente al Fideicomiso se le afiadirdn pagarés sobre la cartera vigente, cuyo saldo
pendiente de cobro sea equivalente al 110% de los bonos emitidos v en circulacion, estos
pagarés y sus montos serdn revisados trimestralmente para cumplir con la relacion porcentual,
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E. Emision de Bonos y VCN's (Continuacitn)
Décima Primera Emision de Bonos
La Empresa obtuve una autorizacién para la Décima Primera Emisién Piblica de Bonos
Hipotecario, de la Superintendencia de Mercado de Valores, mediante Resolucion SMV No.
179-19 del 7 de mayo de 2019; conforma el Fideicomiso No. 78-000045.

Esta emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panama.
Términes y condiciones de la novena emision de los Bonos Hipotecarios, son los siguientes:
Fecha de emisidn: 15 de mayo de 2019
Monto: Setenta Millones de Dolares a ser ofrecidos en
multiplos de  Mil Délares cada  uno
(US 570,000.000.00).

Tasa de interés: Pago mensual

A continuacion, presentamos un desglose del monto de bonos emitidos y en circulacion al 31
de diciembre de 2022:

Muonto
Monto en disponible _‘
Fideicomiso MONTO circulacién para la venta | Vencimiento
| TE-O00045 | 56,825,000 54,688,000 | 2,137,000 Variables |

Respaldo de la Crédito General del Emisor, Hipotecaria Metrocredit, S. A,
emision:
Garantia: Los Bonos estardn garantizados por un Fideicomiso de

Créditos con garantia hipotecaria y anticrética cuyo valor
residual o saldo adeudado en los mismos sumen ciento diez
por ciento (110%) de la cuota parte o Procion de la garantia
que hayan de cubrir. Ademds, la suma total de los avalios de
las propiedades hipotecadas debe equivaler al ciento
cincuenta por ciento (150%) de la suma del valor residual o
saldo adeudado.
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E. Emisién de Bonos v VCN’s (Continuacién)
Décima Segunda Emisién de Bonos
La Empresa obtuvo una autorizacién para la Décima Segunda Emision Pablica de Bonos
Hipotecario, de la Superintendencia de Mercado de Valores, mediante Resolucién SMV No.
392-21 del 17 de agosto de 2021; conforma el Fideicomiso No. 78-000045.

Esta emisién se encuentra listada en la Bolsa de Valores de Panamg.

Términos y condiciones de la novena emisién de los Bonos Hipotecarios, son los siguientes:

Fecha de emision: 5 de abril de 2022
Monto: Cien Millones de Dolares a ser ofrecidos en
multiplos de  Mil Délares cada uno
('S $100,000,000.00).
Tasa de interés: Pago mensual

A continuacion, presentamos un desglose del monto de bonos emitidos v en circulacién al 31
de diciembre 2022:

Monto
Monto en disponible
Fideicomiso | MONTO circulacidn para la venta | Vencimiento
78-000045 | 71,145,000 69,244,000 1,901,000 Variables
Respaldo de la Crédito General del Emisor, Hipotecaria Metrocredit, S. A.
ETision:
Garantia; Los Bonos estaran garantizados por un Fideicomiso, al cual

se le han cedido los créditos hipolecarios y anticresis, sobre
propiedades y tal como lo especifica el contrato de
fideicomiso.

A continuacion, presentamos un resumen del monto de los Bonos en circulacién al 31 de
diciembre de 2022, asi:

Montos en
BONOS POR PAGAR FIDEICOMISOS No. circulacion
Octava Emisidn F- No. 78-000031 33,370,000
MNovena Emision F. MNo. 78-000045 31,423,000
Décima Emisidn F. MNo. 78000045 36,105,000
DMecima Primera Emisidn F. o, 78-000045 54,688,000
Décima Segunda Emisidn F. Mo 78-000045 69,244,000

TOTAL, BONOS FOR PAGAR 224,830,000
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
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(Expresado en Balboas)

E. Emision de Bonos y VCN’s (Continuacion)

Emision de VCN’s

o

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

de 25 de noviembre de 2014.

La Empresa obtuvo una autorizacion para la Emision de Valores Comerciales Negociables
(VCN’s), mediante la Resolucion emitida por la Comisién Nacional de Valores, No. SMV
579-14 del 25 de noviembre de 2014, Esta emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores

de Panama.

Términos y condiciones de la décima tercera emisién de Valores Comerciales Negociables
Rotativos, son los siguientes:

Monto de la emisidn:

Tasa de interés:
Respaldo de la emision:

Garantia:

A continuacidn, presentamos un desglose del monto de los VCNs, emitidos v en circulacion al

31 de diciembre de 2022:

Cuarenta y Dos Millones de Délares a ser ofrecidos en
multiplos de

Mil Dolares cada uno (US $42,000.000.00).

Seis puntos setenta y cinco por ciento anual (6.75%),
pagado mensualmente.

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

Los VCN's estan garantizados por un Fideicomiso de Garantia
irrevocable constituido con la empresa Central Fiduciaria, S.
A., conformado por créditos con garantias de hipotecas de
propiedades de sus clientes o de efectivo, quedando claro que
el efectivo aportado podrd ser invertido en titulos valores. Los
creditos con garantia hipotecaria tendran un avaltio equivalente
al 200% del importe de los Valores Comerciales Negociables:
mas 110% en pagarés, emitidos v en circulacién. Cuando los
aportes sean en efectivo éstos serdn reconocidos a la par v por
un valor nominal igual al valor de los Valores Comerciales
Negociable emitidos v en circulacion.

| Monto
Monto en disponible
Fideicomiso MONTO circulacidn para la venta | Yencimiento
TE-000030 16.421,000 16,209,000 | 212,004 | Variables
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Emision de Bonos y VCN’s (Continuacion)

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

La Empresa obtuve una autorizacion para la Emisién de Valores Comerciales Negociables
(VCN's), mediante la Resolucion emitida por la Comisién Nacional de Valores., No. SMV
342-21 del 8§ de julio de 2021, Esta emision se encuentra listada en la Bolsa de Valores de

Panama.

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

Monto de la emision:
Tasa de interds:

Forma de pago:
Respaldo de la emision:

Garantia:

Veinticinco Millones de Délares a ser ofrecidos en muiltiplos

de

Mil Délares cada uno: (US $25,000,000.00).
La tasa de interés podra variar de acuerdo a la serie.
Pago mensual

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

Los VCN's estan garantizados por un Fideicomiso de Garantia
trrevocable constituido con la empresa Central Fiduciaria, S.
A., conformado por créditos con garantias de hipotecas de
propiedades de sus clientes o de efectivo vy tal como lo
especifica el contrato de fideicomiso.

A continuacion, presentamos un desglose del monto de los VCN's, emitidos ¥ en circulacion al

31 de diciembre de 2022:

Maonto | o
Muonto en disponible |
Fideicomiso MONTO circulacidn para la venta | Vencimienio
TE8-000030 16,510,000 | 16,407,000 104.000 Variahles

A continuacion, presentamos un resumen del monto de los VCN's en circulacion al 31 de

diciembre de 2022, asi:

YON's POR PAGAR

Décima Tercera Emision
Deécima Cuarta Emision
TOTAL VCNs POR PAGAR

Montos en
FIBEICOMISOS No. circulacidn
F- Mo TE-000030 16,209,000
F. No. 78-000030 16,407,000
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E. Emision de Bonos y VCN’s (Continuacién)
Informe de la empresa Fiduciaria, Central Fiduciaria, S.A. al 31 de diciembre de 2022
Los bienes fiduciarios actualmente administrados se encuentran representados en una cartera
de créditos hipotecarios, realizadas por la sociedad fideicomitente dentro del giro ordinario de
su actividad comercial.

En el informe de Central Fiduciaria, S. A., al 31 de diciembre de 2022, empresa fiduciaria del
Fideicomiso en carta del 10 de enero de 2023, informé lo siguiente sobre los Bienes del
Fideicomiso, asi:

Fideicomiso VIII - Emision de Bonos por US $45MM Fideicomiso 78-000030

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de Bonos
(VIII emision) al 31 de diciembre de 2022 asciende a VEINTISEIS MILLONES
TRECIENTOS VEINTE MIL NOVECIENTOS CINCUENTA Y DOS DOLARES CON
OCHO CENTESIMOS DE DOLAR (US $26.320,952.08), este monto es para garantizar
bonos emitidos v en circulacion por la suma de VEINTITRES MILLONES OCHOCIENTOS
NOVENTA Y SEIS MIL DOLARES (LS 523.896.000). El valor de los avalios sobre los
bienes de las hipotecas cedida a favor del fideicomiso asciende a TREINTA Y NUEVE
MILLONES CIENTO DOCE MIL SEISCIENTOS NOVENTA Y CINCO DOLARES CON
TRECE CENTESIMOS DE DOLAR (US $39,112,695.13), para la misma fecha.

Ademas. la Empresa estaba en proceso de cesién y registro de los contratos hipotecarios para
cubrir bonos en circulacion por la suma de NUEVE MILLONES CUATROCIENTOS
SETENTA Y CUATRO MIL DOLARES (US $9.474,000), tal como lo establece el contrato
de Fideicomiso, se tiene, (180) ciento ochenta dias para garantizar los bonos en circulacién.

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

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de Bonos (IX
emision) al 31 de diciembre de 2022 asciende a VEINTISEIS MILLONES
CIENTOTREINTA Y DOS MIL CIENTO CUARENTA ¥ NUEVE DOLARES CON UN
CENTESIMO DE DOLAR. (US $26,132,149.01). Este monto es para garantizar bonos
emitidos ¥ en circulacion por la suma de VEINTI TRES MILLONES SETECIENTOS
CUARENTA Y UN MIL DOLARES con 00100, (US $23,741,000). El valor de los avaliios
sobre los bienes de las hipotecas cedida a favor del fideicomiso asciende a CUARENTA Y
SIETE MILLONES CUATROCIENTOS OCHENTA Y DOS MIL DOSCIENTOS
DOLARES CON 00/100 (US $47.482,200.00), para la misma fecha.

Ademas, la Empresa estaba en proceso de cesién y registro de los contratos hipotecarios par
cubrir bonos en circulacién por la suma de SIETE MILLONES SEISCIENTOS OCHENTA
DOS MIL DOLARES (LS $7.682,000), tal como lo establece el contrato de Fideicomiso, fe
tiene, (180) ciento ochenta dias para garantizar los bonos en circulacion.

@
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E. Emision de Bonos y VCN’s (Continuacidn)
Informe de la empresa Fidueiaria, Central Fiduciaria, S.A. al 31 de diciembre de 2022
(Continuacidn)

Fideicomiso X - Emisién de Bonos por US $45MM Fideicomiso 78-000045

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de los Bonos
en circulacion, (X emision), al 31 de diciembre de 2022 asciende a TREINTA MILLONES
SIETE MIL TRECIENTOS CINCUENTA DOLARES CON CUARENTA Y CUATRO
CENTESIMOS DE DOLAR, (US $30,007,350.44). Este monto corresponde a bonos emitidos
¥ en circulacién por la suma de VEINTISIETE MILLONES DOS CIENTOS CUARENTA Y
CINCO MIL DOLARES con 00/100 (US $27.245.000). El valor de los avaltos sobre los
bienes de las hipotecas cedida a favor del fideicomiso asciende a CINCUENTA Y CUATRO
MILLONES CUATROCIENTOS NOVENTA Y NUEVE MIL CUATROCIENTOS
SESENTA Y UN DOLARES CON NOVENTA Y UN CENTESIMOS DE DOLAR  (US
$54.499.461.91), para la misma fecha.

La Empresa estaba en proceso de cesidn y registro de los contratos hipotecarios para cubrir
bonos en circulacion por la suma de OCHO MILLONES OCHOCIENTOS CINCUENTA Y
SEIS DOLARES, (US $8,856.000), tal como lo establece ¢l contrato de Fideicomiso, (120)
ciento veinte dias, para garantizar los bonos en circulacion.

Fideicomiso X1 - Emisién de Bonos por US S70MM Fideicomiso 78-000045
El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de 1a emisién de los Bonos
en circulacion, (XI emision), al 31 de diciembre de 2022 asciende a CINCUENTA Y UN
MILLONES SETECIENTOS TREINTA MIL CUATROCIENTOS CUARENTA Y UN
DOLARES CON CINCUENTA Y SIETE CENTESIMOS DE DOLAR, (US $51,730,441.57).
Este monto es para garantizar bonos emitidos v en circulacién por la suma de CUARENTA Y
SEIS MILLONES NOVECIENTOS NOVENTA Y UN MIL DOLARES con 00/100 (US
— $46.991,000). El valor de los avallios sobre los bienes de las hipotecas cedida a favor del
fideicomiso asciende a SETENTA MILLONES QUINIENTOS UN MIL TRECIENTOS
SESENTA Y SIETE DOLARES CON VEINTICINCO CENTESIMOS DE DOLAR (US
§70,501,367.25), para la misma fecha.

La Empresa estaba en proceso de cesion y registro de los contratos hipotecarios para cubrir
bonos en circulacién por la suma de SIETE MILLONES SEISCIENTOS NOVENTA Y

~ SIETE MIL DOLARES, ($7.697.000), tal como lo establece el contrato de Fideicomiso, (120)
ciento veinte dias, para garantizar los bonos en circulacion.
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E. Emisién de Bonos v VCN’s (Continuacion)
Informe de la empresa Fiduciaria, Central Fiduciaria, S.A. al 31 de diciembre de 2022
{Continuacion)
Fideicomiso XII - Emisién de Bonos por US S100MM Fideicomiso 78-000045
El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisién de los Bonos
en circulacion, (XII emision), al 31 de diciembre de 2022 asciende a CINCUENTA Y SEIS
MILLONES SEISCIENTOS TRES MIL OCHOCIENTOS SESENTA DOLAR CON
TREINTA Y SIETE CENTESIMOS DE DOLAR, (US $56,603,860.37). Este monto es para
garantizar bonos emitidos y en circulacion por la suma de CINCUENTA MILLONES
SETECIENTOS SETENTA Y CINCO MIL DOLARES (US $50,775,000). El valor de los
avalos sobre los bienes de las hipotecas cedida a favor del fideicomiso asciende a SESENTA
Y UN MILLONES CIENTO CUARENTA Y NUEVE MIL CIENTO CURENTA Y DOS
DOLARES CON CUARENTA Y SIETE CENTESIMOS DE DOLAR (US $61,149,142.47).
para la misma fecha.

La Empresa estaba en proceso de cesion y registro de los contratos hipotecarios para cubrir
bonos en circulacién por la suma de DIECIOCHO MILLONES CUATROCIENTOS
SESENTA Y NUEVE MIL DOLARES, ($18.469,000), tal como lo establece ¢l contrato de
Fideicomiso, (120) ciento veinte dias. para garantizar los bonos en circulacion.

Fideicomiso XIII - Emisién de YCN’s por US $42MM Fideicomiso 78-000030

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de VCN's,
(XIII emisién) asciende a DIECISEIS MILLONES QUINIENTOS TRES MIL
OCHOCIENTOS TREINTA Y TRES DOLARES CON SETENTA Y TRES CENTESIMOS
DE DOLAR ($16,503,833.73). Este monto es para garantizar VCNs emitidos v en circulacién
por la suma de CATORCE MILLONES OCHOCIENTOS CINCUENTA Y NUEVE MIL
DOLARES con 00/100 (US $14,859,000). El valor de los avaliios sobre los bienes de las
hpotecas cedida a favor del fideicomiso asciende a VEINTINUEVE MILLONES
SETECIENTOS SETENTA Y TRES MIL CIENTO OCHENTA Y CINCO DOLARES con
74/100 (US $29,773,185.74), al 31 de diciembre de 2022,

Ademas, la Empresa estaba en proceso de cesion y registro de los contratos hipotecarios para
cubrir VCN’s en circulacién por la suma de UN MILLON TRESCIENTOS CINCUENTA
MIL DOLARES, (US $1,350,000), tal como lo establece el contrato de Fideicomiso. (180)
ciento ochenta dias, para garantizar los VCN’s en circulacion.
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E. Emision de Bonos v VCN’s (Continuaciin)
Informe de la empresa Fiduciaria, Central Fiduciaria, S.A. al 31 de diciembre de 2022
(Continuacién)
Fideicomiso XTIV - Emisién de VCN’s por US $25MM Fideicomiso 78-000030
El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de VCN's,
(XIII emision}, al 31 de diciembre de 2022, asciende a QUINCE MILLONES SEISCIENTOS
CUARENTA Y CINCO MIL DOSCIENTOS OCHO DOLARES con 80/100 (US
$15,645,208.80). Este monto es para garantizar bones emitidos v en circulacién por la suma de
CATORCE MILLONES CIENTO CINCUENTA Y DOS MIL DOLARES (US $14,152,000).
El valor de los avalios sobre los bienes de las hipotecas cedida a favor del fideicomiso
asciende a VEINTIDOS MILLONES CUATROCIENTOS NOVENTA Y SEIS MIL
QUINIENTOS CUARENTA Y SEIS DOLARES con 94/100, (US $22,496,546.94), para la
misma fecha.

La Empresa estaba en proceso de cesion v registro de los contratos hipotecarios para cubrir
VN °s en circulacion por la suma de DOS MILLONES DOSCIENTOS CINCUENTA Y
CINCO MIL DOLARES, ($2,255.000), tal como lo establece el contrato de Fideicomiso,
{120) ciento veinte dias, para garantizar los VCN’s en circulacion, al 31 de diciembre de
2022.

F. Administracion de riesgo financiero

Las actividades financieras estan expuestas a una variedad de riesgos financieros v esas
actividades incluyen el andlisis, la evaluacion, la aceptacién, y administracion de un cierto
grado de riesgo. El objetivo de la empresa es lograr un balance apropiado entre riesgo, retorno
¥ minimizar los efectos adversos potenciales sobre la realizacion financiera de la empresa.

Las actividades financieras de la empresa se relacionan principalmente con el uso de
instrumentos financieros, los cuales, en el estado de situacién financiera se compone
principalmente de instrumentos financieros; por lo tanto, se esta expuesto a los siguientes

Tiesgos:
a. Riesgo de Crédito
b. Riesgo de Liquidez
c. Riesgo de Mercado
d. Riesgo Operacional
e. Riego de Interés
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F. Administracién de riesgo financiero (Continuacidon)
a. Riesgo de Crédito
El riesgo de crédito es la posibilidad de sufrir una pérdida como consecuencia de un
impago por parte de que un prestatario, en una operacion financiera, es decir, el resgo de
que No NOS pague.

El riesgo de crédito supone una variacion en los resultados financieros de un activo
financiero o una carlera de inversién tras la quiebra o impago de un acreedor. Por tanto. es
una forma de medir la probabilidad que tiene un deudor (derecho de pago) frente a un
acreedor (derecho de cobro) de cumplir con sus obligaciones de pago. ya sea durante la
vida del activo financiero o a vencimiento.

Cabe informar que la cartera de préstamos tiene garantias de bienes inmuebles los cuales
constituyen primera hipoteca y representa el 99.20% de la cartera total; ademds, hay
préstamos a jubilados que representan el 0.79%, y préstamos personales con descuentos
directos que representan 0.01%. de la cartera total.

Los avalios de los bienes inmuebles hipotecados suman Trescientos Noventa v Un
Millones Quinientos Setenta Mil Ciento Setenta Balboas (391,570,170, al 31 de diciembre
de 2022

La Empresa evalaa periodicamente al cierre de cada trimestre la cartera de préstamo, con el
fin de determinar si existe evidencia objetiva de deterioro v la condicién de morosidad.

En el caso de que exista incumplimiento en el pago de los clientes morosos o en el
deterioro de la cartera, éstos se clasifican como préstamos en proceso administrativo o
proceso de cobro judicial o en via de remate. Una vez concluido el proceso de remate, si el
bien inmueble es adjudicado a la Empresa se coloca como bienes disponibles para la venta.

b. Riesgos de Liguidez
Se produce cuando la Empresa tiene activos, pero no posee la liquidez suficiente con la que
asumir sus obligaciones. Cuando una sociedad no puede hacer frente a sus deudas a corto
plazo ni vendiendo su activo corriente, dicha sociedad se encuentra ante una situacion de
iliquidez.

La Empresa monitorea este riesgo a través de la gestion de cobros de la cartera de créditos
y de la venta de Bonos y VCN’s, a fin de cumplir con sus compromisos tales como, el pago
de intereses bursdtiles, compromisos de préstamos con los bancos, redencion de Bonos v
VCN’s, ¥y gastos operacionales. Ademas, la empresa posee el 13.13% de efectivo liquido
del total de sus activos, para el periodo al 31 de diciembre de 2022 y de 16.38% para el
periodo al 31 de diciembre de 2021.

La emision de Bonos y VCN's, esta garantizada por la sesion de los préstamos hipotecarios
a un Fideicomiso, realizados por la sociedad fideicomitente dentro del giro ordinario de su
actividad comercial.
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F. Administracién de riesgo financiero (Continuacién)

c)

d.)

Riesgo de Mercado

Es el riesgo de que el valor razonable de los flujos de efectivo futuros del instrumento
financiero fluctie debido a los cambios en los precios de mercado, Los riesgos de
mercado surgen por posiciones abiertas en las tasas de interés, moneda v acciones,
todos los cuales estén expuestos a movimientos de mercados generales y especificos v
a cambios en el nivel de volatilidad de las tasas o precios de mercado.

El riesgo de mercado se origina en gran parte por las incertidumbres econémicas, lo
cual puede impactar en el rendimiento de todas las empresas v no de una sola en
particular; la variacidn en los precios de los activos, de los pasivos v de los derivados
forma parte de esa fuente de riesgo.

Riesgo Operacional

Es aquel que puede provocar pérdidas debido a errores humanos, procesos internos
inadecuados o defectuosos, fallos en los sistemas vy como comsecuencia de
acontecimientos externos. Esta definicion incluye el riesgo legal y excluye el riesgo
estratégico yv/o de negocio y el riesgo reputacional.

Riesgo de interés

La empresa esta expuesta a los efectos de los cambios de las tasas de interés de
aplicacion en el mercado financiero y los flujos de efectivo. Ademads, esta expuesta al
riesgo de interés como resultado de no controlar los margenes que deben existir entre
Sus activos y pasivos.
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Efectivo en cajas v bancos
Representa el efectivo disponible a la fecha del balance, depositado en varias instituciones
asi:

30 -

de crédito

Diciembre Diciernbre
2022 2021

Efectivo en caja ¥ cuentas corrientes

Caja general 5,500 5,200
Efectivo en banco - cuentas corrientes y de ahorros 13,948,937 20.135.311
Depositos a plazos fijos 29921892 28.126.073
Sub totales 43,876,329 48.266.584
Menos: sobregiros bancarios (145.413) {432.609)
Totales netos 43.730.916 47,833,975

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

Préstamos por cobrar - clientes

El monto corresponde al total de los saldos de los préstamos por cobrar neto de intereses no

devengados, comisiones de manejo y FECI. asi:

Diciembre Diciembre
2022 2021
Préstamos por cobrar 270,194,347 221,740,116
Menos: intereses no devengados, comisiones
de manejo y FECI 49.629.540 33.398.134
Totales netos 220.564 188,341,982

A continuacion, detallamos la cobrabilidad de la cartera de préstamos por cobrar en plazos

dentro de un afio, asi:

Diciembre Diciembre
2022 o 2021
Porcidn corriente
Hasta 360 dias 20389285 7.55 18.235.285
Porcion no corriente
Mais de 360 dias 249,805,062 9245 203,504 831

Totales 270.194.347 100,00 221,740,116

%o

8.22

91.78

100.00
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,
(Panama. Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROQS
Al 31 de diciembre de 2022
(Expresado en Balboas)

2. Préstamos por cobrar - clientes (Continuacién)
A continuacion, presentamos un analisis por antigiiedad de los saldos de la cartera atrasadas o
en morosidad, asi:

Diciembre Dciembre
2022 o7 2021 %o
Porcion Corriente 267,600,482  99.04 2187899581 98.67
30 dias 810,583 0.30 878,274 (.40
60 dias 540,389 0.20 606,580 0.27
90 dias 648,466 (.24 715,023 (L32
120 dias 594 427 0.22 750258 (.34
Totales 7 47 100.00 221.740.116 100.00

El valor de los avalios de las hipotecas por cobrar dadas en garantia de los Bonos y VCN’'s en
circulacion (Nota E) Asciende al valor de 391, 570,170 para el 31 de diciembre de 2022,
(2021: 293,704,275).

3. Impuesto sobre la renta - estimado
El monto de 474,685 para el 31 de diciembre de 2022, corresponde al monto del impuesto sobre
la renta estimado para el periodo 2023; (2021: 281.474). El impuesto sobre Ja renta causado para
el periodo 2022 ascendid a 474,685.

4. Gastos pagados por adelantado
El monto de 3,694,164 para el 31 de diciembre de 2022; (2021: 3,576.640), corresponden a las
comisiones por venta de Bonos y VCN’s; v gastos pagados per adelantado que a la fecha del
balance tiene saldo pendienie de amortizacion.

Diciembre Diciembre
Gastos pagados por adelantado 2022 2021
Comisiones de venta de bonos 3,620,962 3.548.395
(astos pagados por adelantado 73.202 28.245
Totales 3,694,164 3,576,640

5. Otros activos corrientes
El monto de 7,373, para el 31 de diciembre de 2022, (diciembre 2021: 7.373) corresponde a los
intereses por cobrar de los depésitos a plazos fijos.

7
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A,

(Panamé, Republica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 3] de diciembre de 2022
(Expresado en Balboas)

6. Inversiones en acciones v bonos del Estado
Las inversiones a largo plazo, que por su naturaleza no son susceptibles de ser realizadas de
inmediato y/o cuya intencion es mantenerlas por un periodo mayor a un afio, se presentan a su
costo de adquisicion, sin opei6n de venta. (NIC No. 32).

Las inversiones se han realizado, asi-

Diciembre Diciembre
2022 2021

Bonos del Estado Vencimiento en einco afios 100,000 100,000
Capital Assets Consulting, Inc. Valores Comerciales Negociables

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

Central Fiduciaria, 8.A. Fideicomiso de Administracion 900,914 D52.728

Inversion en socicdades Aceciones 5.169.833 2.030.073

Totales 8,170,747 5,082,801

7. Propiedades disponibles para la venta
La Empresa adquirid via demandas judiciales o en cesién de pago, propiedades por su valor de
deuda, sin embargo, estas propiedades de acuerdos a informes de empresas evaluadoras tienen
un precio mayor que €l valor de la deuda al momento de su adjudicacion.

Al 31 de diciembre de 2022, el saldo de esta cuenta ascendia a 3,325,098; (2021: 4,087.566),
los cuales corresponden a varias fincas en el territorio nacional.
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
(Panama, Repiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

SRR

Al 31 de diciembre de 2022
(Expresado en Balboas)

9. Cuentas por pagar - proveedores

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

asi:
Diciembre Diciembre
2022 Yo 2021 Yo
De 1a30dias 27.029 21.05 94,801 3415
De 31 a 60 dias 51.370 40.02 80,923 29.15
De 61 a 90 dias 34,607 26.96 78,503 2828
De 91 a 120 o mas 15370 11.97 _23.392 842
Totales 128.376 | 00.00 277619 100.00

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

10. Impuestos por pagar

El monto de 695,580 para el 31 de diciembre de 2022; (2021: 367,526). corresponden a los
impuestos pendientes de cancelacion. Entre éstos estd el monto del impuesto sobre la renta

estimado para el periodo 2023, que asciende a 474,685,

11. Otros pasivos corrientes

El monto de 173,875 para el 31 de diciembre de 2022; (2021: 126,628), corresponden a las

siguientes cuentas, asi:

Diciembre Diciembre
2022 2021

Depasitos recibidos de clientes 78.146 94,056
Impuesto y retenciones por pagar 65,916 18,653
ITBMS por pagar 11,383 13,919
Impuesto sobre dividendos por pagar 18,345 -
Descuentos de empleados por pagar 85 -
Totales 173,875 126.628

12. Gastos de manejo no devengados

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

duracion o vigencia del préstamo.

A continuacion, presentamos el siguiente analisis:

Diciembre Diciembre
2022 2021
Saldos al inicio del pericdo 9,020,426 5,173,364
Totales del periodo al 31 de diciembre de 2022 y 2021 3,569.300 B.730,642
Menos: monto diferido por amortizar 7.834.726 9.020.426
Totales de ingresos del periodo 4,755.000 4,883,580

R
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
(Panamé, Repuiblica de Panama)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2022
(Expresado en Balboas)

Capital social autorizado

En Acta de la Reunién Extraordinaria de Accionistas de la sociedad, el 13 de junio de 2019.
se aprobo el aumento del Capital Social Autorizado a Veinte Millones de Délares
(US $20,000,000.00), dividido en Veinte Mil (20,000) acciones comunes con un valor
nominal de Mil Délares (1,000.00) cada una.

El Capital Pagado de la empresa al 31 de diciembre de 2022 y 2021 asciende a Once
Millones de Daolares (US $11,000,000) moneda de los Estados Unidos de Ameérica, lo cual,
corresponden a 11,000 acciones comunes, emitidas y en circulacion.

Acciones preferidas

La Superintendencia de Mercado de Valores mediante Resolucion No. 575-2019 del 20 de
diciembre de 2019, autorizo la oferta publica de Diez Mil (10,000) acciones preferidas
acumulativas por un monto de Diez Millones de Délares con un valor nominal de Mil
Délares cada una. Las acciones preferidas tendran una fecha de vencimiento de 10 afios,
desde la fecha de su emision.

Al 31 de diciembre de 2022, el capital pagado de las acciones preferidas asciende a
6,112,000, lo que representa 6,112 acciones; y al 31 de diciembre de 2021, el capital pagado
ascendia a 3,250,000; equivalente a 3,250 acciones preferidas.

Utilidades no distribuidas _

Al 31 de diciembre de 2022, a las utilidades no distribuidas se le resto la suma de 178,543;
(2021: 132,096), correspondiente al impuesto complementario pagado por cuenta de los
accionistas en concepto de adelanto al impuesto de dividendos.

Ofros ingresos
El saldo de esta cuenta corresponde a los cargos por cierre de los préstamos otorgados y los
cuales se detallan, asi:

Diciembre Diciembre
2022 B (| .4

Legales 599055 462,913
Notariales 75.630 64.824
Avallios 152,783 155,625
Cesion 133.475 110,416
Timbres 39,042 30,388
Seguros 381,260 489.701
Minuta - carta de cancelacion 13,851 17,727
Varios 97.456 229.164
Totales 1,493,452 1,560,758

7



HIPOTECARIA METROCREDIT, §. A,

(Panama, Republica de Panama),

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2022
(Expresado en Balboas)

16. Gastos generales v administrativos

-3 -

El importe de 9,308,677, al 31 de diciembre de 2022; (2021: 8,283,131), corresponden a los

gastos incurridos por la Empresa.

Gastos de personal
Honorarios profesionales
Comisién - ventas bonos v VON
Dieta

Vidticos y viajes

Atencion a clientes ¥ empleados
Papeleria y dtiles de oficina
Papel sellado v timbres
Alquileres

Luz

Teléfono v Internet

Agua

Cuotas v suscripciones
Combustibles y lubricantes
Aseo y limpieza

Acarreo v flete

Propaganda

Impuestos municipales
Impuestos nacionales
Seguros

Depreciaciones y amortizaciones
COrganizacion

Donacion

Alquiler de equipo
Reparacion v mantenimiento
Bancarios

LT.B.M.S. - asumido
Uniformes

Fumigacion

Seguridad v vigilancia
Legales v notariales

Seguros - préstamos
Avalilos - préstamos

No deducible

Multas ¥ recargos

Totales

NOTAS
17

Diciembre Diciembre R
2022 2021 (RIS MINUC TGN
1.276.326 1.017.965 258,361
1.848. 490 1,416,283 432,207
3,393,850 3,031,860 361.990
- 4.000 (4.0007
33193 63.111 (29.918)
l6.650 59,428 (42,778)
65 046 70,764 (5.718)
1.672 8.103 (G,431)
500,734 360,069 140,665
66,161 38,525 7.636
134,571 130,604 3.967
5.630 3.733 1.897
87.235 155,130 (67.895)
89,231 56.068 33.163
48.254 35.652 12,602
6.654 5,924 730
256,868 444 821 (187.,953)
35.698 26,768 8.930
135,104 120,002 15,102
51,951 49.700 2,251
354 567 313.819 40,548
7485 4.470 3015
32,160 75 32,085
81,005 34311 d6.694
203.506 173,324 30,182
26,565 T7.246 (50.681)
293,710 289,674 (15.964)
3.561 6,643 (3.082)
4.442 3,590 852
37,503 58.560 (1.063)
96,621 T3.397 23224
61,331 532.675 8.856
49.563 57,052 (7.489)
10 - 10
3.330 19.779 (16.449)
9.308,677 8,283,131 1,025 546

/
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HIPOTECARIA METROCREDIT, S. A.
(Panama, Repiiblica de Panama),

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2022
(Expresado en Balboas)

17. Gastos de personal
El mporte de 1,276,326, para el 31 de diciembre de 2022; (2021: 1,017.965). corresponden a
los gastos incurridos por la Empresa a sus colaboradores, los cuales se detallan asi-

Diciembre Diciembre
2022 2021
Salario 868,439 724,446
Yacaciones 69,101 54,614
Décimo tercer mes 74,945 62,903
Bonificaciones 77.615 25,330
Prima de produccion 13,700 2,390
Prestaciones laborales 20.026 26,607
Prestaciones sociales _143,500 _121.673
Totales 1,276,326 1.017.965

La empresa tiene 100 y 89 colaboradores para el perfodo terminado al 31 de diciembre de
2022 - 2021, respectivamente.



IV. ESTADOS FINANCIEROS DE GARANTES O FIADORES

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

de Valores, cuando aplique.

NO APLICA

an
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Estados financieros combinados e informe de los
auditores

Fideicomisos de Garantia administrados por
Central Fiduciaria, S. A.
(Panama, Republica de Panama)

31 de diciembre de 2022



Fideicomises de Garantia administrados par Central Fiduciaria, S. A.

(Panama, Repubklica de Panama)

Contenido

Inferme del auditor indepandiente

Estado combinado de situacion financiera
Estado comiinado de resultados integrales
Estado combinade de cambios en el patrimonio
Estado combinado de flujos de efectivo

Motas a los estados financieros combinados



HLB)CHENG Y ASOCIADOS

Informe del auditor independientes

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

Opinicn

Hemos auditado los estados financieros combinados adjuntos de los Fideicomisos de Garantia
administrados por Central Fiduciaria, 5. A. (los Fideicomisos), los cuales comprenden el estado
combinade de situacion financiera al 31 de diciembre de 2022, v los corraspondientes estados
combinados de resultados integrales, de cambios en el patrimonio v de flujos de efectivo por el afo
terminado en esa fecha, y un resurnen de peliticas contabies significativas v otras notas explicativas,

En nuestra opinion, los estados financieros combinados adjuntos presentan razonablemente, en
todos sus aspectos importantes, la situacién financiera de los Fideicomisos de Garantia
administrados por Central Fiduciaria, 5. A., al 31 de diciembre de 2022, de conformidad con los
requerimientas de informacion financiera de la Superintendencia de Bancos de la Republica de
Panama v los requerimientos de los contratos de fideicamisos.

Base para la Opinidn

Hemos efectuado nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
{MIA), Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen con mas detalle 2n la
seccidn Responsabilidades del Auditor en Relacian con la Auditoria de los Estados Financieros
Combinados de nuestre informe. Somos independientes de la Fiduciaria de conformidad con el
Cadigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consefo de Mormas Internacionales de
Etica para Contadores (Codige de Etica del IESBA), juntoe con los reguisitos éticos que. son
relevantes para nuestra auditoria de los estados financieros combinados en la Reptblica de Panamd,
¥ hemos cumplido las demas responsabllidades éticas de conformidad con esos requisitos v con &l
Codige del |ESBA. Creemos que la evidencia de auditorfa que hemos obtenido es suficiente v
apropiada para proporcionar una base para nuestra opinién,

Asunto de Enfasis - Base de Contabilidad v Restriceidn en ef Uso v Distribucidn

Muestro Informe es Unicamente para la Fiduciaria v la Superintendencia de Bancos de la Republica
de Panama y no debe ser distribuide o utilizade por otras partes distintas a la Fiduciaria v la
Superintendencia de Bancos de la Replblica de Panama.

Asuntos Claves

Los asuntos claves de auditoria son aquellas gue, a nuestro juicio profesicnal han side las mas
significativos de nuestra auditorla de los estados financiercs combinados de Fideicomisos de
Garantia administrados por Central Fiduciaria, 5. A. para el afio terminado al 31 de diciembre de
2022, Estos asuntos han sido atendidos en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros
combinados en su conjunto vy en la informacidn de nuestra opinién sobre ellos, v no eXpresamos una
opinidn separada sobre astos asuntos,

chengyasociados.com

Calle Primera, El Carmen, N° 111, Panamd, Repiblica de Panama
TEL.: +507 264-9571] FAX: +507 263-8441 APARTADO POSTAL: 0OB23-01-314
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Fideicomisos de Garantia administrados por Central Fiduciaria, 5. A. 2
(Panama, Fepdbiica de Panama)

Responsabilidades de la Administracion y de los Encargados del Gobierno Corporativo en Relacion
con los Estados Financieros Combinados

La Administracion es responsable por la preparacion v presentacién rarzonable de los estados
financieros combinados de conformidad con los requerimientos de Informacién financiera de la
Supetintendencia de Bancos de la Republica de Panama v los requerimientos de |os contrales internos
gue la Administracién determine que es necesario para permitir la preparacion de estados financieros
combinados gue estén libres de errores materiales, ya sea por fraude o errar,

En la preparacién de los estados financieros combinados, la Administracidn es responsable de evaluar
la capacidad de los Fideicomisos para continuar como negocio en marcha, revelando, segun
corresponda, los asuntos relacionados con la condicién de negocio en marcha v utilizando |a base de
contabilidad de negocio en marcha, a menos que |l Administracién tenga la intencien de liquidar la
Fiduclaria o cesar sus operacicnes, o bien no hayva otra alternativa realista,

Los encargados del gobierno son responsables de la supervision del procese de informacian financiera
de la Fiduciaria.

Responsabilidades del Auditor en Relacidn con la Audlitorfa de los Estados Financieros Combinados

Muegstros abjetivos son obtenaer una seguridad razonable acerca de si [os estados financieros
combinados en su conjunto estdn libres de errores de importancia relativa, va sea debido a fraude o
error, v emitir un informe de auditorla gue contenga nuestra opinidn. La seguridad razonabla es un
alto grado de seguridad, pero no es una garantia de gue una auditoria realizada de conformidad con
las MIA siempre detectard un error de Importancia relativa cuando este exista. Los errores pueden
deberse a fraude o arror y se consideran de importancia relativa si, de forma individual o en su
conjunto, puede preverse razenablementa gue influyvan en las decisiones econdricas gue los Lsuarios
toman basandose en estas estados financieros combinados,

Coma parte de una auditorfa de conformidad con las MlA, aplicamos nuastro juicio profesional v
rmantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. Moscotros tambign:

« |dentificammos v evaluamos los riesgos de errores de importancia relative en los estados
financieros combinados, va sea debido a freude o error, disefamos v aplicamos
procedimientos de auditoria para responder a escs riesgos, v obtenemos evidencia de
auditoria gue sea suficiente v apropiada para proporcicnar una base para nuastra opinion.
El riesgo de no detectar un error de importancia relativa debido a fraude es més alto que 2n
el caso de un error de importancia relativa debido a error, va que el fraude puede implicar
colusian, falsificacidn, omisionas intencionales, manifestaciones intenclonalmente arrdneas o
la evasicn dal control interno.

¢ DOhtenemos entendimianto del control interna relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditorla gue sean aproplados en las circunstancias, pers no con el
propasito de expresar una apinidn sobre |a efectividad del control interno de la Fiduciaria,

= Evaluamos lo apropiado de las politicas de contabilidad utilizadas v la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiante informacién revelada por la Administracidn.
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Fideicomisos de Garantia administrados por Central Fiduciaria, 5. A. 3
{Panama, Republica de Panama)

Concluimos sobre lo apropiado del uso, por parte de la Administracion, de la base de
contabilidad de negocio en marcha y, en base a la evidencia de auditoria obtenida, concluimos
si existe o no una incertidumbre de importancia relativa relacionada con eventos o
condiciones gue puedan proyectar una duda importante sobre la capacidad de la Fiduciaria
Rara continuar como negocio en marcha, 5i llegamos a la conclusidn de que existe una
incertidumbre de importancia relativa, se requiere que Hamemos la atencidn en nuestro
informe de auditor sobre la correspondiente informacion revelada en los estados financieras
combinados o, si tales revelaciones no son adecuadas, que medifiqguemos nuestra opinian.
MNuestras conclusiones se basan en la evidancia de auditoria cbtenida hasta la fecha de
nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los acontecimientos o condiciones futuras puedean
hacer que a la Fiduclaria deje de ser un negocio en marcha.

Evaluamos la presentacion en su conjunto, la estructura general v el contenido de los estados
financieros combinades, incluyendo la informacion revelads, v si los estados financieros
combinados representan las transacciones v hechos subyacentes de una manera gue logra
una presentacién razonable,

Obtenemos evidencla suficiente v apropiada en relacidn con la infarmacion financiera de las
entidades o actividades de negocio dentro de [a Fiduciaria para expresar una opinién sobre
los estados financieros combinados. Somos responsables de |a direccisn, supervision v
ejecucion de la auditoria de la Fiduciaria, Somos responsables solamente de nuestra opinidn
de auditorz.

Mos comunicamos con los encargades del gobierno corporativo en relacidn con, entre otros asuntos,
el alcance v la oportunidad de ejecucion planificados de la auditoria y los hallazgos importantes de
auditoria, incluidas las posibles deficiencias significativas en el control internc que identifiguemos
durante nuestra auditoria,

Otros requerimisntos legales v regulatorios

En cumplimiento con la Ley N°280 del 30 de diclembre de 2021, que regula |a profesisn del Contador
Fiblice Autorizade en |a Replblica de Panama, declaramos lo siguiente:

Gue la direccion, ejecucion y supervision de este compromiso de auditoria se ha realizado
fisicamenta en el territorio panamefio.

La socla encargada de la auditorfa gue ha zslaborade este informe de los auditoras
independientes es |vette |. Palacios P,

15 de marzo de 2023 & / ette | Palacios P.

Fanama, Republica de Panama C.P.A, N"B488



Fideicomisos de Garantia administrado por Central Fiduciaria, S. A.

(Panama, Republica de Panama)

Estado combinado de situacién financiera

31 de diciembre de 2022

Activos

Activas circulantes:

Depdsitos en bancos

Garantias para emisién de Banos

Garantias hipotecarias cedidas a instituciones bancarias

Bienas muekles
Inversiones cedidas
Acciones

Total de activos

Pasivos y patrimonio:
Pasivos

Cuentas por pagar
Acreedores fiduciarios
Total de pasivos

Patrimonio del Fideicomiso
Apartaciones en fideicamisos

Utilidad acumulada

Total de patrimanio de los fideicomisos

Total de pasivos ¥ patrimonio de los fideicomisos

Veéanse las notas gue acomparan 2 los estados financieros combinados.

Maotas

wu

=¥

B/,

B/,

2022 2021
134,718 593206
255,269,364 202,566,093
42,300,768 72875009
2,065,530 g
1,856,211 1,856,211
4,500,000 4,500,000
306,126,651 282,390,609
5,531 4

- 1,352,532

5,531 1,552,536
306,078,273 276,823,095
42,847 4,114,978
306,121,120 281,038,073
306,126,651 282,280,609
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Estado combinado de resultados integrales

ARo terminado el 31 de diciembre de 2022

Motas 2022 2021
Otros ingresos:
Ingresos por intereses B/ - 542
Total de ingresos - 642
Gastos generales y administrativos:
Honorarios profesionales - 307477
Gastos de bancos - 679
Total de gastos - 308,156
Pérdida neta B/, - _ {207,514)

Véanse las notas gue acompafian a los estados financieros combinados,



EOPRUIGLUIDD SOJsiIUELY SOpRIsa 50| B ueueduuooe anb sejou oa

ozZl'LZL'90gE LVBTh ££2'8£0'90¢ /e ZZOZ ap aiqua|a|p ap |E |8 opjes

- - - BlaU ePIPIgd

SoL'65£'LS - SOL'6S€'LS SOASNU SOSILO3P|
BSE'LfZ'oE (LEL'TLO'P) O6+'60E'0F SOpPEIIBJESIP SOSIWLOIIaD]-
(D91'BLs'L9) = (091'8£5'£9) SOpljiWodlap)) sauajg ap sodljay
£vL'vo0’'s - EFLPO0's sopJWodapl) saua)q ap ajlody
E/O'BEDIEE BLG'FLU'Y SE0'SCE'9/T LEOE 9P 24quUsiDIp 8P |F |2 oples
(FIS'20E) (PLS'20E) E BI3U BpIpIad
FES'FLLEL - FES FLLEL SOASNU SOS|IWOEaPIH
(FrO6ER'0E) (568'688') (EFlaPP'8e) SOPEIDIAIESaP S05IWOIEPIH
(S0E'ERE'1) = (50E'Ea6"1) SOPINLUODBPY SaUING 2 SOMTEy
B5L'0FT'FS 2 BSAOFE'¥S SOPINWOTIEPI SeuDig ap aliody
TS5 29T LBETIRG LST'BER'S5T e LZQEZ =P oJ4aua ap | |2 opjeg
OO yed SEREjNUNIe SOSILUODIO - SEIOR
20 |B3O| PEDIIIN Uz sauoeLody

ZZTOZ 2P 24QWIBIDIP 3P |E |2 OpeuIwIa] oYY
ojuowiled | us solquUED 3P OPEUIUIOD Ope)sT

(BuweuEd ap e2||gnday ‘ewieued)
¥ 'S "BlAR[INPIY [RAjua) Jod OPERJISILILIPE BJjURIED 9P SOSIWOIapPI4



Fideicomisos de Garantia Administrados per Central Fiduciaria, S. A.

(Panami, Republica de Panama)

Estado de flujos de efectivo

Anho terminado el 31 de diciembre de 2022

Mota
Flujos de efectivo de las actividades de operacién:

Férdida nata

Cambios netos en activos v pasivas de operacian:
Garantias para emision de Bonos

Garantias hipotecarias cedidas a instituciones bancarias
Inversiones cedidas

Bienes muebkles

Acreedores por aportaciones

Accicnes

Cuantas por pagar

Depasito de plazo fijo

Efective neto (utilizado en) actividades de operacion

Flujos de efective de las actividades de financiamiento:
Aporte de fideicomisos

Hetiros de fideicomisos

Fideicomisos desafectados

Fidelicomisos nuevos

Efective neto provisto por las actividades de financiamiento

(Disminucidn} aumeanto neto de los depdsitos en bancos

Dapdsitos en bancos &l inicie del afo
Depdsitos en bancos al final del afo

Veéanse las notas que acompafan a los astados financieras cambinadas,

B/

B/.

2022

(52,703,261)

30,573,740

{2,065,590)
(1,352,532}

5,527

2021
(307,514)

(54,738,245
28,527,053
4,943 638
1,352,552
970,072
a4
1,000,000

(25,542,116)

{18,252 453}

9,064,743 54,240,758
(67,578,160) (17,982.305)
26,237,359 (30,838,402)
57,359,105 13,174,534
25,083,047 18,594,585
(459,069) 342132
593,787 251,655
134,718 S03,787




Fideicomisos de Garantia administrados por Central Fiduciaria, 5. A. 8
(Panama, Reoublica de Panama)

Notas a los estados financieros
31 de diciembre de 2022

1 Objetivo ¥ naturaleza de los Fideicomisos

Central_ Fiduciaria, S. A. (la Fiduciaria) es una sociedad andnima constituida confarme a las leyes de la
Repgbl!ca de Panama fue inscrita en el Registro Publico el 21 de agosto de 2013 bajo las leyes de la
Fepublica de Panama, e inicid operaciones bajo licencia fiduciaria otargada por la Superintendencia de
Bancos de Panama, a traves de la Resalucion SBP-FID N°0016-201% de 4 de septiembre de 2013, gue le
permite realizar el negocio de fideicomisaos,

Fideicomisos c_le _Garai_'ltia administrade por Central Fiduciaria, 5. A. fueron constituidos a través de
Contratos de Fideicomiso de garantia suscritos por los Fideicomitentes v la Fiduciaria,

Las GpErElCiﬂﬂlES de Fideicomiso en la Republica de Panama estan reguladas por la Superintendencia
de Bancos, bajo |2 Ley N1 de 5 de enero de 1984, debidamente reglamentadsa por el Decreto Ejecutive
M™E de 3 de octubre de 1984, v modificacion por la Ley N*21 de 10 de mayo de 2017,

A continuacidén, un detalle de los Fideicomisos de Garantia Incluidos en estos estados financieros

cambinadaos:

MNe*78-000000350
MN=78-00000040
MNe78-00000045
MNETE-00000047
MNE7E-00000053%
Me78-00000054
N*7B-00000056
N 7B-00000058
Me78-00000059
MN=72-00000051
Me7B-00000062
ME78-00000063
MEFE-00000064
MNE7E-00000087
MN*78-00000070
MEFE-00000073
N*FE-00000074
ME7E-00000078
MP78-00000079
MNE72-00000080
Me78-00000085
Me78-000000390
MEFE-000001
MN=78-00000108
MNE78-00000109
N*78-00000113
MNF7E-00000114
N278-0000012
Ne78-00000122
MNe78-00000125
MNET8-00000127
M=78-00000122

N°78-00000134
N°78-00000137
N°78-00000138
N®78-00000140
N*78-00000142
MAFE-00000146
N°78-00000154
MNe78-00000158
Me78-00000159
N°78-00000160
N°78-00000162
N=78-00000163
N*78-00000164
N*78-00000168
N°78-00000173
We78-00000174
N*78-00000179
M78-00000181
N°78-00000185
Me*78-00000186
Me78-0000MB7
N°78-00000188
N®78-00000191
N°78-00000195
N"78-00000199
N°78-00000203
N#78-00000204
ME78-C0000206
ME78-00000207
N°78-00000212
N°78-00000213
MEFE-00000214

N*7E-0000027

METB-00000225
MN=78-00000228
N78-00000232
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Mediante Resolucién SBP FID-0014-0016 DE 5 DE diciembre de 2016 de |a Superintendencia de
Bancos de Panams, se autoriza el traspaso del cien por ciento 100% de las accionas de Central
Fiduciaria, 5. A. a favor de Grupo Financiero CF, 5, A,

Las oficinas administrativas estan ubicadas en Avenida Samuel Lewis, Calle 58 Okarrio, Torre ADR,
piso 8, Panama, Republica de Panama.

Los estados financiercs de Fideicomiso de Garantia administrado por Central Fiduciaria, 5. A, al 31 de
diciembre de 2022, fueron autorizados para su emision finzl par el licenciado Fernando Sucre el 15 de
marzo de 2023,

Los fideicomisos N#78-0000030 v N°78-00000045 se encuentran agrupados en dos escrituras.

2  Resumen de las politicas de contabilidad mas importantes

Declaracidn de cumplimiento

Los estados financieros combinados han sido preparados de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) del Consejo de Mormas Internacionales de
Centabilidad (145B) vy las interpretaciones emitidas por el Comité Permanente de Interpretaciones de la
IASE.

B cién

Los estados financieras combinados han sido preparados sobre la base del costo histdrica ¥y esian
expresados en balboas (B/), unidad menetaria de la Republica de Panama, la cual ests a la par y as de
libre cambic con el dalar (%) de los Estados Unidos de America.

Las politicas de contabilicad significativas utilizadas en la preparacion de los estados financieros
combinados se detallan a continuacion:

Efectivo
El efectivo incluye efectivo en caja, depdsitos mantenidos a disposicion en bancos con expiraciones de
tres meses o menas,

Activos financieros

El fideicomiso clasifica sus instrumentos financieros basados en los modelos de negocios para la
administracion de esos actives financieros v en funcidn de los términos contractuales,

El maodelo incluye tres categorias de clasificacian para los activos financieros:

Costo 4 .

Un active financiero es medido a costo amortizado si cumple con ambas de las siguisntes condiciones:

a) El activo es mantenido dentro de un models de negocio cuyo objetivo es mantener activas
para obtener flujo de caja contractuzles: v

b} Los términes contractuales del activo financiero establecen fechas especificas para los flujos
de efectivo detivados solamente de pagos a principal e intereses sobre el saldo vigente,
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Valgr Razonable con & ambios en Otros Resultados intearales CVRCORD

Un activa financiers es medido & VRCOR! solo si cumple con ambas de las siguientes condicicnes ¥
no ha sido designade con valor razonable con cambios en resultades (VRCRY:

¢} El active es mantenido dentro de un madelo de negeocio cuyo objetivo es cobrar los flujos de
efectivo contractuales vy vender astos activas financieros: v

d) Los términos contractuales del active financiero establecan fechas especificas para los flujos
de caja derivados solamente de pagos de principal e interases sobre el salda vigente.

Valor Razonable con Cambios an Resultadas (1RCRD

Los actives financieros gue no sa miden al costo amortizado o al valar razonable con cambios en
otres resultados integrales son medidos a su valor razonable con cambios an resultados.

uacion delo de n cio
La Fiduciaria realiza una evaluacién a nivel de su portafalic y del objetive del modelo de negocio que
aplica a los instrumentos financieros de dichos portafolios con el fin de documentar cdmo se
gestionan los mismos.

La informacién que fue considerada incluyd lo siguiente:

a} Las politicas v los objetivos sefalados para la cartera ¥ la operacidn de esas politicas en la
practica que incluyen la estrategia de la Gerencia para definir:
= Elcobro de los ingresos por intereses contractuales.
=  Mantenar un perfil de rendimiento definido.
s Mantener un rango de duracidn especifico.
= Poder vender en cualguier momento por necesidades de liguidez o can el fin de
optmizar el perfil de riesgo/retorno de un portafolio con base en las tasas de
interés, los margenes de riesgos, la duracion actual y la meta definida,
b) La forma en que se reporta & la alta gerencia de los Fideicomisos sobre al comportarmiento
del portafolio;
c) Los riesgos gue asfectan el rendimiento del models de negocio v la forma en gue se
administran dichos riesgas;
d) La frecuencia y el valor de las ventas en afios, las razones de esas ventas ¥ las expactativas
sohbre la actividad de ventas futuras.

Les activos financieros que son mantenidos para vender v cuyo rendimiento es evaluado solamente
con bBase en el cambio de su wvalor razonable son medidos a valor razonable con cambics en
resultados debido a que estos no son mantenidos para cobrar flujos de caja cantractuales, ni para
obtener flujos de caja contractuales v vender estos activos financieros, Na obstante, los fideicomisos
no gestionan actives mantenidos para negociacidn ni cuentan con un madelo alineado a aste tipo de
instrumentos,

Evaluacidn si jos de caja con ales son sol agos de principal e intereses
Principal es el valor razonable del active financiero al momento de su reconocimiento inicial;
rientras que el interés es la consideracion del valor del dinero en el tiempo v por el riesgo de crédito
ascciado al monte del principal vigente a un periodo de tiempo particular v por otros riesgos basicos
de un acuerdo de préstamos y otros costos asociadoes, al igual que el margen de rentabilidad.

Al evaluar si los flujos de caja contractuales son salamente pagos de principal e intereses, para las
Fideicomisos se verificd los términos contractuales del instrumento.
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Al hacer esta evaluacion los Fideicomisos considaran:
* Ewventos contingentes gue podrian cambiar el monto v/o periodicidad de los fiujos de caja.
Condiciones de apalancamienta,
Terminos de pago anticipade y extensian,
Términos que limitan al Fondo para obtener flujos de caja de activos especificos.
= Caracteristicas que modifican |las consideraciones para el valor del dinera en el tiampo.

Deterioro de activos financieros
De acuerdo a la NIIF 3, en cada fecha de presentacian, la Fiduciaria evalia sl losg activos financiaras

registradoes al costo amortizada v los instrumentos financieras al valor razonable can cambios en ctros
resultados integrales tienen deterioro crediticio. Un activo financiero tiene deterioro crediticio cuanda
han ocurrido une o mas sucesos que tienen un impacto perjudicial sobre los flujos de efectivo futuros
estimados del activo financiero.

Las reservas para pérdidas se reconocen por el monto eguivalente a la pardida crediticia esperada
(FCE) de doce meses en las siguientes casos:

ay) |Inversiones en instrumentos de deuda gue se determina que reflejan riesgo de crédite bajo a
la fecha de reporte; v

b} Ctros instrumentos financieros sobre los cuales el riesgo de crédito no ha incrementadao
significativamente desde su reconocimiento Inicial.

En el evento en gue existe un aumento significativo del riesgo crediticio desde la fecha de |a
adguisicion a la fecha de presentacion se reconocen con base en el monto equivalentes a la pérdida
crediticia esperada (PCE) durante el tiempo de vida total del activo.

de bienes fidei iti

Todos los flujos de fondos monetarios v no monetarios proveniente de los bienes fideicomitidas por
los fideicamitentes v que posteriormente seran distribuidas para repago al Fideicomitente, terceros
relacionados v beneficiarios.

Retir i fideicomitido

Corresponden a todos los desembolsos gue debe efectuar la Fiduciaria de conformidad v en
cumplimiento con el contrate de Fideicomise, los cuales se reconocen coma retiros de aportes del
Fideicomiso confarme se desembolsan, los cuales disminuyen los activos netos del Fideicomiso.

Reconocimiento de ingresos y gastos
Los ingresos y gastos por intereses son reconocidos en el estado combinado de resultados integrales

para todos los instrumentos financieros gue generan o causan intereses.

l.os intereses sobre depdsitos en bancos v valores de inversion se reconocen como indgresos cuanda
se devengan, en base a los saldos de las cuentas vy a las tasas de interés pactadas, mas el efecto
financiero de primas y descuentos, cuando sean aplicables.

Los gastos de intereses, comisiones de manejo v otros gastos son reconocidos en el estado de
resultados integrales con base al método de causacian.

MNIIF - Muevas normas e interpretaciones aprobadas al 31 de diciembre de 2021, que aln no san
efectivas a esa fecha

& la fecha de la autorizacion de los estados financieros combinados existen nuevas normas e
interpretaciones que han side emitidas, pero no son efectivas al 31 de diciembre de 2029, por lo tanto,
na han sido aplicados en la preparacidn de los estados financieros combinados.

= NIF 17 - Contratos de Seguro - Establece principios para el reconocimiento, medicién,
presentacion e infarmacion a revelar de los contratos da seguros, efectiva para periodos
anuales que inicien en o después del 1 de enero de 2023,



Fideicomisos de Garantia administrados por Central Fiduciaria, 5. A. 12
{Panama, Replblica de Panamd)

* NIFE 17 - (Enmienda) - Contratos de Seguro - La aplicacian anticipada de |la NIIF 17 v las
maodificaciones a la NIIF 17 estan permitidas sola para las empresas que también aplican la
MIIF 8, efectiva para periodos anuales que inicien en o despugs del 1 de enero de 2023,

MNIC 1 - {(Enmienda) - Presentacién de Estados Financieros - Clasificacidn de pasivos como
carrientes o no corrientes, efectiva para periodos anuales que inicien en o después del 1 da
anaro de 2023,

MIC 1 - (Medificacion) - Presentacion de Estados Financierns - Pasivos no corrientes can
convenios, vigente para periodos anuales iniciados a partir del 1 de enero de 2024,

MIC 1 - (Enmienda) - Presentacidn de Estades Financieros - Infarmacian a revelar sobre
politicas contables (Enmiendas a la NIC 1 v la Declaracion de practica de las NIIF 23,
efectiva para periodos anuales que inicien en o despues del 1 de enera de 2023,

MIC & - (Enmienda) - Politicas Contables, Cambios en las Estimacionas Contables y Errares
- Definicicn de estimacién contable, efectiva para periodos anuales que inicien en o
después del 1 de enara de 2023,

MIC 12 - (Enmienda} - Impuesto a las Ganancias - Impuesto diferido relacionado con
activos y pasivos derivados de ciertas transacciones Unicas, efectiva para pariodos anuales
que inicien en o despuds del 1 de enero de 2023,

MIIF 10 v NIC 28 - (Enmiendas) - Venta o aportacién de activos entre un inversar v su
asociada o empresa conjunta, la fecha efectiva ha sido pospuesta.

De acuerdo a la Administracian de los Fideicomisos, estas narmas ¥ enmiendas no tendran un efecto
significative en los estades financieros.

3 Clausulas de los contratos de fideicomisos
A continuacion, resumimos las cldusulas mas importantes de los contratos de fideicomisos de garantia
sobre préstamos.

C.

Propésito del fideicomiso

La finalidad exclusiva de los fideicomisos es asegurarle al bensficiario gue la parte deudara
pagara de forma fiel y puntusl, el capital e intereses del financiamiento otorgado par &l
beneficiario de conformidad a lo establecido en el contrato, el cual se encuentra garantizado
adicionalmente el contrato de Fideicomise de Garantia,

Bienes fideicomitidos

La fideicomitente transfiere, en fideicomiso, a la Fiduciaria, los bienes de su propiedad para
garantizar el financiamiento otorgado por el beneficiario a la parte deudora, segun consta en
el contrato de crédito,

Respaldo de las facilidades de crédito otorgadas

La facilidad de crédite consignada en las escrituras publicas estd respaldada poer el crédito
genetal de la parte deudora y garantizada por los contratos de fideicomisos de garantia que
celebra en calidad de fideicomitente, el cliente; en calidad de fiduciaria, Central Fiduciaria, 5.
A,y el beneficiaria,

Facultades de la fiduciaria
La Fiduciaria estd facultada para liguidar los bienes de los Fideicomisos que sirven como
garantia de las facilidades de crédito otorgadas a la parte deudora, en los siguientes casos:
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1. Cuando |z parte deudaora no pague el capital e intereses de las obligaciones crediticias
correspondientes a2 las facilidades de crédite otargadas en la forma vy plazos
sefialados, © bien se produzca algun evento due, en virtud de los términos y
condiciones en dichas facilidades de crédito, faculte a el beneficiario a declarar |a
deuda a plaza vencido, segin las instrucciones que reciba a la Fiduciaria del bance:

2. 5i las fincas dadas en garantia fueran secuestradas, embargadas o se anotare
demanda, suspension o marginal, en el Registro Publico sobre ellas o resultare de
cualquier ctra forma perseguidas:

3. Cuando la parte deudara v fideicomitentes sean declarados en quiebra a concurso de
acreedores, a peticion suva o de terceros;

4. 51 los bienes gue los fideicomitentes dan en garantia sufrieren depreciacion;
desmejora o deterioro a tal grade gue, a juicio del beneficiario. con base en un avalus,
ne cubran satisfactoriamente las obligaciones contraidas por la parte deudora, salvo
gue este o un tercero ofrecieran otra garantia que satisfaga a |a Fiduciaria:

u

Si la parte deudora y fideicomitentes resultaren secuestrados o embargados en sus
negocios o en cualguiera de sus bienes (muebles o inmuebles):

B. 5ilos fideicomitentes usan |los hienes dados en garantia de una manera distinta a las
sefialadas en los contratos o no contrataran los seguros requeridos:

7. 5i la Fiduciaria comprobara en cualguier momento falsedad en las informaciones
proporcionadas por los fideicomitentes, va sea en relacisn con los contratos o &
cualguiera de los otros en las escrituras publicas garantizadas por los mismos;

8. 5i la parte deudora dejara de cumplir o cumpliera de manera imperfecta las
obligaciones gue tiene con el baneficiario o con la Fiduciaria;:

2. 5i la parte deudora utiliza las sumas obtenidas por medio de la finalidad de crédito
otorgada a esta, garantizadas paor los contratos de fideicomisos de garantia para fines
distintos a los sefialados en las escrituras publicas:

10. Si los fideicomitentes incumplen alguna de las obligaciones contraidas en virtud de los
fideicomisos o de cualquiera otro documento relacionados con los contratos de
prestamos, yva sean estos publicos o privados.

En caso de producirse un evento de incumplimienta la Fiduciaria procedera a liguidar los bianes
fideicomitidos siguiendo &l procedimienta descrito a continuacisn:

1. La Fiduciaria notificara por escrito a los fideicomitentes gue se ha producida un
avento de incumplimiento por la parte deudora gue o faculta para oroceder & la
liguidacion de los bienes fideicomitidos.

2. Cualgquiera de las partes gue haya incurrido en un evento de incurnplimiento dekbera
subsanar el mismo en un periode de (60} dias calendario, que correrd a partir de |a
natificacidn hecha par a la Fiduciaria.

3. De no subsanarse el evento de incumplimiento antes sefialado la Fiduciaria procesard
a la liquidacion.
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4. La Fiduciaria procedera a vendar en subasta publica o venta directa los bienes dados
en fideicomiso, de escogerse la subasta poblica la misma serd convocada en un plazo
no mayer da guince (15) dias calendario, contados 3 partir la fecha de vencimiento de
los términos establecido en al punto b, los avisos de la subasta publica seran
publicados en al menos dos (2) periédicos de circulacién nacional, por al menos tres
(3) dias consecutivos, La subasta pdblica se llevard a cabe teniendo coma minimao
dos (27 postores v utilizando cama precio base de venta los bienes fideicomitidos el
maonto gue resulte mayor entre el saldo adeudado, mas costos v gastos de venta al
momento de producirse el evento ds incumplimienta v la surma gue resulte de
calcular el setenta y cince por ciento (75%) del valar promedio de venta rapida de los
bienes fideicomitidos, establecidos por las daos emprasas avaluados con mas de cinco
{5) afios de experiencia en el ramo. De escogerse |la wventa directa, la Fiduciaria en
coordinacion con el banco notificara a los fideicomitentes sobre cualguiera oferta de
compra de los bienes fideicomitidos que reciban con caracter vinculante, dando a los
fideicomitentes cinco (5] dias Rahiles para igualar dicha oferta mediante comgromiso
vinculante de los mismos. Transcurrido dicho termine sin recibir respuesta alguna o
recibiendo una oferta que no presente un valar igual, la Fiduciaria guedara en
libertad de proceder con la venta,

5. Transcurrido guince (15) dias de celebrada la Rrimera convecatoria sin gue havan
concurrido el minimo de postores requeridos, podra hacerse una segunda
convocatoria con el mismo procedimianto teniendo comea precio base de venta los
bienes fideicomisos el sesenta y cinco por cients (65%) dal monto gue resulte mayor
segun lo establecido en el punto d. si luego de realizada dicha vanta, guedara algun
saldo pendiente, la parte deudeora estar3 obligada a cancelarlo directamente al
beneficiaria.

6. Transcurrido guince (15) dias de celebrada la segunda convecatoria sin gue hayan
concurrido el minimo de postores regueridos, podrd hacerse una tercera
convocatoria con el mismo procedimiento teniendo como precio base de venta los
bienes fideicomitidos el cincuenta por ciento {50%) del monto que resulte mayor
segun lo establecido en el punto d, si luego de realizar dicha wventa, gquedara algin
saldo pendiente, |a parte deudoras estara obligada a cancelarlo directamente al
beneficiario.

7. Una vez transcurridos los periodos antes descritos sin que hayan concurrido comao
minimo de postores requeridos, a la Fiduciaria liquidara los bienes fidelcomitidos
siguiendo el método de venta directa. Si luego de realizada dicha venta, guedara
algin szlde pendiente, [z parte deudora estara obligada a cancelatlo directamente al
baneficiario.

8. Cualguier excedente que resulte de la liguidacion sera entregado a la parte gue
corresponda, una vez hayan pagado |a totalidad de las obligaciones garantizadas
por el fideicomise, incluyendao los gastos v honorarios debidos a la Fiduciaria. Todos
los costes v gastos incurridos en el proceso de liquidacién serdn a cuenta de los
bienes fideicomitidos ¥ en caso de que estos no sean suficientes para cubrir dichos
costos ¥ gastos, la parte deudora serd personalmente responsable de cubrirlos,
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4 Depositos en bancos
Al 31 de diciembre, los Fideicomisa mantenia depésitos 2 plazo, como se detalla a continuacion:

2022 2021
Cuenta de ahorro
Canal Bank, 5. A, B/ 128.91M 592,238
Capital Bank 4,807 -
Bl Bank, 5. A. 1.000 .00

B/. 134,718 — 593,296

Las cuentas de ahorro devengan una tasa de interss anual de 0.26% en 2022 y 2021,

Los contratos de garantia establecen ciertas clausulas restrictivas para el uso de |os fondos de las
cuentas bancarias v para la constitucion de las resaervas, Esta garantia corresponde a los Fideicomisos
MNETE-00000040, N*78-00000162, N*78-00000213 Y NET7E-0000a217.

5 Cartera de créditos hipotecarios cedidos

2032 2021
Cartera cedida por:
Hipotecaria Metrocredit, 5. A, B/ 222,068,929 182,185,932
Financia Credit, 5. A. 25,056,559 19,820,794
JERD 7,601,000

542876 559367
B/. _255269364 202,566,093

La cartera de créditos hinotecarios cedidos garantiza lo siguiente;

Central Financiera de Creditos, 5. A

2022
v £ Garantias Fiduciaria

Eideicomizps Monto “ob i .
78-00000030 Bf. 45,0000,000 26,320,952
78-00000030 42,0000,000 15,634,874
78-00000030 25.000,0000 15,640,402
78-00000045 45,000,000 30,007,350
78-00000045 40,000,000 26,132,049
78-00000045 70,000,000 51,730,442
78-00000045 100,000,000 56,602,860
B/, 222,068,929

2021
— ) Garantizs Fiduciaria

Eludeie i Meonto sobre emisiones
FE-00000037 B/ 42,000,000 23 850,018
78-00000172 45.000,000 47 770,856
FB-00000045 40,000,000 33,521,870
FE-00000030 45000000 15,460.713
FE-00000202 B, 70,000,000 61,282 375
82185932

La tasa de Interés mensual de las series emitidas oscila entre 6% v 8.5%.
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Hipotecaria Metrocredit, 5. A. constituyd fideicomisos de garantia de prograrma relative de bonas
nipotecarios con garantia hipotecariz can Central Fiduciaria, 5. A, como fiduciario. Estos contratos
fueron suscritos en las Escrituras Plblicas:

Fideicomiso |

MNEE1D (Constitucian Fideicomisa) 14 de enero 2074
MN®15,426 (Enmienda Escritura N7810) 11 de diciembre de 2014
N*4102 (Adenda) 7 de marzo de 2022
Fideicomiso Il

M®9,541 (Constitucidn Fideicomisa) 25 de julio de 2016
M1,854 (Adenda) 2 de febrero de 2018
Me=7.892 (Adenda) 29 de mayo de 2019
MNe4107 {Adenda) 7 de marzo de 2022

El chjetivo de estos fideicomisos, el fideicomitente declara que es emisor recurrente en &l mercado de
capitales de Panama de bonos v valores comerciales negociables (VCN'S) a fin de obtener capital de
operacion para sus actividades como financiera, emisiones de valores estas en las que garantiza el
pago de capital, de los intereses periddicos y de los moratorios, v de cualguier otra suma que por
cualguier concepto adeude a los tenedores registrados, mediante cesidn de cartera de préstamos v
otros activos a fideicomisos de garantia constituidos con tal finalidad.

Son bienes fideicomitidos o bienes fiduciarios, indistintaments, todos aguellos bienes gue sean
traspasados, mediante cesidn, al fideicomise por el Fideicomitente, o por terceras personas,
autorizadas por la Fiduciatia, incluyendo entre otros: (a) créditos dirmanantes de préstamos con
garantia hipotecaria y anticrética, que cumplan con los términos v condiciones estipulados dentro de
los contratos v con las normas del prospecto informative; (b) créditos dimanantes de préstamos
personales, préstamas 3 jubilados v pensionados, prestamos de cualguier naturaleza y otras facilidades
crediticias, pagares; letras, acciones, bonos o cualguier bien adguiride por Hipotecaria Metrocredit,
5. A en |la Bolsa de Valores de Panama o fuera de ella, gue cumplan los términos v condicicnes
estipuladas en los contratos v con las normas del prospecto informative v cuyos valores pueden ser
determinables; {c} valores debidamente autorizados por la Superintendencia del Mercado de Valores
de emiscres distintos a la empresa emisora fideicomitente v de partes relacionadas, asi como valores
del estado; {(d) apories en efective; (&) ganancias de capital, intereses, créditos v cualquiera otros
beneficios, derechos o acciones dimanantes de los bienes fideicamitidos; (f) cartera de bienes
reposeidos, segun avalud comercial.

El Fideicomitente cederd al Fideicomiso las bienes fiduciarios indicados en el parrafo siguiente:

1. Préstamos con garantia hipotecaria v anticrética cuyo valor residual o saldo adeudado en los
rmismas sumen ciento diez por ciento {110%) de |la cuota parte o porcion de la garantia gue
haya de cubrir. Ademas, la suma total de los avallos de las propiedades hipotecadas debe
eguivaler al doscientos por ciente (20056, (150%) v (120%) de la suma de! valar residual o
saldo adeudado, respectivamente de acuerdo a lo pactado en sus adendas mediants
escrituras publicas 1854, 7892 v 4101,

2. Prestamos personales, préstamos a jubilados v pensionados, préstamos de cualgquier
naturaleza, lineas de crédito v otras facilidades crediticias, pagares, letras v otros documentos
negociables, distintos a los gue respalden o complementen los créditos hipotecarios, cuyo
valor residual o saldo adeudado en los mismos sume ciento diez por cienta (110%) de la cuota
parte o porcion de la garantia gque hayan de cubrir,
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3. Valores autorizados por la Superintendencia del Mercado de Valores de Panama de emisiones
distintos al propio fideicomitents, consistentes en bonos, bonos del estado o valores
comerciales negociables cuyo valer nominal o capital a ser pagado a su vencimiento sea el
cien por ciente (100%) de la cuota parte o porcidn de la garantia gue hayan de cubrir.

Los centratos de garantfas de Hipotecaria Metrocredit, 5. A, corresponden a los fideicomisas Ne78-
QDO00A30 v 7ECOC00045,

Financia Credit, 5. A.

Garantias Fiduciaria sobre emisign de b;r.unus 2032 2021
78-00000162 B/. 6,148,370 13,621,707
F8-00000217 18,308,189 6199.087

B/. 25,056,559 19.820.794
La tasa de interés anual de las series emitidas oscila entre 7% v 8.50%.

Mediante Escritura Pdblica 2,752 del 20 de febrero de 2018, se celebra contrato de fideicomiso, con el
fin de garantizar el pago del capitzl, de los intereses periadicos v de los moratarios, v que cualguier
suma gue por cualguier concepto se les adeude Unicamente a los tenedores registrados de la emisian
de bonos.

Son bienes fideicomitidos o bienes fiduciarios, indistintamente todos aquellos bienes gue sean
traspasados, mediante cesidn a el fideicomiso incluyenda entre otros:

a. Creditos dimanantes de préstamos de cualguier naturaleza, lineas de créditc y otras
facilidaces craditicias, pagarés, letras v otros documentos negociales, acciones, bonos o
cualguier bien adauiride por Financia Credit, 5. A. en Panama o en cualquier parte del mundo
gue curmplan con los términos v condiciones estipulados dentro del contrato.

. Apeortes en documentas negociables producte de “Factoring” en Panama o cualquier parte del
mundao,

c. Valores debidamente autorizados por la Supetintendencia dal Mercado de Valores de Panama,
de emisores distintos a la empresa emisora fideicomitente ¥ de partes relacicnadas, colocados
a traveés de la Bolsa de Valores de Panama, que cumplan con los términos del presente
contrate v el prospecto infarmativo de los honos,

d. Aportes en efective en ddlares meoneda de curso legal de las Estados Unidos de América que
representan un eguivalente a la par (1:1) en relacion con los montos colocados gue garanticen.

2 Ganancias de capital, intereses, créditos v cualquiera otra beneficios, derechos o acciones
dimanantes de los bienes fideicomiticlos,

f. Cartera de bienes reposeidos, segin avalud comercial en Panama o cualguier parte del
mundo, A la fecha de autorizacion del prospecto informative, el emisor no posee bienes
reposeidos, no obstante, s en algdn momento se llegaran a tener, estos contarian con una
poliza de seguros, va que los bienes inmuebles en garantiz de |os préstamos de créditos se
encuentran asegurados, asi como un avalud realizade por una empresa de reconocido
profesionalismo.

g. Adicional a los bienes fideicomitidos que se describen en los puntos anteriores, al
fideicomitente podrd incorporar bienes inmuebles gue se encuentren en Panama que segudn
avalug comercial representen ciento veinte por ciento (120%) del valor de los valores en
circulacién. Los bienes inmuebles en garantiz de los préstamos de la cartera de crédito
estaran asegurados, asi como un avalud realizado por una empresa de reconocido
profesionalismao,
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El Fideicomitents, cada ciento veinte ¢120) dias calendario, cedera, o reemplazargd, segun sea el caso,
los bienes fiduciarios necesarios para cubrir la garantia de emision dal pragrama Rotativo de Bonos
Corpaorativos. No se tendra por cedidos los créditos hipotecarios hasta tanto la cesidn este inscrita en
el Registro Publico ni los créditos ordinarios hasta tanto se endosen |as respectivos titulos.

El contrato de garantia de Financia Credit, 5. A. corresponde al fideicomiso MNe78-00000162, gus
mantiens una adendsa sealn escritura plblica 14075 v el contrato de Fideicomiso MNEFE-00000217,
mediante ascritura publica 7239,

& Inversiones cedidas
Al 31 de diciembre, las inversiones cedidas para el fideicomise del Canal Bank, 5. A, se detallan a
continuacién:

2022 2021
Papacorp Casa de Valores, 5. A,

Aportaciones de titulos de renta variable B/ 1,856,211 1,856,211

Fideicomiso establecid como mecanismo de garantia del pago de acciones comuries de las montos
pagaderos por el Fideicomitente para adguirir hasta la totalidad de las acciones comunes, emitidas v en
circulacion de Banco Universal, S. A, (BUSA) La Fiduciaria destinara los Bienes Fiduciarios
primariamente a honrar el precia integro de la transaccién, conforme a la suma en la ofara de compra
vinculante presentada por Canal Bank, S. A. a |a Junta de Reorganizacitn de Banco Universal, S, A, el
dia 12 de octubre de 2015, incluyendo conforme lo estipulado en el contrato de compraventa de
acciones,

El Fideicomitente cedera a este fideicomisa una suma no inferior al precio global en bisnes fiduciarias
dentro de los 5 dias habiles siguientes a la fecha de autorizacidn de la transaccion, en fondos liguidos
y/o titulos inmediatamente liquidables y contemporaneamente con o posteriormente a dicha cesién o
traspaso aguellas otras sumas gue convenga a fideicomitente con los accionistas comunes, incluyendao
conforme |o estipulado en el contrato de compraventa de acciones.

Esta garantia corresponde al fidelcomise Ne78-00000040,

7 Garantias hipotecarias cedidas a instituciones bancarias
Al 31 de diciembre, las garantias de préstamos a instituciones bancarias se detallan a continuacian:

2022 2021
Beneficiarios:
Canal Bank, 5. A. B/ 19,820,574 39,406,309
Banco Internacional de Costa Rica, 5. A, 10,584,587 12,259,138
Central Fiduciaria de Créditas, 5. A. 288,000 288,000
Financia Credit 975,000 875000
Hipotecaria Metrocradit 4,792,059 4 58EZ,296
Oftros __5.840.548 _ 17363 266

B/ ..42.300,768 _ 72,875,009
Las condiciones con cada beneficiario se detallan a continuacian;

Al 31 de diciembre de 2022, las garantias de préstamos, cuyos contratos se encuentran bajo el
beneficiario Canal Bank, 5. A, en calidad de acreedor de los financiamientos otorgados a las partes
deudaras, se compone de 42 fideicomisas, en Banco Internacional de Costa Rica, 5. A. de 7 fideicomisos
v en Central Financiera de Creditos, 5. A. de 2 fideicomisos, los cuales se encuentran inscritos en
escrituras publicas gue estipulan las siguientes condicioneas:

= La finzlidad exclusiva de los fideicomisos es asegurarle al banco que la parte deudora pagara
da forma fiel puntual, el capital e intereses del financiamiento otorgado por el Banco de
conformidad a lo establecido en el contrato, el cual se encuentra garantizado por &l cantrato
de fideicomiso de garantia.
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El fideicomitente transfiere, en fideicomiso, @ la Fiduciaria, los bienes de su propiedad a fin de
gue los mismos sirvan para garantizar el financiamiento ctorgade por el Banco a la parte
deudora, segun consta en el contrato de crédito,

La facilidad de crédito, consignada en las escrituras plblicas, estd respaldada por el crédita
general de la parte deudora y garantizadas por los contratos de fideicomiso de sarantia que
celebra en calidad de fideicomitente el cliente: en calidad de fiduciario Central Fiduciaria, 5. A,
y Canal Bank, 5. A, Banco Internacional de Costa Bica, 5. A v Central Financiera de Créditos,
5. A, en calidad de beneficiario,

La Fiduciaria esta facultade para liguidar los bienes fideicomitidog gue sirven como garantia de las
facilidades de crédito otorgadas a la parte deudora, en los siguientes casas:

1.

1.

Cuando la parte deudora no pague el capital & intereses de las obligaciones crediticias
carrespondientes a las facilidades de crédito otorgadas en |z forma v plazos sefialadaos, o bien
se produzca algun evento gue, en virtud de los términos v condiciones en dichas facilidadas
de crédito, faculte a Canal Bank, S. A. a declarar la deuda a plazo vencido, segun las
instruccienes que reciba la Fiduciaria del bance;

5i las fincas dadas en garantia fueran secuestradas, embargadas o s& anotare demanda,
suspension o marginal, en el Registro Publico sobre ellas o resultare de cualguier otra forma
perseguidas:

Cual de la parte deudora v/o fideicamitentes sean declarados er guiebra a concurso de
acreedores, a peticidn suya o de terceros:

Si los bienes gue los fideicomitentes dan en garantia sufrieren depreciacian, desmejora o
deterioro a tal grado gue, a juicic del Banco, con base en un avalud, no cubran
satisfactatiamente las obligaciones contraidas por la parte deudora, salve que este o un
tercerc ofrecieran otra garantia que satisfaga a la Fiduciaria;

S5i la parte deudors vw/o fideicomitentes resultaren secuestrados o embargados en sus
negocios o en sefaladas en |os contratos o no contratan los seguros requeridos;

Si los fideicomitentes usan los bienes dados en garantia de una manera distinta a las sefaladas
en los contratos o no contratan los seguros requeridos:

5 la Fiduciaria comprobara en cualguier momento falsedad en las informaciones
proporcionadas por los Fideicomitentes, ya sea en relacion con los contratos o & cualquiera de
los otros en las Escrituras Publicas garantizadas por los misma:

Sila parte deudora dejara de cumplir o cumpliera de manera imperfecta las chligaciones gue
tiene can el beneficiario, este es Canal Bank, 5. A. Banco Internzcional de Costa Rica, 5. A,y
Central Financiera de Créditos, 5. A, o con la Fiduciaria:

5ila parte deudora utiliza las sumas obtenidas por medio de la facilidad de crédita otorgada
8 esta, gerantizadas por los contratos de fideicomisos de garantia parafines distintos a los
sefalados en las escrituras puklicas,

51 los fideicomitentes incumplen alguna de las obligaciones contraidas en virtud de-los
fideicomisos o de cualguiera otro documento relacionados can los contratos de préstamaoas,
va sean estos pdblicos o privadas,
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En caso de producirse un evento de incumplimiento & la Fiduciaria procedera a liquidar los bienes
fideicomitidas siguiendo el pracedimiento descrito a continuacién:

1.

La Fiduciaria notificara por escrito a los Fideicomitentes que se ha producido un evento de
incumplimiente por la parte deudora gue lo faculta para proceder a la liguidacion de los
blenas fideicomitidos.

Cualguiera de las partes gue hava incurrido en un evento de incumplimiente debera subsanar
el mismo en un periodo de sesenta (60) dias calendario, que correra a partir de la notificacion
hecha por la Fiduciaria.

Transcurrido quince 15 dias de celebra la primera convocatoria sin gue hayvan concurride el
minimao de postores regqueridos, podra hacerse una segunda convecatoria con el mismeo
procedimients teniendo como precio base de venta los bienes fideicomitidos el sesenta v
cinco por cignto B5% del mente gue resulte mayor segun lo establecideo en el punto d, siluago
de realizada dichz venta, guedara algin saldo pendiente, la parte deudora estara obligada a
cancelarlo directamente al beneficiario.

Transcurride 15 dias de celebrada la segunda convocatoria sin que hayan concurrido el minimo
de postores regueridos, podra hacerse una tercera convocatoria con el mismao procedimiento
teniendo comeo precio base de venta los bienes fideicamitidos el cincuenta por ciento 50% del
monto gue resulte mayor, segun lo establecide en el punto d. si luego de realizada dicha
venta, guedara alglin saldo pendiente, la parte deudora estard obligada a cancelarlo
directamente al bensficiario.

Lina vez trascurridos los periodos antes descrites sin gue hayan concurrido coma minima los
postores regueridos, la Fiduciaria liguidara los bienes fideicornitidos siguiendo el método de
venta directa. 5i luego de realizada dicha venta quedara algidn saldo pendiente, la parte
deudora estard cbligada a cancelarle directamente al bensficiario.

Cualguier excedente que resulte de la liguidacién serd entregado a la parte que corresponda,
una vez se hayan pagadeo la totalidad de las obligaciones garantizadas por el fideicomiso,
incluyendo |los gastos v honorarios adeudados a la Fiduciaria. Todos los costos v gastos
incurridos en el proceso de liguidacion serdan a cuenta de los bienes fideicomitides en el
proceso de liquidacion serdn a cuenta de los bienes fideicomitidos v en caso de gue estos no
sean suficientes para cubrir dichos costos v gastos, la parte deudora sera personalmente
responsable de cubrirles,

Los contratos de garantias bajo beneficiarios de Canal Bank, 5. A, corresponden a los fideicomisos:

Ne78-00000053
N78-00000054
Ne78-00000056
N®78-00000058
MNe78-00000059
M7 8-00000087

Me7E-00000062
Ne7E-00000083
Me7E-00000064
MNeZE-000000E87
NE7E-00000070
N/2-00000073
NEFE-00000074

MNe78-00000078
Me78-00000073
N78-00000080
Ne78-00000085
N78-00000080
Me7E8-00000100
M78-00000108
N78-00000109
MNe78-00000158
NEFE-00000e0
NE78-00000183
Me78-00000114
MNE78-0a000127

Me78-00000N3

Ne78-00000179
M78-00000164
N°78-00000168
Ne78-0000074
MN7E-00000122
MN78-00000125
MNe78-00000127
Me78-00000132
Ne78-00000134
M78-0000037
N*78-00000138
Ne78-0000C140

MNe78-00000232
Ne78-00000142
Ne78-00000146
N®78-00000154
MNE78-00000187
N78-000000185
Ne78-00000187
MNe78-00000095
MNe78-000002086
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Los contratos de garantia bajo beneficiaros Banco Internacional de Costa Rica, 5. A. corresponden a
los fideicomisos;
MNE78-00000158 ME78-00000188 M
NE78-00000208 ME7E-00000197 M
NETB-00000186

8-00000192
8-00000203

b B |

Los contratos de garantias bajo beneficiarios de Central Financiera de Créditos, 5. A, correspondan a
los fideicomisos:

Me78-00000204 ME7B-00000213 MNE78-00000207

Otros Beneficiaries

2022 2021
Bianes inmueblas USSE - - —2292.562

Al 31 de diciembre del 2022, los Fideicomisos ho mantienen bienes inmuebles en garantia.
Fideicomiso N°78-000000047 (Bienes inmuebles)

Mediante Escritura Publica N®1,625 del 30 de abril de 2017, se celebra contrato de fideicomiso sobre
la finca N*F.H, 79586, que tiene como finalidad exclusiva asegurarle al beneficiario el pago de forma
fiel v puntual del importe total de un pagaré, El monto en garantia es B/ 800,000,

Fideicomiso N°78-000000173 (Bienes inmuebles)

Mediante Escritura Plblica N*10791 del 22 de junio de 2018, se celebra contrato de fideicomiso sobre
la finca N*30084, gue tiene como finalidad exclusiva asegurarle al beneficiario (la aseguradora) gue
la parte deudora cumplird de forma fiel v puntual, las obligaciones dimanantes de la flanza de
excarcelacidon emitida por el beneficiario de conformidad a lo establecide en la misma. El monto en
garantia es B/.555,898,

Fideicomiso N°78-000000184 {Bienes inmuebles)

Mediante Escritura Publica N*14932 del 23 de agosto de 2018, se celebra contrato de fideicomiso de
administracion y garantia, con la finalidad de recibir los bienes fideicomitidas segun lo dispone el
centrato de parte del Fideicomitente proveniente de los clientes de éste v gue le sean entregados a
este como garantia para aguelias fianzas que el Fideicomitente emite a favor de sus clientes/fiados,
para gue dichos bienes sean administrados por la Fiduciaria de la forma que se establece en este
contrato o sus enmiendas se las hubiere vy gue en caso de que la fianza correspondiente fuere
reclamada el Fideicomitente, se pueda cobrar dichos bienes, el beneficiario principal del fideicamisa
o fideicomisario sera la aseguradora.

Son bienes fideicomitidos o biznes fiduciarios, Indistintamente, todos aguellos bisnes que sean
traspasados mediante cesidn o entrega de bienes a el fideicomiso por el Fideicomitente, o por
terceras personas, autorizadas por |a fiduciaria, incluvendo entre otros:

a. Aportes en efectivo

o, Cualguier bien mueble o inmueble gue se encuentre en e! territorico de la Repdblica de
FPanama.

¢, Valores tales . como acciones, bonos, VCN 's o cualguier otro titulo, se negocien o ne en Belsa
de Valores de Panama,
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d. Ganancia de Capital, intereses, créditos v cualguiera otros beneficios, derechos o acciones
dimanantes de los bienes fideicomitidos,

Al 31 de diciembre de 2021, |los valores en garantia del fideicomiso Me7B-00000184, asciendean al
monto de B/13,551,217.

8 Acreedores fiduciarios
Al 31 de diciernbre de 2021, los Fideicomisos mantienen a cantrapartidas de las Fiduciarias garantias
recibidas de acuerdo a cada contrato de fideicomiso firmado.

9 Valor razonable de los instrumentos financieros
La siguiente tabla resume el valor en libros v el valer razonable estimado de activos ¥ pasivos
financieros significatives v el nivel de jerarquia de la medicién del valar razonakle:

2022 20
Valor Valor
Valor en razonable Valor en razonable
libras {nivel ) libros niw
Activos:
Depdsitos en banco B/ 134,718 134,718 593296 593,295
Garantias para emisidn de Banos 255,269,364 255,269,364 202566093 202566093
Bienes muebles 2,065,590 2,065,590
Inversiones cedidas 1,856,211 1,856,21 1,858,211 1.855,21
Garantias hipotecarias 42,300,768 _ 42,300,768 _ 72875008 _ 77875009

B/ _301,626,591 _301,626,591 277890603 277890609

El valor en libros de los depdsitos en banco se aproxima a su valor razenable por sU naturaleza a corto
plazo.

10 Entidad Reguladora

Las operaciones de fideicomiso en Panama son supervisadas por la Superintendencia de Bancos de |3
Republica de Panama, como entidad reguladora, de acuerdo con la legislacidn establecida en la Ley
M da & de enero de 1984,

11 Cumplimiento del marco regulatorio

La Ley N°21 de 10 de mayo de 2017, establece las normas para la regulacidn v supervision de |os
fiduciarios ¥ del negocio de fideicomisos v dicta otras disposiciones, decretada por la Asamblea
Macional, establece entre sus articulos lo siguients:

Articulo 29: Contabilidad separada por cads fideicomiso: La empresa fiduciaria debera llevar
contabilidad separada por cada patrimonio fideicomitide. La infermacicn contable de cada uno de los
fideicomisos, que incluya los activos o bienes gue lo conforman, sus obligaciones financieras o
acreencias, ingreses Yy egresos, deberd mantenerse actualiza y deberd acompafarse de
documentacion de respalde, como contratos, facturas, recibos v cualquier otra documentacian
necesaria para sustentar la transaccidn de cada patrimaonio fideicamitida,

Dentre de los tres meses siguientes al cierre de cada ejercicio fiscal, la Fiduciaria presentara a la
superentendia de Bancos un estado financiero auditado de los fideicomisos administrados, que
incluya a todos los fideicomisos administrados por |z fiduciaria.

El estado financiero a que se refiere el primer parrafo de este articulo debera mantenerse y estar
disponible porun periodo no mencr de cinco afios, contados a partir del Jltimae dia del afo calendario
dentro del cual las transacciones para las gue aplican estos registros fueron completadas.
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Los estados financieros de Fidelicomiso de Garantia administrados por Central Fiduciaria, 5. A. al 2]
de diciembre de 2022, han side emitidos en cumplides con el citade articulo.

12 Riesgos financieros

Los riesgos mas importantes gue la Direccion del Fideicomiso considera a gue estan expusasios los
instrumentos financiercs activos y pasivos del Fideicomise sen los riesgos de crédito, liguidez v de
mearcado. Los riesaos de mercada incluven riesgos de tasas de interes.

Riasgo de crédito

Se determing sl al riesgo de crédito de un activo financiero ha incrementado significativamente desde
sU reconocimiento inicial considerando infarmacion razonable v sustentable que sea relevante y este
disponible sin costo o esfuerzo desproporcionada, incluyendo informacian v analisis de caracter
cuantitative bazados en la experiencia histdrica vy la ewvaluacidn experta de crédito incluyenda
informacién con proveccian a futuro,

Riesao de tasss da interss

Las operaciones estan sujetas al riesgo de fluctuacién de tasas de interés, dado gue los activos gue
devengan interés v los pasivos que causan interés vencen o se les renueva tasas en diferentes perfodos
o los mantos varian,

13 Eventos posteriores

La Fiduciaria ha evzluade los eventos posteriores desde la fecha final del estado combinados de
situacian financiera hasta el 15 de marzo de 2023 fecha en gue los estados financieros combinados
estaban disponibles para su emisién, v se determing que no se reguieren revelaciones adicionales de
otros asuntos.

Los Fideicomisos M* 78-000000234, N® 78-000000236 vy N° 78-000000237 al cierre del periodo
2022, se encontraban en proceso vy tramite de la documentacidn para establecer que la Fiduciaria
administre los bienes en calidad de Fideicomisos.
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Significado de la calificacion

Con 8l propdsito de diferenciar las califizaciones domésticas de las infemacionales, se ha sgregado una (PA) a fa calificacion para indicar
que s refiers solo a emiscresfemisiones de caracler doméstico & efectuarse en ef mercado panamefio, Eslas caleganzaciones podrin
ser complementadas &f carrespondizse, mediante 105 signos (+-) mejorande o desmejoranda respectivaments la califcacion slcanzada
anire fas categories AA y B,

La infarmscian empleada en la presente calificacion proviene de fuentes oficisles’ sin embango, no garantizamaos fa confiabiidsd e
integridad de la misma, por lo que ne nos hacemas responsables por algon emor & omision por &l use de dicha informacian. La califczcian
olorgada o emitids por POR constituyen wne svaluseion sobre el fesgo involucrada ¥ una opinkdn sohre iz calidad crediticia, ¥ la misma
no implica recomendacion par comprar, vender o mantener un valor: of una garantis de pago de este; ni estabilidad de SU precio v puede
estar syfets @ aclualizacion en cualquier momenfa. Asimisma, iz presente calificacion de rlasgo es Independients v no ha sido influenciads
por oiras actividades de la Califficadora.

Racionalidad

En comité de Calificacidn de Riesgo, PCR decidié mantener la calificacion de saA = |2 Fortaleza Financiera, de gal al
Programa de Valores Comerciales, de pafAA- al Programa de Bonos Hipotecarios, |2 calificacion de pad- para el
Programa de Acclones Preferidas Acumulativas con perspectiva 'Estable’ de Hipotecaria Metroeredit, S.A. con
infarmacion al 30 de junio de 2022, La calificacion se fundamenta en el enfoque de negocio de créditos Hipotecarios
garantizados por Hipotecaria Metrocredit, se considera a concentracion de la cartera en préstamos hipotecarios, asi como
los indicadores de morosidad que se mantisnen en niveles bajos, se considera el respaldo del fideicomiso de garantia de
las emisionss, demostrando una adecuada cobertura. Por su parte la calificacion considera los ajustados niveles de
rentabilidad.

Perspectiva
Estable




Resumen Ejecutive _
Las calificaciones otorgadas a Hipotecara Metrocredit, S.A se fundamentza en los siguientes puntos:

Constante crecimiente y calidad de cartera. A junio 2022, 1a cartera bruta de Hipotecaria Metrocradit totaliza BY. 243.7
millones, incrementando interanualmente en (+29%), como resultado del aumento en las colocacionss de crédios
hipotecarios. La cartera muestra una concentracion en 25.3% en préstamos con garantia hipotecaria v 4.7% por préstamas
a jubilados. Los préstamos en categoria vigente representaron el 99% del total de |a cartera, Cabe resaltar que la cartera
de préstamos cuenta con garantias hipotecarias por B/ 378.4 millones lo cual demostrd una cobertura hipotecaria de
155% y un Lean to Value que se situd en 64.39%, los resultados de los indicadores antes mencionados son producto de
que el crecimiento en los préstamos fue mayor que la proporcion de las garantias, aungue mantienen una alta cobertura
sobre dichos créditos. Adicional la morosidad se mantiens por debajo del promedio del sector y en los tltimos 5 afios los
indicadores de morosidad y cartera vencida no han superado el 1%, estos han visto beneficiados por 2l crecimiento
constante en la cartera, el cual ha sido proporcionalmeante mayor al incremento de la cartera morosa y vencida. Por o cual
se puede observar una adecuada calidad en su carera, manteniendo una buena gestidn incrementando interanualmente
la cual se ve cubierlz por las garantias Hipotecarias.

Recuperacién en los niveles de Rentabilidad. Al primer semestre de 2022 |os ingresos financieros incrementarcn &n
mayor proparcion (+17.9%) ante el incremento en los gastos financieros (+13.5%); derivado del incremento en los
intereses ganados e ingresos por manejo, debido a este incremento en ingresos respecto a los gastos, el margen
financiero bruto mostro una mejora del +25%. Asi misme, a pesar de que los gastos de operacién aumentaron, la utilidad
neta mostrd una recuperacién considerable (+38.5%). Adicionalments, el patrimonio aumentd en 34% como resultado del
incremento en las utilidades no distribuidas y acciones preferidas registradas al perioda de analisis. Derivado de lo anterior,
&l ROE anualizado de fa empresa se situd en 11.05%, incrementando respecto al perodo anterior. Por su pare, los actives
demostraron un incremento interanual como resultado del incremanto de los préstamos y las disponibilidades, o cual
penmitic que el ROA anualizado se sitluara en 0.83% reflejands una meiora respecto al periodo anterior, mostrando ura
adecuada recuperacion en la rentabilidad de la financiera.

Adecuados niveles de liquidez. A la fecha de anslisis, las dizponibilidades totalizaron B/, 49.7 millones, incrementando
de manera interanual, derivado del aumento en las cuentas comrentes, de ahoro v depdsitos a plazo fijo. Las inversiones
por suU parte incrementaron, coma resultado del alza en las acciones adquiridas, lo que permite rentabilizar v mejorar |2
liguidez de la emprasa. En lo que respecta a las fuentes de fondeo, el TO.6%% corresponde a bonos hipolecarios, seguido
por los VCN's que conformaron el 13.31% del total de pasivos. Estas fuentes de fondeo son utilizadas como capital de
trabajo. Los préstamos por pagar a bancos se pagaron en su totalidad a la fechs de analisis, por lo cual, el indice de
liquidez inmediata aumento & 20.38, asi mismo al tomar en cuenta las inversiones, la liquidez mediata se silud en 22.7%,
aumentando interanualmente. En sse senlido, tanto la liquidez inmediata como la mediata reflejaron una mejora la cual
es explicada por el incremento &n las disponibilidades, resultado de mayores depdsitos v s& ha abservada una tendencia
al alza en estos indicadores, manteniendo adecuados niveles de liguidez en los difimos 3 anos.

Apropiada solvencia patrimonial. Al junio 2022, &l patimonio totalize B/ 24.3 millones, mastrando un incremento
interanual de (+34%), derivado del incrementa en la colocacion de acciones preferentes (+3.05 veces), aunado al
incremento en las utilidades retenidas. Por Io tanto, en lo que respecta al endeudamiento patrimonial, se ubicd en un valor
de 11.8 veces, teniendo una disminucion interanual, como consecuencia de la disminucion de las cuentss por pagar las
cuales incrementaron en mayor proporcidn a las utilidades no distribuidas: cabe resaltar que las financieras no tienen una
regulacion especifica con los requerimientos de capital para el cumplimiento de la categorizacitn de fondos, sl comparar
con su promedio histdrico el indicador registrado fue superior, por lo cual se puede observar el fuerte financiamients con
terceros gue mantiene la financiera, mantisne su indicador constants v disminuye a la fecha por o cual ha logrado
mantener estables y adecuados nivelas de solvencia,

Buenas garantias en los programas de emisiones. Hipotecaria Metrocredit, S.4. posee en tatal ocho programas de
emisiones, las cuales coresponden a dos programas de VCNs, cinco programas de Bonos Hipotecarios ¥ @ un programa
de Acciones Preferidas. A la fecha de andlisis, dichas emisiones estan garantizadas por un fideicomiso de garantia, ¥
demuestran una cobertura de 155.3% de ereditos y avallos dentro de |o establecido (110% en créditos y 200% en avaitios)
por lo gue el riesgo de incumplimiento del pago de sus obligaciones es bajo.

Factores Clave
Factores que pudieran aumentar la calificacion

= Foralecimienta del goblerne corporativo y de la solvencia patrimonial con reduccion del apalancamiento,
= Diversificacién en la cartera da créditas,
= Megjora constante en los indicadores de rentabilidad.



Factores que pudieran disminwir la calificacién

= lacalidad de |a cartera se vea afectadas por una sostenida alza en la carlera vencida.
«  Disminucion sostenida de sus niveles de rentabilidad.

‘I_.I_mrrhciunes ¥ limitaciones potenciales 3 Ia calificacion

Limitaciones encontradas: Los eslados financieros presentados son revisados por Auditor, por lo cual slgunos datos
podrian variar.

Limitaciones potenciales (Riesgos Pravisibles): i) Coyuntura economica: Para la fecha de andlisis, se percibe la faita
de cerieza econdmica que se deriva de la pandemia propagada durante el primer trimestre del afic 2020, la cual amenaza
con causar una crisis econdmica global. De esta manera, la calificacion se considera sujeta al riesgo expussta por dicha
coyuntura y al éxito de las medidas de administracion aplicadas por la institucion durante el periodo de incertidumbre
financiera.

Metodologia utilizada

La gpinidn comtenida en el informe se ha basado en la splicacion de fa melodologia pare Calfficacion de Bancos e
instituciones Financleras vigente del Manual de Calificacién de Riesgo con fecha 09 de noviembre de 2017, Asimismo, se
usd la metodologia pars Clasificacion de resgo de instrumentos de deuds de corto, mediano v largo plazo, acciones
preferentes v emisores aprobado por ef Comité de Metodologias con fecha 08 de noviembre de 2017,

_Iﬂ'fmcgnacién utilizada para la calificacién o

« Informacion financiera: Estados Financieros auditados de diciembre 2017 a didiembre 2021 y Estados Financieros no
auditados a Junio de 2022.

*  Riesgo Credificio: Detallz de la cartera, concentracién, detalle de cartera vencida. Indicadores oficiales publicados por

la Superintendencia de Bancos de Panama.

Riesge de Mercado: Detalle de inversiones y disponibllidades

Riesgo de Liguidez: Estructura de financiamiento y detalle de emisiones.

Riesgo de Sclvencia: Reporte de capitallzaciones y solvendia.

Riesgo Gperativo: Informe de Gestion de Riesgo Operativo y Pravencion de Blangueo da Capitales.

Hechos de Impertancia

= Aumento del capital en acciones preferentes, totalizando BY. 5.59 millones en junio de 2022,

* Durante los afos 2020 y 2021 cerraron centros de captacion por reubicacion. En abril 2022 se apertura un nuevo
centro de captacian en Plaza Tocumen en la ciudad Capital.

= Las captaciones de préstamos aumentaros un 4.55% en el primer fimesire de 2022 en comparacion al afio anterior.

=  Por recomendaciones de la Junta Directiva se han mantenido medidas restrictivas para aprobacionas de erédito, se
aulorizd una baja de lasas de interés activas para poder alcanzar mayores colocaciones,

*  Con el objetivo de retener a los clientes con todas las herramientas disponibles, se continda con la campafia interna
“Cero cancelaciones” a 2022,

*  Dwrante el segundo trimestre del afo 2022 Metrocredit ha adquirido lineas de crédito con Banco Metrobank por LUSD
20 millones, con Baneo BAC por USD 5 millones y Banco Industrial de Guatermala por USD 6 millones, las cuales no
han sido utilizadas durante el afic 2022 y planean ser ulilizadas de forma contingente v postariormente consideraran
reemplazar algunas series de las emisiones autorizadas por créditos bancarios,

Contexto Econdomico

La economia mundial se ha ralentizado a inicios del afio 2022, a medida gue va avanzando las nuevas variantes del
COVID-19 los paises han tomado nuevamente las restricciones a la movilidad. Asl como el encaracimiento de Ia energia,
combustibles, y materias primas por causa de |os factores geopoliticos entre Rusia y Ucrania, que podra tener un impacto
en la inflacidn v en las economias de la region de Latinoamerica. Se prevé que el crecimients mundial s& modere de 4.4%
en 2022 y las proyecciones de crecimiento para Latincamérica oscilan antre 2.9% =n promedio, lo gue implica una
desaceleracion respacio de la recuperacion observada en 2021, Se anticipa que los efectos de 1a Inflacion, los desafios
de |z cadens de suministros & nivel global, podra limitar la recuperacian de la actividad sconomica. De tal forma, se estima
que continde el aumente en lz inflacion debido a los cortes en las cadenas de suministros v ios altos precios de
energia‘combustibles en el franscurso del 2022, Derivado de lo anterior, es importante que |os paises inicien y disefien
nuevas reformas con &l fin de incrementar la Inversion y promover el capital humana, v asi poder revertir la desigualdad
de ingresos v poder hacer frente a los desafios en los que se encuenira actualmente la economia global.

Hara la region de America Latina y el Carbe, segdn La Comision Econdmica para América Latina y el Caribe (CEF
en 2021 se presentaron presiones inflacionarias en la mayoria de los paises de la region, especiaimants
cornportamiento de |os precios en los sectores de alimentos v energla, también el tipo de cambio sera fundamental

explicar la dinamica futura de los precics en los diferentes paises de la regidn.; las proyecciones indican que e ze




mantendran en 2022, Los bancos centrales estiman que los niveles de inflacidn estardn por encima de las metas ya
establecidas y la perspectiva s de un crecimiento moderado que repuntara inferior al 2% an 2022, despuds de haber
crecido mas de un 6% en 2021. El aumento en las tasas de interés pusde reducir las actividades de inversion v el
desarrollo de empleo, generando un desempefic moderade en la economia,

Segin el Banco Mundial, Panamd cuenta con el desafio de reactivar el crecimiants ¥ garantizar que los beneficios tambign
lleguen a las zonas rurales. Uno de los sectores mias importantes para la economia panamena 23 el de construccian,
mostrando una recuperacion desde el afio anterior, pero aln se encuentra por debajo del nivel que se encontraba antes
de pandemia. Por otra parte al primer timestre de 2022, los sactores econdmicos que presentaron un incremento mayor
fueran las actividades comunitarias, sociales y personales de servicios (+129.5%), holeles y restaurantes (+81.1%),
Comercio por mayor y por menor (+26.9%), construccion (+21.4%), actividades inmobiliarias, empresariales v alguiler
{(+16.7%) y transporte, almacenamiento y comunicaciones (+13.7%) y en menores varaciones se encuentran los sectores
como pesca (+3.3%), suministro de electricidad gas y agua (9.4%) e industrias manufactureras (+2.9%). Cabe destacar
que muches de estos sectores econdmicos siguen en un periodo de recuperacion ecandmica. Por otra parte, el sector
que confinud con una tendencia negativa es el de ensefianza privada (-5.0%), Io cual demuestra que la mayoria de los
sectores econdmicos que componen el PIB de Panamd se encuentran en crecimiento ¥ B recuperacion.

Para el mes de abril 2022, el indice mensual de actividad econdmica {IMAE) registro un crecimiento de +6.20%, en
comparacion de abril 2021. De igual manera, ¢l indice mensual de actividad econdmica (IMAE) acumulado de enero a
abril 2022, presentd un aumento de +11.13% en comparacion del mismo periodo del afio 2021, Exto representa un
comportamiento pesitivo en [ economia panamefia, mostrando un proceso de recuperagion tras el impacte de la
pandermia COVID-19.

La perspectiva para el 2022 es la continua recuperacion de los sectores econdmica, especialmants de los mas afectades
como construccion y turismo, de la mano del proceso de vacunacidn, la atraccion de nuevas inversiones para generar
nuevos empleos, asi comao la reactivacion y la atraccion de los turstas hacia el pais. Por otro lado, se espera darle
continuidad a las politicas que permitan estimular la recuperacion econdmica v a reforzar las reformas sociales para
garantizar el cracimiento observado en el pafs, especialmente en la recuperacién de actividades comerciales ¥
ecanomicas, sobra la micro y pequefias empresas,

Contexto Sistema _

Para el periodo de junio 2022, el CBl estuvo conformade por un total de 68 bancos, de los cuales 42 son de licencia
general, 14 de licenciz internacional y 10 son de licencia de representacion. El Centro Bancario Intemacional {CBI) esta
conformado por todos los bancos clasificados segun &l tipo de licencia; general, internacional o de representacion. Los
bancos de licencia general forman &l Sistema Bancario Nacional (SBN), que estan subdivididos en banca oficial v banca
privada (banca panamefia privada y banca extranjera privada).

La cartera crediticia de los bancos del CBI representa el principal rubra de los activos del sector, con B8.2% de
participacian. Al analizar la cartera, el 71% de los préstamos fueron otorgados en el mercado local, y el 29% restants &l
mercado extranjero, Adicionalments, la calidad de la cartera del CBI, reflejd un indice de carera vancida de 2.51% =obra
el total de la cartera siendo mayor respecto al afio anterior (junio 2021:1.98%), Ia cual cuenta con garantias regles gque
respaldan dichos créditos, pues ja expansicn del nivel de créditos de los bancos no ha conducido a un deterior relevants
de |z calidad de cartera de crédito, [o que implica que las entidades han evaluado apropiadamente a colocacidn de crédito
a lo largo de los afos.

Asimismo, los activos liguidos junto a las inversiones cubderon un 51.1% del total de los depositos, mostrando upa
disminucion de 2.3% respecto al periodo anterior. Adicionalmante, que el indice de liguidez inmediatal se ubicd en un
21.4%, reflejando una posicidn menor para hacer frente a sus obligaciones a corto plazo, debido a un incremento en las
captaciones del pablico y la disminucion en los activos liquidos. A pesar de la disminucion del ratio, el sistemna mantiena
niveles adecuados de liquidez & nivel agregado, contando con recursos suficientes para cubrir sus necesidades a corto
plazo y a suU vez facllitara retomar el crecimiento del credito. Por atro lado, Is Superintendencia de Bancos de Panama
exige & los bancos calcular el indice de liquidez legal, el cual se determina con base a la cantidad de activos liquidos en
funcidn de los depdsitos no pignorados con vencimiznto a 186 dias. Dicho indicador no puede ser inferior al 30%, seqiin
la normativa de la SBP. A |a fecha de analisis, el indice de liquidez legal del Sisterna Bancario Macional se situden 57.73%,
mayor al minimo exigido por la regulacion.

A Junio de 2022, los ingresos por intereses mostraron una tendencia al alza, ubicandose en Bl 2,568 millones, reflejando
un incremento interanual de BY, 1311 millones (+5.4%), como consecuencia de un incremento en los Intereses por
depdsitos en (+29.3%), intereses por préstamos (+4.0%), intereses por inversionas (+10.0%), a pesar de Ia reduccion de
intereses por arrendamiento financiero en (6.6%). A la facha de andlisis, el registro de otros ingresos totaliza B/, 3.35
millones, mostrando un incremento interanual de B 2.45 {(+2.7 veces). De tal manera, los intereses por préstamaos
representaron el 84.2% del total de los ingresos, siendo el principal activo generador de ingresos, seguida por los intereses
por inversiones en 12.6%, los intereses por depdsitos 2.8%, los intereses por amendamiento financiero en 0.3% v ofros



ingresos en 0.1%. Las tasas del mercado panamefio son bajas presentan poca volatilidad, esto debido al bajo riesgo
pais, sin riesgo de devaluacidn y con integracion financiera, por lo que son Uy cercanas a los intereses de mercados
internacionales. Esto debido a que los bancos tienen estructuras de fondeos satisfactorias v liquidez adecuada.

A la fecha de analisis, |a ufilidad del pericdo se ubicd en B/, B46.7 millones, mostrando un aumento de B/, 329.7 millones
{+53.4%) al compararse con el misma periodo al afio anteror (junia 2021: B, 617.0 millones). Por otro lado, los indicadores
de rentabilidad aumentaron en comparacidn al afio anterior, como resultadn de un aurmento en la ufilidad del periodo, esto
debido a una menor acumulacion de gastos en provisiones en cuentas malas. El retorno sobre los activos (RDA) del GBI
s2 situo en 1.42%, mayor al indicador presentado al afo anterior (junio 2021: 0.96%). Asimizmo, el retorme sobre =1
patrimonio (ROE) del CBI se ubicd en 12.14%, siendo menor a la misma fecha del afio anterior (junio 2021: 7.9%), por lo
que el sector bancario ha mostrado capacidad de aumentar sus niveles de rentabilidad. Por fo que se puede concluir que
el sistema financlern continia manteniendo una posicion sdlida v de resiliencia, con niveles de liguidez y de capital
superiores a los minimos requeridos. Mostrando un incremento en el desempeio de la actividad crediticia, asi como en
los depositos de los clientes, mostrando una mayor rentabilidad, sin embargo, estos todavia no alcanzan Ios niveles que
estaban antes de la pandemia.

Andlisis de la institucion

Resena

Hipotecaria Metrocredit, 5.4, es una sociedad andnima constituida en la Replblica de Panama, mediante Escritura Plblica
Mo. 6763 de 24 de oclubre de 1994, y opera como una Empresa Financiera No Bancaria autorizada por la Direccion de
Empresas Financieras del Ministerio de Comercia e Industrias de Panamé, autorizads mediante Resolusion No. 587 del
4 de dicierbre de 1996,

Hipotecaria Metrocredit, 5.A. es una Empresa Financiera No Bancara, dedicada principalmeante al otorgamiento de
préstamos parsonales con garantia hipoiecaria v préstamos personales a jubilados. En septiembre de 2005 obhuvo la
aulorizacion de la Comisidn MNacional de Valores de la Bolsa de Valores de Panama con & fin de ofrecer una emision de
Bonos Hipotecarios al plblico inversionista por un total de US$ 3 millones. Debido al éxito de la emision v al atio
crecimiento lograde en su cartera de colocaciones, la Junta Directiva aprobd mas emisiones de Bonos y VONs.
Actualmente, cuenta con su casa matriz ubicada en ciudad de Panama, \Via Brasil, Calle 1 C Sur, Edificio Metrocredit,
Anfiguo Senitel, y posee trece centros de captacion de préstamos (Chitré, Santiago, Penonomé, David, Aguadulce, La
Chorrera, Cerro Vignto, Vista Alegre, Las Cumbres, Coronada, 24 de diciembre y Las Tablas).

Gobierno Corporativo

PCR realize un andlisis donde considers & Hipotecaria Metrocredit, S.A, respecto @ sus practicas de Gobierno
Corporativo.” Hipotecaria Metrocredit, S.A. es una persona juridica bajo la denominacion de Sociedad Andnima, de
acuerdo con la Ley sobre sociedades anonimas de la Replblica de Panama. En Acta de la Reunion Extracrdinaria de
Accionistas de la sociedad, el 13 de junic del 2019, se aprobd el aumento del Capital Social Autorizado a veinte millones
de dolares (US$ 20,000,000.™) dividido en veinte mil {20,000} acciones comunes con un valor de mil délares (LIS$1,000.%)
cada una; debidamente inscrita en el Registro Publico &l 26 de junic del 2019. El capital pagado de la empresa al 30 de
junio de 2022 se mantiene en once millones de ddlares (US$ 11,000,000.%), lo que corresponde a onee mil (11,000)
acciones comunes. Metrocredit cuenta con un Unico accionista que controla &l 100% de las acciones emitidas v en
circulacion de la sociedad y no forma parte de grupo alguno. La estructura zcclonaria s& muestra en la siguiente tabla.

ESTRUCTURA ACCIOMARIA
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Los érganos de gobierno incluyen el Directorio con sU respectivo reglamento, v ia Gerencia. El Directorio s &l drgano
suprema de la sociedad y estaba compuesto por tres miembros, sin embarge, la Junta Directiva luego fue ampliada a
cinco miembros con la inclusidn de dos nuevos directores independientes. Los directores podran removerse cada cinco
anos y han ejercido el cargo desde & 7 de mayo de 1996, Ademas, no existe ningln contrato entre ellos yio la solicitante
para ka prestacion de sus servicios, y la administracian de la empress estd a cargo del Gerenta General, A junio 2022 la
junta directiva que operd se detalla en el siguiente cuadre.

1La calificacion se obtuvo por medio de nuestra encuesta ESG actualizada en junia 2021,



JUNTA DIRECTIVA
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mara Drrescdor Presidanie
Catos Hermera Cormea Director Tesarerc
Caroe Hemera Corea Director Secretanio

Pedro Comea Mala
Frankiin Bricafo Sakazar

Lagls Carlos Del Rl
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Director Independients
Dimzctor Independisnis
Direclor Independients

Adicionalmente, Metrocredit tiene establecido una serie de comités que apayan al Consejo de Administracisn en el anslisis
y la torma de decisiones que se detallan a continuacion:

Comité de Créditos: frecuencia semanal o cuando sea requerido.

Comité de Auditoria y Cumplimiento: frecuencia trimestral.

La empresa se encuentra desamollando el manual de Gobiermo Corparativo, por lo que las practicas de Gobiemo
Corporativo se han adoptado parcialmente.

_ B PLANA GERENCIAL
T "
Jesé Maria Herrera Gerenle Genemal
Marizal Dl Carmen Brave  Geranle de Cobros
Marilin Gonzlez Morano Azesora Legal

Marganta Diaz de Escala

Oficial de Cumpdimiento

Fuassrte: Hipotesada Maties pedit, 5.4 f Baboracdn: PCR

Operaciones y Estrategias

Qperaciones

La principal actividad de Hipotecaria Mefrocredit, S.A. es el otorgamiento de créditos personales con garantia hipotecaria.
Los plazos de los créditos abarcan hasta 150 meses. y la mayoria de sus préstamos son otorgados a 120 meses. Ademas,
del 80% al B5% son cancelados enfre B0 y 72 meses. Su principal nicho de mercado son personas emprendedoras, tanio
independientes como profesionales que requieren capital para sus proyectos, El 100% de |a cartera ests conformada por
préstamos con garantia de hipotecas sobre inmuebles, debidamente documentadas & inscritss en el Registro Plblico.

Productos?®
« Prestamos personales para cancelar deudas, remodelaciones & iniciar negocios propios. Siempre vy cuando
cuenten con garantia hipotecaria,
+  Préstamos a empleados piblicos y privados, Siempre y cuando cuenten con garantia hipotecaria.
= Prastamos para PYMES. Siempre v cuando cuenten con garantia hipotecaria.

Estrategias corporativas

A junio 2022, Metrocredit ha tomado la decizion de reestructurar su balance, a través de Iz disminucion de fa colocacian
de instrumentos de corto plazo (VCNs) en la medida de lo posible y sustituyendo estos por instrumentos de mediano ¥
largo plazo (Bonos de 2, 3 y 4 afios). Asimisma, desde el afio 2021 se inicid un programa de préstamos comerciales con
garantia hipotecaria, que consistird en ofrecer préstamos a ermpresas con la garantia de la vivienda de su duefio.
Adicionalmente, se esta analizando por parte de la gerancia v de |a junta directiva nuevas madalidades de crédito. a fin
da incrementar la cartera de negocios.

Hipotecaria Metrocredit, S.A. poses una estrategia de mercadeo estructurada, debido a gue mantiens Una campana
publicitaria a traves de television, emisoras de radio regionales, redes sociales v vallas de carretera, Asimismo, realizan
visitas de prospeccion personales efectuadas por las ejecutivas de la empresa en las diferentes ciudades v &reas aledanias
donde estan ubicadas sus sucursales y poses un centro de llamadas de cobros, con el fin de mantener una tasa de
morcsidad baja. Cerraron tres centros de captacion de préstamos para reublcar en dreas mejores, en &l mes de abril 2022
se abrid un nuevo centro de captacidn en Plaza Tocumen (Don Bosco) en la ciudad Capital. Dado que las provincias
centrales han representado un importante porcentaje del aumento de cartera de préstamos, la expansion se ha dirigido a
esta grea.

Aunado a lo anterior, se continua desarrollando un nuevo software disefiado especialmente para la empresa Y se estan
evaluando oiras posibles acciones dentro de la empresa que puedan mejorar la efectividad v controles de riesgo, crédito
¥ ofros. Por recomendaciones de la Junta Directiva se han mantenido restricivas para aprobaciones de erédito.

 Todoa log prikslamos son con garantia hipelecar,




Posicion competitiva

Hipolecaria Metrocredit, S.A. actualmente compile con empresas financieras que operan en la Replblica de Panama, El
sector de las financieras es altamente competitive v comprende come mercado ohjetivo comitin a los empleados del sector
publico y privado, jubilados, pequefias y medianas empresas; siendo un mercado abordado de la misma manera por la
barica local, la cual genera niveles de competencla significativamente elevados. En ol marcado panamefia, en lo gue va
en el afio 2022, operan 182 empresas financieraz autorizadas por & Ministerio de Comercio e Industias,

Riesgos Financieros

Riesgo de Crédito

Metrocredit estructura los niveles de riesgo crediticio estableciendo maximos y minimes en la otorgacion de credibos
personales con garantia hipotecaria, los cuales estan garantizados por bienes inmuebles que cusntan con una cobertura
de 3 & 1 veces, como minimo, por politica de la empresa. Ademas, posee una baja proporcion de créditos personales
destinados a jubilados, quienes estan garantizados mediante el descuento directo de la Caja de Seguro Social. Por su
parte, ningun credito representa siquiers &l 0.5% del monto total de las colocaciones de Ia empresa, por lo que &l riesgo
se encuentra debidamente diversificado. Adiclonalmente, la Junta Directiva aprobd la disminucion de las tasas de interés
con el cbjefivo de facilitar €l acceso a crédito a posibles prestatarios v aurmentar las colocaciones,

Debido a que las financieras no cuentan con una normativa especifica en criterios regulatorios, especialmente los que
rigen la clasificacion de cartera dispuestos en &l Acuerdo 4-2013 de la SBP, Hipotecaria Metrocredit, 5.4, no esta obligada
a mantener una provision para cuentas incobrables. No obstante, se evalia periadicamente |a cartera al cierre de cada
trimestre con el fin de determinar si existe evidencia objetiva de deterioro v la condicitn de fa morosidad. En el caso que
exisla incumplimiento en el pago de la cartera morosa o en el deterioro de la cartera de préstamos, esios se clasifican
como préstamos en proceso judicial o en via de remate. Una vez concluido el proceso de remate, si el bien inmusble es
adjudicado a la empresa, se clasifica como bienes disponibles para la venta, o en &l caso de una disminucion significativa
en gl valor razonable del bien, se considera una pérdida y en el caso contrario, se contabiliza como una ganancia,

Calidad de la cardera
A junio 2022 la carlera bruts de Hipotecaria Metrocredit, S.A. totalizé B/, 243.7 millones, reflejando un incremento

interanual de B/. 54.7 millones (+29%), el cual corresponde al aumento en las colocaciones de créditos hipotecarios en
B/. 44 millones (+23.6%). En lo qus respecia a la carlera de préstamos a jubflados, reflejd un aumento de B/, 10.3 millones
(+9.25 veces). De esta manera, la cartera bruta representd una participacion de 77.5% del total de los activas.

Derivado del giro de negocio de Hipotecaria Metrocredit, S.A. la cartera estuvo compuesta en un §5.3% por créditos con
garantia hipotecaria y &l restante 4.7% comesponde a los préstamos personales a jubilados con descuenta direcio de s
caja de seguro social. Cabe resaltar que el 92.1% de la cartera corresponde a préstamos a largo plazo (mayores a 1 afio)
dada la naturaleza del negocio, mientras que el 7.9% cormesponde a préstamos menores a 1 afo. Al periodo de analisis,
el monto correspondiente a intereses no devengados, comisiones de manejo y FEC! totalizd B/ 45.6 millones la que derive
en una cartera neta de BY. 198 millones, la cual sumento en BY, 35.1 millanes (£+21.5%) interanualmente. Cabe resaltar
que la cartera de creditos ha mantenido un crecimiento constante en los Glitimos 5 afos, indicando una buena calidad
crediticia a través de los afios. Cabe resaltar que a la fecha de andlisis no = cuenta con cartera modificada,
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Al primer semastre de 2022, la cartera de préstamos dasificada como corriente representd el 99% (junio 2021; 98.5%
del total de la cartera bruta iotalizande BY. 241.3 millones, lo cual reflejd un incremento interanual de BY. 55 millon
[+29.6%), asimismo, los préstamos vencidos o en proceso judicial totalizaron BY. 1.19 millones mostrando un decrem
interanual de B/, 185 miles (-13.4%) y representd el 0.5% del total de Ia cartera de préstamos. Derivado de lo anterior, el



indice de cartera vencida se situd en 0.49% presentando un decremento respecto al afio anterior (junio 2024: 0.73%)
como resultado del decremento de la carfera vencida y cobro judicial, aunadeo al incremento |a cartera bruta, la morasidad
tambign se redujo a la fecha de analisis situdndose en 0.48% (junio 2021: 0.72%), la principal causa del decremento en
los indicadores es a causa del incrementa proporcional de la cartera bruta ¥ la disminucion observada ds la cartera moarasa
y vencida. Adicionalmente, cuando el préstamo pasa de 180 dias de vendmianto, &l mizmo pasa al departamento legal
para su demanda y posterior ejecucion o a una restructuracion segin el caso; por lo tanto, no se registran resenvas ni
casligos, ya que la garantia es hipotecaria. Asimismo, los prestamos morosos, totalizaron B4.1,16 millones mostrando una
disminucion del {-14.9%), haciendo que el indice de cartera morosa sea del 0.48% del lotal de la cartera, disminuyendo
en comparacion al periodo anterior (junio 2021; 0.677%), la disminucidn n el Indice de morosidad tambign es debido por
el aumento de la cartera. Cabe resaltar que los Indices de marosidad v de cartera vencida no han superado el 1% en los
ultimos 5 afios, lo cual indica una buena gestidn con una buena calidad crediticia.

A pesar de que Hipotecara Metrocredit, 5.4, no cusnts con una regulacion especifica con base a la gestion de riesgo
credificio segln los estandares que aplica la SBP en el Acuerdo 4-2013, PCR considera gue el impacto de la garantia es
de relevancia en &l analisis crediticio de Metrocredit ya que, cuando se ejecuta un préstamo, se hace por l2 totalidad del
capital & intereses dal préstamo hasta su vencimiento, En este sentido, en la cartera crediticia se encuentran propiedades
cuya coberfura van desde un minimo de 3 veces hasta de 40 y 50 veces sobre el saldo del préstamo.

A junio 2022, el valor de las hipotecas dadas en garantias sobre préstamos totalizé B/, 378.4 millones reflejando un
incremento interanual de B/, 33.8 millones (+8.8%), lo cual puede ser explicado por el aumento de los préstamos otorgados
{(+28%). Derivado de lo anterior, la empresa mostrd una cobertura hipotecaria (garantias sobre préstamos) de 155%;
siendo menor en comparacion al periodo anledor (junio 2021; 182%) va que los préstamos incrementaron en mayor
proporeion {+28%) que las garantias (+9.8%), Asimismo, el ratio LTV? (Loan to Value) fue de 54.39%, mostrando un
incremento en comparacion al indicader del afto anterior (junio 2021 61.44%) indicando una adecuada cobertura de los
avaltios sobre la deuda, a pesar de que el aumento en los créditos otorgados v de las garantias no crecieron en la misma
proporcion, a pesar de la reduccion se observan adecuados niveles de garantia, cabe mencionar que la garantia hace
referencia a una propiedad hipotecaria esta cubriria en su totalidad el valor del préstamo mitigando &l fesgo de impago
que afecte la calidad crediticia.
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Riesgo de Liquidez

A junio 2022, los activos liquidos estuvieron compuestos por efective v depdsitos en bancos, los cuales conformaron el
15.63% del total de activos. Las disponibilidades totalizaron B/, 49.7 millones incrementando interanualments B/ 10.3
millones {+26.3%); derivado del aumento en las cuentas corrientes y de shorro en B/, 6.5 millones (+45.8%) v en menor
proporcion los depositos a plazes fijos en B/ 3.8 millones (+14.7%). En lo que respecta a las inversiones, corresponden a
acciones y bonos del Estado, totalizaron B/, 5.6 millones, refliejando un aumento interanual de Bi. 593 miles (+11.8%)
como resuftado del incremento interanualmente en las acciones adquiridas en B/, 445.2 miles (+22.7%) lo gue le permite
rentabilizar y mejorar la liquidez de la empresa. Cabe resaltar que este portafolio da inversiones este compuesto en su
mayoria por instrumentos de renta fija, estos instrumentos se tienen principalments con Capital Assets Cansulting, Inc.,
Inversion en sociedades y con Central Fiduciara, por su parte contiene instrumentos de Bonos def Estado, demostranda
que el portafolio de inversiones de la empresa es de Perfil Conservadar, por lo cual se mitiga el rizsgo de mercado del
mismo y & la fecha de andlisis observo una mejora impactando en la liguidez de la empresa de manera positiva.

Al finalizar junio 2022, las principales fuentes de fondeo de Metrocredit estuvieron compuestas en su mayoria por bonos
hipotecarios (¥0.69%) los cuales totalizaron B/, 204.9 millones, reflejando un incremento interanual de BY. 48.7 millones
{+31.2%), comao resultado de mayores series emitidas, mientras que los Valores Comerciales Megociables represantaron
el (13.31%) del lotal de pasivos totalizando B/, 38.5 millones, demostrando un decrementa interanual de B/, 1.5 millanes

! Expresa |a canfidad prestada oo refacion al velor dal iInmusble.



(-3.8%), derivado de la menor emisidn de series para este programa en comparacion de su afio inmediato anterior. A la
fecha de analisis no sa ven reflejados préstamos por pagar a bancos, a comparacion de su afio anterior cuando totalizaron
Bl. 1.03 millones, lo cual corresponde & que el Banco Nacional de Panamé habia seleccionads a Metrocredit entre las
empresas financieras para participar en un programa de Panama solidario, otorgando financiamientos a MIPYME, pero gl
emisor decidio no iniclar este proceso va que podria representar un riesgo reputacional, por lo tanto, en febrero de 2021
se devolvid la totalidad del fonde al banco.

Es por lo cual, que el indice de liquidez inmediata se ubled en 20.4%, mostrando un aumenta con respecto al indicador
registrade al periodo antedor (junio 2021: 19.4%). Asimismo, al tomar en cuenta las inversiones (Liquidez Mediata), los
activos liquidos representan el 22.7% de los pasivos costeables (junio 2021; 21.8%). En ese sentido, tanta la liquide=
inmediata come la mediata reflejaron un aumento que puede ser explicada por el incremento en las disponibilidades
(+26.3%), resultado de mayores depdsitos. Al comparar la liguidez de la empresa en sus dlitimes 5 afios promeadia un
indice de 23.2%, el cual ha mantenido su alra desde 2019, indicando buenos niveles de coberluras de sus obligaciones
a coro plazo.
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Brechas de liguidez

El vencimienio de activos y pasivos es un factor importante en la posicion de liquidez de Metrocredit, el cual registra una
brecha positiva desde el primer mes hasta 12 meses, como resultado principaiments de los préstamos oforgados,
Mientras que esta tendencia se revierte en la banda de 1 a 3 afios derivado de los préstamos bancarios que tiene la
hipotecaria Metrocredit y los VCN's; la banda negativa continua hasta por 5 afios, esto se debe sl sumento del instrumento
de deuda, en forma de bonos. A partir de la brecha de mas de 5 afios la Hipotecaria vuelve a tener bandas positivas
derivado principalmente por el incremento de préstamos y el portafolio de inversiones. Ante un escenaro de
estres, Metrocredit mantiene reservas de liquidez v de activos facilmente realizables, para asegurarse que mantiens
suficiente liguidez.

Riesgo de Mercado

El riesgo de mercado es el riesgo que ef valor de un activo financiers de la empresa se reduzca por cambios en |as tasas
de interés, tasas cambiarias, precios de las acciones, y otras variables financieras. Para mitigar este riesgo, Metrocredit
fija limites de exposicion al riesgo de tasa de interés y ha establecido una politica que consiste en administrar ¥ monitoraar
los distintos factores que puedan afectar el valor del instrumento financigro.

Fiesgo cambiario

Es el riesgo de que el valor de un instrumento financiero fluctde como consecuencia de variaciones en las tasas de cambio
de las monedas extranjeras, vy otras variables financleras, como como la reaccion de los participantes de los mercados a
aventos politicos y econdmicos. La empresa no esta sujeta al desgo cambiario debido a que sus operaciones activas ¥
pasivas se realizan en délares estadounidenses (USE).

Riesgo de Tasa de Inferés
Hipotecaria Metrocredit, S.A. esta sujeta al rissgo de tasa de interés en las fuentes de financiamiento v en |as emisicnes

bursatiles, debido a que |a tasa de interés puede ser fija yo varable, lo cual pueds ser un factor de rigsgo ante posibles
fluctuaciones en los mercados intemacionales. A junio 2022, el resgo de tasa de interés al que esta expuesta Metrocredit,
es moderade, debido a que tiene operaciones de riesgo de fasas de interds sobre los documentos negociables v de las
obligaciones financisras con bancos, sin embargo, estas ditimas se estan mitigando por la nueva estrategia que estan
adoptando, de aumentar sus fuentes de fondeo a medianc v largo plaze (2, 3 v 4 anos) y disminuir [as fuentes de fondeo
a corto plaza. A al analizar el margen financiero a la fecha de andlisis se observd que Ia tasa activa promedio se Ubica en
12% vy la tasa pasiva promedic s ubicd en 3.5%, mostrando un margen financieto positive de 8.5%, teniendo un aumeanto
de 1 punto porcental.




Riesgo Cperativo

En lo referante at drea administrativa y operacional, se han actualizado manuales operativos v se continda desarrollando
un nuevo software, el cual se encuentra en proceso de prueba en cinco sucursales con el fin de mejorar la efectividad y
controles de riesgo, crédito, entre otros.

Pravenecidn de Blanquea de Capitales

El Sistema de Prevencion de Blanqueo de Capitales de Metrocredit se sustenta en responsabilidades de prevencion a
todo el nivel intemmo v funcionarios de Metrocredit, asl como politicas sobre el conocimients del cliente v una debida
documentacion de plan de cumplimiento. En este sentido, el departamento de Prevencion de Blangueo de Capitales esta
a cargo del Oficial de Cumplimiznto, un cargo 2 nivel ejecutivo, con la responzabilidad de fomentar una cultura de
cumplimiento de las disposiciones legales v las polificas internas de la institusidn,

Adicionalments, cuentan con una nofma de no otorgar préstamos a dientes vinoulados con delitos de maovimientos de
fondos ilicitos, asi como 2 ciientes que tengan una dudosa legitimidad de sus ingresos, por o que, con la palitica “Conozea
2 su Cliente” se identifica y comprusba el perfil de los clientes para darle seguimienta en el futuro. Derivada de [a anterior
e evalla que la Financiera maneja un nivel de manejo sobresalients en el manejo de riesgo operativo en la institucion.

Riesgo de Solvencia

Al concluir junio 2022, el patdmonio de Hipotecaria Metrocredit, S.A. totalizé B/, 24.3 millones, mostrande un incrementa
interanual de B/, 6.1 millones {+34%), derivado del incremento en la colocacion de accionas preferentes, las cuales al
pericdo de andlisis totalizaron Bl 5.5 millones (+3.05 vaces), aunado al increments en las utilidades retenidas que
tutalizaron B/. 7.7 millones, teniendo un aumento en B/.1.9 millones (+34%) (junio 2021: 5.7 millones).

Con respecto al endeudamiento patrimonial, tuve una disminucion de 12.7 veces en junio 2021 a 11.9 veces en junio
2022, lo cual es consecuencia del incremento proporcional al patrimonio (+34%) ante el aumento del pasivo (+25.6), esto
demuestra un adecuado nivel de solvencia, siendo capaz de responder ante sus abligaciones. Cabe resaltar que las
financieras no tienen una regulacidn especifica con los requerimientos de capital para el cumplimignts de la categorizacian
de fondos,
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Resultados Financieros

A junio 2022, los ingresos financieros de Hipotecaria Mefrocredit, S.A., totalizaron B/. 13.3 millones, mostrando un
incremento intsranual de B, 2 millones (+17.8%), el cual fue producto del aumento de los ingresos por intereses ganados
{+B/. 1.8 millones; +23.8%) y los Ingresos por gastos de manejo en +B/. 312 miles (+15.3 veces). Aunado a lo anterior la
disminucién por intereses ganados — plazos fijos de B/, 276 miles (-30.8%). El alza en los ingresos se dio principalmente
por &l incremento observado en la cartera bruta (+28%), derivado principalmente por los préstamas hipotecarios BI. 44
millones (+23.6%).

En lo que respecta a los gastos financieros, al periode de andlisis, totalizarcn BY. 7.9 millones, incrementade de maners
interanual en B/, 945 miles (+13.5%) derivado del incrementa en los intereses por Bonos v VCN's en B/ 1.1 millones
(+17.5%). Conforme & lo anterior, &l margen financiere bruto se situd en 40.31%, mayor al presentado al ano anterior,
{junic 2021: 38.01%), como consecuencia gue el crecimiento en los ingresos financieros fue proporcicnalmente miayor al
alza en los gastos financieros y totalizo BY. 5.3 millones a la fecha de analisis (junio 2021: BY. 4.2 millones), Se observa
una mejora en la generacion de resultados basada en sus operaciones,




EVOLUCION DE LOS RESULTADOS FINANCIEROS
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Fespecto a lo anterior, el rubro de ofros ingresos, los cuales comesponden a los cargos por cierre de los préstamos
atorgados, registrd una disminucicn de B/. 26 miles (~3.4%), como resultado de la disminucién en ingresos varios {- 72.7%),
o cual fue mermado por el aumento en los timbres {+60.4%) y Cesién (+28%). Como resultado de lo anterior, &l margen
operacional bruto totalizé B/, 6.1 millones, aumentando de manera Interanual en B/, 1.04 millones (+20.6%) debido por el
aumento en los ingresos ganades BY. 1.9 millones (+23.8%). Enlo que respecta a los gaskos operacionales, a la fecha de
analisis, totalizaron B/, 4.5 millones lo cual representd un aumento interanual de BY. 827 miles (+16.19%).

Producto de lo anterior, hizo gue el margen operativo neto totalizara B/, 1.4 millones, mostrando un considerable auments
interanual de B/, 417 miles (+35.7%). Asimismo, el Indice de eficiencia operativa® se situd en 74% reflejando una mejora
respecto al afio anterior (junio 2021: 76.9%). Al restar el impuesto sobre |a renta causado, el cudl totalizs BY. 1568 miles
(+20.3%) a pesar de esta alza en &l impuesto sobre Ia renta, |s utilidad neta se situé en BY. 1.4 millones, aumentando en
B/. 380 miles (+38.5%) interanualments, mostrando una adecuada recuperacién en relacion al afo anterior {junio 2021:
B/, 1.2 millones), demostrando una buena oplimizacidn de sus gastos,
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Rentabilidad

A Junio 2022, 1a ulilidad neta reflejd un incremento interanusal, ya que aumento en (+38.5%), come resultado del incremento
en mayor proporcion de los ingresos financieros (+17.9%) gue los gastos financieros (+13.5%), derivada de mayores
colocaciones de créditos en calegorias narmal ante las colocaciones de las series, pemmitia que el margen financizro bruto
aumentara en (+25%}. Adicionalments &l patrimonio aumentd BY. 6.1 millones {+34%) como resultado del incremento en
las utilidades no distribuidas (+34%) y &l alza en las acciones preferidas (+3.5 veces) registadas al periodo de andlisis
por un monte total de B 5.5 millones, producto de la venta de acciones preferentes.

Asimismo, los aclivos demosfraron un incremento interanual de (+26.2%), como resultado del incremento en los
prestamos {+23%), aunado al incremento de las disponibilidades (+26.3%), influsnciando en el alza del indicador.
Derivada de lo anterior, el ROA anualizade de la empresa se situd en 0.83%, incrementando en 0,32 puntos porcentuales
respecta al periodo anterior {junio 2021; 0.44%) Por ofro lado, &l ROE anualizado de |la empresa se situd en 11.05%,
incrementando 5 puntos porcentuales (junio 2021: 5.87%), debido al aumento en el patrimonio y Ia utflidad previamenta

4 Gastos operativas Margen operativo brto



mencionados, se muestra una adecusda recuperacidn en la rentabilidad de a financiera, por lo cuzl se determina que han
sido capaces de genera una mayor rentabilidad derivado de sus operaciones.
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Instrumentos calificados
Programa de emision de Bonos por US$ 45 millones SMV 83-15. {(FG-001-14).

Para dicho programa, fa emisién fus autorizada mediante la Resolucion SMY No. 83-15 dal 13 de febrero de 2015, La
emision corresponde a un Programa Rotativa de Bonos Hipotecarios por un monto de hasta USS 45 millones.

Emiscr: Hipetecara Metrocredit, 5.0,

Instrumento: Bonos Hipotecarios Resolugidn ShV Mo, 82-15

Monite de la oferta: B/, 45,000,000
Para todas tas series que 58 emitan ef plazo ser determinade por el emisar v el misrmo

Plaze: B2 notificado medinte @l suplemento al prespects informative con al menos (7) dos
dias de anfigpacion

Fecha de vencimiento: Enire agosto 2021 y |unio 2026

Tasa de intards: Entre 6.5% y 8%

Perlodicidad de pago de Intereses: Mersial

Lot Bohos estardn gammntizadas por un Fideicomiso de Créditos con garanta hipotecana
con Central Fiduciaria, 5.4, con avalbo equivalents al 150% del importe de &= emigida,
Las hipotecas se constituyen a fnar de Hipotecana hMetrocredil 5.4 v 58 caden al

Garantias: Fidebcomise constituido con Central Fidugiana, 5.4, Adicionaimente al Fideicomiso s
agregaran pagarés sobre la carbers vigende, cuyo saiin pendienle de cobm ses
equivalente al 110% de ks bonos emitidos v en eirculacian,

Pagn da. caplii: 58 DAgard como s& indique en et prospecio nformative di ja comespendisnts sans, @l

mencs oon (2 dias de anticipacion con respects a la fecha da alerla

Respaido; Cridito general del emisor
Fusgirbe: Hipotecaria Metooedi, 5.4 f Elaberacidn: PCR

En el siguiente cuadro se muesira el detalle de cada uno de los montos de Iz emision:

 Montoen Manto disponible para la  Valor carters Valor Hipotecas

Fideicomise Mento eirculacian e Vencimiento cedida itk
Ta-000031 By, 42,270,000 Bi_ a4, 507 000 By, B73,000 ariables 1105 116%

Fuonte: Hpalecara Metrosnedil, 5.4, 7 Elsboracion: PGS

El valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emisidn de bonos al 30 de junio de 2022 asciende
a US346,739.849.75 millones, este monto es para garantizar bonos emilidos vy en circulacion por la suma de
U5541,597,000. El valor de los avallos sobre jos bienes de las hipotecas cedida a favor del fideicomiso asciende a US §
64,239,145.83 millones:

Para junio 2022, el nivel de endeudamisnto de la emision (bonos hipotecarios / patrimenio) representa 1.71 veces el
patrimenio y 3.78 veces el capital pagado del emisor (bonos hipotecarios | capital pagada).



Programa de emisién de Bonos por USS 40 millones SMV 423-16. (FG-001-45).

Esta emisidn fue autorizada mediznte Resclucian SMV No. 423-16 del 5 de julio de 20186, correspondiente a un Programa
Rotativo de Bonos Hipotecarios por un monto de hasta US$ 40 millones con un plazo de dos v tres afios,

Emigor: Hipatacaria Metrocradit, 2.4,

Instruments: Eonos Hipotecarios Resclisdn SMY Mo, 423-16
Monto de la oferta: LISE 40,000,000
Para todas laz series qus emitan, la fecha de oferla inicial de le corespondienta sede serd nofificards
Fecha de oferta inicial mediants Suplemento 2l Prospects informativo, al manes 5 diss habiles da anticipacion con respectn
8 |s fecha de oféra de [ cormespondiente sane a 1a Superintendencia de Yalores de Panama, 5.4,
Plazo: Hasta 10 afios

La tasa ge interas de cada serie podra ser filo o vartable 2 opsidn del Emisor. En o de sarvanable,
los bonos de dicha sario devengarsn una tasa do interds aquivalente a Likor 2 res (3) mases mas
margen aplicable que serad determinado por el Emisor segqim ta damanda del mercado, Adicionaiments.
&n caso de ser variabée & Emisor podrd establecer una tisa mExima o minimo pasa cada sere. La
tasa Liber se fijar 3 diss hdbiles antes del inicia de cada perodo de inferes uifizando |3 pagine del
sistema de infermacion financiero Bleomerg BEAM, o de sistema que lo reermplace de darse & siso,
Los Bonos sein emifidos en forma global (Macratitule), registrades v sin eupones en denominacicnes
Denominaciones: da mil Salaras [USD1.000.00) o sus moltiplos de acuerdo a la demanda an ol mercado. Se amilirad un
macrotituky por cada sefe que salga al mercado,
Para todas las sedes que s emiten fa fecha de vendmienio de 13 comespondiente serie, sers
nofificadz mediante. Suplemento al Prospecio Informaiiva, &l menos con dos (2} dias habiles de
ardicipaciin con respecta a la fecha de oferta da la corespondiente sore a la Superniendencia del
Mercaco de Valores v a la Bolsa de Papamd, S.A.
Periodicidad de pago de intereses: Mersual
El Emisor tendré la opeitn de redimir fos Bonas, de manera anticipada, en cualquisr mamanto en facha
coieidents con la facha de pago de inléreses de los bonos.
Bl producto neto de la emision, USD 38,815,050.00 see uliizado como capital de abajo para
Uso de los Fondos: expandir, aperaciones de crédio del emisaer lambign podrd ser utllizado para cancelar cualguler
emision de valors que se encuentre emitida v en circulacian del Emisor.
Loz Bonos eslacin gamniizados por un Fidecomise de Créditos con oerantia hipstecans con Central
Fiduciaria. 5.4 con avalio equivalente al 200% del mporte de 3 emision, Las hipofecas s
Garantias: constiuyen 2 faver de Hipotecara Metrocradit, 3.4, ¥ 56 ceden al Fideicomiso constiuso eon Centrsl
Fiduciara, 5.4 Adicionalmanis al Fideicomiso se le agregsran pagarés sobre la cartera vigente, cuyn
saldo pendiente de cobro sea equivakente al 110% de los banos amitides v en drculacion,

Faga de capital; Al vencrmienio
Respalde: Crédits general dal emisor

Central de custadia y agente de transferencis:  Centsal Lafinoamencana de Valores, 5.4 (Latindear)
Fuante: Hipohagara Malrocradil, S.A. (| Elabaracion: FGR

Tasa do interds:

Fecha de vencimiento:

Redeneion anticipada:

A junio 2022 el valor de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de |a emision de bonos asciende a US$
31,318,781.99 millones. Este monto garantiza los bonos emitidos v en circulacion por la suma de US § 26,476,000
millones. El valor de los avaluos sobre los bienes de |as hipotecas cedida a favor del fideicomiso asciends a US 3
55,939,884.20 millones, Ademas, Hipotecarla Metrocredit estaba en proceso de cesion v registro de los contratos
hipotecarios para cubrir bonos en circulacion por la suma de USS$6,550,000, tal como lo establece el contrato de
fideicomizo, se tiena 180 dias para garanfizar los bonos en circulacidn,

En el siguiente cuadro se muestra el detalle de cada uno de los montos de la emision:

' Momoen  Monto disponible parala * Valorcarters  Valor Hipotesas

Fideicomiso Monto s e i Vencimiento codida cedidas
TE-DODO45  BA 330BG000 B 33,026,000 B/, 60,000 Varlabes 124% 171%

Fuanto: Hipctacaria Matrocrect, 5.4, ! Elaboracion: PGR

Para junio 2022, &l nivel de endeudamiento de la emision (bonos hipotecarios / patrimonio) representa 1.36 veces el
patrimonio ¥ 3 veces el capital pagado del emisor (bonos hipotecarios | capital pagada).



Programa de emision de Bonos por US§ 45 millones SMY 627-17.

La presente emision fue autorizada por la Junta Directiva del emisor, segin resolucisn adoptada el 30 de junio de 2017,
madificada por el Acta de Junta Directiva del 22 de diciembre de 2017, La sutorizacian fue por un manto de hasta USE 45

millenes. Para dicho programa, la emisién fus autorizada por la SMV mediante la Resolucien Na, §97-17.

Emisor:
Instrumenio:
Manto da la ofarta:
Plaze:

Tasa de intenks:

Denaminaciones:

Focha de vencimients:

FPariodicidad de pago de interesas:

Redencion anticipada;

Uso de les Fondos:

Garantias,

Fago de capital:
Raspaldo:

Hipotecaria Metrocredit. SA_ .

Eonos Hipolesaros Resolucian SMy BO7-17
LISE 45,000,000

Hasta 10 afloz

La taza de inberés de cada sere poded ser W o varable 8 opeidn del Emisar. En caza de servariabls,
los bonos de diche sere devengardna una tasa de inlerds equivalents a Libor & tres (3) meses mas
masgen aplicable que seri detorminado por &l Emsor sequn |a demands del merssda, Adidonalments,
en Cast de s variable &l Emisor podrd establacer una tasa mixima o minimo para mda seds. La
taza Libor 52 fam 3 diss habdes antes del inido de cada poriode da interés uiilizanda [a pégina del
sttena o2 informacian financiers Bloomerg BBAM, o de sislema que o reempisce de damse 2l easa,
Los Benas seran emitidos en forma global (Macrotifuln), registrdos y sin cupones en denarinaciones
da mil dilares (LS01,000.00) 0 sus mdtiptos de acudrdo oon fa demand en ol mercado. Se emiirs
un macratitulo por cada sere que salga al mercado.

Fara todas las serles que se emitan la fecha de vencimisnto de 12 comespondiente ssre, sers
notificada mediante. Suplements al Prespects Informative, & menss con dos {2) diss hibies de
antidipadon con raspects 2 1 fecha de ofera de la correspondients serie 3 & Bupermiandencia dal
Mercade de Valores v a la Bolza de Panama, 5.4,

Mensual

El Emisertendra |2 opadn @2 redimir los Bonos, de maners anticioada, en cualquier memenio en fechs
caincidente con la fecha de pago de Intereses de bos bonos.

El products neta ge bk emision, USD 44,275550,00 ser uilizade come capital de trabajo para
expandir. cperaciones de crédile del amisor,

Los Bonos estarin garantizados por un Fideicomiso ¢e Créditos con garantia hipetecaria con Cendral
Fidutiara, 5.5 con avaldo equivalents al 200% del Importe de @ emision. Las hipotecas se
coensiituyen a favor de Hipolecaris Metrocredit, 5.4, v 38 ceden al Fideicomiso constiluida con Centra
Fiduciaria, 5.4 Adicicnaiments al Fldeloamise 5o e agregaran paganés sobrg |a carters vigente, cuyn
salda pendiente de cobro sea equivalenis al 110% de loa bonos emilidos ¥ 80 Circulacién,

Al wpncimaento

Credito general del emisar

Central de custodia y agente de tansforencl:  Central Latineamerizana de Valores, S.A. (Latinclaar)
Fusiite: Higolesana Malroeredit, 5.4, { Elabaracidn: PCR

A junio 2022, el valor de |s cartera cedida al fideicomise en garantia de la deuda de la emisien de los bonos en circulacidn
asclende a US § 39,868,622.11 millones, dicho manto corresponde a bonos emitidos v en circulacion por l2 suma de US
¥ 33,560,000 millones, Asimisma, la empresa estaba en proceso de cesidn ¥ registre de los contratos hipotecarios para
cubrir bonos en circulacion por la suma de US § 6,579,000 millones, para garantizar los bonos en circulacisn. En Io que
respecta al valor de los avalbos sobre los bienes de las hipotecas cedidas a favor del fideicomiso asciende a US 3
£8,010,238.03 millones. En el siguiente cuadro se detallan cada uno de los montos de la presente emision:

Moo an Monto disponible para fa Valorcarters  Valor Hipotecas

Yencimiento

Fideicomiso e sirculacin venta cedida codidae
TAO0017Z  BL 40200000 BV 40,139,000 B, 81,000 Variables 111% 19B%

Frignle: Hpolesana Malrooradit 5.4 ¢ ElsbormesStn: PCR

Para junio 2022, el nivel de endeudamiento de la emisidn (bonos hipotecarios / palrimonia) representa 1.65 veces el
patrimonio y 3.65 veces el capital pagado del emisor (bonos hipotecarios | capital pagada).

Programa de emisién de Bonos por US$ 70 millones SMY 173-19,

La presente emision fue autorizada por la Junta Directiva del emisor, segon resalucidn adoptada &l 14 de noviernbra de
2018, La autorizacion fus por un monto de hasta USS 70 millones,

Emisor: Hipctecara ME&mcrédH. S.A.. .
Instrumento: Bonos Hipobecarias Rotativas SMV 173-18
Monilo de la oforta; S5 70,000,000

Fecha de la oferta inicial: 16 de mayo de 2019



Flazo: Hasta 10 afioz

La tasa de infers de caia serle podr sarfijo o vaniable a opcidn del Emisor. En mso de ser vanable,
los bonos de dicha serie devengaran una tasa de interés equivalente a Libor s tres [3) meses mas
margen aplicable que sar detarminado per el Emisor segqim la demanda del mercada, Adicionaimenta,
an caso de ser varable e Emisor podrd establecar uns tisa madxima o minime pars mda sarie. La
fasa Libor 2e flar 3 dixs habies antes del Inick de cads perodo de intenss uilizands |a pagina gl
sisterna de informacion financiens Bldomens BBAM. o de sSstema que o reemplace de darse ef caso.
Los Bonos saran emifidos en forma glooal (Macratiluio), registrades v sin cupones en denominasianes
Denominaciomes: de mil ddlares {USD1,000.00) o sus miliples de acusrdn 8 ks demanda en ol mercade, Se emilic un
rmacrobitio por cada sede que salga al mercada,

Pars todas las seres que se emitan la fecha de vencimisnio de la comaspondiants seris, sers
nofificada mediante Suplernento al Prospects |nfeemative, al menos con dos (2) diss habifes as
anticipaciin con respects & |a fecha de oferta de la comespondients serie & la Superinterdencia del
Mercada de Valores v a la Bolsa de Panama, 5.4

Periodicidad de pago de interases: Mensus

El Emisor fend s opoidn de redimir los Bonos, da manara anlicipada. en cuslguler momesnts en facha

coincidente can 12 Techa de pago de intereses de los bonos.

El preductn reto de la emisidn, USD §8,918,B05.00 serd ulilizada come capltal de trabajo para

expandi operacones de cridilo dal emizor,

Los Banos estsrén garsnitzados por un Fideicomise de Crédites con garantia hipotscada con Gantral

Fiduciarls, 5.A. con avaldo equivalente 2l 150% del imports de ks emisidn, Las hipotecas se

Garantias: constituyen a favor de Hipotecaria Metrocredit, 5.4, v ze ceden ai Fideicomise constiteido con Canteal
Fidiscirs, 5.4 Adicionslmants 2l Fideicamiso 52 |8 2gregardn pagares schis |2 carlers vigente, iyo
sabdo pendiente de cobro sea equivalenta al 110% de Ins bonos emitidos ¥ en creukcan,

Pago da capital: Al vencimianto

Respaldo: Crédilo general dol emisor

Central de custodia y agents de transferencia:  Ceniral Latinoamericana de Valoses, S.A. (Latinclear)
Fuenbe: Hipolecana Metmomnds, 5.4 | Elaboraciin: PCR

Tasa de interds:

Fecha de vencimiento:

Redencion anticipada:

Uso de los Fondos:

A junio 2022, el valor de la cartera cedids al fideicomiso en garantia de la deuda por la emisian de bonos en dreulacién
asciende a US § 64,861,324.12 millones, el cual cubre bones emitidos y en circulacion por la suma de US § 58,843,000
millones; Asimismo, la empresa estaba en proceso de cesitn y registro de los contratos hipolecarios para cubrir bonos en
eirculacion por la suma de US § 3,000,000 millones para garantizar bonos en circulacion. En lo que respecta al valor de
los avaltos sobre los bienes de las hipotecas cedidas a favor del fideicomiso asciende 2 US $ 90,742 930,94 millones. En
el siguiente cuadro se detallan cada uno de los montos de la presente emision:

Monto an Marite disponible para la

N . z . Yalor cartera Valor Hipotecas
Fideicemiso Mento Eireulscin i Vancimisnto cedida cedidas
TE-DOOOZOZ B/, 61,975,000 BY. 61,843,000 By, 132,000 Wariables 1105 1G2%

Fusente: Hipotacera Mebrocredi, 5.4, ) Elaboracion: PCR

Para diciembre 2021, el nivel de endeudamiento de la emisidn (borios hipotecarios ( patrimonio) representa 3.32 veces al
patrimonio v §.29 veces &l capital pagado del emisor (bonos hipolecarios / capital pagada).

Programa de emisién de Bonos por US$ 100 millones SMV 392-21,

Emisor: ' Hipolicaria Melroered, 5.8,

Instumenta; Bonos Hipotecanos Rotstivos de hasta US$100 millones
Manada: Délares de Estados Unides de Amérca

Monto de |a eferta: LEZE 100,000,000

Los Bonos seran affecidos por el Emisor en denominaciones de M dalares (USD1,000.00) o sus multiplss, moneda de
cursa legal de |os Estades Unidos de Amérca y la cantidad a emitir en eada denominacisn dependers de 3 demanda ded
mercada, Bl macotituio v el Acuerde con el Emisar deberd ser firmado por un jecutive o persona sulorfzada por el Emisor
i . &N nombre y represeniacion de &aie, ¥ un mepresentants del Agente de Page, Registro v Redencion, pare que dicho
Serles y denominaciones: cartificado o confrato constiuya obiigaciones validas v exigibles.
Las Boros seran emitidos en varkas Series a delerminar. El Emisor notificara 3 & Supermtendencia del Mercado d= Valors
remtitendo 165 formularios al Sisterna Ser || o &f medie habilitado para 1l fin, k2 Balsa Latmoamericzna de Valores, ¥ & la
Cantral Latinoamerszana de Valores, 5.4,
Bonos en circulacidn:

Plazo: Hasta 10 afos
; Fara todas |as sanes que se emitan | fecha de vendmionto de |3 comespendients serie, ser ratificada mediante
Fuchis:ds veolmisiics Suplemento 2 Prospecto [nlormatin,
La tasa de inlerds da cada Sarie podra ser fja o variable & opeion de E| Bmisor, En caso de ser variable, los Bonos de
Tasa de imberds: dicha Serie devengarin une tasa de interés equivalents 2l Rendimients Gl Treasury 3 10 &hos mas un diferencial, con un
pisa v leche de tBsa (minimo v méximad,
Periodicidad de pago de

imisrs e M=nsual
Loz Bonos estaran garantizadas por crédilos dimanantes de préstarmes de cualquier naturaleza, lineas de crédito v atras
Garantias: facllidades credificias, paganes, letras v otres documentss cuyvo valor residual o salda adecuads en los msmaos sumen 1 10%,

Apories en documentos negeciables products de "Factorng en Panamd. Aportes en sfective en délares al 100% desde el




Pago de capital:

Redencidn anticipads

Respaldo:
Wso de los fondos:
Fiduciario:

mamentc que estén disponibles los fondos, Ganancias de capits), interases, crédites y cualesquera otres bensficlos. E|
fidebcomitente podra incorporar bienes inmuebles que se encusntren en Panama, que Sequn avalie comersal reoresentsn
150% de la cuantia de |os valores en dreulaciin de cada sese

M vencinienio

Lios Boras I-ﬁpmm!-iua podran ser redimidos anticipadaments: fotal o parcialment= a8 opeidn del Emisar, &n cualguier
mamento a partic de su Facha de Ermisidn g un precio equivalente al 100% [ prima de resgd adicional) del zaido insoluts
a capital, en cualquier Dia de Pago de Interés. siempre v cuando el Emisor haya cumplide ean ks condicionas nshblecdss
en la seccisn A del prospecto.

Crédito gensral ds! emisor
Capital de trabagio pars expandi las eperaciones de crédils del Emiser

Cantral Fiduciar, 5.4,
Fuente: Hipoecena Metooredt, 5.4, [ Elabomaclén: PCR

Tomando en cuenta todos los pragramas de borios hipotecarios ¥ el monto en circulacion, a junio de 2022 e nivel de
endeudamiento total (bonos hipotecarios f patrimonio) representa 1.17 veces &l patrimaonic ¥ 2.58 veces el capital pagada
del emisor (bonos hipotecarios | capital pagado),

Programa de emision de Valores Comerciales Negocizbles por USS 42 millones SMV 579-14.

La emisicn fue autorizada por la Superintendencia de Marcado de Valores mediante Resalucidn SMY Mo, 578-14 del 25
de noviembre de 2014, Dicha emision comesponde a un programa rotativo de Valores Comerciales MNegociables por un
maonto de hasta US$ 42 millones con un plazo de 380 dias.

Emisor:
Instrumento:

Monio de ka oferts;

Tasa de intonis:

Plazo:

Frcha de vencimients:

Tasa de interés:

Hipotecaria Metrocredit, 5.4,
Walores Comerizles Megociables Resolucida SMY Mo, 578-14

USE 42,000,000

Para todas las sedes que s emitan &l monts, | tasa de interss, = fecha de ofarts, |a fecha de
emisidn, b fecha de pago de intends, el periode de pago v & vencimianta de la carespondients
serie, sufd nolificada mediante Suplamento al Prozpects Infermative.

G600 dias

Para todas las seres que se emitan el monto, Ia tzsa de Interés, la fecha de ofera, la fecha de
emisicn, i Bcha de page de intergs, e perodo da pace Y al vencimienio de & comescondiente
sefie, sard nofilicada mediants Suplemants al Prospecto nformative.

5.75%

FPeriodicidad de pago de intereses: Mansual

Garantizs:

Uso de los fondos:

Los Valores estardn ganantizades por un Fideicomizo de Garantis imevocable constiluide s
Central Fiduciaria, 5.A. conformade por créditos con garantias de hipotecas de propicdades de
gus chiantes o de efeclivo, guedando clam que el slective podrd ser invertids en Hulos valones.
Los eriditns con gatantla hipoteana tendran un svalio equivaients al 200% dal irmporte da los
WCNs, mas 110% en pagards smitidos y en circulseidn, Guando Ins aportes 2ean en ofectvo
SerEn reconotidos @ la par y por un valor naminal izual al valor de los VCNs smitides v en
cireulacion,

Serd utlizado come capital de trabajo para expandin fas nperciones de cridito del emisor,

Fapo de capital: Al vencimiznbo
Resgaldo: Credito general del emisar
Central de custodia y agente de transferencia: Central Latroamerizana de Valores, 5.4, (Latinclaar)

Fusnte: Hiastecana Matrscradit. 5.4, ( Elabaracidn: PGR

A junio 2022, el valar de la cartera cedida al fideicomiso en garantia de la deuda de la emision de VON's asciende a US
5 10,912,024.36 millones, este monto &3 para garantizar VCN's emitidos v en eirculacién por la suma de USS 7,545,000,
El valor de los avallos sobre los blenes de las hipotecas cedida a favor del fideicomiso asciende a US § 22637,232.38
millones. En adicion a lo anterior, Hipotecaria Metrocredit estaba en proceso de cesion ¥ registro de los contratos
hipotecarios para cubrir VCN's en circulacion porla suma de US § 18,061,000 millones. En el siguients cuadro se muesira
¢l detalle de cada uno de los montos de la presente emisién;

~ Monio en Monto disponible para [ Valorcarters  Valor Hipotecas

Fideicomiso Manta tireolacisn ik Yengimiento codida cadidas
Te-000030 B 25,033,000 By 26,006,000 Bs. 27,000 ‘“ariables 110% 1645,

Fuente: Hpolecora Medroomedit, 5.4, § Elaboraclén: 205

Para junio 2022, el nivel de endeudamiento de la emision (VCN'S / patrimonio) representa 1.07 veces el pafrimonio v 2,36
veces el capital pagado del emisor (WVON'S [ capital pagado).



Programa de emisién de Valores Comerciales Negociables por US$ 25 millones SMV 342-21,

Se encuentra autorizado por la Superintendencia del Mercado de Valores, mediante resolucion No. SMV 342-21 el & de
Julio de 2021, Dicha emisién corresponde & un programa rotativo de valores comerciales negociables por un monto de

hasta US% 25 millones.

Emisor:
Instrumemnto:
Moneda:

Monte de la oferta:

Series y denominaciones:

Plazo!
Fecha do vencimiento:

Tasa de inlerks:

Periodicidad de page de intereses:

Garantias:

Pago de capital:

Redencion anticipada

Respakdo:

Use de los fondos:

Flduclario:

Hipotecaria Metrocredit, 5.4,

Programa rofafivo de Valores Comessiales Negociables SV 342.21
Dolares de Estados Unidos de Amdérica
LSS 25,000,000

Les Bonos secdn emitidos en forma giobal (Macmotitulo), registrades ¥ Sin cupones en
denominaciones de mil ddlares (US01,000.00) o sus mutliples de acserdo a la demanda
an &l mercado. Se ermitisd un macrotiuio por sada serie que =alga al mersado,

Para todss lae series que se emitan |s fedva de vencimiento de |a comespanidienia sez,
sera notificada mediante Suplements al Prospecto Informativ.

Fodra ser fija o vanable a opcion de El Emisor. En cass de ser variable, los VON'S de
dicha sere devangaran una t33a de interés squivalente sl rendimienta dal Treasury & 10
afios mas un difarencial, can un piso y teche de tas (minimo ¥ maxime)

Loz WCNs eslardn garantizados con un Fideicomiso Paraguas de Garantia Irevocable
[emnibus trust} & ser constituido con CENTRAL FIDUCIARIA, 5.4, con &l objetive da
parantizar el pago del capilal. de los intereses periddicos ¥ moratoros, v de cualuier
Obra suma qui por cualjuier concepto $e | adeude 8 los Tenedores Registrados da s
Emisidn indicada y de cualquier ofra Emisidn de Valores que en ol futuro registre ante fa
Superintendencia del Mercado de Valores de Panama a favor del cual so reakzard la
cesion de  bienss fidudianios tal como se especifica en la Secsdén G- Garantia del
prospecto,

Al vencimienio

Les VCN's poden ssr redimidos anticpadamenta total o parcialmants & opodn dal
Emizor, en cualguéer momento a partir de si Fecha de Emision 8 un precio equivalente al
10 (=in @fima de riesgo adicional) del salds insolwio 2 capial, en cuskjuier D de Page
de Inberds. siempre v cuandy el Emisor haya cumplida con 1as condiciones establacidas
en la seccidn A1 del prospecto.

Criadita general del emisar

El procucto nedo de la emision serd ullizade come capital de trabajo para axpandir las
operaciones de créditn del Emisor, tarmbién podra ser utilizado para cancelar ouslquisr
emisitn de valores que se encuentre emitida ¥ en creulacion del Emisor. Comesgonderd
a la admnislracion del Emizor decidy sobre &l usc de los fondos a través de b vigencia
del Programa Rotethvo de Valores Comesciales Megoclables, en adencion a las
condiciones del negocio y necesidades financiems de b empresa, a5 como tsmbicn &n
considercdin a fos cambios que pudiersn darse en relaclon son ks condiciones
financieras de loa menssdos de capitales

Centrzl Fiduciara, 3.A.

Fuant; Hinctezana Melroeredi, S04 ! Elaboraciin: FOR

La empresa estaba en proceso de cesion y registro da los contratos hipotecarios para cubrir VCN's en circulacion por la
suma de US312,577,000, tal coma lo establece el contrato de Fideicomiso, 180 dias para garantizarias VCN's en
circulacion al 30 de junio de 2022,

Programa de Emision de Acciones Preferidas Acumulativas per USD 10,000,000.00
El programa de emision de Acciones Preferidas Acumulativas por un monto de hasta Diez Millones de délares de Estados
Unidos de Ameérica (US$ 10,000,000.00), segin se describe en el siguients cuadro resumen:

Emisar: Hipotecaria Metrocradit, 5.4,

i Eiakiis: Acoiones Frefendas Acurmulativas con derecho a recibir dividendas cuando éstos sean declarades porla Junta
ghemoheiiliclion Directiva y con peeferencia a ks teredores de las acclones comunes, pem sin derecho a voz nl volo,
Moneda: Didlares de Estadas Unidos de América

USE 10,000,000

Las Acciones Preferidas lendréin un valor nominal de Mil délarss (USD 1,000,00) cada una, y serdn emitidas
20 varas senes, an denominscionss de Wil Dalares (US0 1.000.00) o sus molfplos, an forma nominaths ¥
registrada,

Cada Accion Preferida sera offecda inidaimente a la venta en ol mercado primario en ts Bolss g Valores da
Panama. S.A. al 106% de su valor nominal, E| Emisor podet variar de fiempo en tlempn, el precio de venta
invicial.

Monto de la oferta:

Valor nominal ¥ denominaciones

Precio inicial de venta:



El emisor nefificard & la Superinterdencia del Mercado da Valores, |2 Bolsa de Vakres de Panama, E-]
LatinClear les siguientes términog y cosdicicnss de cada una de las Senes a emitir al menas dos (&) Dias
Fecha da oferta Habiles antes de |a Fecha de Oferla de cada Sede, mediante suplemento 2l Prospecto Infermativo: la Serie, ka
Fecha de Oferds. el monto y cantidad de acciones, i Fecha de Emisicn, ks tnsa de intarés equivalents para af
eamputo def page del dividendo, Ios Diss de Pago de Dividendos, una vez los mismas sean decleradns,
Laz Acciones Preferidas Acumulifivas devengardn un dividends anual acumulativo, sobre a0 valor nomingl de
la siguiente manera: una ver que la Junts Directiva haya declarmda los dividendos de las Accianes Prefaridas,
FHHARIE G Rittor) cadda Tenedor Registradn devengard un dividends equivalents 2 una 1asa de interés anual que sera fjz v que
sefd delarminada por el Emsor, segun la demanda del mercado,

Garantias: Mo cuentz con garantizs reales ni persenales, il con un fondo BLonOmico que garantice el pago de dividendos.
= - Los fraspasos entre Participantes serdn eféctuados de acuérdn son los reglamenlos ¥ procadimlentos de
RS paso; 2

LatinClear.

Las Actiones Prefendas podrdn ser mdimidas en foma parcial o total, & opoion del Emisor, luego de
Redencidn anticipada lranscurrigos 5 afics desde la Fecha de Emisitn de la respectiva Serle a redimir, de scuerds can el mecanismo

estabiecado en la Secoidn VI, A Mumersl 16 del Prospects Informati.

En 2l events de Tquidacién o disalusian del Emisor, las Acclanes Preferdas tendidn pralacion de cobra sshre
Prelacidn: f

Iz acoiones comurnes del Emisor,
Liso de los fondos: Los fondos netos de la emisitn (USD 8,636,756) sardn ulifzados para provesr capital adiconal al patrimoniao

del Emisor con el propdsite de fnandar el crecimiento de sus acthvos productivos
Agente de page, registro y redencién:  Cantral Fiduciara, 5.4,
Agente de custodia de valores: Cantral Latnoamernicana de Valores — LatnClear
Fisembe! Hipotecaria Metrooredr, 5.4 | Elaberacidn: PCR

= La perodicidad de pago de los dividendos devengados por las Acciones Preferidas sera trimestralmente, desde I3
Fecha de Emisicn respectiva hasta la Fecha de Vencimianto o de Redencidn Parclal o total de cada Serie de haberia,
El pago de dividendos, una vez dedarados, se realizara mediante cuatro pagos trimestrales ¥ consecutivos, por
trimestre vencido (cada uno, un “Dia de Pago de Dividendos™).

=  El Emisor no garantiza el pago de dividendos. La declaracion de dividendos le comesponde a la Junta Directiva que
es la gue ejerce el contral absoluto y la direccion plena de los negocios de la sociedad,

Es importante destacar que la emision de acciones preferidas no cuenia con garantias reales ni personales, ni con un
fondo econdmico gue garantice el pago de dividendos. De esta manera, los fondos para I redencion parcial o total de las
acciones preferidas provendran de los recursos generales de Hipotecaria Metrocredit, S.4., considerando la ausencia de
un fondo de amortizacidn. Asimismo, las acciones preferidas estan expuestas a una reduccion en su precio en el mercado,
producto de un posible aumento en las tasas de interés del mercadeo. A junio 2022, han sido vendidas 5,582 acciones, lo
cual totalizd un total de B/, 5.5 millones.

Provecciones financieras

Hipotecara Metrocredit, 5.4 realizo proyecciones financieras para un pericdo de & afios cormespondientas a los anos 2021
a 2025, en donde a lo largo de sus proyeccionas se estima que sus ingresos sean a través de intereses ganados, sequido
de los ingresos por gastos de manejo con un calculo de crecimiento interanualmente del (+8%) en ambas cuentss,
asimismo los intereses ganados en plazes fos con un crecimiento del (+5%) en donde en promedio de los 5 afios, Con
respecto a los gastos por intereses se dividen en los gasios de bonos y VCN con el 99% del total de gastos v el 5%
restante son gastos por intereses financieros. Asimismo, se espera que tengs un aumenta interanualmente de (+B%) v &l
(+3%) respectivaments. Por olro lado, los gastos generales para Metrocredit espera tener un crecimiento promeadio

interanual de (+3%).

El estado de resullados proyectado en refacidn con el real, los ingresos por intereses totales reales se encusntran en un
58% (B/. 10.3 millones) de lo proyectade para diciembre 2022 (B/. 18.2 millones), producto de los ingresos intereses
ganados. Por otro lado, los gastos por intereses de Bonos y VON, reflejan un 59% (BY. 7.8 millones) de lo proyectado (B/.
13.4 millenes), los gastos financieros se muestran bajos siendo un 7% (B/. 54 miles) de lo provectado para 2022 (B/. 759
miles), lo cual es favorable para el resultado proyectade. La utilidad neta en junio 2022 a totalizado B 1.5 millones lo cual
represents un 77% de lo proyectado para el afo 2022, de acusrds con los resultados presentadas a junio 2022, se observa
que sus resultados estan alineados a su proyeccion, lo cual muestra un mansjo adecuado de sus operaciones,
continuando con esta estrategla podrizn cumplir sus estimaciones incluso superarlas al finalizar el afio 2022,



Extatin te Resultidos

Cifrs wo Halboss Bl
Intereses ganados 10,305,186 18,274,336 10.736,253 “29.315,188 23,020,401
Gasios por infereses
Bonos ¥ VOH T.ATI416 13,420,304 14,453,529 15,653,443 16,905,719
Financioros 54,870 753,557 782343 ans,a14 829 988
Todal de gastes por intereses 7028388 14,173,851 15,276.272 16,460,257 17,738,707
Tatal da ingresos por inlereses, neto 2,375,812 4,054 475 4,480,011 4,555,929 5,204,694
CHros ingresos
Ingresos - gasios de mansjo 2,355,000 2.156.087 2076573 3214 688 HAT1ETS.
Intereses ganedas - plazos fjos 22,247 1.515 468 1.681 242 1,670 805 1.754 345
Otros ingresos TEA, 050 1,171,728 1,230,315 1,261,830 1,356,422
Total de oiros inaresos 3,731 327 5,443,284 5,796,130 8177234 6,582,542
Ingrescs netos por interds y obros 6,108,129 9,537,759 10,258,142 11,033,263 11,867,336
Gastos generales v sdminitratives 452233 7 456,952 7,680 560 7,811,080 d148.412
Ganancia neta en operacionas 1,585,308 2,080,807 2,577 482 3,122,183 3,718,924
Gananch an verts de hisnes inmusblas /500 14,964 13631 13,504 14,182
Utilidad antes del impueste sobre 13 renta 1,594,408 2,084,171 2,501,113 2,136,087 3,733,108
Menos: impuesto sabrs ks ranta - estimada 156,612 231,097 235,555 241,288 248,112

Como resultado de lo anterior, a lo largo ds las proyecciones se presenta una utilidad neta positiva para los 5 anos, con
un crecimiento promedio del 20% para cada afio. Se tomo en cuenta junio 2022 donde la utilidad neta fue de Bl 14
millones, manteniendo la cobertura de los gastos financieros por encima de 1, siendo rezonables en los estados da
resultados proyectados y superando los niveles de Ingresos y utilidad proyectado a |a fecha de andlisis. A junio 2022 el
EBITDA se encuentra en un 59% en ralacion con lo proyectado para diciembre 2022, por otra lado, los gastos financieros
a la fecha representan el 56% de |a proyvecsion a diciembre 2022,

AN

Ralins Financiagng . 2[]25
EB{TLHA 9,522,794 16,274,032 17,367,385 14,595,344 21 468,812
Gastos Financieros 7.426,366 14,178,861 15,276,272 16,450,257 17,735,707
EBITDA / Gastos Financienos 14 1.2 12 1.2

1.2
Flusnta: Hipatecaria Mefrooedit, 5.4 T Elsbaracién! PCR




Anexos

BALAMCE GENERAL
Balarce Ganeral Hipotecaria Motocredit [clftss &0 miteside BL) “dic=tH dic=19 =)

Antlvos 168,865 190405 226380 203704 | 246985 314,354
Disponibilidades 29313 28686 35171 48367 937z 4e7as
Inversiones 3512 3,945 5.005 5,043 5,015 5,608
Présiamos brulns 131677 158,629 172,536 221,740 188,968 243,705
Citrog activos carmeniog 1.870 3,068 2,752 3,865 320 4,534
Propiedades digpanibles para la venta E26 1,281 4,249 4088 4,249 37T
Propiedad, mob&ario de eficing, equipos v mejoras 1,485 1,387 1,387 1,662 1,618 1,531
Orres activos no comientes 1,382 2148 5371 8,000 5,129 5,153
Pasives 156,817 184,550 20,272 IT2.864 230,853 288678
Sobragires bancarios 10409 T7.548 10,672 433 5490 nr
Cuentas por pagar - provestores 208 26T 443 278 447 268
VLGN paor pagar METS 32,754 37.5T6 4046 A0,081 38,583
Préstamos par pagar - bancos {comants) 3210 1,548 4,019 a 1,039 a
Oiros pasivos comienles 1,022 713 31 At 1,543 411
Banos por pagar 81328 112,082 131.807 196,085 156,248 204,382
Crros pashvos no coffantas fintareses no devangados) 26,067 29,868 24,538 41518 26.007 L5618
Fairimorio 13,047 14 B45 16,109 20,841 18137 24 507
Capial en acciones 10,500 11,000 11,000 11,000 11.000 14,000
Agcianes preferidas o o 380 3,250 1,380 5,592
Utilidades na destribuidas 2.547 3,645 4,719 6,501 5757 T.115
Pasivas + patimoniz 169,865 109,406 226,380 203704 248,995 F14264

Fuente: Hpalecarin Metrooredit, 5.4, 1 Elsboracian: PCR

ESTADC DE RESULTADOS
Ingreses financheras 18,244 19,074 158,405 24,023 11,265 13,282
intzreses ganados 16,027 16,605 15,557 17,665 6,324 10,305
Ingresos - gastos manejo 757 2105 2,383 4,334 £,042 2 355
Inbereses ganados - plazos filos 1,480 1,264 1,375 1,525 Gkt £22
Gastos financieros 8,308 10,409 12,222 15,081 6,983 7.a28
ntereses financieros 1,571 Az TE 421 278 55
Interssas de Bonos 7,738 4577 11,5086 14,360 6,704 7873
Margen financiers brute 8935 9,565 7.183 B,047 4,282 5354
Otres ingrases 2,156 1,635 1,083 1,551 7EO T4
Margen operacional bruto 11,081 11,200 B,246 10,503 5,063 6108
Gasins da aperacicn 8897 8,550 7,029 5283 3.664 4522
Margen operacional neto 2,193 2641 1,217 2,220 1,168 1,586
Ganancia/Pérdida en venta de bier rmusblk a0 a4 12 & 0 g
Utilidad antes del impuesto sobre la renta 2,283 2,725 1,230 2,226 1168 1,594
Impesto scbre la renta causado 220 as? 223 28 130 157
Perdida exracedinaria no meurrentn (Balbos Bank & Truat Com, ) 500 o i ] o o
Utilidad neta 1,563 2,358 1.007 1,044 1038 1,438

Fiserte: Hipotecariz Metooredis, 5.4, F Elaberacian: PCR




INDICADORES FINANCIEROS

Indicadores Financieros Hipotecaria Matrocredit

Ligquidez
Liguidez Inmedista 22.6% 16.6% 19.0% 20.9% 19.4% 204%
Liquidez Mediata 25.3% HM.I% 297 231% 21.8% 22.7%
Solvencia
Patrirmonio en relacidn a Activos T.7% T.4% T.1% T.1% 3% TT%
FPagive gn relcicn a Activos 02.3% B2.8% B2e% h2.0% 927% 92.3%
Patrimonio sobre Fasio B.3% B.0%, 7.7 % TE% 7% 8.4%
Palrimenio sobre Cariera de Cridilos Q.a% 2,3% o3 9,4% O.E% 10.0%
Fatrmonia sobre Depasitos 10.0% 3.6% 8.7 2.0°% BA% 10.0%
Pasive sobre Patrimonk 120 12.4 131 131 127 11.8
Rentabilidad )
ROE 12.0% 15.8% 6.3% B.3% 5.7% 5.9%
ROA, 0.5% 1.2% 0.4% 0.7% 045 0.5%
ROAE 12.0% 15.9% 6.3% 0.3% 5.9% 11.0%
RO&A 0.8% 1.E% 0.4%: 0.7% D% 0.8%
Eficiencia operativa E0.2% TE.4% B5,2% TE.5% T6,8% T4.0%
Calidad de Activas
Cartera Venclda ¢/ Cobro judicial 0.424% 0.39% 0L96% 0.66% 0.73% 0.40%
Carera Moross 0.56% 0.56% O84% 0BT 0.72% 0.48%
Lozn o Value 48,7% 50.6% 52.0% 61.4% 54 8% G444
Garanlias sobre cartera bruta 2054% 197.6% 192.4% 1628% 182.3% 155.34%
Margenes de Ltilldad
rAargen Firanciero Bruto 48.0% 478% ETOW 372% 380 40.3%:
Margen Gperasional Brula &0.5% S56.1% A2.5% 43.7% 4.0% 48.0%
Margen Cperacional Meto 12.0% 13.2% &.3% 2% 104% 11.9%
Margen de Utilidad MNeta BE% 11.8% 5.2% A% | A.2% 10.8%

Fuente; Hipotecana Meliseredil 5.0, | Elabaraeldn: PCR
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DECLARACION NOTARIAL JURADA.

En la ciudad de Panamd, Capitsl de la Repdblica v Cabecera del Cireuita Netarial del misma nombre, a los veirtinueye
(29) dias del mes de marzo del afo dos mill veintitrés [2022), ante mi ALEXANDER WALENCIA MOREND, Notarlo Piblico
Undécimo del Circuito Motarial de Panams, vardn, panamefia, meyor de edad, casado, portador de & cédula de
identidad personal nimero cinco — setecientos tres — seiscientos dos (5-703-802], comparedieron personalments:
JOSE MARIA HERRERA, vartn, panzmefio, mayor de edad, solters, administrador, vecing de esta ciudad, partader de
la cédula de identidad personal ndmers acho — ciente noventa v cinet — sehodentos reinta y dos (B-195-832), ensu
condicion de Presidents; CARLOS HERRERA CORRER, vardn, panamefio, mayor de edad, casado, comerciante, vecing
de esta ciudad, portador de la cédula de identidad personal nimeno nueve — cisnta diecioche - doscientos cinco (9-
113-205], en su condicion de Tesarers; v, JOSE MARIA HERRERA CORREA, vardn, panamefio, mayor de edad, casado,
administrador, vecinog de esta ciudad, portador de |a céduls de identidad personal numers ocha - dosdentos
weintitrds ~ dos mil doscientos veinte  (8-223-2220), en su condicidn de Gerente General; de HIPOTECARIA
METROCREDIT, 5.4, Sociedad Andnima debidamente registrads a la Fichs doschentas noventa ¥ tres mil novecientos
cuarenta y uno {393341), Rolla cuarenta y cuatro mil cincuenta ¥ cinco (44055), Imagen cerm cera cuarenta y cinco
{0045], de la Seccidn de Micropeliculas Mercantil del Registro Piblico, todes con residencia en Panarmd, Distrito de
Panama, Provincla de Panami, personas 2 quienes conozco v 2 fin de dar cumplimients a las dizposiciones contenidas
En ¢ Acuerde siete-cern dos {7-02) de catorce (14) de octubre de dos mil dos (2002} de la Comisién Macional de
Valores de la Repiblica de Panam, y me solicitaran hiciers canstar en forma atestacion notarial bajo la gravedad del
jeramento y en conccimients de las consecuencias gque encierr el falio testimanio regulado por el articulo

tresdentas ochenta y dinco {385} del Codigo Fenal, &l suscrito Notarie hace constar que a los seflores se les tomd el

juramento de rigar, prometiendo decir la verdad y de esa forma manifessando o sigujente:

a) Oue cada uno de los firmantes ha revisado el Estado Financiers Anual corretpondiente a HIPOTECARLA

METROCREDIT, S.A.
b} Cwe 2 sus juicios, los Estados Financierss no contienen informaciones o declaraciones faksas sobre los hechos de
impartancia, ni gmiten [nformacién sobre hechos de importancla que deban ser divulgades en virtud del Decreto Ley
una (1) de mil novecientos noventa y nueve {1939) y sus reglamentos, o que deban ser divulgades para que las
deciaraciones hechas en dicho Infarme no sean tendenciosas o engafiosas @ |a luz de las circunstancias en las que

fueron hechas.

" €) Que a sus juicios los Estados Financieros Anuales v cualquier otra informaclén finandera indulda en los mismos,

representan razonablemente en todas sus aspectos la condicidn financiera ¥ los resultados de las operaciones de
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HIPOTECAR|A METROCREDNT, 5.A., para &l perioda correspondiente del ung 11} de enere de dos mil veinsidas [2022) al

treinta y uno (31) de diciembre de dos mil veintidés (2022),

d] Tue los firmantes: 4.1} Son responsables del establscimiento y mantenimiento de contrales internos en |s
empress; d.2) Han disefiado flos mecanismos de contrel interng Que garanticen que toda la Informacion de
impariancis sobre HIPOTECARLA, METROCREDIT, S.A. sean hechas de su conocimiento, particularmente durante ef
perioda en el que fos reportes han slda preparados: d.3} Han evaluado |z efectividad de los contrales interrios de
HIPCTECARIA METROCREDIT, S.A., dentro de los noventa (50) diss previos 3 la emizian de las Estados Financieras; d.4)
Han presentado en los Estadas Financleros sus conclusiones sobre b efectvidad de los controles internos con base en

I evaluaciones efectuadas & esa fecha. —_—

e} Que cada uno de los firmantes ha revelade a los auditoees BARRETO ¥ ASOOADOS, lo siguiente: e.1] Todas las
deficienclas sigrificativas que suran en ol marco del disefio ¥ operacitn de los contrales internos, que puedan afectar
negativamente la capacidad de HIPOTECARIA METROCREINT, S5.A, pam registrar, procesar v reportar Informacicn
financiers, e indiceando @ los auditores cualquier debilidad exlstants en los controles internos; £.2) Cuzlguier fraude,
de importancla o no, que involuere a la administracidn u ofras empleadas que ejerzan un rol significativa en |z

ejecucidn de los cantroles internos de HIPOTECARIA METROCREDIT, 5.4

f} Que cada uno de los firmantes ha revelads a los auditores extermas |3 existencia o no de cambios significativos en
los controles interncs de HIPOTECARLA METROCREDIT, S.A., o cualesquiera otros factores que puedan afectar en

forma impomante tales controles con pasteriaridad a la fecha de su evaluacidn, incluyendo la farmulacion de acciones

correctivas con respecto 2 deficlencias o debilidades de importancia dentro de [z empresa.

Esta declaracidn la hacemos para ser presentada-ante la Superintencencia del Mereado de Valores.-

" Ef suserite Notario hacer constar que una ver fue recogida la deposicidn notarial de los declarantes, se les dio lectura
integra de |a misra y reiteracian del contenido del articule trescientos ochenta ¥ cinco [385) del Cadigo Penal spbre el |
false testimonio, manifestando su conformidad con el texto leido y firméndolz coma musstra de su aceptacion——
Por su lado, los compareclentes hacen constar: 1. Que han verficade cuidadasamente sus nambres y apellidos, el
nimera de sus documentos de Identidad v aprueban este instrumenta conforme estd redactade. 2. Cue la
declaracitn contenida en este documento corresponde a la verdad y 4 lo-gus han expresade ibremente ¥ que asumen
de mode exclusivo, |a responsabilidad sobre lo manifestade por ellos, 3. Que saben gue la Motariz responde solo por

|z regularidad formal de Ios Instrementes que autoniza, no de la veracidad de las declaraciones de los otorgantes, ni de

Agl terminaron de exponer los declarante v leida coma les fue esta difigencia en presencla de las testigos
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imstrumentales SILVIA CRISTEL HERMANDEZ ARALZ mujer, panameds, portadera de |a cédula de identidad personal

NAMers cuatro = setecientos diecisdls — ciento cncuenta ¥ nueve [4-T16-158] y MILENYS MASSIEL WALTER
BETHANCOURT, mujer, panamefia, portadora de la cédula de identidad personal numero ocho — ocheglentos sesenta
- daschentos cuarenta y dos [B-BE0-242), ambas mayores de edad, vecinas de esta ciudad, a quienes conozco ¥

declars hdbiles para este cargo, la encontraran canforme, le impartieron su aprobaclén v s firman todos pars

constancia, ame mi, el Notarlo, que doy fa,




VIII. DIVULGACION

De conformidad con los Articulos 2 v 6 del Acuerdo No. 18-00 de 11 de

octubre del 2000, el emisor deberd divulgar el Informe de Actualizacién

Anual entre los inversionistas y al plblico en general, dentro de los

noventa dias posteriores al cierre del ejercicio fiscal, por alguno de los

medios que alli se indican.

1. Identifique el medio de divulgacién por el cual ha divulgado o
divulgara el Informe de Actualizacion Anual vy el nombre del

medio:

El envio, por el emisor o su representante, de una copia del informe
respectivo a los accionistas e inversionistas registrados, asi como a
cualquier interesado que lo solicitara. Adicionalmente el mismo serd
publicado en la pagina de la Bolsa de Valores de Panama.

www.panabolsa.com
2. Fecha de divulgacion.

El emisor estara distribuyendo copias de este informe durante la primera

semana del mes de abril de 2023.

Firma

José Maria
Presidente

Nota: “Este documento ha sido preparado con el conocimiento de que
su contenido sera puesto a disposicion del piblico inversionista y del
piblico en general”



