BG TFUEEI
IRc.

CERTIFICACION DEL FIDUCIARIQ
DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO

DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
‘DE BANCO LA HIPOTECARIA, 5.A.

BG TRUST, -INC., sociedad panamefia organizada y existente de conformidad con las leyes de la Repdblica de
Panamd, inscrita en la Seceidn Mercantil del Registro Pdblico al Folio No.444710, debidamente autorizada para
ejercer el negocic de Fideicomiso mediante Licencta expedida por la Superintendencia de Bancos (en adelante i
“Fiduciaria”), en cumplimiente de sus obligacionss como Fiduclaria del Fideicomiso de Garantfa constituide
madiante fa Escritura Publica No. 19,606 de 16 de julio de 2014, (el “Eideicomiso”), por BANCO LA HIPQOTECARIA,
$.A., no a titulo personal sino en su calidad de Fiduciario del Déciimo Segundo Fideicomiso de Bones de Préstamos
Hipotecarios an beneficic de los Tenedores Registrados de oz Bonos Corporativos por la suma de hasta Seterta y
Cirico Millones de Ddlares (USS75,000,000.00), (la "Emision”), por este medio expedimos la presente Certificacion
del Fiduciario al 21 de diciembre de 2018, 3 saber: : '

1. Ei Brnisor &5 Banco La Hipotecaria, 5.A., no a titulo personal sino en su calldad de Fiduciario del Décimo
Segundo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios.

2. la Emisidn fue autorizada mediante Resclucidn SMV N° 337-14 de 17 de julio de 2014,

3. Elmonto total registrado es de hasta Setenta v Cinco Milones de Dolares (U5575,000,000.00), emitidos en
tres (3) series: La Serie A por hasta Sesenta v Ocho Millones Doscientos Clncusnta MH Ddlares
{USS568,250,000.00), Ia Serie B por hasta Sejs Millones de Délares (LUSSS,000,000.00} v 12 Serie C por hasta
Setecientos Cincuenta Vil DSlares USS750,000.00, ‘

4. El total de Patrimonio del Fideicomiso asclende a la suma de Us851,641,505.91, los cuales estén
conformados por tos actives del Fideicomiso por USS51,1935,557.91 v por la Carta de Crédito Stand By de
Us%447,942.00, registrada como cuenta de orden fuara del estado de situacion financiera del Fideicomiso.

5.  Ef Patrimonio del Fideicomiso cubre [as Series A, By £ de la Emisidn,

6. &l desglose de fa composicion def Patrimonio administrado es ef siguiente:

a} Fondos depositados en cuentas de zhotro en Banco General con saldo total da US5404,020.34,
desglosadas asi:

Fondos Disponibles , S403,530.91
5404,020,34

b) Cartera de créditos hipotecarios cedidos al Fiduciario cuyos saldos a capital al 31 de diclembre de
2013, ascendlan a US550,789,537.57, segln et detalle que se incluye coma Anexe A.

¢) Carts de Credito “Stand By” a favor del Fiduciario, par la suma de hasta U55447,948.00.
7. El Prospecto Informative de la emision no establece una relacion de cobertura requerida. La relacidn que

resulta de dividir el patrimonio del fideicormiso entre el monto en circulacién cuye saldo es de
Us549,475,690.51, es de 1.04 veces,
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£, La cobertura hist6rica de los dltimos tres (3) trimestras es:

1.02% 1.04x 1.00x

La presente certificacion ha sido emitida en fa ciudad de Panama, Repiiblica de Panamd, el dia 10 de Enero de 2019,

BG Trust, tne, a titulo fiduciario
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REPUBLICA DE PANAMA
SUPERINTENDENCIA DEL MERCADOQ DE VALORES

ACUERDO 18.00 de 11 de octubre def 2000
ANEXO N°. 1

. FORMULARIO IN-A
INFORME DE ACTUALIZAGION ANUAL

ARo terminando el 31 de Diciembre de 2018

PRESENTADO SEGUN EL DECRETO LEY 1 DE 8 DE JULIO DE 1999 Y EL ACUERDO N®.18-2000
DE11 DE OCTUBRE DEL 2000.

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

A. Aplicabilidad

Estos formularfes deben ser utilizados por todes los emisares de valores registrados ante la Superintendencia del Mercade de
Valores (en adelante “SMV™), de conformidad con o que dispone el Acuerdo N®18-2000 de 11 de octubre del 2000 {con
independencia de =i el registre es por oferta pliblica o los otros registros obligatarios). Los Informes de Actualizacion serén exigibles
& partir del 1 de enero det afio 2001, En tal virtud, los emisores con clerres fiscales g diciembre, debgran presentar su Informe
Anual conforme las reglas que se prascriben en el refariio Acuerdo. De igual forma, fodos los informes interinos de érnizores con
cierres fiscales especiales (marzo, junia, noviembre v otres), que se deban recibir desde ef | de enero dsl 2001 an adelante,
tendrdn que presentarse segln dispone el Acuerde N®. 18-2000, No uhstante, los emisores podran opsisnalmeante presantarlos a la
Comisién antes de dicha fecha,

B. Preparacion de los informes de actualizacion

Este no o3 un fomnularo para llenar espacios en_Slanco. Es (nicamente una gula del orden en gue s& debe presentar I3
informacién. La SMVY pore a su disposicien el archivo en procasador de palabras, el cual podra ser descargado desde |3 pagina
web de la SMV,

Bi alguna informacian requerida no le es aplicasle a1 emisor, por sus caracterfsticas, la naturaleza de su negocio o por cuaiguier
ofra razon, deberd consignarse expresaments tal sircunstancla y las razones por las cuales no fe aplica. En dos secciones de este
Acuerdo se hace expresa referenciz al Acuerdo N*.6-00 de 19 de mayo del 2000 (modificado por &l Acuerds N®.15-2000 de 28 de
agosto del 2C00), sobre Registre de Valores, Es responsabitidad del emisor revisar dichas referencias.

El Informe de Actualizacion deberd presentarse en un original y dos copia completa, incluyendo los anexos,

Una copia completa del Informe: de Actualizacién debera ser prasentads a Ja Bolsa de Valares en que se encuentre listados log

valores del emisor,

L& informacién financiera debera ser preparada de corfermidad con lo establecidn por los Acuerdos N°.2-2000 de 28 de febirero dal
2000 y N*.8-2000 de 22 de maye del 2000. Cuando durante ios periodos contables que se reportan se hubiesen suscitado cambios
en las polticas de contabitidad, adauisiciones ¢ alguna forma de cormbinacisn marcantil que afecten la comparacién de las cifras
presentadas, el emisor debera hacer clars referencia a tales cambios Y 548 impacios en lzs cifras.

De requerir alguna aclaracidn adicional, puede contastar a los funcionarios de la Direccion Nacional da Registro de Valores, en los
tlafonas 501.1700, 501-1702.

El Décimo Segundo Fideicomiso de Bonos de
Préstamos Hipotecarios (con Banco La Hipotecaria,

5. A. actuando a titulo Fiductario.)

VALORES QUE HA REGISTRADO: Bonos I-!‘I‘potm:anos Residenciales
Resolucidn No, 33714

RAZON SOCIAL DEL EMISOR:

NUMEROS DE TELEFONQ Y FAX DEL

EMISOR- Telefono: 300-8500; fax: 300-8501

DIRECCION DEL EMISOR: ‘ Edifif:o_ Tesera 177, dPiso 13, Via Espafia, Panama,
Repiiblica de Panama

DIRECCION DEL CORRED gtejeira@lahipotecaria.com

ELECTRONICO DEL EMISOR: epimentel@lahipoiecaria.com

L
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| PARTE
l.  INFORMACION DEL FIDUCIARIO yio EI FIDEICOMISO; SEGUN SEA EL CASO

Historia y desarrolio de la compaiia (E! Fiduciario)

Importante: Aunque este formulario divulga informacion sobre el Fiduciario (Banco La Hipotecaria, S. A.)
(en adelante “La Hipotecaria"} dicha informacién es meramente informativa. El pago de los Bonos
Hipotecarios esta respaldado Unica y exclusivamente por los bienes Fiduciarios, los cuales estaran
integrados principalmente por la cartera de creditos hipotecarios. Tales bienes representan, tal como lo
dispone 1a ley, y la Seccion 3.2 del Fideicomiso de Garantia, un patrimonio separado e independiente del
patrimonio o bienes propios del Fiduciario {y del fideicomitente y fideicomisario). Ni Banco La Hipotecaria
S.A., ni Grupo ASSA. S.A, ni sus respectivos accionistas, subsidiarias afiiadas, directores o ejecutivos
garantizan o responderan por el pago de los Bonos Hipotecarios del Décimo Segundo Fideicomiso de
Bonos de Préstamos Hipotecarios.

Informacion basica Fiduciario. la Hipotecaria a titulo Fiduciario (en adelante el "Fiduciario® o “La
Hipotecaria”) es una sociedad andnima panamefia, constituida de conformidad con las leyes de i
Republica de Panama, segln consta en la Escritura Plblica N°.7950 de 19 de Abril de 1996 de la
Notaria Primera del Circuito de Panama, Ja cual se encuentra inscrita a la Ficha 323244, Rolla 52052 e
Imagen 0044 de la Seccién de Micropelicula (Mercantil) del Registro Publico de Panama, desda &l 20 de
noviembre de 1996, Segln resolucion S.B.P. N°.120-2010 de 26 de mayo 2010 la Superintendencia de
Bancos otorgd Permiso Temporal a La Hipotecaria, S, A. para protocolizar e inscribic en el Registro
Publico de Panamé los documentos relativos a la modificacion de su Pacto Social, incluyendo &l cambio
de su razon social por la de Banco La Hipotecaria, S. A y segun resolucion S.B.P, N®.127-2010 de 4 de
junio de 2010 otorga Licencia Bancaria General que lo faculta para iniclar operaciones oficialmente cormo
Banco a partir del 7 de junio de 2010.

Su actividad principal es otorgar préstamos hipotecarios residenciales vy personales, administrar y
titularizar Créditos Hipotecarios residenciales y personales. Ademas de contar con la licencia tancaria,
mediante Resolucion FID N° 3-97 del 8 de agosto de 1997, la Superintendencia de Bancos le olorgd a La
Hipotecaria, 5. A, una licencia fiduciaria que le permite realizar negocios de fideicomiso en o deade la
Republica de Panama. La Compariia se encuentra registrada en la Superintendencia del Mercado de
Valores mediante Resolucion N°.487-01 de 14 de diciembre de 2001. El duefio del 100% de las acciones
de Banco La- Hipotecaria SAA es La Hipotecaria (Holding) Inc., una sociedad constituida en las lsias
Britanicas Virgenes. Actualmente, los accicnistas principales de La Hipotecaria (Hoiding) Inc. son, Grupe
ABSA, SA (69.01% de las acciones), duefic de ASSA Compafila de Seguros, una de las mas
importantes aseguradoras en la Republica de Panama, La Corporacion Financiera internacional - IFC
(13.5% de la acciones), la cual es un miembro del World Bank Group y una de las mas importantes
instituciones multilaterales del mundo. El remanente de las acciones de La Hipotecaria (Holding) Tne.
pertenecen a sus Ejecutivos (17.49% de las acciones). Fl domicilio comercial del Fiduciario se indica a
continuacion:

Edifico Tesera 177, Piso 13, Via Esparnia, Panama, Replblica
de Panama

Apartzdo Postal 0823 04422
Ciudad de Panama, Replblica de Panama

Direccion fisica:

Dirececion postal:

Teléfono: 300-8500
Fax: 300-8501
Corres electrénico: gtejeira@lahipotecaria.com, epimentef@lahipotecaria.com
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1) Informacién basica del Fideicomiso.
Las otras partes involucradas en [a transaccion son las siguientes:

Ficuciario: LA HtPOW-'ECARIA

Fideicomitente: LA HIPOTECARIA (HOLDING) INC.
Fideicomisario: LOS TENEDORES REGISTRADDS DE LOS BONOS EMITIDOS HASTA

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

2} Evolucion de la estructura organizativa - Fiduciario,

En mayo de 1997, el Grupo Wall Street Securities cred La Hipotecaria S.A., (anieriormente conocido
como Wall Street Compafifa Hipolecaria, $S.A) la primera instifucién no-bancaria en Panama
especializada en la generacién, desembolso administracion y titularizacion de préstamos hipotecarios.
En marzo de 2000 Grupo Wall Street Securities vendio un 50% de sus acciones en La Hipotecaria a
Grupo ASSA, 5. Ay La Hipotecaria empezé a funcionar independientements de sus dos accionistas.

En diciembre de 2002, Grupo Wall Street Securities fraspasd a Grupo ASSA, SA e Inversiones
Americasa, 8.A. su interdés accionario en La Hipotecaria {Holding), Inc. En diciembre de 2009, la
Comporacion Financiera Internacional (IFC) adquirio el 14.99% de las acciones de la Hipotecaria
(Moiding), Inc. Desde el inicio de sus operaciones en mayo de 1997, La Hipotecaria ha llegado a ser uno
de los lideres en el mercado de hipotecas bajo la Ley de Intereses Preferenciales en la Republica da
Panamaé, aprobando préstamos hipotecarios a mas de 39,277 familias panamefias con un valor promedio
en exceso de US3885.505 miliones. Los mismos cumplen con estandares aceptados internacionalmente
para la generacion y administracion de créditos hipotecarios y las viviendas financiadas cubren una
variada gama de proyectos. El sistema de informatica que utiliza La Hipotecaria en su manejo de
carteras hipotecarias esta diseflado con especificaciones internacionalmente aceptadas para administrar
carteras hipotecarias y efectuar tiularizaciones de carteras hipotecarias en los Estados Unidos y ofros
pafses desarrcllados.

3) Evolucion del negocio, Fiduciario

La Hipotecaria abrio sus puertas al publico en mayo de 1987 con un solo local en planta baja de Plaza
Regency, ubicado en Via Espafia con un capital inicial de US $250,000 y un eguipo de 5 empleados.
Durante sus primeros afios, La Hipotecaria se dedicd a actividades de originar, desembolsar y
administrar créditos hipotecarios. En Mayo 1899 sirvié come Fiduciario del Primer Fideicomiso de
Préstamos Hipotecarios, su primera titularizacion de préstamos hipotecarios y sujeto de este informe. En
Septiembre de 2001 servio como Fiduciario del Segundo Fideicomiso de Bonos de Préstamos
Hipotecarios. En Julio de 2002 fungié como Fiduciario del Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstarmos
Hipotecarios. En Octubre de 2003 fungid como Fiduciario del Cuarte Fideicomiso de Bonos de
Préstamos Hipotecarios. En Julio de 2004 fungié como Fiduciario def Quinto Fideicomiso de Bonos de
Préstamos Mipotecarios. En Marzo de 2005 fungié cormo Fiduciario del Sexto Fideicomise de Bonos de
Préstamos Hipotecarios. En Diciembre de 2005 fungio como Fiduciario del Séptimo Fideicomiso de
Bonos de Préstamos Hipotecarios. En Febrero de 2007 fungid come Fiduciario del Octavo Fideicomiso
de Bonos de Préstamos Hipotecarios. En Febrero de 2008 fungié como Fiduciario del Noveno
Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios. En novierbre de 2008 fungié como Fiduciario del
Primer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Personales. En noviembre de 2010 fungié come Fiduciario
del Decimo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios. En abril de 2013 fungié como Fiduciario
det Décime Primer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios. En julio de 2014 fungic como
Fiduciario del Décimo Segundo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios. En septiembre de
2016 fungid como Fiduciario del Décimo Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios.
A la fecha de la presentacién de éste informe, La Hipotecaria con 340 empleados permanantes cuenta
con sus oficinas principales y una sucursal en Plaza Regency, una sucursal en la Ciudad de Santiago,

provincia de Veraguas, una sucursal en la Ciudad de David, provincia de Chirigui, y una sucursal en la
Ciudad de La Chorrera, provincia de Panrama.
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4) Evolucién del negocio - Fideicomiso:

El Decimo Segundo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios se constituyd sobre un aporte
inicial de $5,000 v una carlera hipotecaria de 2,766 créditos Hipotecarios con un saldo insoluto de
$75,000,125.49,

El Fideicomiso permanecera en vigencia hasta lo que ocurra primero () todas las Obligaciones
Garantizadas hayan sido pagadas y satisfechas, (i) sea terminado de mutuo acuerdo entre el
Fideicomitente y el Fiduciario de Garantia, siempre y cuando no existan Bonos de Préstamos
Hipotecarios emitidos y en circulacion, o (iii) ccurra cualquiera de las causales establecidas en el Articulo
treinta y tres (33) de la Ley uno (1) de mil novecientos ochenta y cuatro (1984), a saber: (1) por
cumplimiento de los fines para los cuales fue constituido, (2) por hacerse imposible su cumplimiento, (3)
por renuncia o muerte del beneficiario, sin tener sustituto, (4) por pérdida ¢ extincion toial de los bienes
del fideicomiso, (5) por confundirse en una sola persona la calidad de tnico beneficiario con la de Gnico
fiduciario, y {6) por cualguier causa establecida en el instrumento de fideicomiso o en la ley.

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

En caso que el presente fideicomiso sea terminade por la causal establecida en el acapiie {iit) del literal
(8) anterior, el producto fiquide que resulte de la venta de los Bienes Fiduciarios de! Eideicomiso de
Garantia sera distribuido en su totafidad de acuerdo a la Seccién IILA 2 de este Prospecto Informative y
conforme a los Documentos de Coniratacion, guedando entendido que cualquier remanente luego de
realizada la distribucion anterior, de haberio, sera entregado al Fideicomisario Secundario.

Los Bonos fueron emitidos en tres series (los “Bonos Serie A”, los “Bonos Serie B* v Ios “Bonos Serie
C"), en forma nominativa, registrada y sin cupones, por un valor nominal de hasta Setenta y Gineo
Milones de Dolares (US$75,000,000.00), asi: Bonos Serie A hasta US$68,250,000.00, Bonos Serie B
hasta US$6,000,000.00 y Bonos Serie C hasta US$750,000.00. La fecha de oferta de los Bonos de todas
fas Series fue el 21 de julio de 2014,

£l vencimiento de fos bonos sera el 24 de noviembre de 2042 o al verncimiento del ultimo cradito
hipotecario, lo que ocurra de tliimo. . :

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

Bonos Serie A La tasa de interés Serie A estd indexada a la tasa de referencia publicada por la
Superintendencia de Bancos y equivale a la tasa que resulte de restar uno punto sesenia por ciento
(1.60%) de dicha tasa de referencia. Los intereses son pagaderos mensualments el dia & de cada mes,
0 el préximo dia laborable después del 8,

Existira una prelacion en ef pago de los intereses de los Bonos Serie A sc»bre; los Bonos Serfe B y los
Bonos Serie C, hasta que el saldo insoluto de capital de los Bonos Serie A sea igual & cero en cualquier
fecha de calculo de pagos.

La "Tasa de Interés por Falta de Pago Serie A" sera equivalente a la Tasa de Interés Serie A mas 0.40%,
Bonos Serie B La tasa de interés Serie B estd indexada a la tasa de referencia publicada por ta
Superintendencia de Bancos v equivale a la tasa que resulte de sumar cero punto setenta y cinco por
ciento (0.75%) a dicha tasa de referencia. Los intereses son pagaderos mensualmente el dia & de cada
mes, 0 &l proximo dia laborable después del dia 8.

g: pago de los intereses de los Bonos Serie B goza de prelacién sobre e pago de intereses de los Bonos
erig C

Bonng Serie C:\ La tasa de interés Serie C esta indexada a la tasa de referencia publicada por Ia
Superintendencia de Bancos y equivale a la tasa que resulte de sumar cuatro por clento (4.00%) a dicha

{
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tasa de referencia. Los intereses son pagaderos mensualmente el dia 8 de cada mes, o &l préximo dia

{aborable despues del dia 8,

Por la naturaleza de la emisién de [os Bonos Hipotecarios Residenciales, aunque no se solicitd la

Pagina 5

siguiente informacion, es necesaria para poder entender el comportamiento de la emision:
Las caractetristicas del 1a cartera hipotecaria al 14 de julio de 2014 fue la siguiente:

A medida que han pasado los meses desde la fecha de emision, las hipotecas se han amortizado vy
madurado, y en algunos casos, se han cancelade, mientras que los bonoes hipotecarios (pasivos del

Mimers de préstamos 2,768
Jaldo insoluto total de los préstamos 75,000,125.49

Saldo de préstamos otorgados bajo is Ley de Int. Preferencial 64,081,526,272

Saldo de préstamos no otorgados bajo la ley de Int. Preferencial. 10,618,599,27
Matito tolal origingl de los préstames 85, 668,514,85
Saldo mirime da los préstamos 893.73
Szldo maximo de los préstamos 75,020.22
Saldo promedia de los préstamos 2560722
Tasa maxima de los préstamos 8.00%
Tasa minfma de los prestamos 8,60%
Tasa promedia ponderada de los préstamos 5.01%
Relacien selds / avalio minima de los préstamos 2.23%
Relacién salde / avalio maxima de los préstamos 97.85%
Relacidn salde / gvalio promedio de 108 préstameos 78.22%
Refacién salde / avalie promedio ponderada de los préstarmas B30.87%
Prirnera fecha de vencimignie de 103 préstamos Cl-raay-17
Ukirna fecha de vencimiento de log préstamos D8-ot-43
Promedio penderado de tenencia en libros (meses) A7 .28

Fideicomiso) tambien se han amordizado.

Al 31 de Diciembre de 2018 las caracteristicas de la misma carfera hipotecara sobre la cual se

constituyd el Decimo Segundo Fideicomiso de préstamos hipotecarios se presentan a continuacion:

e
e
o
o Q

M'ﬁ'ﬁ
LMLl epaEnTaL

Numero de préstamos 2 465
Saldo inscluto total de los préstamos 50,038, 360.57
Saildo de préstamos otorgados bajo la Ley da Ini, Preferencial 43.08%.990.72
Satdo de prestamos no otorgados bajo la ley de Int. Preferanclal, 8,054 370,15
Monte total original da los préstamos 67 456.087.74
Salde minimo de loz préstamos 0.01
Saldo maximo de los préstamos 71,0540
Saldo promedio de los préstamos 20,209.54
Tasa maxima de los préstamos £.50%
Tasa minima de 103 préstamos 5,950
Tasa proredia ponderada de los préstamos 5.88%
Relaqian salde / svaldo minima de log préstamos 0.80%
| Relacion saldo / avalio mixima de los préstamos 80.14%
Relaeion saldo / avalio pramedio de los préstamos 65.65%
Relacion salde / avaitio promedio ponderada de Ins préstamos 89.79%
Primers fecha de vengimiento de los préstarmos 264ul19
Wliima facha de vencimiento de los préstarmos 08-0ct43
Promedie ponderado de tenencia en ligros (meses) 98,2
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5) Inversiones de capital - Fidelcomiso El Dacimo Segundo Fideicomisc se constituyd sobre aporte
inicial (capital) de $5,000.

6) Capitalizacién y endeudamiento - Fideicomiso El Décimo Segundo Fideicomiso de Bonos de
Préstamos- Hipotecarios no ha recibido aportes de capital adicional desde su constitucion. Al 31 de
Diciembre de 2017, el saldo de los bonos por pagar Serie A es de B/.42,480,513, (2017
B/.48,403,971) B/.6,000,000 {(2017: B/.6,000,000) para los bonos Serie B y B/.750,000 (2017;
B/.750,000) para los bonos Serie C.

A. Pacto Social y estatutos de la solicitante

Bl Décime Segundo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios no tiene Pacto Social. El Décimo
Segundo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios fue constituido por medio de ta Escritura
Publica N°.10,009 de 10 de abril de 2014, de la Notaria Publica Quinta de! Circuito Notarial de Panams,
Republica de Panama.

B. Descripeidn del negogio

1) Giro normal del negocio, Fiduciario y Fideicomiso El negocio principal del Fiduciario (y en cierto
sentide &l Fideicomiso) es la administracion de una cartera hipotecaria. Esto incluye el manejo de fa
cobranza de letras mensuales, administracion y remesas de primas de seguros, determinar el
mecanismo y las politicas de imputacion de los pagos que se reciban de los deudores hipotecarios,
Trabajos adicionales incluyen varlar las tasas de interés de los créditos hipotecarios, iniciar acciones
axtrajudiciales y judiciales de cobros de los Créditos Hipotecarios, ejecutar las garantias reales y
personales, y administrar los bienes inmuebles que respaldan los créditos hipotecarios y otros frabajos.

2) Descripcion de la industria, Fiduciario y Fideicomiso, Més del 99% de las viviendas que sirven de
garantia de las hipotecas que son bienes Fiduciarios pertenecen a la clase media / media-baja. La
construccion de viviendas para el mercado de a ¢lase media / media-baja se caracteriza por la baja
especulacion en su precio debido en gran parte = la alta demanda que existe, los pasos rigurosos
necesarios para lanzar un proyecto nuevo y las practicas sanas de los bancos de la plaza que requieren
un alto nivel de pre-venta antes de desembolsar fondos para Ia construccién. Historicamente el mercado
de vivienda de clase media / media-baja ha experimentado una plusvalia consistente Yy una minima de
morosidad.

a) Regulaciones. La Hipotecaria estd sujeta a las regulaciones aplicadas a los bancos por la

Superintendencia de Bancos de Panamd y a las regulaciones impuestas a las industrias bursatites por ia
Ley de Vaiores de Panama.

A cantinuacion se listan las principales licencias expedidas por entidades reguladoras, que poseen La
Hipotecaria:

Licencia Entidad Reguladora
Licencia Comercial Tipo B, Licencia 1997-467 del 2 de
abril de 1987 Ministerio de Comercic e Industrias
Licencia Bancaria General, Resolucion S.B.P. 127-
2010 del 4 de junio de 2010 Superintendencia de Bancos
Licencia Fiduciaria, Resolucion 3-97 del 6 de agosto
de 1997, Superintendencia de Bancos

- b) Tributos. Tanto def Fideicomiso y ! Fiduciario tributan en Ja Replblica de Panama.

c) Litigios legales. Ni el Fideicomiso ni el Fiduciario tienen litigios legales pendientes ni dentre del giro
norma! de sus actividades ni fuera de &, que pueden incidir rmayorments &n sus operaciones.

EVHLIG FIVENTEL
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. Estructura organizativa — Fiduciario

La Hipotecaria {Holding) lne.
BVI

Banuo La Mipotecaria, S.A.
Fanama

100%

i i C’ i i u -
- ”%?ﬁéﬁi?éﬁw&’ﬁpﬂ'“ de ' LaHipotecaria, 5.A. de £.V,
. El Salvador
Colombia .
a8, 100%

"El otro 5% es tenencia de LH Holding, LH E| Salvadar, Advisors y Online, &n partes proporcionales.
D. Propiedades, Plantas y Equipo. No aplica en este caso.
E. Investigacidon y desarrollo, patentes, licencias, efe. No aplica en este caso.

F. Informacion sobre tendencias. La morosidad es esencialmente el tnico factor fue puada afectar
negativamente el comportamiento del Fideicormiso. Ver Seccién I1-D para un analisis al respecto.

1. ANALISIS DE RESULTADOS FINANGIEROS Y OPERATIVOS

A. Liquidez
Al 31 de Diciembre de 2018, el Fideicomiso contaba con $434,172 en efectivo, y $1,183,692 en
intereses por cobrar a los clientes con hipotecas.

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

C. Resultados de las operaciones

Come resultado de los términos y condiciones en que fue estructurado el Fideicomiso, el mismo no
reporta ni pérdidas ni ganancias ya que (salvo algunas excepciones que se explican en o prospecto
informativo) su principal gasto corresponde a los intereses que le son pagados trimestralmente a los
tenedores de os bonos hipotecarios. ‘

D. Anilisis de perspectivas

Es importante mencionar que las perspectivas del Fideicomiso dependen casi exclusivameante en el
desempefio de los préstamos hipotecarios que componen la cariera hipotecaria, Aumentos en el nivel de
morosidad por encima de los niveles programados pudiesen disminuir el rendimients de los bongs
hipotecarios Serie B y en casos extremos la Serie A. Desde los inicios del Décimo Segundo Fideicomisg,
y en la actualidad, la morosidad de la cartera se encuentra en niveles sumaments safisfactorios y dentro

—
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de los rangos programadeos. A continuacion se encuentra un resumen de todos los préstamos gue se
encontraron con letras morosas a mas de 91 dias al 31 de Diciembre de 2018.

Status de Morosidad de los Préstamos Hipotecarios ':?g;f;;gg Total de Préstamos
Salde de prestamos 91-180 dias 6 $143,079]
Salde de préstamos 181 dias o mas 7 3$155,180
Total: 13 $298,269
Total de hipotecas en el Fideicomiso 2465 $50,038,361
% de morosidad de hipotecas en el Fideicomiso 0.53% 0.60%

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

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

A. identidad, funciones y otra informacion relacionada
1. Directores y Dignatarios.

En una reunidn de accionistas celebrada el 15 de enero de 2003 se eligit & los miembros de la Junta
.Directiva de La Hipotecaria quedando conformada por las siguientes personas:

Nombre: Eduardo Fabrega
Presidente
Nacionalidad: Panamefio, Cédula 8-388-727
Fecha de nacimiento; 5 de noviembre de 1871
Romicilio comercial: Apartado 0831-02678, Rep, de Panama
‘ Teléfono: 301-2101, fax 300-2729
Informacion adicional: Obtuvo su Titvlo de Licenciado en Administracién de Empresas en

Texas A&M University (1993). Posteriormente obtuve una Maestria en
Administracidn de Empresas en Nova Southeastern University en
(1997). Actualmente se desempefia como Viceprasidente Ejecutivo y
Gerente General de ASSA Compafiia de Segures, S.A., antes de lo cusl
se desempefic como VP Ramos Generales, Director de 1a Divisién
Corporativa, Gerente Técnico y de Finanzas entre otras posicionas en Iz
mismma compatiia, Nacid el 5 de naviembre de 1971,

Nombre: Salomoén V. Hanono W,
Tesorero
Nacionalidad: Panamefio, Gedula 8-301-200
Fecha de nacimiento; 22 de julio de 1968
Domicilio comergial: Apariado 0816-01659, Panama 5, Rep. de Panama
Telafono: 263-4400; fax 260-9458
Infermacién adicional; Obtuvo su tiulo de Licenciado en Administracion de Empresas v

Finanzas de American University. Profesionalmente se desempefia
como Gerente General de las diferentes empresas que conforman el

grupo Empresas Vicsons. Es miembro de la Junta Directiva de Grupo
ASSA 5.A vy ASSA Compafila de Seguros, S.A.

Ty
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Nombre: Nicolas Pelyhe

Secrotario
Nacionalidad: Panamefio, Cédula 8-418-487
Fecha de nacimiento: 5 de octubre de 1951
Domicilio comercial: Apartado 11223, zona §

Correo electronico: npelyhe@assanet.com
Talgfono: 260-2929; fax 279-0858

Informacion adicional: Es Director de Desarroilo El Dorado, 5 A, y Subsidiarias, La Hipotecaria,
Planeta Verde., S.A., Telecarrier, Inc,, Esteban Durén-Amat, S.A. (Café
Duran), Central Latincamérica de Valores, S.A, Metropolitana
Compania de Seguros, S.A. (Nicaragua), Banco de Finanzas, S.A
{Nicaragua), Inversiones Vadel, S A, Sociedad de Finanzas de Ahorro v
Préstamos para la Vivienda, S.A. (Savisa) y Direcior Suplente de
Profuturo-Administradora de Fondos de Pensiones y Cesantia, S.A.
Ingresd a ASSA Compafila de Seguros, S.A. en maye de 1977. Su
principal funcion es el manejo de las inversiones y supervisién de las
operaciones de las empresas subsidiarias v afiliadas,

Nombre: John D. Rauschkolb

Cargo: | Vicepresidente Ejecutivo

Nacionalidad: E.EU.U., cédulz £-8-74251

Fecha de nacimiento: 23 de jutio de 1961

Demicilio comercial; Apartado 823-3858, Zona 7, Panama, Rep. De Panama

Correo electrdnice: john@lahipotecaria.com
Telgfono: 205-1700; fax 264-0111

Informacion adicional: Responsable por todos los aspectos del negocio.

Obtuve su titulo de Licenciado en Administracion de Empresas (summa
cum laude) de Pepperdine University, Los Angeles, California (1983).
Posteriormente obtuvo una Maestrfa en Finanzas (MBA)} de Wharton
School de University of Pennsylvania (1994) y una Maestria en Estudios
Internacionales de Lauder Institute, University of Pennsylvania {1894).
Anteriermente laborod nueve afios en George Elkins Company, Beverly
Hitis, California, Estados Unidos, empresa lider en la banea hipotecaria
en la costa osste de los Estados Unidos (cartera hipotecaria de US $1.2
mil millones) donde se desempefio varios cargos antes de asumir la
Gerencia General de la empresa. También fue director de productos
inmabiliarios de Inverméxico, Banco Mexicano y fue Director de
Productos Inmobiliarios en el Grupo Wall Streat Securities desde 1096
hasta mediados de 2000. Actualmente, Gerenie General de La
Hipotecaria y es responsable de su administracion, y de la originacion y
venta o titularizacion de su cartera de préstamos hipotecarios.

Juan A, Castro de la Guardia

‘Nombre:
Vicepresidents

Nacionalidad; Fanamefig, Cédula 8-710-380 -

Fecha de nacimiento: 15 de agosto de 1977

Domicilio comercial: Apartado 0831-02678, Rep. de Panama

: Telefono: 3023-3333, fax 303-3336

Informacidn adicional: Egresado con el titulo de Licenciade en Finanzas de Louisiana State
University, Baton Rouge, Louisianz, Inicio su carrera profesional
trabajando en el Departamento de Banca Corporativa del Bance
Continental de Panama, S.A., enfocandose en el sactor de industrias
especializadas como_telecomunicaciones y energia. Posteriarmente,

T
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gjercié el puesto de Vicepresidente Asistente encargade del Area de
Finanzas Corporativas del Banco Continental de Panama. Durante su
carrera de ocho afios en Bancoe Continental, estuve involucrado en la
estructuracion y sindicacidn de mas de mil millones de dblares en
transacciones privadas y publicas. Durante la segunda mitad del ano
2007 y primera mitad del ano 2008, fungid como Vicepresidente de
Finanzas Corporativas de Mundial Servicios Financieros, S.A. Durante
este tiempo, estuvo encargado de la estructuracion de instrumentos
financieros en los mercados de capitales. Actualmente labora en la
tesoreria de Ihversiones Bahia LTD.

Nombire: Rodrigo Cardoze
Vicepresidente
Nacionalidad: Panamefio, Cédula 8-713-2114
Fecha de nacimiento: 4 de enero de 1978
Domicitio comercial: Apartado 0816-01098, Rep. de Panama
Telétono; 205-7049, fax 205-7001
Informacion adicionatl: Obtuvo su Titulo de Licenciado en Filosoffa y Letras en Duke University

. (2000). Posteriormente obtuvo el Titulo de Juris Doctor de Washington
University, Saint Louis Missouri (2003)., Profesionasimente se
desempefia como Asociado Internacional de Ia firma de abogados Arias,
Fabrega & Fabrega, Es reconocide como abogado idéneo en e Estado
de Florida, Estados Unidos. Actia come Director Suplente de ia Bolsa
de Valores de Panama y de la Central Latincamericana de Valores,
S.A., y como Director del Fondo General de Inversiones v de Panama
Fixed Income Fund. Nacic el 4 de enero de 1978,

2. Ejecutivos.
La Junta Directiva es asistida por los siguientes gjecutivos.

Nombre: John D, Rauschkoib

Cargo: GGerente General

Nacionalidad; E.E.UL., cédula F-8-74251

Fecha de nacimiento: 23 de julio de 1961

Domicilio comercial: Apartado 0823-04422, Panama, Rep. de Panama

Correo electrénico: john@izhipotecaria.com

, Telefono: 300-8500; fax 00-8501

Informacion adicional: Responsable por todos ios aspectos del negocio.

Obtuve su titulo de Licenciado en Administracion de Empresas
(summa cum laude) de Pepperdine Universily, Los Angeles, California
(1983). Posteriormente obtuvo una Masstria en Finanzas (MBA) de
Wharton School de University of Pennsylvania (1994) v una Maestrla
en Estudios Internacionales de Lauder Institute, University of
Pennsylvania (1994), Anteriormente labord nueve afios en George
Elkins Company, Beverly Hills, California, Estados Unidos, empresa
fider en la banca hipotecaria en la costa oeste de los Estados Unidos
(cartera hipotecaria de US $1.2 mil millones) donde se desempefio
varios cargos antes de asumir ja Gerencia General de la empresa.
Tambien fue director de productos inmobiliarios de Inverméxico,
Banco Mexicano y fue Director de Productos Inmobiliarios en e} Grupo
Wall Street Securities desde 1996 hasta mediados de 2000.
Actuaimente, Gerente General de La Hipotecaria v es responsable de
su administracidn, y de la originacion y venta o fitularizacion de su
cartera de préstamos hipotecarios.

ERLID PIMENTEL
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Nombre:
Cargo:

Boris Oduber B.
Vicepresidente Ejecutivo de Soporte de Negocios

Nacionalidad:
Fecha de nacimiento;
Domicilio comercial:

Informacion adicional:

Panamefio, cédula 8-301-911

15 de marzo de 1969

Apartado 0823-04422, Panama, Rep. de Panama

Correo electrénico: boduber@labipotecaria.com

Telafono: 300-8500; fax 300-8501

Egresado con el titufo de Licenciado en Administracion de Empresas
de George Mason University, Virginia, Estados Unidos. Inicio su
carrera profesional trabsjande en el Departamento de Credito
Corporative del Chase Manhattan Bank, N.A. Posteriormente labord
para el Grupo Wall Street Securities por mas de ocho afios
desempefiandosg  principalmente en las areas de Finanzas
Corporativas  y  Administracion de Riesgos; su  ditimo  cargo
desempefiado dentro del Grupe Wall Street Securities fue el de
Segundo Vicepresidente de Administracion de Riesgos. Actualments
&3 responsable de los aspecios operativos de |a Hipotecaria

Nombre: Giselle de Tejeira
Cargo:! Vicepresidente Ejecutiva de Finanzas
Nacionalidad: Panamena, cédula 3-87-1846

Fecha de nacimiento:
Domicilic comercial;

Informacion adicional:

29 de enerc de 1965

Apariado 0823-04422, Panamé, Rep. de Panama

Correo electronico: gtejeira@lahipotecaria.com

Telgfong: 300-8500; fax 300-8501

Egresada con &l titulo de Licenciada en Finanzas de Florida State
Univarsity, Tallahassee, Florida. Obtiene una Maestria en
Adminisiracion de Empresas (M.B.A) de Nova Southeastern
University de Fl. Lauderdale, Florida a traves de su sucursal en
FPanama. Inicia su carrera profesional en bancos internacionales
como Dresdner Bank Lateinamerika AG, Sucursal Panama trabajado
en las areas de Plazo Fjjo, Tesoreria y Banca Privada,
Posteriormente, trabajé por mas de 5 afios en Citibank, N.A. Sucursal
Panama como Gerente de Tesoreria y responsable ademdas de su
puesto de bolsa, Citivalores, 3.A.  En 1997, se une al tercer banco
privado de capital panamefio, PRIBANCO, donde se desempefid
como Vicepresidente de Tesorerfa y Bolsa, siendo responsable de!
manejo de la liguidez del Banco, los puestos de bolsa de valores y
commodities y su banco offshere.  En el afio 2000 se incorpora a
Banco Continental de Panamé donde laboré por mas de 7 afios como
Vicepresidente de Tesorerfa y Corresponsalia Bancaria, logrando
desarrollar una vasta experiencia en el mansjo de relaciones con
entidades financieras y calificadoras de riesgo. A raiz de ia fusion
con Banco General, SA fue nombradz Vicepresidente de
instituciones Financieras y a cargo del banco offshore, Banco
General (Overseas), Ltd. Durante su carrera profesional fungicd como
Directora de la Junta Directiva de Bolsa de Valores de Panama, S.A.
y Central Latincamericana de Valores-LATINCLEAR.
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Nombre; Raill Zarak
Cargo: Vicepresidente Ejecutivo de Negocios - Panama
Nacionalidad: Panamefio, cedula 8-432-513

Fecha de hacimiento:
Domicilio comercial:

Informacion adicional;

24 de octubre de 1972

Apartado 0823-04422, Panamé, Rep. de Panama

Correo electrénico: gtejeira@lahipotecaria.com

Teléfono: 300-8500: fax 300-8801

Obtuvo su titule de Ingeniero Industrial en la Universidad de Poriland,
Oregon, Estados Unidos. Obtiene una Maestria en Administracion de
Empresas del INCAE (MAE XXXV). Inicio su carrera profesional como
oficial de crédito en ef Banco Comercial de Panama (Bancomar). Mas
tarde, laboro en ¢ Chase Manhatftan Bank, N.A. por 2 afios, dande
fungid como Gerente de Prime Bank en las dreas de banca de
consumo € inversiones. Finalmente, antes de incorporarse a La
Mipotecaria el Ing. Zarak labord para el Grupo Wall Sireet Securities
por 3 afos, desempefiandose principaimente en las &reas de
Aszesoria de Inversiones, Administracion de Riesgos v como miembro
del Comité de Credito de La Hipotecaria por pare de Wall Street
Securities; su ultimo cargo desempefiado dentro de Wall Street
Securities fue el de Gerente de Administracion de Riesgos.
Actualmente es responsable de los Departamentos de Ventas,
Tramitacion, Mercadeo v Avallos, al igual que, de las sucursales de
venta de La Hipotecaria

Nombre: Reynaldo Léper
Cargo: Vicepresidente Ejecutivo de Negocios — El Salvador
Nacionalidad: Salvadarefio, DUI: 022368516

Fecha de nacimiento:
Domicilio comercial;

Informacion adicional:

27 de octubre de 1971

Alameda Roosevelt #3107, Edificio La Centroamericana, 5to nivel
Corteo electronico: rlopez@lahipotecaria.com

Teléfona: (503) 2505-5042

Obtuvo su titulo de Licenciado en Economia con concetracion en
Finanzas y Empresarialismo de The Wharton School de University of
Pennsylvania {cum laude). Posteriormeante obtuvo una Maestria en
Administracion de Empresag de HEC School of Business en Parfs,
Francia, Inicio su carrera profesional como asesor de inversiones en
Capital Internacional Securities en EEUU, A su regreso a El Salvador
se une al equipo de banca de inversidn de Ahorromet (ahora
Scotiabank) como analista y luego como gerente de proyectos. En
1987 se incorpora a Citibank, NA Sucursal El Salvador en la Direccion
de Banca Corporativa, entidad en la que trabajo por mas de 5 afios.
Alll se enfoca en el financiamiento de activos productivos a empresas
carporativas, llegando a gerenciar dicha area. Posteriormente, funge
como Director de lInstituciones Financieras y Seguros en Fitch
Centroamérica donde era responsable del drea de analisis de
calificaciones nacionales de riesgo otorgadas por Fitch Ratings a
bancos, mstituciones financieras no bancarias y empresas de seguras
zn Centroamérica v Panama.

3. Asesores legales

Nombre:
Contacto:
Domicilio profesionak:

MEMTEL

Morgan & Morgan

Ricardo Arigg -~ Socio

Edificio MMG Tawer, Piso 23, Avenida Paseo del Mar, Costa del Este
Apartado 0832-00232, Panama, Repliblica de Panama.

Correo glectronico; ricardo. arias@morimor.com
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Telgfono! (+507)265-7777.

4. Auditores KPMG
Contacto: Ricardo Carvajal - Socio
Domicilic profesional: Calle 50, Torre KPMG # 54 a un cogiado de Bladex

Apartado 5307, Panama, Rep. de Panamd
Carreo electrénico: rearvajalt @kpmg.com
Telefono: 263-5677; fax 2157624

5. Nombramientos con base en acuerdos.
Ninguno de tos Directores y Dignatarios, Ejecutive y Administradores listados anteriormente han sido
designados en su carge sobre fa base de acuerdos con accionistas, clientes o suplidores.

B. Compensacion: No aplica en este caso ya que ningun Director, Dignatario ni Ejecutive del Fiduciario
raciben compensacion directa del Fideicomiso,

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

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

E. Propiedad accionaria: No aplica al Fideicomiso yva que ef Fideicomiso no tiene acciones emitidas.

IV. ACCIONISTAS
No aplica al Fideicomiso ya gue no tiene acciones emitidas,

V. TRATAMIENTO FISCAL

Esta seccion es un resumen de disposiciones legales vigentes v se incluye en este informe con caracter
meramente informativo, Esta seccidn no constituye una garantia por parte del Fideicomiso ni el Fidugiario
sobre el tratamiento fiscal que el Ministerio de Fconomia vy Finanzas daré a la inversion en ios valores
emitidos y en circulacion de la Compafija. Cada tenedor de dichos valores debera independientemente

cerciorarse de lag consecuencias fiscales de su inversion en dichos valores antes de inverdir en los
mismos.

»  Ganancias de capital: De conformidad con el Articulo 269 del Decreto Ley N°.1 de § de julic de 1999,
para los efectos del impuesto sobre la renta, impuesto de dividendos y del impussto complementario, no
s@ consideraran gravables las ganancias ni deducibles las pérdidas provenientes de la enajenacion de
valores registrados en la Superintendencia del Mercado de Valores de la Republica de Panama, siempre
gue dicha enajenacion se dé: (i) a fravés de una bolsa de valores u ofro mercado organizado; o (i) como
resuitado de iz aceptacidn de una oferta publica de compra de valores; o (i} como resultado de una
fusitn, una consolidacién, o una recrganizacion corporativa, siempre que en reemplzzo de sUs acciones,
el accionista reciba dnicamente acciones en la subsistente 0 en una afiliada de ésta,

» Intereses: De acuerdo con el Articulo 270 del Decreto Ley N°.1 de 8 de julic de 1999, estaran
exentos del impuesto sobre la renta los intereses u otros beneficios que se paguen o acrediten sobre
valores registrados en la Superintendencia del Mercado de Valores de fa Repiblica de Panama Y que,
ademas, sean colocados en oferfa publica primaria a través de una bolsa de valores U ofro mercado
organizado. 3ilos valores no fuesen colocados en fa forma antes descrita, los intereses que se paguen
a los tenedores respectivos causaran un impuesto sobre la renta del cinco por ciento (5%) el cual sera
retenido en la fuente por el Aganie de Registro, Pago y Transferencia,

« Dividendos: No aplica.

« |Impuesto de timbre: De conformidad con el Articulo 270 del Decreto Ley N°.1 de & de julio de 1999,
no causarén‘impuesto de timbre los valores registrados en la Superintendencia del Mercado de Valores
de la RepUbfica de Panama, ni tampoco ningln contrato, convenio ni otros documentos relacionados en

cualquier forma con dichos valores o su emision, su suscripcion, su venta, su pago, su tragpaso, su canje
0 SU redancion,

AENTEL
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Il PARTE
RESUMEN FINANCIERO

El Décimo Segundo Fideicomiso es manejado de una forma que en sus Estados Financieros siempre
dard cero ya que la ganancia o perdida que fenga mensualmente sera asumida por los duefios de los
Bonos Hipotecarios, y el cobro que hace diariamente a fos clientes de las Hipotecas es para pagar a los
tenedores de los Bonos Hipotecarios que se les paga cads tres meses,

« El Patnmonio del Fideicomiso consiste en un aporte inicial del Fideicomitente de B/.5,000 v por
aqueltos bienes muebles o inmuebles, corporales, o de cualquiera olra naturaleza, que de tiempo en
tiempa sean traspasados en Fideicomiso por el Fideicomitente, o por terceras personas, al Fiduciario,

+ Los bienes han sido traspasado a un Fideicomiso de Garantia cuyo Fiduciario es BG TRUST, INC.
El Fiduciario de Garantia ejercera todos los derechos y acciones que ke correspondan como acreedor
hipotecario y podra celebrar con un tercero un contrato de administracion y servicio de los créditos
hipotecarios.

* lLa remuneracion que recibe &l Fiduciario por la administracion de ios fondos en Fideicomiso sera
caiculada en base a cero punto cuarenta y cinco (0.45%) del salde insoluto del capital de los créditos
hipotecarios, pagadera mensualmente. La remuneracion que recibe el Fiduciario de Garantia por la
administracion de los fondos y bienes en Fideicomiso de Garantia sera calculada en base a cero punto
clento veinticinco por ciento (0.1250%) det saldo insolufo del capital de los créditos hipotecarios,
pagadera mensualments.

No se consideraran gravables las ganancias, ni deducibles las pérdidas, provenientes de la enalenacion
de los Bonos para los efectos del impuesto sobre fa renta, el impuesto de dividendos y @i impuesto
complermentario, siempre y cuando los valores hayan sido emitidos por una persona registrada en la
Superintendencia del Mercado de Valores. Los intereses que se paguen a los Tenedores de los Bonos
estaran exentos del impuesto sobre la renta siempre y cuando los mismos hayan sido autorizados por la
Superintendencia del Mercado de Valores y sean colocados en oferta publica primaria a fravés de una
Bolsa de Valores debidamente establecida y autorizada para operar en la Replblica de Panama.

Los estados financieros estdn expresados en Balboas (B/), la unidad monetaria de la Fepublica de
Panama, la cual esta a a par y es de libre cambio con el Dolar (3) de los Estados Unidos de América. La
Republica de Panama no emite papel moneda propio, v en su lugar, se utiliza el Dalar (US%) como
moneda de curso legal,

Perlodo gue Periodo Periodo Periodo
Estado de Situacion Financiera Reporta Anterior Anterior Anterior
dic-18 dic-17 dig-16 dig-15
Ingresos por infereses — préstamos hipotecarios 53,048,251 3,200,906 $3,542 8231 $3,862 501
Ingresos por intereses — depdsitos 2 plazo e inversiones 31,242 $1,284 81,204 $1.17G
Gastag de intereses ($2,158 895} ($2,309,831) (%2582 591) (52,955 918)
Ingreso neto por interases $560,568 $892,359 961,584 51,007,343
Provisidn pary perdidas en préstamos (Bava) $0 32,448 346,718
[hyresos miscelaneos $35,422 $30,464 518,814 $16,396
Otros gastos - comisiones (874,012} (BE9E 454) ($954,344) {F9BE,038)
Gastos administratives (324,400) (326,369) {328,502 (331,483)
Resuitados netos 0 50 30 50
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Periodo que Periodo Periodo Feriodo
Balance General Reporta Anteriar Anterior Anterior

dic-18 dig-17 dic-16 die-15
Efective en bancos 434,172 $482 020 $1.512,572 B1,167.316
Préstamos hipotecatios por cobrar - neto $50,468,333 $50,382, 741 $60,234,554 66,136,306
Cuenias e intereses por cobyar %1,183,692 $1,707.922 %1,6562,245 $2,092,703
Taotal de activos $52,087,197 $57.672,683 563,399,371 $66,396,415
Cuentas e intereses por pagar 52,805,198 $2,112,855 1,881,501 51,588,847
Banos hipotecarios por pagar 548 475 591 55,454,828 %61, 712,870 367,802,558
Total de pasivos $52,080,887 %57 ,567,683 $63,394,371 569,391,415

Total de patrimonio 56,310 $5,000 $5,000 $5,000
Tolal de pasives & patrimonio $52,087,197 57,572,683 563,399,371 $69,396,415

I PARTE
ESTADOS FINANCIEROS

Los Estados Financieros anuales del emisor fueron auditados por i firma de Auditores KPMG.

iV PARTE
GOBIERNQ CORPORATIVO

El Emisor ¢s un fideicomiso y el mismo no se dedica a realizar actividades comerciales o de negocios.
Un fideicomiso no tiene junta directiva o de accionistas. Por estas razones, ef Emisor no ha establecido

normas de gobierno corporativo,

V PARTE

DIVULGACION

De conformidad con los Articulos 2 vy 6 del Acuerdo N°.18-00 de 11 de octubre del 2000, &l emisor
debera divulgar el Informe de Actualizacion Anuat entre fos inversionistas v al ptiblico en general, dentro
de los noventa dias posteriores al clerre del ejercicio fiscal, por alguno de los medios que alli se indican,

1. ldentifique el medio de divulgacién por e} cual ha divulgado o divulgara el Informe de

Actualizacion Anual y el nombre def medio:

0O Diario de circulacion naciongl,

a  Periodico o revista especializada de circulacion nacicnal,

v' Portal o Pagina de Internet Colectivas (web sifes), del emisor, siempre que sea de acceso publico

www.lahipotecaria.com

O 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 solicitare.

2 Bl envio de los Informes o reportes periddicos que haga el emisor {v.gr, Informe Semestral,
Memoria o Informe Anual & Accionistas u ofros Informes periddicos), siempre que: @) incluya foda la
informacion requerida para el Informe de Actualizacion de que se trate; b) sea distribuido también a [os
inversionistas que ne siendo accionistas sean tenedores de valores registrados del emisar, y c
cualguier interesado pueda solicitar copia del misma,

&/
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2. Fecha de divulgacion,
2.1, 8i ya fue divulgado por alguno de log medlos antes sefalados, indique la fecha:
No ha sido divulgado. '

2.2, 5t aln no ha sido divylgado, indigue la fecha probable en que sera divulgade:
31 de matzo de 2018

FIRMA(S)

Este Informe de Actuaslizacion Anual debera ser firmado por la o las personas que, individual o
conjuntamente, ejerza(n) la representacion legal del Emisor, seglin su Pacto Social. Ef nombre de cada
persona gue suscribe debera esiar escrito debajo de su firma.

En esta ocasion lo firma la sefiora Giselle de Tejeira, Vicepresidenta Fjecutiva de Finanzas, facultada
mediante FPoder insciito a Ficha nimero 323244, Documento ndmero 2604603, debidamente inscrito en
el Registro Plblico de Panama, el dia veintitrés (23) de mayo de dos mil catorca (2014).

=

Giselle dejejeira
VPE de Fidanzas

Banceo La Hipotecaria, S. A.
Actuaindo a titulo Fiduciario
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(CGon el informe de los auditores independientes)

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

Al Fiduciario
Décimo Segundo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios

Opinian

Hemos auditade los estados financieros de Décimo Segundo Fideicomiso de Bonos de Préstamos
Hipotecarios (el "Fideicomiso”) administrado por Banco La Hipotecaria, $. A, (en adelante, el
“Fiduciario”), que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2018, los
estados de resuitados, cambios en el patrimonio, v flujos de efectivo por el afio terminado en esa
fecha, y notas, que comprenden un resumen de las polticas contables significativas v otra
informacion explicativa.

En nuestra opinién, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos importantes, la situacién financiera del Décimo Segunde Fideicomiso de Bonos de
Préstamos Hipotecarios con Banco La Hipotecaria, 8. A, actuando como Fiduciario al 31 de diciembre
de 2018, vy su desempetio financiero y sus flujos de efectivo por el afic terminade en esa fecha de
conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF),

Base de fa Opinién

Hemos efectuado nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionaies de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en
la seccion Responsabilidades del Auditor en Relacién con fa Auditoria de los Estados Financigros
de nuestro informe. Somos independientes del Fiduciario de conformidad con el Codigo de Efica
para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para
Contadores (Codige de Etica del IESBA) jurdo con los requerimientos de éticar que son relevantes
a nuestra auditcria de los estados financieros en ta Republica de Panama y hemos cumplido las
demnas responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos v con el Codigo de Ftica
dei IESBA. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficients v
apropiada para ofrecer una base para nuestra opinién.

Asuntos Claves de la Auditoria

Los asuntos clave de la auditoria son aguellos asuntos que, segin nuestro juicio profesional, han
sido los més significatives en nuestra auditoria de los estados financieros del periodo corriente,
Estos asuntos han side atendidos en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros en
su conjunto y en la fermacion de nuestra opinion sobre ellos, v ne eXpresamos una opinién por
separado sobre estos asuntos.
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Reserva para pérdidas en préstamos

Véanse las Notas 4(c), 6 y 8 a los estados financieros

Asunto clave de |a auditoriz

La reserva para perdidas en préstamos a
costo amortizado requiers la aplicacion de
juicios y el uso de supuestos por parte del
Fiduciario para la construscion del modelo
de pérdida crediticia esperada {‘PCE").
La carfera de préstamos a costo
amartizade representa et 97% del total de
activos dei Fideicomiso. La reserva para
pérdidas en préstamos  a  costo
amortizado comprende la PCE como e
resultado del modelo de calificacion de
préstamos y el mecanismo para
determinar la probabilidad de
incumplimiento del préstamo segin la
etapa de deterioro en la que se le asigne.

El modelo para estimar la PCE esta
compuesto  por estimacionss de |a
probabilidad de incumplimiento de pago,
perdida dada el incumplimiento de pago,
analisis prospectivo y expaosicion ante el
incumplimiento,

La evaluacion de sl se ha presentado o no
un incremento significativo en el riesgo de
crédito de los préstamos conlleva la
aplicacidn de juicios impartantes en esta
metodologia,  Esto constituye un reto
desde la perspectiva de auditoria debido
2 la complejidad en la estimacion de los
componentes  uwilizados para  realizar
estos caloulos y la aplicacion del juicio del
Fidueiaric,

Como el asunio clave fue atendido en !z auditoria

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

Pruebas de control sobre los caloulos de
morosidad, calificaciones internas de riesgo de
clientes, revision de exactitud de informacion de
clientes y de los modelos y metodologias
utifizadas.

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

Pruebas de los insumos claves usados en gl
célculo de la reserva de deterioro para los
modelos colectivos.

Se evalud el juicio aplicado por la gerencia
sobre los supuestos relativos a las condiciones
actuales de ia economia y las consideraciones

sobre el andlisis prospective gque pueden

cambiar el nivel de PCE, basadas en nuestra
experiencia y conocimiento de la industria,

Evaluacion de los perfiles de morosidad para
los préstamos hipotecarios.

Se efectud una evaluacién independiente de los
insumos utilizados en la metodologia y se
realizé el recdlcuio segin e modelo de
estimacion de la PCE.

Se evaluo la metodologia aplicada por el
Fiduciario en el modelo de estimacion de la PCE
de conformidad con ta NIF 9 Instrumentos
Financieros, por medio de la inspeccion de
politicas, manuzles y metodologia
documentada y aprobada por el gobierno
corporativo del Fidueiario,




Responsabilidades del Fiduciario en relacion con los Estados Financieros

El Fiduciario es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los estados financieros
de conformidad con las NHF, y del control interno que ia administracion determine que es necesario
para permitir la preparacion de estados financieros que estén libres de errores de importancia
refativa, debido ya sea a fraude o error.

En la preparacién de los estados financieros, el Fiduciario es responsable de evaluar la capacidad del
Fideicomiso para confinuar como un negocio en marcha, revelando, seqln corresponda, los asuntos
relacionados con [a condicidn de negocio en marcha y uiifizando la base de contabilidad de negocio
en marcha, a menos que el Fiduciario y/o los Fideicomitentes tengan la intencién de liquidar el
Fideicomiso o cesar sus operaciones, o bien no haya ofra alternativa realista, mas gue ésta.

La Hipotecaria (Holding), Inc, (en adelante el “Fideicomitente’), es responsable de la supervision del
proceso de informacion financiera del Fideicomiso.

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

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

Gomo parte de una auditoria de conformidad con las NIA, aplicamos nuestro juicia profesionat y
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. Tambigén:

= ldentificamos 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 dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria que sea suficiente v
apropiada para proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar un etror
de importancia relativa debido a fraude es més elevado que en el caso de un eror de
importancia relativa debido a eror, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion,
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas o la evasion del control
interna,

« Obtenemos entendimiente del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditorfa que sean apropiados en las circunstancias, pero ne con el
propdsito de expresar una opinion sobre fa efectividad del control interno del Fidugiario,

* Evaluamos lo apropiade de las politicas de contabilidad utilizadas y la razonabilidad de
las estimaciones contables vy la correspondiente informacién revelada por &l Fidugiario.




+  Concluimes sobre lo apropiade de la utilizacién, por el Fiduciario, de la base de contabilidad
de negacio en marcha y, basandonos en la avidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre
si existe o no una incertidumbre de importancia relativa relacionada con eventos o condicionss
que pueden generar dudas significativas sobre [a capacidad del Fideicomise continuar como
negocio en marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre de importancia relativa, se
requiere que Illamemos la atencion en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondients informacion revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no
son adecuadas, que modifiguemos nuestra opinidn, Nuestras conclusiones se basan en
la evidencia de audiforia obtenida hasta la fesha de nuesiro informe de auditoria. Sin
embarge, eventos o condiciones futuras pueden causar que el Fideicomiso deje de serun
negocio en marcha.

« Evaluamos la presentacion en su conjurto, la estructura y' el contenido de los estados
financieros, incluyendo la informacion revelada, v si los estados financieros representan las
transacciones y eventos subyacentes de un modo que logran una presentacidn razonable.

Nos comunicamos con el Fiduciario en relacion con, entre otros asuntos, el alcance y la oportunidad
de ejecucion planificados de la audiforia y los hallazgos significativos de la auditoria, incluyendo
cualesquiera deficiencia significativa del control interno que identifiquemos durante la auditoria.

También proporcionamos al Fiduciario una declaracion de que hemos cumplide los requerimientos
de ética relevantes en relacion con la independencia v les comunicamos todas las relaciones y
ofros asunios que consideremos razonablemente que puedan afectar nuestra independencia v,
cuandoe sea aplicable, las correspondientes salvaguardas.

Entre los asuntos que han sido comunicados al Fiduciario, determinamos aquellos que han sido
los mas significativos en la auditoria de los estados financieros del petiodo corriente v que son,
€n consecusncia, los asuntos claves de la auditorfa. Describimos estos asuntos en nuestro
informe de auditorfa salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelar
publicamente el asunto o, en circunstancias extremadamente poco frecuentes, determinemos que un
asunto no se deberia comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que las
consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés publico de tal comunicacisn.

El socio encargado de la auditorfa que ha elaborado este informe de los auditores independientes
es Jorge Castrelion,

KPMG-

Panamd, Replblica de Parama
29 de marzo de 2019




DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Bango La Hipotecaria, 5. A., actuando como Fiduciario)

(Panama, Repdblica de Panama)
Estado de Situacion Financigra
Al 31 de diciembre de 2018

(Cifras en Balthoas)

Activos

Efectivo en bancos

Préstamos hipotecarios residenciales, neto

Mas: ntereses por cobrar

Total de préstamos hipotecarios residenciales
a costo amortizado

Cuentas por cobrar

Activo adjudicado para la venta

Total de activos

Basives y Pafrimonic

Pasivos:

Bonos por pagar
Intereses por pagar
Total de bonos por pagar a costo amoriizado

Cuentas por pagar

Total de pasivos

Fatrimonio;

Patrimonio del Fideicomiso
Ajuste inicial por adopeion de NIIF 9
Total de patrimonio

Total de pasivos y patrimonio

El estado de situacion financiera debe ser leido en conjunto con fas notas
que forman parte integral de los estados financieros.

Nota

5,8

9,13

10,13

13

2,4

2018 2017
434,171 482,020
50,460 333 55 382, 741
56,421 57,808
50,525 754 55440630
1,127,271 1,604,251
0 45,773
52087.196 57,572 683
49,475,601 55,454 828
243,171 251,488
49,688,862 55 706,316
2,392,025 1,861,367
52,080,887 57,567,683
5.000 5 000
1.309 0
6,300 5 000
55087196 57572683




DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Bance La Hipotecaria, $. A., actuando como Fiduciario)
(Fanama, Republica de Panama)

Estado de Resultados
For el afio terminado 8] 31 de digiembre de 2018

{Cifras en Balboas)

Nota 201 2017

ingresos por intereses:

Préstamos - 3,048,251 3,200,906

Depdsito en banco 1,212 1,284
Total de intereses 3,046,463 3,202,180
Gastos de intereses sobre bonosg 13 2,188 805 2,509,831
ingreso nete de intereses antes de provision 860,568 B92,369
Provision para pérdidas en préstamos 578 0
Ingreso neto de intereses después de provision 859,990 592 359
Otros ingresos 38,422 30,464
Gastos de operaciones:

Comisiones 2,13 874,012 B8 454

Otrosg - 24 400 28,369
Total de gastos de operaciones ~ B@s412 0 922823
Excedente de ingresos sobre gastos ‘ 0 0

£l estado de resultados debe ser lefdo en confunto con las notas gue forman
parte integral de los estados financieros,




DECIMO SEGUNRO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{Con Banco La Hipotecaria, 8. A, actuando como Fiduciario)
(Panamé, Repiblica de Panamsg)

Estado de Cambios en el Patrimonio
Foar el afio terminado el 31 de diciembre de 2018

(Cifras en Balboas)

Fae)
L]
—
[=-]
]
=]
=
ﬂ

|
|

FPatrimonio del Fideicomiso:

Sando al 31 de diciembre de 2017 5,000 5,000
Ajuste inicial por adopcidn de NIIF 9 ‘ 1,300 0
Salde al 31 de diciembre de 2018 ‘ 6,309 5,000

Ef estado de cambios en of patrimonio debe ser leido en conjunto con las
notas que forman parte integral de los estados financieros.




DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{Con Banco La Hipotecarig, 8, A, actuando como Fiduciario)
(Panazma, Replblica de Panamay)

Estado de Flujos de Efectivo
Por el afic terminado el 31 de diciembre de 2018

(Cifras en Balboas)

2018 2017
Actividades de operacidn:
Ajustes para conciliar el efectivo de las

actividades de operacién:

Provision para pérdidas en préstamos 578 G

Ingresos por intereses (3,049,483) (3,202,180)

Gastos por intereses 2,188,885 2,309,831
Cambios en activos y pasivos operativos:

Prégtamos hipotecarios residenciales 4,914,138 4,837,810

Cuentas por cobrar 476,880 (45,465)

Cuentas por pagar 630,658 525,242

Actives adjudicados 45773 0
Efectivo generado de operaciones:

Intereses recibidos 3,080,940 3,205,281

intereses pagados (2,227,212} {2,403,718)
Fiujos de efectivo de las actividades de operacién 5,631,288 5,227,480
Actividades de financiamisnto:

Bonos por pagar (5,879,137} (6,258,042}
Fiujos de efective de las actividades de financiamiento (5,979,137) {6,258,042)
Disminucién neta en efectivo (47 .849) {1,030,552)
Efectivo al iniglo del afio 482,020 1,512,572
Efectivo al final del aho 434171 482 020

El estado de flujos de efectivo debe ser lefdo en conjunto con fag notas que
forman parte integral de los esfados financieros.




DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{Con Banco La Hipotecaria, 8. A, actuando comao Fiduciario)

(Panama, Repdblica de Panama)

Notas a los Estados Financleros

31 de diciembre de 2018

(Cifras en Balboas)

(1) Constitucitn del Fideicomiso y Fidugiario
La Hipotecaria (Holding), In¢., una compadia constituida bajo las leyes de las Islas Virgenes
Britanicas, es duefia de la totalidad de las acciones emitidas con derecho a vote de Banco La
Hipotecaria, 8. A., entre olras companias, El principal acgionista de La Hipotecaria {Holqu)
inc. es Grupo ABSA, 5. A. en un 69.01%,

Banco La Hipotecaria, 8. A., ("el Fiduciario o Administrador”) antes La Hipotecaria, 3. A, fue
constituida el 7 de noviembre de 1995 bajo 1a ley de sociedades de La Repiiblica de Panama.
Segin resolucion 8. B. P. N 127-2010 de 4 de junio de 2010 ia Superintendencia de Bancos
de FPanama otorga Licencia Bancaria General para iniciar operaciones oficialmente como
Banco el 7 de junio de 2010. Su actividad principal es otorgar préstamos hipotecarios
residenciales v personales; v administrar v fitularizar créditos hipotecarios residenciales y
personales.

Ei negocio de fideicomiso en Panama estd regulado mediante La Ley No.1 del 5 de enero de
1984 v el Decreto Ejecutivo No.15 del 3 de octubre de 1997. Para respaldar la operacion
fiduciaria, el Banco tiene bonos de! Estado a favor de La Superintendencia de Bancos con un
valor nominal de B/.225,000 vy un depdsito en el Banco Nacional de Panama por la suma de
B/.25,000, ambos en garantia para el debido cumplimiento de sus obligaciones dimanantes de
la Licencia Fiduciaria,

Mediante Escritura Pablica del 10 de abrit de 2014, La Hipotecaria (Holding}, Inc., como
Fideicomitente v Fideicomisario, y Banco La Mipotecaria S.A. como Fiduciario, constituyeron el
Décimo Segundo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios (ef Fideicomiso), con los
objetives de, entre ofros, fraspasar una cartera de créditos hipotecarios a un fideicomiso de
garantia (el Fideicomise de (GGarantia) para respaldar el pago de bonos a ser emitidos por el
fiduciaric del Décimo Segundo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios.
BG Trust, Inc. actla como Fiduciario del Fideicomiso de Garantia, Banco La Hipotecariz,
8. A como Administrador en el Fideicomiso de Garantia y Banco General, 8. A. como Agente
de Pago. El Administrador, sujeto a los {érminos y condiciones del Contrato de Administracion,
tiene la obligacién de administrar, por cuenta y en representacion del fiduciario del Fideicomiso
de Garantia, los créditos hipotecarios, incluyendo el establecer y operar las cuentas
administrativas y operativas, pagar los gasios ordinarios y determinar los abonos a capitat e

?nt_ereses de ios bonos, enire olros deberes. Este fideicomiso inicid operaciones en el mes de
Julio 2014,

L& oficina principal def Fiduciario y Administrador esta ubicada en Via Espafia, Edificio Torre
Plaza Regency, piso No. 13, ciudad de Panama,

Estos estados financieros fueron autorizados por el Administrador para su emision el 29 de
marzo de 2019,
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DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, 5. A., actuando como Fiduciario)
(Panama, Replblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

(2) Condiciones Generales del Fideicomiso
A continuacién se presentan las condiciones generales mas importantes del Décimo Segundo
Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios:

= El Patrimonio del Fideicomiso consiste en un aporte inicial del Fideicomitente de B/5000 y
nor agueilos bisnes muebles o inmuebles, corporales, o de cualquiera otra naturaleza, gue
de tiempe en tiempo sean traspasados en fideicomiso por el Fideicomitenie, o por terceras
personas, al Fiduciario.

o  ElFiduciario podra emitir y vender mediante oferta plblica bonos de préstamos hipotecarios
hasta por la suma de setenta y cinco millenes de délares (US$75,000,000), moneda de
curso legal de los Estados Unidos de América; comprar créditos hipotecarios a Banco La
Hipotecaria, 5. A. con los fondos generados por la venta de los bonos hipotecarios y, en
virtud de estas actividades, gjercer todas las funciones v responsabilidades inherentes al
emisor de valores negociables y acreedor hipotecario.

= Los bonos de préstamos hipotecarios deberén ser emilidos en denominaciones de B/.1,000
o multiplos de dicha suma, en forma nominativa y registrados, sin cupones adheridos, en
dos (2) series, Los Bonos seran registrados en la Superintendencia del Mercado de Valores
de Panama y seran vendidos en cferta ptblica primaria a través de la Bolsa de Valares ¢e
Fanama, 5. A.

s | os bonos de préstamos hipotecarios estaran respaldados exclusivamente por los activos
del Décirmo Segundo Fideicomise de Bonos de Préstamos Hipotscarios y por un
Fideicomiso.de Garantia constituide por e Fiduciario del Décimo Segundo Fideicomiso de
Bonos de Préstamos Hipotecarios, como Fideicomitente, y BG Trust, Inc. come Fiduciario
del Fideicomiso de Garantia, en beneficio de los tenedores de log bonos cuyos activos seran
principalmente los créditos hipotecarios.

» k| Decimo Segundo Fideicomisoe de Bonos de Préstamos Hipotecarios utilizara los fondos
provenienies de la colocacion de los bonos principaimente para cancelar a Banco La
Hipotecaria, 5. A. el precio pactado por la adquisicion de créditos hipotecarios residenciales
o pagara dicho precio mediante la emision y entrega a Banco La Hipotecaria, 3. A. de los
bonos,

« El Fiduciario de Garantia ejercera todos los derechos y acciones gque le correspondan como
acreedor hipotecario y podra celabrar con un tercero un contrato de administracion vy
servicio de los créditos hipotecarios.

= El vencimiento de los bonos de préstamos hipotecarios sera gl 24 de noviembre de 2042 o
la fecha en que venhza el Gltimo crédito hipotecario, lo que ocurra primero. El Fideicomiso
podra realizar pagos parciales de capital mensualmente en el caso de los bonos de Serie
Ay una vez amartizatio en su fofalidad el capitai de los bonos Serie A se podran realizar
pagos parciales de capital a los Borios Serie B y una vez amortizado en su totalidad el

capital de log bonos Serie B se podran realizar pagos parciales de capital a los Bonos Serie
C.
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DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{Con Banco La Hipotecaria, S. A, actuande como Fiduciario)
(Panama, Repiblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

{2) Condiciones Generales del Fideicomiso

e |3 comisién que recibe e Administrador por ia administracién de los fondos en fideicomiso
@8 una comision de punto cuarenta y cinco por ciento de cien (0.45%) anual del saldo
insoluto de capital de los créditos hipotecatios, pagadera mensuaimente. La comision que
recibe el Fiduciario del Fideicomiso de Garantia sera calculada con base a un octavo de
uno por clento (0.125%) anual del saldo insoluto de capital de los créditos hipolecarios,
pagadera mensualmente. La comisian gue recibe el Agente de Pago del fideicomiso sera
catcuiada con base a un dieciseisavo de uno por ciento (0.0625%) anual del saido insoluto
de capital de los créditos hipotecarios, pagadera mensualments.

Durante el periodo terminado et 31 de diciembre de 2018, el Fideicomiso pagd en conceptn
de comisiones [a suma de B/.340467 (2017: B/.372,161) al Fiduciario Administrador,
Fiduciario de Garantia y Agente de Page, reconocidos en comisiones en el estado de
resultados.

Ademas de la comisién de administracidn, el Administrador recibira como compensacion
por los servicios prestados bajo el Contrato de Administracion las sumas que mensualmente
paguen los deudores en concepto de gastos de manejo segun los (érminos de lus contratos
de crédito. Ademas de la comision de administracion v la compensacidn antes descrita, el
Administrador tendra derecho a recibir (a) de las compafifas de seguros cualguier
compensacion gue acuerde de tiempo en tiempo por el manejo de las polizas de seguros,
(b) las comisiones pagadas pot los clientes en relacién con la renovacion o reestructuracion
de sus contratos de créditos v (c) las penalidades cobradas en relacidon con la mora en g
pago de los créditos hipotecarios. Esta compensacion sera pagada directamente al
Administrador por lag campafiias de seguros o los clientes, segun sea el caso.

L.os gastos ordinarios, tales como los gastos administrativos, secretariales, contables, de
papeleria, de comunicaciones y de correos, incurridos por el Administrador en el elercicio
ordinario de sus obligaciones seglin el Contrato de Administracion cotreran por cuenta det
Administrador.

£l Fideicomiso permanecera en vigencia hasta que fos bonos de hipotecas residenciales
emitidos v en circulacion hayan sido redimidos y los créditos hipotecarios hayan sido
pagados en su totalidad o hayan sido cedidos por el Fidelcomigo; o bien si el Fideicomiso
es terminado de mutuo acuerdo.

La Hipotecaria {(Holding) Inc., Banco La Hipotecaria S.A., Banco General, S A, v sus
respectivos accionistas, subsidiarias o afiliadas, no garantizan o responderan por las
obligaciones del Décimo Segundo Fideicomiso de Bonoes de Préstarnos Hipotecarios
inciuyendo el pago de tos bonos de préstamos hipotecarios.

Sujeto a los términos del Contrato de Administracidn que establece una prelacion de pagos
de los fondos dispanibles, Banco La Hipotecaria $.A., en su calidad como Fiduciario Emisor
puede recibir de los fondos en fideicomigo una comision equivalente hasta cuarenta y cinco
puntos basicos (0.45%) anual del saldo insoluto de capital de los créditos hipotecarios,
acumulado mensualmente y pagadero segiin la disponibilidad de fondos y de acuerdo a las
condiciones astablecidas en el Contrato de Administracidn y los otros Documentos de
Contratacion, Al 31 de diciembre de 2018, el Fideicomiso no habia pagado al Fiduciario
Emisor comisionas por este concapio.
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DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{Con Banco La Hipotecaria, 8. A,, actuando como Fiduciario)
{Panamé, Republica de Panama)

Notas a los Estades Financieros

()

(3)

(4)

Condiciones Generales de! Fideicomiso

Sujeio a los términos del Contrato de Administracidn que establece una prelacion de pagos
de los fondos disponibles, Banco La Hipotecaria 8. A,, como Administrader puede recibir
mensualmente de los fondos en fideicomiso un incentivo por buena cobranza equivalente a
la cantidad de los fondos disponibles después de cumplir con todas las ofras obligaciones
establecidas en el Fideicomiso Emisor, y pagadero solamente segtin la disponibilidad de
fondos y de acuerdo a fas condiciones establecidas en el Contrato de Administracion v los
otros documentos de Contratacidn. Al 31 de diciembre de 2018, el Fideicomiso no ha pagd
al Administrador comisiones por incentive de buena cobranza,

Los ingresos del fideicomiso permitieron registrar para el pago de estas comisiones un
monto de B/.2,362,378 (2017: B/.1,821,660) el cual esté registrado en el rubro de cuentas
por pagar en el estado de situacion financiera,

Base de Preparacion

{a) Declaracidn de Cumplimiento
Estos estados financieros del Fideicomise han sido preparados de conformidad a las
Normas Internacionales de Informacion Financiera (NHF).

(b) Base de Meadicitn
Los estados financieros fueron preparados sobre la base del costo histérico.

(¢) Moneda Funcional y de Presentacion
Los esiados financieros estan presentados en balboas (B/) la unidad monetaria de la
Republica de Panama, la cual esta a la par y es de libre cambio con el dolar (LUS%) de los
Estados Unidos de América. La Repiblica de Panamé no emite papel moneda prapia y,
en su lugar, ef délar (US$) de los Estados Unidos de América es utilizado como meneda
de curso legal. La moneda funcional del Fideicomiso es el Balboa.

Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes

A excepcidn de los cambios explicados y en la Nota 4{a.2), Nota 4{e), Nota 4d) y Nota 4(g),
las politicas de contabilidad detalladas a continuacién han sido aplicadas consistentemente por
et Fideicomiso a todos los periodos presentados en estos estados financieros.

(@) Activos y Pasivos Financieros
(a.1) Reconocimiento
Iniciaimente el Fideicomiso reconoce los préstamos y las partidas por cobrar e
instrumentos de deuda emitidos en la fecha en que se originan o fecha de
liquidacian.

{a.2} Clasificacién
Activos Financieros — Folitica aplicable desde el 1 de enerp de 2018
El Fideicomiso clasifica sus activos financieros segtin se midan posteriormente 2 su
costo amortizado (CA), al valor razonable con cambios en ofras utilidades integrales
(VRCOUI), y al valor razonable con cambios en resultados (VRCRY), sobre la base
det modelo de negocio del Fideicomiso para la gestion de los actives financieros y
las caracteristicas de flujo de efectivo contractuales de los activos financieros.
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DECIMO SEGUNDC FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, S. A, actuando como Fiduciario)
(Panamd, Repiblica de Panama)

Motas a los Estados Financieros

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

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

- los terminos contractuales del active financiere dan lugar en fechas especificas
a los flujos de efective que son dnicamente pagos del principal e intereses sobre
el importe del principal pendiente.

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

- el activo se mantiene dentre de un modelo de negocio cuyo objetivo se logra
tanto mediante la recopitacion de flujos de efectivo contractuales como la venta
de activos financieros; v

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

Ademas, en el reconocimiento inicial, el Fideicomiso puede designar
irrevocablemente un active financiero que de otra manera cumple con los requisitos
para medirse al CA o en VRCQUI, como en valor razonable con cambios en
resultado si al hacerle elimina o reduce significativamente una asimetria contable
que de otro modo surgiria.

Evealuacion del madelp. deneqasio:

E! Fideicomiso realiza una evaluacién del objetivo del modelo de negocio en el cual
se mantiene los instrumentos financieros a nivel de portafolio para reflejar, de la
mejor manera, la forma en que se gestiona el negocio y en que se proporciona la
informacién al Fidusiario. La informacion que fue considerada incluyo:

- Las politicas v los objetivos sefialados para fa cartera y la operacion de esas
politicas en [a practica. Estas incluyen si 1a estrategia del Fideicomiso se enfoca
en cobrar ingresos por intereses contraciuales, mantener un perfil de
rendimiento de interés concreto o coordinar la duracién de fos activos financieros
con la de los pasivos que diches activos estan financiando o las salidas de
efectivo esperadas o realizar flujos de efectivo mediante la venta de los activos
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DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, 8. A, actuando como Fiduciario)
{(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

(4) Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes, continuacion
- Los riesgos que afectan al rendimiento del modelo de negocio {y los activos
financieros mantenidos en el modelo de negocio) v la forma en que se
administran dichos riesgos,

Evaluacion.silos s deefectivo confractuales S0 unrc:ameﬁte pagos de capital
e intereses

Para el propésito de esta evaluacion, “principal” es definido coma el valor raronable
del activo financiere al momento de reconocimiento inicial. “Interés” es definido
como la consideracion del valor del dinero en el tiempo y por el riesgo de crédito
asociado al monto del principal vigente a un afio de tiempo particular y por ofros
riesgos basicos de un acuerdo de préstamos.

Al evaluar si los flujos de efectivo contractuales son solamente pagos de principai e
intereses, el Fideicomiso considerara los términos contractuales del instrumento.
Este incluye la evaluacion para determinar si el activo financiero cortiene un término
confractual que pudiese cambiar el perfodo o monto de los flujos de efective
contractuales a tal modo gue no cumpla con asta condicitn,

Reclasificacion

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

Actives Financieros — Polifica aplicable antes de 1 de enero de 2018
F! Fideicomiso clasificaba sus activos financieros en una de las siguienies
categorias:

« Préstamos y cuentas por gobrar

Pasivos Financieros
El Fideicomise clasifica todos los pasives financieros a costo amortizado.

(a.3} Baja de activos y pasivos financieras

Activas Financieros ,

El Fideicomiso da de baja un activo financiere cuando expiran los derechos
contractuaies a los flujos de efectivo del activo financiero, o transfiere Jos derschos
para recibir los flujos de efectivo contractuales en una transaccion en la que
sustancialmente todos los riesgos y beneficios de fa propiedad de! active financiero
son fransferides o en Jos cuales el Fideicomiso no transfiere ni retiene
sustanciaimente todos los riesgos y ventajas de la propiedad y no retiene el control
del activo financiero.
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DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco L.a Hipotecaria, 8. A., actuando como Fiduciario)
(Panama, Reptblica de Panama)

Notas a los Estados Fihancieros

(4)

Resumen de Politicas de Contabilidad mas importantes, continuacion

(b)

Al dar de baja un active financiero, la diferencia entre el valor en libros del activo (o
el valor en libros asignado a la poreidn del active dade de baja) y fa suma de (1) la
contraprestacién recibida (incluyendo cualquier activo nuevo obtenido menos
cualquier pasivo nuevo asumido) v (i) cualquier ganancia o pérdida acumulada que
haya sido reconocida en otros resultados integrales se reconoce en resultados,

La garantia sobre el activo transferido se mide por el menor enfre el valor en libros
original del activo y el importe maxima de la consideracién que el Fideicomiso podria
ser obliggado a pagar.

Fasivos Financieros

Un pasivo financiero es dado de baja cuando se extingue 1a obligacion, en virtud de
la responsabilidad, cuando la obligacién especificada en el contrato haya side
pagada o cancelada, o haya expirado.

{a.4) Modificacion de Activos Financieros

Activas financieros

Si se modifican los términos de un activo financiero, el Fideicomiso evaita si los
flujos de efective del active modificado son sustancialmente diferentes. Silos flujos
de efectivo son sustancialmente diferentes, enfonces los derechos contractuales a
los flujos de efective del active financiero original se consideran caducados. En este
casa, el aclivo financiere original se da de baja en cuentas y s& reconoce un nuevo
activo financiero a su valor razonahble,

(a.5) Compensacion de Activos y Pasivos Financieros

Los aclivos v pasivos financieros solamente se compensan para efectos de
presentacidn en el estado de situacidon financiera cuando el Fideicomiso tiene un
derecho exigible legalmente de compensar fos importes reconocidos v tenga Iz
intencién de Hguidar el importe neto, o de realizar el activo y liguidar el pasivo
simultaneamente. Los ingrescs y gastes son presentados sobre una base neta,
solo cuando sea permitido o requerido por una NEEF, o sl las ganancias o pérdidas
proceden de un grupo de transacciones similares, tales como las derivadas de
instrumentos financieros mantenidos para negociar.

Medicion de Valor Razonable

El valor razonable es el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por
transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes del mercado en la
fecha de medicién o, en su ausencia, en el mercado mas ventajose ai cual el Fideicomiso

tenga acceso en ¢l momento. El valor razonable de un pasivo refleja el efecto del riesge
de incumplimiento.
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DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{Con Banco La Hipotecaria, 8. A., actuando como Fiduciario)
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

{4)

Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes, continuacién

(c)

Cuando es aplicable, el Fideicomiso mide el valor razonable de un instrumento utilizandoe
un precio cofizade en un mercade activo para tal instrumento.  Un mercado es
considerado como activo, silas transacciones de estos activos o pasivos tienen lugar con
frecuencia y volumen suficiente para proporcionar informaciéon para fijar precios sobre
una base de negocio en marcha.

Cuando no existe un precio cotizado en un mercado activo, ef Fideicomiso utiliza técnicas
de valuacion que maximizan el uso de datos de entradas observables relevantes y
minimizan el uso de datos de entradas no observables, La técnica de valuacion escogida

incorpora todos los factores que los participantes del mercado tendrian en cuenta al fijar
el precio de una transaceion,

La mejor evidencia del valor razonable de un insirumento financiero en el reconocimiento
fnicial s normalmente el precic de fransaccion. $i el Fideicomiso determina que el vaior
razonable en &l reconocimiento inicial difiere del precio de la fransaccién y el valor
razonable no se avidencia por un precio cotizado en un mercado activo para un activo o
pasive idéntico ni se basa en una técnica de valoracién para la cual se juzga para ser
insighificante en relacion con la medicion, enfonces &l instrumento financiers se mide
inicialmente a su valor razonable, ajustado para diferir la diferencia entre el valor
razonable en el racanocimianto inicial y et precio de la transaccion. Posteriormente, esa
diferencia se reconocera en resultados sobre una base adecuada a lo large de la vida Gl
del instrumento, pero a mas tardar cuando la valuacion esté completamente respaldada
por datos de mercado observables o cuando la transaceion sa ciarre.

El Fideicomiso reconoce las fransferencias entre niveles de la jerarquia del valor
razonable al final del perinde durante e cual ccurrié el cambio.

Deterioro

Politica aplicable desde el 1 de enero de 2018

El Fideicomiso reconoce la reserva para pérdidas crediticias esperadas (PCE) en el
siguiente instrumeanto financiero que no se mide a VRCR;

-~ Préstamos

El Fideicomise mide las reservas para pérdidas en un monto igual a las pérdidas
crediticias esperadas durante el tiempo de vida, a excepcian de lo siguiente, para ef cual
se mide coma pérdidas crediticias esperadas durante los proximos 12 meses:

- Oftros instrumentos financieros sobre los cuales el riesgoe de crédito no ha
incrementado significativarmente desde su reconocimiente inicial.

La PCE & 12 meses es la porcion de la PCE que resulta de eventos de pérdida sobre un

instrumento financlero que son pesibles dentro de un lapso de 12 meses posterior a la
fecha de reporte.

18

2



DECIVMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, S. A., actuando como Fiduciario}
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

(4} Resumen de Politicas de Contabilidad mas importantes, continuacion
Medicion de la PCE
La PCE es la probabilidad ponderada de pérdida crediticia esperada y es medida de la
siguiente manera:

- Los activos financieros que no presentan deterioro crediticio a la fecha de reporte; el
valor presente de fodos los atrasos de pagos contractuales de efectivo (g la
difarencia entre los flujos de efectivo adeudados al Fideicomiso de acuerdo al
contrato y los flujos de efectivo que el Fideicomiso espera recibir);

~  Activos financieros que estén deteriorados a la fecha de reperte: la diferencia entre
al valor en libros y el valor presente de los flujos de efective futuros estimados.

Activos financieros reeslructurados

Si los terminos de un activo financiero son renegociados o modificados o un activo
financieroc existente es reemplazado por uno nueve debido a dificuliades financieras del
detidor, entonces s realiza una evaluacion de si el activo financiers debe ser dado de
baja en cuentas v las PCE se miden de la siguiente manera.

- Silareestruscturacion esperada no diera come resultade la baja en cuentas del activo
existente, entonces los fiujos de efectivo esperados que surgen del activo financiero
modificado, se incluyen al calcular los déficits de efectivo del activo existente.

- Bi la reestructuracion esperada diera como resultade 1a baja en cuentas del activo
existante, entonces &l valor razonable esperado del nuevo gctive se trata como el
flujo de efective final del active financisro existente en &l momento de su baja en
cuentas. Este monto s¢ incluye al calcular los déficits de efectivo del active financiere
existente que se descuentan desde Ia fecha asperada de baja en cuentas hasta la
fecha de reporte utilizando la tasa de interés efectiva original del active financiero
gxistents,

Activos firiancieros con deterioro crediticio

En cada fecha de reporte, el Fideicomiso evalua si los activos financiercs contabilizados
a CA tienen deteriore crediticle, Un activo financiero tiene "deterioro crediticio™ cuando
OCUITEN LNO 0 mas eventos gue tienen un impacto negative en los flujos de efectivo futures
esperados del activo financiero.

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

- Dificultad financiera significativa del deudor:;

- Un ingumplimiento de contrato, como un evento de ausencia de pago o mara;

- |La reastructuracion de un préstamo o anticipo por parte del Fideicomiso en (érminos
gue =} Fideicomiso no consideraria de otro modo; o

+ Es cada vez mds probable que el deudor entre en bancarrota u otra reorganizacion
financiera.
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DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Bance La Hipotecaria, 8. A, actuande como Fiduciario)
{Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

(4)

Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes, continuacion

Un préstamo que ha sido renegociada debide a un deteriore en la condicidn del deudor
gensralmenis se considera deteriorado a manos gque exisia evidencia de que el rigsgo de
no recibir flujos de efectivo confractuales se haya reducido significativamente v no haya
otros indicadores de deterioro. Ademas, un préstamo que presente morosidad a mas de
180 dias se considera deierivrado.

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

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

- Activos financieros medidos a VRCOQUIL: no s& reconoce ninguna pérdida en el estado
de situacion financiera porque el valor en libros de estos actives es su valor
razanable. Sin embargo, 1a reserva para PCE se revela v se reconoce en la reserva
de valor razonable,

Ferdidas por deterioro - Castigos

Los préestamos se dan de baja (ya sea en forma parcial o total) cuando no existen
expectativas razonables de recuperacién. Este es generalmente el case cuando el
Fideicomiso determina que el deudor no tiene activos o fuentes de ingresos que podrian
generar suficientes flujos de efective para pagar los montos adeudados sujetos a la
pérdida por deterioro, sin curso de acciones por parte del Fideicomisc para adjudicar
colateral {en el caso que mantengan). Sin embargo, los activos financieros que se dan de
baja aln podrian estar sujetos a actividades de cumplimiento para efectuar ios
procedimientios del Fideicomiso para la recuperacion de los montos adscuados.

Deteriorn - Politica shlicable dntes del 1 de enero de 2018

El Fiduciario evallia a cada fecha de reporle, si existe alguna evidencia objetiva de
deterioro de un préstamo o cartera de préstamos. El monto de pérdidas en préstamos
determinades durante el periodo se reconoce como gasto de provision en el estado de
resultados y aumenta una cuents de reserva para pérdidas en préstamos. La reserva se
presenta deducida de los préstamos. por cobrar en el estado de situacidn financiera.
Cuando un préstamo se determina comao incobrable, el monto irrecuperable se disminuye
de la referida cuenta de reserva,

Las pérdidas por deterioro se determinan utilizando dos metodologlas para determinar si
existe evidencia objetiva del deterioro, es decir, individuaimente para los préstamos que
son individualmente significativos y colectivamente para los préstamos que no son
individualmante significativos.
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DECIMC SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, S, A., actuando como Fiduciario)
(Panama, Republica de Panama)

Motas a los Estados Financieros

(4)

Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importanies, continuacién
» Frastamos Individualmeante Evaluades

Las pérdidas por deterioro enh préstamos individuaimente evaluados se
determinan con base en una evaluacion de las exposiciones caso por caso. Sise
determina que no- existe evidencia obietiva de deteriore, para un préstarmo
individualmente significativo, éste se incluye en un grupo de préstamos con
caracteristicas similares y se evalla colectivamente por deterioro. La pérdida por
deterioro es calculada comparando el valor actual de los flujos de efectivo futuros
esperados, descontados a la tasa efectiva original del préstamo, contra su valor
en libros actual y el monto de cualquier pérdida se reconoce como una provision
para pérdidas en el estado de resultados. El valor en libros de los prestamos
detericrados se rebaja mediante el uso de una cuenta de reserva.

s Prégtamos Colectivamente Evaluados

Para los propositos de una evaluacién colectiva de deterioro, el Fideicomisa
principalmente  wliliza modelos estadisticos de tendencias historicas de
probabilidad de incumplimiento, la oporfunidad de las recuperaciones y &l monio
de la pérdida incurrida, y realiza un ajuste si las condiciones actuales econdmicas
y crediticias son tales que es probable que las pérdidas reales sean mayores o
menores que las sugeridas por las tendencias histdricas, Las tasas de
incumplimients, las tasas de pérdida v el piazo esperado de las recuperaciones
futuras son regularmente comparados contra los resultados reales para asegurar
gue sigan siendo apropiados.

= Reversion por Deterioro
Sien un periodo subsecuente, el monto de la pérdida por deterioro disminuye v 1a
disminucién pudiera ser objetivamente relacionada con un evento ocurrido
despues de que el deterioro fue reconocido, ta pérdida previamente reconocida
por deterioro es reversada disminuyendo la cuenta de reserva para deteriore de
prestamos. El monto de cualquier reversion se reconoce en el estado de
resultados.

* Préstarmos Renegociados o Reestructurados
Los préstamos renegociados o reestructurados son aguelios a 10s cuales se les
ha hecho una renegociacion o reestructuracidn debido a algiin deterioro en la
condicién financiera del deudor, y donde e Fiduciario considera conceder algin
cambio en ios parametros de credito.

(d)  Présfarmos
Los préstamos por cobrar son activos financieros no derivados con pagos fijos o
determinables que no se cotizan en el mercado activo y se originan generalmente al

proveer fondos a un deudor en calidad de préstamo v el Fideicomiso no fiene la intencidn
de venderlos inmediatamente o en un corto piazo.
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DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONQCS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{Con Banco La Hipotecaria, 8. A., actuando comao Fiduciario)
{(Panamd, Replblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

{4)

Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes, continuacion

(6)

Los préstamos ge presentan a su costo amortizado considerando el valor principal &
intereses pendiente de cobro, menos la reserva para PCE. Los présiamos se imiden
inicialmente a su valor razonable mas los cosios incrementales directos s la fransaccion,
y posteriprmente a costo amortizado utilizando el método de tasa de interéds efectiva.

Reserva para Pérdidas Creditivias Esperadas

La reserva para pérdidas crediticias se constituye para cubrir tas pérdidas derivadas del
proceso de otorgamiento de crédito, inherente 2 la cartera de préstamos medidos g CA,
utilizando el método de reserva para PCE. Los aumentos a la reserva para PCE son
efectuados con cargo a resultados. Las PCE son deducidas de la reserva, v las

recuperacionas posteriores son adicionadas. La reserva tambien es reducida por
reversiones de la reserva con crédito a resultacdos.

La reserva atribuible a los instrumentos financieros medidos a CA se presenta como una
deduccidn a los mismos.

El Fideicomise mide las PCE en una manera qgue refleje: a) un importe de probabilidad
ponderada no sesgado que se defermina mediante la evaluacion de un rango de
resultados posibles; b) el valor del dinero en el tiempo; y ¢} informacidn razonable vy
sustenfable gue esia disponible sin costo o esfuerzo desproporcionado en la fecha de la
presentacién sobre sucesos pasados, condiclones actuales y el prondstico de las
condiciones econdmicas futuras,

El modelo de PCE reflgja el patron general de deterioro o mejora en la calidad crediticia
de lus activos financieres. La cantidad de PCE reconocide como una reserva o provisian

depende del grado de deterioro del crédifo desde el reconocimiente inicial. Hay dos
criterios de valoracion:

- PCE a 12 meses (stapa 1), que se aplica a todos log activos financieros {en el
reconocimiento inigial), siempre y cuando no haya un deterioro significative en la
calidad del crédito, y

- PCE durante el tiermpo de vida (etapas 2 y 3), gue se aplica cuando se ha producido
un aumento significativo en el riesgo de crédito de forma individual o colectiva. En
estas efapas 2 y 3 se reconocen los ingresos por infereses. En la etapa 2 (Como en
la etapa 1), hay una disociacion fotal entre el reconocimiento de interés vy el
deterioro, y los ingresos por intereses se calculan sobre ef importe bruto en libros.
La etapa 3 es cuando el activo financiers se convierte en deteriorado.
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DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{Con Banto La Hipotecaria, §. A., actuando como Fiduciario)
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

(4) Resumen de Polificas de Contabilidad mas Importantes, continuacion

- L& provisidn para PCE incluye un componente activo especifico y un componenie basado
en unaformula. El componente activo especifico, o de |a asignacién especifica, se reflare
a la provision para pérdidas en activos financieros considerados deteriorados y evaluados
individualmente, caso por caso. Una provision especifica es establecida cuando los flujos
de caja descontados (o valor razonable ohservable de garantia) dei activo financiers es
menaor que el valor en fibros de ese active. Ei componente basado en ia formula (base
imponible del colectiva), cubre {a cartera crediticia normal del Fideicomiso y se establece
con base en un proceso que estima ta pérdida probable inherente en la cartera, con base
en el analisis estadistico y juicio cualitativo de la Fiduciaria, Este andlisis tiene en cuenta
fa informacion completa gue incorpora no sélo dates de mors, sine otra informacian
crediticia relevante, coma informacion macroecondmica prospectiva.

Con el fin de determinar si se ha producide un aumento significativo en el riesgo de crédito
del activo financiero, la evaluacién se basa en informacion cuantitativa e informagién
cualitativa. E! Fideicomiso considera los siguientes factores, aungue no exhaustiva, en la
medicion del aumento significative en el riesgo de crédito:

a) Cambios significativos en los indicadores de riesqo de crédito como consecuencia
de un cambio en el riesgo crediticio desde et inicio;

b}y Cambios significativos en el valor de la garantia colateral que apoya a la obligacion.

Comoe tope, el Fideicomiso considera que un aumento significativo en el riesgo  crediticio
ocurre a mas tardar cuando un activo tiene mas de 180 dias vencidos, en ¢l caso de los
préstamos hipotecarios. Los dias vencides se determinan contando el nimero de dias
transcurridos desde la fecha de vencimiento mas antigua con respecto a la cual no se ha
recibido el pago total. Las fechas de vencimiento se determinan sin considerar ningtn
periodo de gracia que pueda estar dispenible para el deudor,

El Fideicomise monitorea la efectividad de los criterios utilizados para identificar aurnentos
significativos en el riesgo de crédito mediante revisiones peritdicas para confirmar que:

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

PCE = 3 (El x Pl x PDI}; en donde:-

- Exposicion ante ef incumplimiento (El}: se define como saido actua! det principal @
la fecha del estado de posicion financiera. En ef caso de los créditos o préstamos
que incluyen una linea de crédito con cupo susceptible de ser utilizada en su
totalidad en forma de contratos de préstamos, este parametro incluye las
expectativas del Fidelcomiso de futuros desembolsos incorporando un factor de
conversion del crédito (CCF, por sus siglas en inglés).
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DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{Con Bango La Hipotecaria, 5. A,, actuando comg Fiduciario}
{Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

(4) Resumen de Politicas de Contabilidad més Importantes, continuacion
- Probabilidad de incumplimienio {Pl}): la probabilidad de que un cliente no cumpla
con el pago total y puntual de las obligacioneas de orédito en un harizonte de un afio.
La P! estirrada para un periodo de 12 meses se ajusta mediante el periodo de
identificacién de pérdida (FIP) para estimar la probabilidad de incumplimiento.

I.a probabilidad de incumplimiento de un afio aplicada al portafolio para perdidas
esperadas menores a 12 meses y durante el tiempo de vida para pérdidas
esperadas mayores a 12 meses se basan en el rendimiento histérico de la cartera
del Fideicomiso por categoria de calificacidn.

Los porgentajes de incumplimiento se basan en ef rendimiento histérico de la cartera
del Fideicomizo por categeria de calificacidon, complementado con  las
probabilidades de incumplimiento de una Agencia Calificadora Internacional de
Riesgo.

- Pérdida de incumplimiento (PDI) = ge uiiliza un factor basado en informacién
historica.

(f)  Titvlos de Deuda Emitidos
El Fideicomiso clasifica las instrumentos de deuda coma pasivos financieros de acuerds
con la sustancia de los términos contractuales del instrumento. Estos son medidos
inicialmente al valor razonable menos los costos directos incrementales de Ja transacoion,
¥y posteriormente, son medidos a su costo amartizado utilizando el metodg de tasa de
interés efectiva.

{g) Ingresosy Gasios por Infereses
Polifica aplicable desde el 1 de enero.da 2018
‘Tasa de interés efectiva ' '
Los ingresos y gastos por intereses se reconocen en resuliados usando el método de
interés efectivo. La "tasa de interés efectiva” es la tasa que descuenta exactameante los
pagos o cobros en efective futuros estimados a lo large de la vida esperada del
instrumanto financiere para:

- Elimporte en libros bruto del activo financiero; o
- El costo amortizade del pasive financiero.

Al caleular |a tasa de interés efectiva para los instrurnentos financieros distintos de los
getives con deterioro crediticio, e Fideicomiso estima los fiujos de efective futuros
considerando fodoes los términos contractuales del instrumento financierc, pero no las
FCE. En el caso de los activos financieros con deterioro crediticio, la tasa de interés
efectiva ajustada por & crédite se caloula utilizando los flujps de efectivo fuluros
estimados incluyendo las PCE.

22

=



DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISC DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, $. A,, actuando como Fidugiario)
(Panama, Replblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

{4) Resumen de Politicas de Contabilidad mas importantes, continuacion
El caleulo de la tasa de interés efectiva incluye los costos de transaccion y los honorarios.
Los costos de fransaceién incluyen costos incrementaies gue son directamente atribuibles
a la adquisicidn o emisién de un active financiere o un pasivo financiero.

Costo amortizado y saldo bruto en libros

El costo amortizado de un active financiero o pasivo financiero es el importe al que se
mide el activo financiero o pasivo financierc en el reconocimiento inicial menos los pagos
a principal, mas o menos la amorfizacidon acumulada utilizando el metodo de interds
efective de cualquier diferencia entre el monto inicial y el monto al vencimiento y, para los
actives financieros, ajustado por cualquier perdida de crédito esperada.

El importe bruto en libros de un activo financierc es el costo amortizado del activo
financiere antes de ajustarse por cualquier reserva para PCE.

Céalculo de los ingresos v gaslos por infereses

Al calcular los ingresos y gastos por intereses, la tasa de interés efectiva se aplica al
importe en libros bruto del active (cuando el activo ho tiene deterioro crediticio) o al costo
amortizado del pasivo,

Para los activos financieros que presentan deterioro crediticio posterior a su
reconocimiento inicial, los ingresos por intereses se calculan aplicando la tasa de interés
efectiva sobre el costo amortizado del active financiero,

Presentacion
Los ingresos y gastas por intereses presentados en el estado de resultados y en el estado
de uitlidades integrales incluyen;

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

Polifica aplicable artes-del 1 de éfiero de 2018

Ingresos y Gastos por Intereses

Los ingresos y gastos por intereses son reconocidos generalmente en el estado de
resultados para todos Ios instrumentos financieros presentades a costo amortizade
usando el método de tasa de interés efectiva,

El método de tasa de interés efectiva es un método de caiculo del costo amortizado de
un active o un pasivo financiero y de imputacion del ingreso o gasto financierc 2 lo fargo
del periodo relevante. Cuando se calcula la tasa de interés efectiva, el Fideicomiso estima
los flujos de caja considerando todos los térmings contractuales del instrumento financiero
pero no considera pérdidas futuras de créditos. El calculo incluye todas las comisiones v
cuotas pagadas o recibidas entre las partes del contrato que son parte integral de |a tasa
de interés efectiva, los costos de transaccidn y cualquier ofra prima o descuentos. Los
costos de transaccion son los costos de originacion, directamente atribuibles a ia
adguisicion, emision o disposicién de un activo o pasivo.
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DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{Con Banco La Hipotecaria, 8. A,, actuando como Fidugciario)
{Panama, Replblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

(4)

{5)

Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes, continuacion

(h) Activos adjudicados para fa venta
Los actives no corrientes, o grupo para disposicion que comprende aclivos y pasivos,
incluyendo bienes adjudicados mantenidog para la venta, que se espera sean
recuperadoes principalmenia a2 iravés de ventas en lugar de ser recuperados mediante su
uso continuo son clasificados como disponibles para la venta, '

() Nuevas Normas Intemacionales de Informacion Financiera (NIIF) e Interpretaciones no
Adopladas
NIIF 16 “Arrendamientos”. EI 13 de enero de 2018 se emitid fa NIIF 16 Arrendamientos,
la cual reemplaza la actual NIC 17 Arrendamientos. La NIIF 18 elimina la clasificacion de
los arrendamientos, ya sea como arrendamientos operatives o arrendamientos
financieros para el arrendatario.

En su lugar, todos los amendamientos son reconocidos de forma similar a los
arrendamientos financieros bajo la NIC 17. Los arrendamientos se miden ai valor
presente de los pagos fuluros de arrendamiento y se presentan ya sea como activos
arrendados (activos por derecho de uso) o junto con inmuebles, mobiliaric y equipo.

La NIIF 16 es efectiva para los afios anuales que inicien en o después del 1 de enero de
2019, y por la naturaleza de las operaciones financieras que mantiena &l Fideicomizo, la
Fiduciaria ha evaluado gue la adopeién de esta norma no tendra un impacto significativo
en los estados financigros del Fidelcomisa.

Uso de Estimaciones y Juicios en la Aplicacion de Politicas Contables

Ei Fiduciario en la preparacidn de los estados financieros de conformidad con las Normas
Internacionales de informacion Financiera, ha efectuade juicios, estimaciones y supuesios que
afecian la aplicacion de las politicas contables y las cifras reporiadas de los activos, pasivos,

ingresos v gastos durante el periodo. Los resuliados reales pueden difertr de estas
estimaciones.

Los estimados v supuestos son continuamente evaluados y estan basados en la experiencia

histérica v otfros factores, incluyendo expectativas de eventos futuros que se creen son
razonables bajo las circunstancias.

El Fiduciario evalta la seleccion, revelacion y aplicacion de las politicas contables criticas en
las estimaciones de mayor incertidumbre.  La informacion refacionada & los supuestos y
estimaciones que afectan las sumas reportadas de los activos y pasivos dentro del siguiente

periodo fiscal v los juicios criticos en la seleccion y aplicacion de las politicas contables se
detallan a continuacion:

(a) Clasificacion de los activas financieros
Al momenio de determinar la clasificacion de los activos financieres el Fideicomiso utiliza
su juicio para evaluar el modelo de negocio dentro del cual se mantienen los activos y de
si los términos contraciuales del activo financiero son dnicaments pagos del principal, e
interases sobre el monto del principal pendiente.
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DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, 8. A., actuando como Fiduciario)
(Panarma, Repiblica de Panama)

MNotas a los Estados Financieres

{9)

(6)

Uso de Estimaciones y Juicios en la Aplicacion de Politicas Contables

(b} Deterioro de instrumentos financieros
El Fideicomiso revisa sus activos financieres en cada fecha de reporte para determinar
si el riesgo de crédito sobre el active financiero ha aumentado significativamente desde
el reconocimiento inicial.

(¢} Deterioro de instrumentos financieros
El Fiduciario revisa los activos financieros en cada fecha de reporte para determinar si 2l
Hesgo de crédite sobre el activo financiero ha aumentado significativamente desde el
reconocimiento inicial.

Administracion de Riesgos Financieros

Un instrumento financiers es cualguier contrato que origina a su vez un activo financiero en
una entidad y a la vez un pasivo financiero o instrumento de patrimonio en ofra entidad, El
estado de situacian financiera esta mayormente compuesto de instrumentos financieros.

El Administrador del Fideicomiso tiene la responsabilidad de establecer y vigilar las polfticas de
administracion de riesgos de los instrumentos financieros. A tal efecto, ha establecido ciertos
controles para la administracién y vigilancia periodica de los riesgos a los cuales estd expuesio
el Fideicomiso.

Estos instrumentos exponen a los tenedores de los bonos a varios tipos de riesgos. Los
principales riesgos identificados por el Fiduciario son los riesgos de credito, mercado y de
liguidez.

{a}) Riesgo de Crédito
Es el riesgo en que el deudor, emisor o contraparte de un active financiero propiedad del
Fideicomiso no cumpla, completamente y a iempo, con cuaiquier pago que debia hacer
al Fideicomiso de conformidad con los términes vy condiciones pactados al momento en
que el Fideicomise adquirid el active financiero respectivo.

También se concibe este riesgo como un deterioro en la calidad crediticia de la
contraparte, del colateral y/o de la garantia pactada iniclaimente.

El Fiduciario se retine de forma mensual para evaluar los perfiles de créditos de los

clientes que han caide en morosidad durante el mes inmediatamente anterior a la fecha
de la reunidn.

El objetivo de esta reunion es evaluar tendencias y comportamientos de los clientes que
han caido en morosidad y hacer las gestiones pertinentes basada en las politicas de
créditos del administrador.
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DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{Con Banco La Hipotecaria, S. A., actuando como Fiduciario)
{Panamé&, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

{6) Administracion de Riesgos Financieros, continuacion
Analisis de la Calidad Crediticia
La siguiente tabla presenta informacion sobre ta calidad crediticia de los activos
financieras medidos a costo amortizado. A menos que se indique especificamente, para
los activos financieros, los montos en la tabla representan los valores en libros brutos.

2018 27
Etapa 1 Efapa 2 Etapa 3
PCE durante
PCE durante el tiempo de PCE durante el
log préximos vida {no tiempe do vida
o2 meses  detedfovades)  _ {deteriorados) Total Total
A1, 2 - Normal o riesgo bajo 48,785,603 0 i} 49,786 605 54,850,471
B1 - Mencids aspecial 338,570 ] f 338570 70,856
BZ - Subnonma g 90,505 e 0,508 #3,4854
1, 2 -~ Dudoen G 83,568 0 63,5988 154,877
D - Irectparabla 4] | 193,501 123,801 127 643
Monis bruto 50,125,175 154,004 192,601 50,472,870 55,387,011
Menos: tesarva por deteriors TR -1 WO . £} (agly __ _ (3.537) {4,270}
Préstamos, neto 50, 124,180 168433 181,720 50,458,333 85,5082 741
Wi Intereses por cobrar hE 481 ‘ a_ o 26 421 57,898
Total de préstamos a casto amotfizado 50,150,801 158433 . 181,720 £0 525 754 55,440,538

La adminisfracion mantiene colaterales sobre los préstamos otorgados a clientes
correspondientes a hipotecas sobre las propiedades de los préstamos. Las estimaciones
del valer razonable del colateral estdn basadas en el valor de mercado a la fecha de

otorgar el préstamo y generalmentie no son actualizadas, excepto si el credito se
encuentra en deterioro en forma individual,

Al 31 de diciembre de 2018, el valor estimado de ias garantias en hipotecas sobre las
propiedades ascendian a B/.75,454,917 {2017: B/.79,714,717) y cubrian el 100% (2017:
100%) de ia exposicidn de |a cartera,

Los préstamos hipotecarios del Fideicomiso estan concentrados geograficamente en la
Republica de Panama.

Depdsitos colocados en bancos

Al 31 de diciembre de 2018, el Fideicomiso mantiene depdsitos colocados en banco por

B/.434,171 (2017 B/.482,020). Los depdsitos colocados son mantenidos en un banco con
grado de inversion BBE+, basado en la agencia Fitch Rating Ine.
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{(6) Administracion de Riesgos Financieros, continuacion
Fréstamos Hipolecarios Residentciales

la siguiente tabla presenta el rango de relacion de préstamos de la cartera hipotecaria
con relacion al valor de las garantias ("Loan To Value”- LTV). ElILTV es calculado como
un porcentaje del monto bruto del préstama en relacion al valor de la garantia. El mosto
bruto del préstamo, excluye cualquier pérdida por deterioro. El valor de la garantia, para
hipotecas, esta basado en el valor original de la garantia a la fecha de desembolso y

generaimerite no se actualiza.

Rangos.de LTV 2018

0-20% 231,705
21-40% 1,632,164
41-60% 3,860,050
61-80% 31,835,652
81-100% 12,813,299
Total 50472 BT

2017

156,891
2,025,751
3,562,287

28,347,842

El Fideicomiso no actualiza de forma rutinaria la valoracién de las garantias mantenidas.
Los avalios de las garantias se actualizan y para los préstamos hipotecarios cuando el
riesgo de crédito de un préstamo se deteriora de manera significativa v el préstamo es
supervisado mas de cerca. Para los préstarmos de dudosa recuperacion, el Banco obtiene
&l avallo de garantias porque &l valor actual de fa garantia es un insumo para la medicion

de deterioro,

Montos ariginados por las pérdidas crediicias esperadas

Aumento significativo de riesgo de crédito

Al evalyar si el riesgo de crédito de un instrumento financiero se ha incrementado de
manera significativa, el Fideicomiso considera el cambio en &l riesgo de impago que

peurre desde e reconacimiento inicial,

27




DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{Con Banco La Hipotecaria, 5. A, actuando como Fiduciario)
{Panama, Replblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

(8) Administracién de Riesgos Financieres, continuacion

Para un instrumento financiero que incurra en un evento de incumplimiento, 1a
administracion considerara los criterios basados en los diferenies estados de mora como
se establecid para la implementacion de la Pérdida Esperada, mientras se evaida la
aplicacidn de otras criterios utilizados en el modelo de riesgo de crédito interne, tales
camo “scoring” de comportamiento, puntaje de bureau y/o aspectos y factores cualitativos
cuando corresponda. En cada fecha de reporte, el Fideicomiso evalla si existe un
aumento significativo en el riesgo de crédito basadoe en el cambio en el riesgo de impago
que ocurrs durante la vida esperada del instrumento dge crédito. Con el fin de realizar la
evaluacién de si se ha producido un deterioro significative de crédito, el Fidelcomiso
considera informacion razonable y sustentable que estéd disponible sin costo o esfuerzo
despropercionado cornparando;

e Elriesgo de incumplimiento que ocurre en el instrumento financiero en la fecha de
presentacion de informes.

Gradlo de riesgo crediticio para la cartera de crédifo

El Fideicomiso asigna a cada exposicidn a una calificacion de riesgo de crédito basada
en las transiciones de morosidad que la operacion va generando. A estas migraciones
se les asigna una Probabilidad de Incumplimiento (Pl basados en los resultados de 66
matrices de thansicion que se revisaron a 1, 2 ¥ 3 afos, lo que da ung tasa real de
incumplimiento en funcidn de iz attura de mora en que se encuentra la operacion. Como
se explicd anteriormente, el Fideicomizo estd en el proceso de ir adaptando ofras
variables ademas de la tasa real de incumplimiento como puede ser: “scoring’ de
comportamiento, puntaje del bureau yfo factores colectivos en funcion de los eventos
econémico que pueden registrar los sectares de la economia.

Las calificaciones de riesgo crediticio se definen y calibran de manera que el riesgo de
incumplimiente se incrementa exponencialmente a medida gue & riesgo de creédito se
deteriora, por glemplo, la diferencia en el riesge de incumplimiento enire las Etapas de
riesgo crediticie 1 v 2 &5 menor que ia diferencia entre las Etapas 2y 3.

Cada exposicion se asigna a una calificacién de riesgo de crédito en el reconocimiento
inicial en funcion de la informacidn disponible sobre &l deudor. Las exposiciones estan
sujetas a un monitoreo continug, 1o que puede otasionar que UNa exposicion s& mueva a
una calificacién de riesgo de crédito diferente.

Consecuentemente y segin &l detericro de riesgo sufride por cada instrumento a lo largo
de su vida residual, el Fideicomise, periddicamente, a partir de & fecha del reconocimiento
inicial, establecerd las diferencias en el estado de riesgo de aquel respecto del regisirado
en ese reconocimiento inicial. En funcién de ta evaluacion practicada, el Fideicomiso
asignara cada instrumento a 3 etapas (“stages”) de deterioro:

Etapa 1: PCE durante los proximos 12 meses
Etapa 2. PCE durante el tiempo de vida (no deteriorados)
Etapa 3: PCE durante =l tiempo de vida {deteriorados)
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(6) Administracion de Riesgos Financieros, continuacion
Etobjetivo de la asignacion a diferentes etapas de riesgo crediticio, es ajustar el algoritmo
de calculo de pardidas esperadas, de forma de fal que las pérdidas de los instrumentos
que hubigsen sido asignados a la Etapa 1, se determinaran para un horizonte de 12
meses. Lag pérdidas para instrumentos asignados a las Etapas 2 6 3, se caloularan para

la vida residual de los insfrumentos, es decir hasts su maduracién o vencimiento
{“lifetime®).

El Fideicomiso, en la primera fase de aplicacién de Ia Norma, mientras no dispusiera de
una estructura de calificaciones infernas que le permitiera valorar de forma aiternativa el
deterioro, adoptara como criterio general para determinarlo el previsto por la NIIF 9 en
B5.5.17(p). * Informacién sobre morosidad, incluida la presuncion refutable [...7".

Lo anterior implica que el Fideicomise utitizara para la asignacién ef esquema de rangos
de afraso, segun el sigulente orden de calificaciones:

A1 - Rango corriente (al dia, sin atraso) y 1 a 30 dias (normal)
A2 - Rango de atraso 31 a 80 dias (riesgo bajo)

B1 - Rango de atraso 61 a 90 dias (mencion especial)

B2 - Range de atraso 91 a 120 dias (sub-normal)

C1-Rango de atraso 121 2 150 dias (dudoso)

G2 - Rango de atraso 151 a 180 dias {dudoso)

D - Rango de atraso mayor a 180 dias (irecuperable)

Construceion del término de probabilidad de incumplimiento (Pl)

Enfoauede tratamientode instrumentas

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

El Fideicomiso ha identificado que sus instrumentos presentan perfiles similares de riesgo
en relacién a monto de exposicion, tasa de interés, garantias u otros factores dentro del
grupo al que pertenecen.

Para ello se determinaron estadisticos de dispersion (volatilidad) de los valores de dichos
perfiles alrededor de valores promedios. Hasta |z fecha de clerre de este documento

preliminar, no se identificaron instrumentos de la cartera de préstamos para ser tratados
de forma individual.
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Administracién de Riesgos Financieros, continuacion

Para la determinacion de la probabilidad de incumplimiento v en el contexto del
tratamianto colectivo de 1a cartera de crédito, ef Fideicomiso enfocara la medicion a partir
de los procesos denominados como Cadenas de Markov, a través de las cuales se calcuia
fa probabilidad {condicional} de que un instrumento, gue se encuentre en un momento en
una determinada categoria de riesgo, emigre & otra et un horizonte de tiempe también
determinado. Matematicamente se expresa como ta probabilidad de que ocurra un
evento A, dado otro evento B. En el proceso de célculo en el Fideicomiso, se determinara
la probabilidad de que un instrumento que a ta fecha de reporte presenta una determinada
cafificacion, incumpla para un horizonte de tiempo.

Para el calculo de la PD se han esfructurade matrices de transicion que reflejan la
migracién anual de las categorias de riesgo de los instrumentos tomadas mensualmente.
Para la estructuracion de la matriz se partird de la serie histérica de calificaciones de cada
instrumento que compone la cartera de préstamos, las que se dispondran en series
histéricas de cinco (5) afios para cada instrumento. Con esta base de datos se compara
mensualmente la calificacion (categoria de riesgo) de un instrumento al cierre de un
determinado mes, con ia categotia de ese mismo instrumento para los migmos meses de
diferentes horizontes de tiempo (1, 2, 3 6 mas afios).

Mediante el proceso descrito se formardn “pares” de categorias correspondientes a un
periodo histdrico de cince afios. Cada “par’ representa fa calificacion de riesgo de cada
instrumento para un determinado mes (T) y &l mismo mes de! afio siguiente (T+12), el
mismao mes de otros afics (T+24; T+36; T+n) segln sea el horizonte de fiempo, analizado.
Arreglando matricialmente los pares y calculando [as frecuencias de ocurrencia de los
mismos, se obtendra la probabilidad condicional de migracion entre la categoria carriente

de riesgo del instrumento v |a categoria de incumplimiento para diferentes heorizontes de
tiempo.

&l Fideicomiso emplea modelos estadisticos para analizar los datos recopilados y generar
estimaciones de Pl del tiempo de vida restante de las exposgiciones y cémo se espera que
cambien como resultado del paso del flempo.

Enfoguegeneral pars determindeion deinsumplimiento yrefitacidh: de presunciones.

E| comportamiento y compromiso de pago de los clientes cuando se trata de cuidar su
hogar, hace que la mora de los crédites que del Fideicomiso sea muy baja en
comparacion con el comportamiento de ofre tipo de créditos.

La hipdtesis anterior es reforzada por la implementacion de adecuadas politicas de
origiqaciﬁn y una sficaz estrategia de cobranzas. Sin duda, ofro aspects impottante sobre
la baja morosidad es el alto nlmero de clientes que pagan por Descuento Diracto, que es

una de las condiciones para la aprobacion de los créditos que componen la cartera del
Fideicomisa,
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{6) Administracion de Rigsgos Financieres, confinuacion
En virtud de io anterior, para definir “‘incumplimiento” se han analizado las distintas
transiciones de atrasos que han mostrado los créditos segin alturas de moras (rangos de
morosidad),

A manera de un primer acercamiente a la identificacién del nivel de incumplimiento se
realizo el conteo por aliura de mora (por rangos de dias de atraso) de cada una las
operaciones realizadas por el Fidelcomiso, omando como base Ia serie historica de las
mismas.

Bajo este enfoque estadistico, se han elaborado 66 malrices intermedias 8,
correspondientes a cada mes para cada segmento vy pais entre enere de 2012 vy iulio de
2017 contentivas de log valores mensuales de desplazamiento (“roll-rates”) de morosidad
de los créditos de la cartera del Fideicomiso segtin sus rangoes de atraso. A partir de esas
matrices se elaboraron 2 matrices con dalos promedio, de forma tal que reflejasen una
probabilidad de ccurrencia de fos atrasos segin rangos de morosidad.

En lag matrices se muestran las probabilidades de que un instrumenio aleance una
determinada altura de mora segun el rango de atraso en que se encuentra al inicio del
periodo en un horizonte de 1 afio. También se muestran los porcentajes acumulados de
atrasos en que caen log instrumentos def segmento en un horizonte de 12 meses
posteriores al mes del inicio del conteo.

Los valores permiten determinar el rango de atraso en gue se estima se produciria el
incumplimiento a partir de un porcentaje considerado como limite de aceptacion. A partir
de esa informacion el Fideicomizo ha decidido que el incumplimiento se estableceriz a
partir de 180 dias para la carfera de préstamos con garantia hipotecaria.

tl Fideicomise pretende implementar o ingorporar otras variables v elementos para
complementar la Frobabilidad de Incumplimiento o taga real de incumplimiente, Estos
elementos pueden incluir la incorporacién de un “"scoring” de comportamignto, la

incarporacion de puntajes de los bureau de credito y/o elemenios colectivos asociados a
gituaciones econdmicos.

Activos financieros medificados

Los térmings contraciuales de un préstame pusden medificarse por varias razones, gue
incluyen cambios en las condiciones del mercado, retencidn de clientes y otros factores
no relacionados ¢on un deteriore crediticio actual o potencial del cliente. Un préstarmae
existente cuyos términos han sido modificados puede darse de baja en cuentas y &l
préstamo renegociade se reconoce como un nuevo préstamo a valor razonable de
acuerdo con la politica contable establecida en la Nota 4 (¢).
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(6) Administracion de Riesgos Financieros, continuacion
Cuando se modifican los términos de un activo financiero y la modificacion ne da come
resultado la baja en cuentas, la determinacién de si el riesgo de credito del activo ha
aumentade significativamente refleja la comparacion de:

s ¢l riesgo de incumplimiente del tempo de vida remanente en la fecha de
presentacion basada en los términos modificados; con

» &l riesgo de incumplimiento del tiempo de vida remanente estimado sobre ia base
de los datos en el reconocimiento inicial y los términos contractuales originales.

Definicitn de deterioro
El Fiduciario considera gue un active financiaro esid deteriorado cuando:

« as poco probable gue el deudor pague sus obligaciones de crédito al Fideicomiso
en su totalidad, sin que el Fideicomiso recurra a accicnes tales como la realizacion
de las garantias (si comresponde);
el deudor tiene mas de 180 dias de atraso en el crédito hipotecario; o
cambios significativos en los indicadores de riesgo de crédito como consecuencia
de un cambio en e riesgo crediticio desde e inicio,

Al evaluar si un deudor esld en incumplimiento, el Fideicomiso considera indicadores que
s0nN,

=« cualitativos — incumplimientos de cldusulas contractuales.
» cuaniitativos — estado de mora y falta de pagoe de ofra obligacién def mismo deudor
para e Fideicomiso; y basado en datos desarrcliados internamente.

Los insumes utilizados para evaluar de 8 un instrumento financiero esta deteriorado v su
importancia puede variar 3 lo largo del fiempo para reflejar los cambios en las
circunstancias,

Incorporacion de informacion prospectiva

La incorporacion en el proceso de calculo de Perdidas Esperadas en el Fideicomiso de
aspectos prospectivos se efectuara a en base al posible impacto que podria registrarse
en el valor de las esas pérdidas, ocasionadas por cambios espsrados en el corto y
mediano plazo del comportamiento de variables las macroecondmicas que podrian
afectar el flujo de pagos de los instrumentos.
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(6) Administracion de Riesgos Financieros, continuacion
En la region centroamericana y especiaimente en los paises en donde opera el
Fideicomiso, las estadisticas sobre agregados macroscondmicos es provista casi
exclusivamente por drganos estatales especializados en estadisticas, y en la practica
constituyen la fuente principal de informacion para 1a obtencion de valores de indicadores
macroecondmicos. Ante tales limitaciones el Fideicomiso, a los efectos de identificar
aquelles parametros que pudieran impactar en el comportamiento de pago de
instrumentos financieros, establecid que serian utilizados aqueilos que cumplieran con al
menos una serie de perfiles que los hicleran aptos para este tipo de mediciones, a sabern.

a) que estuvieran disponibles regularmente;
b} que sean accesibles al publico de una forma relativamente sencilla;
¢} gue sean razenablemente confiables.

En tanto no existen fuentes alternativas que permitan confirmar o validar la informacion
sefialada a los efectos de disponer de datos aceptables para el andlisis, se debio
necesariamente seleccionar de entre todas las variables disponibles, aquellas que
presentaron los perfiles sefialados de regularidad, accesibilidad y confiabilidad, y que
fueron:

a) Inflagién (IPC)

b) Desempleo

¢) Cotizantes del seguro social

d) Producto Interno Bruto

@) imae / lvag

g) Cartera vencida del Fideicomiso

h) Cartera vencida del sistema financiers

La metodologia empleada en el Fideicomiso para identificar las variables forward-looking
(*FL) que participaran del proceso de incorporacion de estas a la determinacion de las
pérdidas esperadas, se basa en el calculo del Coeficiente de Correlacion Muitiple, £l
proceso de definicion de las variables mas significativas de entre el universo de aquellas
de las que se dispone, consta de fres pasos:

i Se calcularon los coeficientes de Carrelacion Multiple y de Explicacidn entre las
series histéricas de las variaciones porcentuales anuales del valor de la Cartera
Vencida del Fideicomiso (fomada como variable dependientg), y 1a serie histdrica
de los valores de las variaciones interanuales de PIB, IMAE, inflagion vy
Desemplec (consideradas variables independientes). Esite calculo permite
determinar si ésas Ulimas podrian explicar y/o inferir razonablemenie los

aventuales impactoes sobre el comportamignto de page de los instrumentos en el
future.,
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{6) Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

i. Una vez determinada la existencia de un grado de asociacion aceptable entre
tales variables, se procedi a caloular la contribucion marginal de cada una, por
separado, al valor de la comrelacion multiple, a través de despreciar el aporte de
cada una al valor de esa correlacion. Esto se logra recalculando fa correlacion
multiple eliminande secuenciaimente cada variable gue participa en las series
originates. El nuevo valor de correlacion miitiple tras dichas eliminaciones,
permitiria inferir la contribucién de cada eliminacidn al valor de correlacion
originalmente calcuiado.

#it. Finalmente se contrastaron los resultados con los correspondientes a la
Correlacitn existente entre los valores de Cartera Vencida del Fideicomiso con
los del Sistema Financiero de cada pais, de forma de confirmar el sentide de las
asociaciones.

Como rasultado de la aplicacién de la metodologia expuesta en seties histdricas
correspondientes a periodos anuales entre 2012 y 20186, se identificaron la siguiente
variable;

s Panamd Operaciongs con Garantias (Desempleq).

El Fidugiario incorpora informacidn prospectiva en su evaluacion de si el riesgoe crediticio
de un activo financiere ha aumentado significativamente desde su reconocimiento trucial
y 58U medicién de pérdidas crediticias estimadas.

Medida de las peérdidas crediticias estimadas
l.as eniradas clave en la medicion de las pérdidas crediticias son los términos de
estructura de las siguientes variabies;

+ Probabilidad de incumplimiento (P1) o (PD Probability at Defaulf);
« Pérdida dado el incumplimianto (PD1) o (LGD Loss Given Default);
»  Exposicion ante el ingumplimiento (E!) o (EAD Exposure at Default).

Estos pardmetros generalmenie se derivan de modelos estadisticos desarrollados
internamente y otres dafos histdricos. Se ajustan para reflejar la informacién prospectiva
coma se describio anteriormente.

Para la determinacion de la Pl de los segmentos identificados, y en el contexio del
tratamiento colective de las carteras de crédito, ef Fideicomise enfocard la medicion a
pariir de 10s procesos denominados como Cadenas de Markov, a través de las cuales se
galcula la probabilidad (condicionatl) de gue un instrumento, gue se encuenire en un
momento en una determinada categoria de riesgo, migre a otra en un horizonte de tiempo
también determinado. Matematicamente se expresa como la probabilidad de que ocurra
un evento A dado otro evento B. En el proceso de caleule en el Fideicomiso, se
determinara la probabilidad de gue un instrumento que a |a fecha de reporte presenta una
determinada calificacion, incumpla para en horizontes de tiempo,
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El Fideicomisc estima los parametros de PDI en funcién de la historia de las tasas de
recuperacion de los reclamos contra las contraparies deterioradas. Los modelos de PDI
consideran [a estructura, la garantia, la anligliedad del reclamo, la indusiria de a
contraparte y los costos de recuperacion de cualquier garantia que sea integral al activo
financiero. Para los préstamos garantizados con propiedades, tos ratios LTV son un
parédmetro clave para determinar PDI.

Estimacion de la PRI

El calculo de la PDI se implementa para cada segmento identificado en cada pais, v
requigre comparar los importes recuperados en cada uno de aquellos contra los importes
incumplidos. Se establecid la conveniencia de disponer informacion sobre casos
"cerrados”, esto es que los datos de incumplimientos y recuperaciones se corresponderan
a eventos especificos, cuya gestion de cobro haya sido dada por finalizada por la
gerencia, ya sea por la recuperacion totai de los importes adeudados ¢ por desistimiento
justificade de su cobro segun las politicas aprobadas de administracién de crédito. El
objetivo final de calculo es establecer la proporcion porcentual de recuperaciones sobre
el valor de las exposiciones incumplidas. Las siguientes son definiciones pertinentes al
céaloulo de PN en el Fideicomiso.

POl deoperacionss Hipolesaifas oue han pasado por.procesa fudicial vio dagion. de paas

Para el calculo se uss una base de datos donde se han registrado todas las operaciones
gue el Fideicomiso ha recibido el bien ya sea por medio de dacion o por adjudicacion via
proceso judicial. En dicha haja se registra cuando el préstamo inicia e! proceso y se
recibe el bien hasta que se vende, o se cologa nuevamente en la figura de un crédito a
otro cliente. También se llava en detalle log gastos legales y reparacionss gque nes
acarred la recuperacion de dicho bien.

Esto permitird calcular la PDI de operaciones recibidas como dacién en pago o via
proceso judicial.

Expgsicidneante el ncumplimierta(El) o (EAD Eyposure &f Defaulf)

El representa [a exposicion esperada en caso de incumplimiento. El Fideicomiso
determina el El de la exposicion actual de la contraparie vy los posibles cambiocs en el
monto actual permitidos segan el contrato, incluida ta amortizacion. El (E) de un activo
financiers es su valor brufo en libros. Para los compromisos de préstamos y ias garantias
financieras, el El incluye el monto utilizado, asi como los montos futuros potenciales que
pueden utiizarse del contrato, que se estiman en base a observaciones historicas y
previsionas prospectivas. Para algunos activos financieros, el El se determina madelando
el rango de posibles resultados de exposicidn en varios puntos en el tiempo usando
escenarios y técnicas estadisticas.

La EAD es el costo amortizado de fos saldos expuestos, El Fideicomisa determina la EAD
anual a lo largo de ia vida restante de los instrumentos para su posterior ponderacién por
ta prohabilidad de incumplimiento anual marginal respectiva.
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Notas & los Estados Financieros

(6} Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

(b

En el Fideicomiso, &l valor de la EAD nominal anual & c¢alculara-a partir de la proyeccidn
de |os saldos a costo amonizado de los instrumentos. Para realizar el caloulo de la EAD,
el Fideicomizso realiza periddicamente una proyeccion de [as iablas de amortizacién de
log préstamos de cada segmento hasta su cancelacién. En funcién dg lo anterior se
obliene el promedic anual de los saldes de capital residuales (proyectados) anualmeante,
valor que es el utilizado come exposicion anual (EAD) proyectada para [a vidz de los
instrumentos. Finalmente, dichos saldos se descuentan a la tasa efectiva anual.

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

Riesgo de Liguidez:

Consiste en el riesgo que el Fideicomise no pueda cumplir con todas sus obligaciones
por causa, entre otros, del deterioro de la calidad de la cartera de préstamos, la excesiva
concentracion de pasivos en una fuente en particular, ef descales enire activos y pasivas,
la falta de liguidez de los activos, o el financiamiento de actives a largo plazo con pasivos
a corto plazo.

Administracidn del Riesgo de Liguidez
kI Fideicomiso mitiga su riesgo de liguidez, de acuerdo a su estructura de vencimiento
del pasive por plazos compatibles con los vencimientos de sus activos,

El cuadro a continuacién muestra los flujos de efectivo no descontados de los activos y
pasives financieros del Fideicomiso, por agrupacdiones de vencimiento contractuat.

Monta bruto
Valor B narinal Hasta Detas Da%a10 Mas de 10
2018 Libres  {szlida=ientradas 1 afia arlos aitos afos
Pasives Financisros: o Lo ) ) )
Bonos por pagar a costo amonlizade  ARBRGEGZ. (BROFTERR (HSER00RY (Z1M5B48T QLEMAETH (5445055
Total de pasivos financieros ; g8z (BLA77.208) [G445.008) (Z1153.6R1y (IT.BA4E71] (15443 P65)

Activos Financieros:

Depdsitos en bancos 454,171 434,171 434,171 n ] a
Prestamos a coste amortizado BOA0E PRL E3HER.258 45273356 _TITLGEER B aRiesy. 50535 580
Total de activos financieros EG.55R.925 (B4 53458 4861510 _1Z77L560 21403060 @ 40735980
Monte bruto
Valeren | nominal Hasta Delas De5afd Mas de 10
2017 Librog  joallezeifestradas. 1 ada afios e s

Pazives Financleros:
Bonos par pager 8 costo smortizade  S570G84E JELTOREND)  [Eadg000) (31 p6Eha).  [PHANGEEOCY  [32045067)
(BAdE Be0) (21178 Bad) U285 550

Total de pasives financierds 55,706,316 (B0 Ta2 2700 20 402 500}

Activas Financieros:

Pepdsitos eh bancos 482,020 482,020 482,020 ‘ 0 ‘ 0 a
Prastamas a costo amartizado it il EETTREM0 JTLEEY  _anOiddnn BESNGATA 21477151
Tatal de activos financiergs 25092669 SET2RR.E0  BERREEE  LEGISEN 21500072 BL47T0E]

Los préstamos por cobrar, brutos por B/ 50,472,870 (2017; B/.55387,011) estdn
restringidos en su totalidad, ya que los mismos garantizan los bonos por pagar de
fideicomiso.
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Notas a los Estados Finantcieros

{6) Administracion de Riesgos Financieros, continuacion
(¢} Riesgo de Mergado:
Es el riesgo en que el valor de un activo financiero del Fideicomiso se reduzea por causa
de cambios en las tasas de interés y otras varables financieras, asi como la reaccion de
los participantes de los mercados a eventos politicos y £Conomicns,

El Fideicomiso no posee activos ni pasivos en monedas distintas a su moneda funcianal,
por lo gue ne posee riesgo de tipo de cambio.

Riesgo de Tasa de Interés del Flujo de Efectivo

E riesgo de tasa de interés del fiujo de efectiva es el riesgo que los fiujos de efectivo
futuros de un instrumento financiera fluctien debido a cambios en fas tasas de interés del
mercado. El riesgo de la tasa de interés del valor razonable es el riesgo que el valor del
instrumento financiero fluctiie debido a cambios en las tasas de interés del mercado.

La Fiduciaria revisa mensualmente el comporiamiento de las tasas de interés de los
activos y pasivos, mide el impacto del descalce en los resultados del Fideicomiso y toma
las medidas apropladas para minimizar repercusiones negativas en los resultados
financieros del Fideicomiso.

El analisis base que efectiia la administracion mensualmente consiste en determinar el
impacto por aumentos o disminuciones de 25 y 50 puntos basicos en las tasas de inferés,
considerando como premisa, 1a tasa minima de 0.005% en los casos que su resultado
arroje valores negativos al sensibilizar los valores reales. A continuacion se resume el
impacto en el ingreso neto de interes:

25ph de 25pb de §0pb de 50pb de

incremanio  disminucion  incremento  disminucidn
Sensihilidad ea el ingreso

neto de inferés proyetiado.

Al 31 de diciembre de 2018 2493 (2,493) 4,986 {4,986)
Al 30 de diciembre de 2017 3,686 {3,686) 7,373 (3.592)

Sensibilidad en el patrimonio
neto.de inferés-proventado

Al 31 de diciembre de 2018 2,493 {2,493} 4,886 (4,586)
Al 30 de diciembre de 2017 3,688 {3,686) 7,373 (3,592)

El Fideicomiso mitiga significativamente su exposicion a los efectos de fluctuaciones en
las tasa de interés, como resultade de que las tasas de los activos v las tasas de sus
pasivos son variables y responden al movimiento de mercado.
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{6)

{7

(8)

Administracion de Riesgos Financieros, continuacidn

(d) Administracién de Capital:
Al 31 de diciembre de 2018, el Fideicomiso mantiene capital primario por B/.6,309 (2017,
B/.5,000). La Hipotecaria (Holding), Inc., Banco La Hipotecaria, §. A, Banco General,
5.A., y sus respectivos accionistas, subsidiarias o afiliadas, no garantizan o responderan
por las obligaciones, utilidades o pérdidas residuales de! Décime Segunde Fideicomiso
de Bonos de Préstamos Hipctecarios incluyendo el pago de ios bones de préstamos
hipotecarios. De acuerdo a los términos y condiciones del Fideicomiso, en caso de incurrir

en pérdida, los tenedores de los bones pueden verse afectados en e! pago de intereses
y capital,

tfective en Bancos
Al 31 de diciembre de 2018, el Fidelcomiso mantenia cuentas de ahorros en un banco local,

con saldo de B/.434,171 (2017 B/.482,020) que devengan interases de 0.25% a 0.75%{2017.
0.25% a 0.75%) anual sobre el saldo promedio.

Préstamos Hipotecarios Residenciales

El grupo de hipotecas que constituyen el Fideicomiso estd compuesto por 2,476
(2017: 2,625) préstamos hipotecarios residenciales, cuyos desembolzos originales sumaron
B/.67,818,889 (2017: BL.71,676,679), los cuales al 31 de diciembre de 2018 tenian un saldo
ingoluto de capital de Bf.50472,870 (2017: BL55,387,041). Los préstamos hipotecarios
residenciales tienen vencimientos finales desde el 22 de abril de 2018 al 8 de octubre de 2043,

Al 31 de diciembre de 2018, los créditos hipotecarios residenciales se detallan a continuacién:

2018 2017
Fréstamos hipotecarios residenciales 50,472,870 55,387,011
Menos: reserva por deterioro (3.537) (4,270)
Préstamos netos 50,469,333 55,382,741
Mas: intereses por cobrar §7,808
Préstamos a costo amortizado 554400858

Al 31 de diciembre de 2018, los préstamos hipotecarios bajo la ley de intereses preferenciales
segln tasas de referencia publicadas por la Superintendencia de Bancos devengan intereses
de 0.25% a 5.50% (2017: 0.25% a 5.50%) y los préstamos hipotecarios que no estan bajo la
ley de intereses preferenciales devengan intereses que van del 5.75% al 8.25% (2017: 5.50%
a 8.00%); sin embargo, et Fideicomiso tiene la opcion de ajustar estas tasas,
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Notas a los Estados Finangjeros

(8) Préstamos Hipotecarios Residenciales, continuacion
Fl movimiento de la reserva para pérdidas crediticias esperadas en préstamos se detalla a
continuacién. Los montos comparativos del afio 2017 representan la provision para pérdidas
crediticias y reflejan la base de medicion segin la NIC 38.

- peitg 1
Perdigas Flrdidas

crediticiag crediticias
Pérdidas esperadas esperadas
cragditiciazs durante el durdnte ¢l

esperadas Hempe de vida tlempo de vida

durante los {nes deteriorados (deteriorades -
priximos 12 - evaluados evaluados

meses colectivamente)  _individualmenie) Tatal 2017
Al 1 de enero da 2018 750 1,590 gat 2,954 3,270

- Trapsfetencia s pérdidas

creditivias esperadas durente

los proximos 12 meses 1,867 {1,150} (A3n a 0
- Trensferencia a pérdida

aspatzda dutante ld e tempo

de vida - no deternrados (264) 484 (2323) iy o
- Trangferancia a perdida

esperada duranie la ol fismpe

de vida « geterinrados o (1,745} 1,745 0 o
Remedicion neta de la reserva

para pérdidas craditisias {1,108) 1,674 826 1,762

- Inatrumentas financleros que

han zidc dados de baia durants

& @i {580) (220 {588) {1.188) [
AL31 de diglembre de 2018 885 663 1878, . 3837 az70

(8 Bonos por Pagar

Al 31 de diciembre de 2018, los bonos por pagar ascendian a B/.49,475,681 (2017
B/.565,454,828).

El 29 de julio de 2014, el Fideicomiso emitid dos series de bonos hipotecarios por un total de
8/.75,000,000: bonos hipotecarios Serie A por un valor nominal de B/.68,250,000, banos
hipotecarios Serie B por B/.6,000,000 v bonos hipotecarios Serie C por un valor nominal de
B/.750,000. Estos bonos fueron emilidos en forma nominativa y registrada, sin cupones
adheridos, en denominaciones de B/.1,000 o miitipios entercs de dicha denominacion, El
vencimiento de 1os bonos es el 24 de noviembre de 2042 o al vencimiento del Gltimo crédito
hipotecario, o gue ocurra primero.

La tasa de interés establecida para log bonos hipotecarios es |a siguiente:

Bonos Serie A: La tasa de interés Serie A esta tasa indexada de interas anual igual a la Tasa
de Referencia que prevalezea en la Fecha de Determinacion de la Tasa de Interds de tos Bonos
menos 1.6% anual, pero en todo caso sujeto a una tasa de interés minima de 0.642% anual {la

“Tasza de Interés Serie A"). Al 31 de diciembre de 2018 la tasa de interés pagada estuvo en
3.90% (2017: 3.65%).

Bonos Serie B La tasa de interés de la Serie B sera una tasa indexada de interés anuat igual
a la Tasa de Referencia que prevalezca en la Fecha de Determinacion de la Tasa de Interés
de tos Bonos mas 0.75%, pero en todo caso sujeto a una tasa de interés minima de 0% anual
(la "Tasa de interds Serle B™). Al 31 de diciembre de 2018 1a tasa de interés pagada estuve en
6.25% (2017: 6.00%).
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@)

(10)

(11)

Bonos por Pagar, continuacion

Bonos Serie C: Los bonos de la Serie C devengaran intereses a una tasa indexada de interes
igual a la Tasa de Referencia que prevalezca en la Fecha de Determinacion de ig Tasa de
Interés de los Bonos més 4.0%, pero en todo caso sujeto a una tasa de interés minima de 0%
anual {la “Tasa de Interés Serie C"). Al 31 de diciembre de 2018 la tasa de interés pagada
estuvo en 8.50% (2017 9.25%).

El page de capitai e intereses de los bonos Serie A goza de prelacion sobre el pago de capital
e intereses de los bonos Serie B, el pago de capital ¢ intereses de los bonos Serie B goza de
prelacion sobre el pago de capital e intereses de los bonos Serie C.

Al 31 de diciembre de 2018 sl saldo de [os bonos por pagar Serie A es de B/.42,725,691 (2017:
B/.48,704,827), B/.6,000,000 (2017: B/.6,000,000) para los bones Serie B y B/750,000 (2017,
B/.750,000) para los bonos Serie C.

Intereses por Pagar
Al 31 de diciembre de 2018, los interés por pagar ascendian a BL.213,171 (2017: B/.251,488}.

Al 31 de diciembre de 2018, el Fideicomiso mantenia intereses por pagar de Jos bonos Serie A
por B/, 138,858 (2017 B/.86,000), los intereses por pagar de los bonos Serie B mantenian un
saldo por la suma de B/.57,292 (2017: B/.30,000) y los intereses por pagar de banos Sene C
mantenian un saldo por ia suma de B/17,021 (2017 B/.17,344).

Intereses Preferenciales sobre Préstamos Hipotecarios

De acuerdo con regulaciones fiscales vigentes en Panama, las entidades financieras que
otorgan préstamos hipotecarios que no excedan de B/.120,000 con intereses preferenciales,
reciben un crédito fiscal por medio de una resolucidn que otorga la Direccion General de
Ingresos.

A partir de julio de 2010 segin ka ley 8 del 15 de marzo de 2010 que dercga el articulo € de fa
lay 3 de 1985, s aumenta el beneficio de un crédito fiscal de los primeros diez (10} afios, 2 los
primeros (15) afios para préstamos nuevos, por la suma equivalente a la diferencia entre los
ingresos gue la entidad financiera hubiese recibido en caso de haber cobrado 13 tasa de interés
de referencia del mercado, que haya estado en vigor durante ese afo y los ingresos
efectivamente recibidos en concepto de intereses con relacidn a cada uno de tales préstamos
fipotecarios preferenciales.

Ley 3 de mayo de 1985 de la Reptiblica de Panamda, establece que el crédito fiscal puede ser
utizado para el paga de impuestos nacionates, incluyendo &l impuesto sabre la renta. El crédito
fiscal bajo [z Ley 11 de septiembre de 1890, mediante la cual se prorroga la ley antericr, v ia
Ley 28 de septiembre de 1995, establece gue puede ser utilizado dnicamente para el pago del
impuesio sobre la renta.

Si en cualquier afo fiscal la entidad financiera no pudiere efectivamente utilizar todos los
créditos fiscales a que tenga derecho, entonces podra utilizar el crédito excedente duranie los
tres afos siguientes, a su conveniencia, o transferirio, en todo o en parte, a otro contriblyente.
El Fidelcomiso registrd ingresos de intereses preferenciales sobre la cartera de préstamos
hipoiecarios residenciales por la suma de B/.1,557 106 (2017: B/.1,602,286).
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(11)

(12)

Intereses Preferenciales sobre Préstamos Hipotecarios, continuacion

Este importe, una vez reconocido por la autoridad fiscal, se constituye en un crédito fiscal que
puede ser utilizado para el pago de impuesto sobre |a renta hasta por el 100% de i3 deuda
tributaria, de acuerdo con regulaciones vigentes en Panama.

Durante el afic terminado &l 31 de diciembre de 2018, el Fideicomiso vendié crédito fiscal por
B/.2,085,884 (2017: B/.1,282,118),generando una ganancia de B/.38,422 (2017: 20,692). El
credito fiscal por realizar se incluye en el estado de situacion financiera en cuentas par cobrar,
y el mismo asciende neto de reservas a B/.1,127,270 (2017:1,6804,251)

Impuestos
El Fideicomiso ributa conforme al régimen general de la determinacion y pago def impuesto
sobre la renta de la Repablica de Panama segiin el Articulo 699 del Codigo Fiscal, el cual

establece un impuesto sobre la renta del 25% sobre el que resulte mayor entre los dos
siguientes calculos:

¢ larenta neta gravable calculada por el método {radicional: o

* larenta neta gravable que resulte de aplicar al total de ingresos gravables, el cuatro punto
sesenta y siete por ciento (4.67%) (CAIR).

Las declaraciones de impussto sobre la renta de las compafifas constituidas en la Republica
de Panama estan sujetas & revision por parte de las autoridades fiscales por los dltimos tres
afios, inclusive el afio terminado 2l 31 de diciembre de 2018.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el Fideicomiso no generd renta gravable, por ta razon no
Incurrié en gasto de impuesto sobre la renta.

El Fideicomiso presentara una solicitud para ia no aplicacién en base al métedo (CAIR) sobre
los resuitados al clerre de 2018 ya que esta creado para no generar ganancias ni pérdidas de
acuerdo a su estructura. Una vez se presente la solicitud de aplicacién de no (CAIR) la misma
estara en proceso de aprobacion por parte de las autoridades fiscales.

De acuerdo a la legistacion fiscal vigente, no se consideraran gravables las ganancias, ni
deducibles las perdidas, provenientes de la enajenacién de los bonos para los efectos del
impuesto sobre la renta, ! impuesto de dividendos y et impuasto complemantario, siempre v

cuando los valores hayan sido emitidos por una persona registrada en la Superintendencia del
Mercado de Valores,

Los intereses que se paguen a tenedores de los bonos estaran exentos deal impuesto sobre |a
renta siempre y cuando los mismos hayan sido autorizados por Ia Superintendencia del
Mercado de Valores y sean colocados en oferta publica primaria a través de una Bolsa de
Valores debidamente establecida y autorizada para operar en Ia Republica de Panama.
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(13)

(14)

Transacciones ¢on el Fiduciario

El Fideicomiso ha incurride en transacciones en el curso ordinario del negocio con su Fiduciario,
Al 31 de diciembre de 2018, los siguientes eran los balances vy resultados agregacdos en lo
referente a estas transacciones;

018 2017

Bonos por pagar S2d 287

Interds por pagar 108.740
Cuentas por pagar 2.362.37 1821 660
Gastos de intereses sobre bonos 535038 (287 BA0
Comisiones 773875 _808 383

Valor Razonable de los Instrumentos Financieros

Los valores razonables de actives financieros y pasivos financieros que se negocian en
mercados activos se basan en precios cotizados en los mercados o cotizaciones de precios de
negociantes. Para todos los demas instrumentos financieros, el Fideicomiso determina los
valores razonables usando otras técricas de valoracion.

Para los instrumentos financieros que no se negocian frecuentemente y que tienen poca
disponibilidad de informacion de precios, el valor razonable es menos objstive, y su
determinacion requiers el uso de grados de juicio variables que dependen de ia liquidez, la
concentracion, la incertidumbre de factores del mercade, los supuestos en [a determinacion de
precios y otros riesgos gue afectan el instrumento especifico.

£l Fideicomise mide el valor razanable utilfizando los siguientes niveles de jerarquia que reflejan
la imporiancia de los datos de enfrada utilizados al hacer las mediciones:

e Nivel 1: precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasives idénticos
a los que el Fideicomiso puede acceder en |a fecha de medicién.

= Nivel 2: datos de entrada distintos de precios cotizados incluides en el Nivel 1, gue son
observables, ya sea directamente (es decir, precios) o indirectamente (es decir,
determinados con base en precios). Esta categoria incluye instrumentos valorizados
utilizando precios cotizados en mercados activos para instrumentos similares, precios
cotizados para instrumentes idénticos o similares en mercados que no son activos u otras
iecnicas de valoracién donde los datos de entradas significatives son directamente o
indirectamente observables en un mercado.

= Nivel 3. esta categoria contempla todos los instrumentos en los que las técnicas de
valoracién incluyen datos de entradas no observables y tienen un efecto significativo en la
medicidn del vaior razonable. Esta categoria incluye instrumentos gue son valuados,
basados en precios cotizados para instrumentos similares donde los supuestos o ajustes
significativos no observables refiejan la diferencia entre los instrumentos.
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(14) Valor Razonable de los Instrumentos Financieros, continuacion

Otras técnicas de valoracion incluyen valor presente nefo y modelos de flujos descontados,
comparaciones con instrumentos simiares para los cuales haya precios de mercado
obhservables, y otros modelos de valuacion.

Los supuestos y datos de entrada utilizados en 1as técnicas de valoracidn incluyen tasas de
referencia libres de riesgo, margenes crediticios y otras premisas utilizadas en estimar las tasas
de descuento.

El ohjetivo de utilizar una técnica de valoracidn es estimar el precio al que tendria lugar una
transaccidn ordenada de venta det activo o de transferancia del pasive entre participantes del
mercado en la fecha de la medicidn en las condiciones de mercado presentes.

£l valor razonable y el valor en libros de los activos y pasivos financieros no medidos a valor
razonabie, se detallan a continuacion:

208 M7
Valor sn Valor Valar en Valop
Libros Razonable Libros Razonable

Activos financieros:
Préstamos, netos de reserva

85382741 59107432

Pastvos financieros:
Bonos por pagar, bruto

Al 31 de diciembre de 2018 v 2017, estos instrumentos son clasificados en gl Nivel 3 de la
jerarquia de valor razonable, basados an los datos de enfradas y téenicas de valoracidn
ufilizados.

La tabla & continuacion describe las téenicas de valoracion y los datos de entradas utilizados
en laz mediciones del valor razonable de instrumentos financieros no medidos a valor
razoniable clasificados dentro del nivel 3:

instrumentos Financieros Técnicas de Valoracion y Dates de Enfradas Utilizadoes

Fréstamos hipotecarios residencialzs | Bl valor razonable para ks préstames representa 13 cantidad
} dessontada de los flujos de efactive futuros estimados a recibir, Los
I flujos de efectivos provistos se descusntan a las tesas actuales de
mearcado para deferminar su valor razonable,

Bonos por pagar El valor razongbie para log bonos hipotecarios por pagar s determing
i tilizando los ujos futuros de efective descontados & 1a tasa de interés
actual de mercado.
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(15) Cambios en politicas contables
Excepto por los cambios a continuacion, el Fideicomiso ha aplicade consisientemente las

politicas contables establecidas en la Nota 4 a todos los afios presentados en estos estados
financieros.

NIIF § — instrumentos Financieros

El Fideicomise ha adeptade la NIIF 2 Instrumentos Financieros emitida en julio de 2014 con
una fecha de aplicacion inicial del 1 de enero de 2018, Los requerimientos de la NIIF ¢
representan un cambio significativo de la NIC 39 Instrumentos Financieros: Reconosimiento y
Medicidn. La nueva norma trae cambios fundamentales en la contabilidad de los activos
financieros y en ciertos aspactos de ta contabilidad de los pasivos financieros.

Los cambios clave en las politicas contables del Fideicomiso resultantes de su adopcién de la
NIF 9 se resumen a continuacidn:

Clasificacion de activos financieros y pasives financieros

La NIF 8 contiene tres categorias principales de clasificacion para activos financieros: medidos
al costo amortizado (CA), valor razonable con cambios en ofras utilidades integrales (VRCOUI),
y valor razonable con cambio en resultados (VRCR). La clasificacién de NiiF 9, generalmente
se basa en el modelo de negocio en el gue se administra un activo financiero y sus flujos de
efective contractuales. La norma elimina las categorias existentes de la NIC 39 de mantenidas
hasta el vencimiento, préstamos vy cuentas por cobrar vy valores disponibles para la venta.
Conforme a la NIIF 3, los derivados implicitos en confratos donde el anfitrién es un activo
financisro en el alcance de la norma nunca se bifurcan. En cambie, el instrumento hibride
completo se evalla para su clasificacidn. Ver Nota 4, Para una explicacion de como el
Fiduciario clasifica los activos financieros del Fideicomiso segin la NIIF 8,

Excepto por los cambios a continuacion, el Fideicomiso ha aplicade consistentemente las

politicas contables establecidas en la Notfa 4 a todos los afios presentados en esios estados
financieros.

NilF 9 — Instrumentos Financieros

El Fideicomiso ha adoptado la NEF 9 Instrumentos Financieros emitida en julio de 2014 con
una fecha de aplicacién inicial dei 1 de enero de 2018, Los requerimientos de la NIF @
representan un cambio significativo de la NIC 39 Instrumentos Financieros: Reconocimiento y
Medicidn. La nueva norma trae cambios fundamentales en la contabilidad de log activos
financieros y en ciertos aspectos de la contabilidad de los pasives financieros.

Log cambios clave en las politicas contables del Fideicomiso resultantes de su adopeion de a
NIIF 9 se resumen a continuacion:

s




DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONGS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{Con Banceo La Hipotecaria, §. A,, actuando como Fiduciario)
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Notas a los Estados Financieros

{15) Cambios en politicas contables, continuacién

Clasificacion de activos financieros y pasivos financieros

La NHF & contiene tres categorias principales de clasificacién para activos financieros: medidos
al costo amortizado (CA), valor razonable con cambios en otras utilidades integrales (VRCOUD),
y valor razenable con cambio en resultados (VRCR). La clasificacién de NHF 9, generalmente
se basa en el modelo de negocio en el que se administra un activo financiero y sus flujos de
efective contractuales. La norma elimina las categorias existentes de la NIC 39 de mantenidas
hasta el vencimiento, préstamos y cuentas por cobrar v valores disponibles para la venta.
Conforme a la NIIF 9, los derivados implicitos en contratos donde el anfitrion es un activo
financiero en el alcance de la norma nunca se bifurcan. En cambio, el instrumento hibrido
completo se evalia para su clasificacion. Ver Nota 4, para una explicacitn de cémo el Fiduciario
clasifica los aclivos financieros del Fideicomiso segin ta NIIF 8.

La NIIF @ conserva en gran medida los requisitos existentes en la NIC 39 para la clasificacién
de los pasivos financieros. Sin embarge, aungue segiin la NIC 38 todos los cambios en e valor
razonable de los pasivos designados bajo ia opcion de valor razonable se reconocieron en
resultados, segun la NIIF 9, los cambios en e! valor razonable generaimente se presentan de
la siguiente manera:

= el monto del cambio en el valor razonable atribuible a cambios en el riesgo de crédito del
pasivo s presenta en otras utilidades integrales, y
= el monio restante de cambio en el valor razonable se presenta en utilidad o pérdida.

Ver Nota 4, para una explicacion de cémo ef Fiduciatio clasifica los pasivos financieros segin
la NIiF 9. ‘

Deterioro de activos financieros
La NiIF 9 reemplaza el modelo de "pérdida incurrida” en ta NIC 39 con un modelo de “pérdida
crediticia esperada” (PCE). El nuevo modelo de deterioro también se aplica a ciertos

compromisos de préstamo y contratos de garantia financiera, pero no a inversiones de
patrimonia.

Segun la NIIF §, tas pérdidas crediticias se reconocen antes que de acuerdo a la NIC 39. Ver

Nota 4, para una explicacion de como el Fiduciario aplica los requerimientos de deterioro de la
NIIF 9,

Transicion
Los cambios en las politicag contables resultantes de la adopcion de la NIIF 9 han sido
aplicados refreactivamente, excepto cormo se describe a continuacién,

¢ Los periodos comparativos no se han reexpresados. Las diferencias en los valores en libros
de los activos financieros y pasives financiercs resultantes de la adopeion de la NHF 8 se
reconocen en las utilidades no distribuidas y reservas acumuladas at 1 de enero da 2018.
En consecuencia, la informacion presentada para 2017 no refleja los requisitos de fa NHF
2y, por lo tante, no es comparable a la informacion presentada para 2018 segtn la NIF 8.

-
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Notas & los Estados Financieros

(15) Cambios en politicas contables, continuacion

= Lag siguiente evaluacion se ha realizade sobre la base de los hechos y circunstancias que
existian en la fecha de la aplicacién inicial:

= La determinacién del modelo de negocio dentro del cual s& mantiene un activo
financiero.

Para cbtener mas informacion y detalies sobre los cambios v las implicaciones resultantes de
la adopcion de la NItF 8, consulte la Nota 16.

NIF 15 - Ingresos de Actividades Qrdinarias Procedentes de Contratos con clientes
El Fideicomiso ha adoptado (a NHF 15 [ngresos de Actividades Ordinarias Procedentes de
Contratos con Clientes desde el 1 de ensro de 2018, fecha de su entrada en vigencia.

De acuerdo con la evaluacién realizada por ¢l Fideicomiso sobre los requerimientos de ta NIIF
15, se identificé que no hay impactos que generen modificaciones al reconocimiento de los
ingresos, dado que los ingresos del Fideicomiso son provenientes de instrumentos financieros
bajo ef alcance de la NIIF 9.

{16} Activos Financieros y Pasivos Financieros

Clasificacion de activos financieros y pasivos financieros
La siguienie tabla proporciona una conciliacién entre pariidas individuales en el estado
consolidado de situacion financiera y categorias de instrumentos financieros:

Costo Valeren
2018 amortizade [ibros
Astivos fimangieros
Depositos en bancos 434,171 434,171
Prestamos a costs amortizade 50526784 80 528 784
Totai de activos financieros 50,950,825 50,959.82%
Pasivos financieros
Bonas por pagar & costo amortizade 49,688 882 4680 EED
Total de pasivos financieros 49 688 862 49 8RG8 852
Preéztamos
Costo ¥ cuentas Valor et
2017 Amorfizada ‘Boreabrar fibros.
Agtivos financieros
Depositos en bancos 0 482,020 482 020
Préstamos a costo amortizadn 0 BBA44DE3H 55 440630
Total de activos financieros 0 55 322 659 a5 922 B5%
Pasivos financieros
Bonos por pagar @ costs amoitizado 55 708,316 0 B5, 706,316
Total de pasivos financieros 55704318 0 53,708 316
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(16) Activos Financieros y Pasivos Financieros, continuacion
Clasificacion de activos financieros y pasivos financieros en fa fecha de aplicacién inicial de la

NIIF @

La siguiente tabla muestra las categorfas de medicion originales de acuerdo con la NIC 33 v
las nuevas categorias de medicion segun 1a NIIF 9 para los activos y pasivos financieros del
Fideicomiso al 1 de enero de 2018,

Activos financieros
Depdsitos en Hansss
Frestamos a coste amortizado

Pasivos financieros
Bonos a costo amortizado

Valor en libros

Nuevo valor en

Clasificacion original Mueva clasificacidn  original bajo libros bajo
f_:‘aimmn.-a& ,.bsi“;ﬁ«;ﬂ!ﬂﬁ«? NIC 39 NIIF &
Préstamos y cuentas por cobrar  Costo amortizado 432,020 482,020
LPrégtamos y suentas por sobrar_Gosto amortizado EE 440,658 BE 441 5248
Costo amartizads Costa ainorizado 557068315 55,706 518
‘ ’ ’ o B8 7068 516 08 105 3185

Las politicas contables del Fideicomiso sobre |a clasificacion de los instrumentos financieros
conforme a fa NIIF 9 se establecen an la Nota 4.

La siguiente tabla concilia fos valores en libros bajo la NIC 39 con los montos en libros bajo
NIIFE 8, en la transicién a la NiIF 9 el 1 de enero de 2018;

Agtivos financieros.
A costo amorizatds

31 de diciembre

Efective y equivslentes de efectivo

Salgdy inictal
Salds fingl

Préstamos
Saldo inigial
Remedivion
Salde final
Total actives financieros

Pasives financieros
A costo amortizado
Bonos por pagar
Saldo hlgizl
Jaldo fing|
Total pasives financieros

2017 1 de emaro
NIG 389 Reclasificacion Eemedicidn NUF 5
482 020 0 0 482 020
482,020 [+] 0 482,020
B8 440 538 0 0 55 440,539
0, [/ 1,304 1,308
65440635 - Q2 1,309 55,441,948
55,822,859 o . 08 56,823,068
31 de diciembre
2017 1 de enero
MNIG 39 Reclasificagion Remedicion NIE g
55 708,316 0 o 55,708,316
55,705,315 0 0 55,708,316
;55#05.316 ) 0 . & 55,706,316

a7

2



DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{Con Banco La Hipotecaria, S. A., actuando como Fiduciario)
(Panam4, Repiblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

{18} Activos Financieros y Pasivos Financieres continuacion
L.a siguisnte tabla analiza el impacto de la transicion a la NiIF 9 sobre el patrimonio. El impacto
s& relaciona con el ajuste inicial por adopeion de NIIF 8. No hay impagto en ofros componenies
e patrimonio.

Impacto de la
adopeian de NIIF 2
1 de enerp 2018

Ajuste inigial por adopeion de NUF 2

Saldo al cierre bajo NIC 29 (31 de diciembre de 2017 Q
Reconqcimiento de PCE bajo NUF 2 1,308
Saldo inicial bajo NIIF 8 (1 de enero de 2018) 1,309

La sinuiente tabla presenta la conciliacidn de:

o La provision por deterioro al cierre para activos financieros de acuerdo con ia NIC 39
e |areserva para pérdidas crediticias esperadas determinada de acuerdg con iz NIIF 8 ai
1 de enero de 2018.

31 de diciembre

2017 1 de enert
NIC 33/NIC 37 Retlasificacion Remedicion NIF &
Préstamos de acuerde con la NIC 39/
mtdivos financieros a costo amortixato
sagln la NIIF 2 {incluye préstamos) ‘ 4,270 ‘ a {1,2089) 2.981
Total 4,770 9, ... (1309 2,981
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Sefipres

FIDEICOMISO DE GARANTIA

BG TRUST, INC. (0099-GTIA-14}

DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS
HIPOTECARIOS DE BANCO LA HIPQTECARIA, 5.A,

FPanama, Republica de Panama

Opinién

Hemos auditado los estados inancieros del Fideicomigso de Garantia BG Trust, Inc. (0099-GTIA-
14) Décimo Segundo Fideicomiso de Bonos de Préstamoes Hipotecarios de Banco lLa
Hipotecaria, S5.A., que comprenden el estado de situacién financiera al 31 de diciembre de 2018,
&l estado de resultados, cambios en el patrimonio, flujos de efectivo por el afio terminado en ess
fecha, y las notas a los estados financieros, incluyendo un resumen de {as politicas coniables
significativas,

En nuestra opinidn, log estados financieros que se acompanan presenfan razenablemente, en
todes sus aspectes importantes, la siluaciton financiera det Fideicomisc de Garantia BG Trust,
Inc, (0092-GTiIA-14) Décimo Sagundo Bideicomiso de Bonos de Préstamos Hipolacarios de
Banco La Hipotecaria, SA, v su desempefic financiere v sus flujos de efective por el afio
terminado en esa fecha, de conformidad con los requelimienios de informacion financiera de la
Superntendencia del Mercado de Valores de Panama,

Bases de la Cpinidén

Efectuamos nuesira auditeria de conformidad con las Normas internacionsles de Auditoria.
Nuestras responsabilidades con base en esas normas se describen con mas detalle en la
seccion de Responsahilidades del Auditor en la Auditorla de los Estados Financieros de nuasiro
informe.  Somos independientes del Fideicorniso de conformidad con los requerimientos éticos,
gue son relevantes para nuestra auditoria de los estadoes finencieres en Panama, y hemos
scumplido con nuestras oiras responsabilidades éicas de conformidad con astos requerimientos.
Consideramos gue la evidencia de auditotia que hemos obtenido es suficiente v apropiada para
proporcionar una base para nuestra opinion de auditoria,

Asuntos claves de la auditoria

Los asuntos claves de la auditoria son aguellos asunios que, segin nuestro juicio profesional,
han sido os mas significativos en nuestra auditoria de los esiados financieros del periodo
corfiente.  Hemos determinado que no existen asuntog claves de la auditoria que se deban
comunicar en nuestro informe.




Otra Informacion

La otra informacion consiste en informacion incluida en el informe de actualizacion anual
Formutario IN-A presentada a la Superintendencia del Mercado de Valorss de Panama distintz a
los estados financieros del Fideicomiso de Garantia v de nuestro informe de auditoria sobre
eftos. El Emisor es responsable por ta otra informacion.

Mo hemos auditado la cira informacion v no expresamos una opinidn o ninguna otra forma da
conciusion de aseguramiento al respecto.
Enfasis en el asunto

Base contable

Los estados financieros del Fideicomisc de Garantia BG Trust, Inc. (0029-GTIA-14) Décimo
Segundo Fideicomise de Bonos de Préstamos Hipotecarios de Banco La Hipotesaria, S.A,
fueron elaborados de conformidad con Ios requerimientos de informacion financiera de la
Superirtendencia del Mercado de Valores de Panama. Estos requearimientos puaden o no diferir
con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF},

Responsabilidades del Fiduciario sobre los Estados Financieros

E! Fiduciatio es responsable por la preparacion y presentacion razonable de estos estados
financieros de conformidad con los requerimientos de informacion financiera de la
Superintendancia de! Mercado de Valores de Panama, vy por el control interng que el Fiduoiario
determine necesario para permitir 1a preparacion de estos estados financieros gue estén libres de
representacion errénea de importancia refativa, sea debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, el Fiduciario es responsable de evaluar y revalar,
segin corresponds, si el objetive por el cual se constituyd el Fideicomiso de Garantia ha sido
madificado de acuerdo a las condiciones paciadas originalmente en el contrato, afeciando 1a
condicion de negocio en marcha, porgue se tenga la intencidon de terminar el Fidsicomiso de
Garantia o cesar sus operacienas, o bien ro haya otra afternativa realista.

Responsabilidades del Auditor en la Auditoria de los Estados Financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable sobre si 1og estados financieros en su
conjunto estan libres de representacion errdnea de importancia relativa, sea debido a fraude o
error, v para emitiy el informe: def auditor que induye nuestra opinion,

Seguridad razonable es un alio nivel de aseguramiento, pero no es una garanifa que una
audiioria llevads a cabo de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria siempre
detectara un error de importancia relativa, cuando exista. Los arrores pueden surgir de fraude o
error y son considerados materiales sl individualmente o en su  conjunto, podiian
razonablemenie esperarse que influyan en las decisiones financieras que tomen los usuarios con
hase a estos estados financiaras,

Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas Internacicnales de Auditoria,

aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos un escepticisma prefesional durante toda la
auditoria.



Nosotros también:

- ldentificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros, sea
debido a fraude o error, diseflamos y realizamos los procedimientos de suditoria gue
respondiercn a esos riesgos; y obtuvimos evidencia de auditoria suficiente v apropiada para
proporcionar una base para nuestra opinidn de auditoria, Bl riesgo de no detectar un error
material resultante de fraude es mayor, que uno resulfante de un error, va que el fraude
involucra colusion, falsificacion, omisiones intencionales, distorsién, o la anulacion de contral
interno.

- Obtuvimos un conocimiento del contrel interna relevarke para la auditoria, con e fin de
diseftar los procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no
con el propdsito de expresar una opinidén sobre la efectividad del contre! interno del
Eideicomiso.

- Evaluamos [0 apropiade de las politicas contables ufilizadas v raronabiidad de las
estimaciones contables y de las revelaciones relacionadas, hechas por la Administracion.

- Concluimos sobre lo apropiado del uso por parte del Fideicomiso de la base contable de
regocio an marcha v con base a la evidencia obtenida, si existe ¢ no una incertidumbre
material relativa @ eventos o condiciones que puedan crear una duda impartante sobre la
capacidad del Fideicomiso para continuar como un negocio en marcha. Si concluimos que
existe ura incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencion en nuestro informe
del auditor sobre 1z informacidn a revelar respectiva en los estados financieros o, &l dicha
informacion a revelsr es insuficients, para modificar nusstra opinidn.

- Evaluamos 1z presentacion en su conjunto, 1a estructura y o contenide de los estados
financieros, inciuyendo la infarmacidn revelada, y si los estados financieros representan ias
iransacciones y eventos subyacentes de un modo gue logran una presentacion razonable.

Nas comunicamos con el Fiduciario en relacién con, entre ofros asuntos, el alcance v &
mormento de realizacién de la auditoria, v los hallazgos importantes de la auditoria, incluyende
cualywier defisiencia importante de contral interna que identificamos durante nuestra auditoria.

Htho, pvaeo § fhoicke:

27 de marzo de 2019
Panama, Repiblica de Panams



FIDEICOMISC DE GARANTIA BG TRUST, INC. {0099-GTIA-14)

DECIMO SEGUNDO FIDEIGOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS
RIPOTECARIOS DE BANCO LA HIPOTECARIA, 8.A.

Estado de Siwacion Financiera
31 de diciermpre de 2018
{Cifras an balboas)

Activos
Pepdgitos en banco
Préstamos cedidos en garantia

Total de activos
FPatrimonio
Aportas del Fideicomitente

Daficit acurmado

Total de pairtmonio

LS

018 2017
404,020 386,428
50,769,538 55,742,577
51,193,558 56,129,002
51,859,900 56,688,052
(666,342) (559,050)
51,193,668 56,129,002

Las notas adjuntas forman parte integra! de estos estados financieros.,
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FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. (0099-GTIA-14)

RECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS
HIPOTECARIOS DE BANCG LA HIPOTECARIA, 5.4,

Estado de Resultados
Por el &fio terminado el 31 de diclembre de 2018

2018 2017

Ingresos:

Interesas ganados 1,212 1,284

Total de ingresos 1,212 1,284
Gastos:

Administracion o mansjio (1058.424) (118,280

Cargos bancarics (80} (54)

Total de gastos {108,504) {118,334)
Pardida neta {107,242) {117,050)

Las notas adjunias farman parte integral de estos estados financieros,

5
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FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC, (0099-GTIA-14)

DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS
HIPOTECARIOS DE BANCO LA HIPOTECARIA, 8.A,

Estado de Flujos de Efective
Por et &io terminadse 2t 37 de diclembre da 2018
{Cifras en balboas)

2018 2017
Flujos de efectivo de las actividades
de operacién:
Perdida neta {107 292 (117,050)
Ajustes para concilizr la pardida neta con el efective

de las actividades de eperacitn

Ingresos por intareses ganados {1,212 (1,284}
Efectivo generado de operaciones:

Préstamos cedidos en garaniiz 4 953,038 5,049,789

intereses cobrados 1,212 1,284

Flujos de efectivo de tas actividades
de operacién 4,848,747 #4832 739

Flujos de efectivo de las actividades
de financiamianto:

Retiros de patfimorio fideicomifide, nato (4,828, 182) {5,992,344)
Flujos de efectivo de {az actividades
de fimanciamiento {4,828 152) (5,882 344)
Aumento (Disminucién} neto de afactivo 17,895 {1,059.805)
Electivo 2t iricio del afio 386,425 1,446,030
Efectivo al final del ahc 404,020 386,428

Las notas adjuntas forman parte integral de estos estados finansieres,

?’




FIDEICOMISO DE GARANTIA BG TRUST, INC. (0099-GTIA-14)
DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS
HIPOTECARIOS DE BANGO LA HIPOTECARIA, 8.A.

Notas a los Estados Financierog
For el afio terminade el 31 de diclembre de 2018
(Cifras en bathoas)

1. Informacion general

El Fideicomiso es administrade por el Fiduciario BG Trust, Ing., sociedad incorporada bajo las
leyes de la Repuiblica de Panamé y opera bajo Licencia Fiduciaria otorgada por la
Supatintendencia de Bancos de Panama, |a cual le permite efectuar negocios de fideicomisos
de acuerdo & la Resolusion Fiduciaria No.001-2004 de 8 de enero de 2004 y la Resolucion
SBF-FID-A-0043-2018 de 29 de enero de 2018,

Banco La Hipotecaria, 8.A., no a titulo personal sine en su calidad de Fiduciaro del Décimo
Segundo Fideicomiso de Beonos de Préstamos Hipotecarios (como, el “Fideicomitente o
Fiduciario Emisor) y BG Trust, fnc. {como “Fiduciario de Garantia”), constifuyaron el
Fideicomiso de Garantfa BG Trust, Inc, (C099-GTIA-14), mediame Escritura Publica
No.18,608 de fecha 16 de julio de 2014 de la Notaria Quinta del Circuito de Panamé, con la
finalidad de garantizar y facilitar, en definitiva, el page total de las sumas adeudadas o que se
lleguen a adeudar por virtud de los Bonos Corporativos por la suma de hasta B/.75,000,000
que se describen mas adelante, incluyando pero sin limitarse g, el capital, irderesss, interesas
moratorios, comisiones, primas de seguro, as! como los costos y gastos judiciales gue se
produzcan derivados del mangjo del Fideicomiso.

Mediante Resolucion SMV Ne,337-14 del 17 de julio de 2014, emitida por la Superintendencia
del Mercado de Valores de Panama, se autoriza a Bance La Hipotecaria, S.A., no a titulo
personal sino en su calidad de Fiduciario del Décimo Segundo Fideicomiso de Bonos de
Prastamos Hipotecarios, a ofrecer Bonos Corporativos por un monto total de hasta
B/.75,000,000, emitidos en forma nominativa y registrada, sin cupones adheridos en
denominaciones de B/.1,000 emitidos an tres (3) Series, la Setie A por hasta B/ 68,250,000, Ia
Serie B hasta por BL5,000,000 v ia Sarie C por hasta B/.750,000.

Los Fidelcomisarios o Beneficiarios def prasente Fideicomiso son los Tenedores Registradeos
de los Bonos de [a emision plblica realizada por el Fideicomitente.

El Patrimonio Fidetcomitido administrado estd conformado por Ios bienes vy derechos
indicados a confinuacion:

»  Losfondos que sean depositados en las Cuentas Fiduciarias (Ver Nota No.4).

«  Créditos Hipotecarios que el Banco La Hipotecaria, S.A. cede vy traspasa a favor del
Fideicomiso administrade por el Fiduciario de Garantia (Ver Nota No.5).

o Loz derecnos, ganancias, iniereses, créditos, beneficiarios, seguros y acciones que
emanen, accedan o se deriven de los Créditos Mipotecarios cedidos al Fidelcomiso
adrinistrado por &l Fiduciario de Garantiz, de conformidad con el Fideicomiso.
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¢ Todos los ofros Crédites Hipotecarios que Banco La Hipotecaria, S.A., de tiampo en
tiempo ceda a faver del Fideicomiso administrado por el Fiduciario de Garantia.

« Carta de Credito Stand By a favor del Fiduciario, por la suma de B/447 848 {salde
vigente hasta el 24 de julio de 2018),

El total del Patrimonie del Fideicomiso asclende a |a suma de B/.51,6841 508 (B/.56,635,826 -
2017) los cuales estan conformados por los activos del Fideicomiso detaliados en fas Notas
No.4 y 5y por la Carta de Crédito Stand By de B/.447 948 (B/.506 8§24 - 2017} mencionada
anterformente, la cual estd registrada como cuenta de orden fuera del estado de situacion
financiera del Fideicomisg,

El Patrimonio Fideicomitide del Fideicomiso cubre las Series A, B v C de la Emision.

Bl Prospecto Informative de la Emisién Publica de Bonos no establece una relacion de
cobertura requerida. La relacion que resulta de dividir ef patrimonio del Fideicomiso entre el
monto en circulacion cuyo saido es de B/ 49,475,690 es de 1.04 veces.

El Fideicomiso y derechos administrados por orden del Fideicomitente, se registran y
controlan separadamente de las operaciones regulares del Fiduciaric. Son funciones del
Fiductario reslizar todas las transacciones de acuerdo a los parametros establecidos en los
contratos de fideicomiso,

2. Bases para la preparacion de los estados financieros
2.1, Base de medicidn

Los estados financietos del Fideicomise de Garantiz BG Trust, Inc. (0098-GTIA-14)
Pécimo Segundo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios de Banco La
Hipotecaria, S.A., al 31 de diclembre de 2018, fueron preparados sobre la bass de costeo
o costo amortizado.

Inicialmante el Fideicomiso reconoce el activo en garantia en kg fecha en gque se
originan.

2.2, Monada funcional v de presentacién

Los estados financiercs estan expresados en balboas (B, que es Iz moneda funcional
del Fideicomiso y la unidad monetaria de fa Repdblica de Panamé, la cual estd a la par y
es de libre cambio con el délar (US$) de los Estados Unidos de América. La Republica
de Panama no emite papel moneda propie y en su lugar, el délar (US$) de los Estados
Uinidos de América es utilizado como moneda de curso fegal,

g
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3. Resumen de las principales politicas contables

3.1,

3.2.

Estimaciones vy juicios realizados

La preparacion de los estados financieres dal Fideicomiso reguiers que se realicen
estimaciones y juicios contables que son evaluados de manera continua v se basan en
experiencia pasadas vy ciertos factores aplicanles al sector, mismos que son razonables
bajo las circunstancias actuales y las expectativas de sucesos futuros,

Al 31 de diciembre de 2018, el Fidelcomiso no ha requeride estimacionaes contablas
significativas.

Instrumentos financieros

La valuacion de los instrumenios financieres del Fideicomiso se deteimina por medio del
valor razonable o el costo amortizado, segun se define 8 continuacion:

Valor razonable - Bl valor razonable de un instrumento financiero queg es negociado en
un marcado financiere organizadeo es determinade por referencia a precios cotizados en
ese mercado financiero para negociaciones realizadas a la fecha del estado de situacion
financiera. Para aguellos instrumentos financieres para los gue po existe un mercado
financiero activo, el valor razonable es determinado utilizando técnicas de valuacién.
Tales técnicas incluyen transacciones de mercado reclentes entre partes interesadas v
debidaments informadas que acilen en sondiciones de independencia mutua;
referencias al valor razonable de otro instrumento financiero sustancialmante semejante;
y el descuente de flujos de efective u otros modslos de valuacidn.

Costo amortizado - El costo amortizado es caloulado utilizando el método de |a tasa de
mterés efectiva menos cualguier estimacion por daterioro.  Ei caleulo toma en
censideracidon cuslguier prima o descuento en la adouisicion e incluye costos de ta
frangaccion, y honorarios que son parie infegral de la tasa de interés efectiva.

3.2.1. Activos financieros - Los activos financieros son reconocidos iniciaimente al
precic de la transaccion incluyendo log costos de la misma, excepto sl el acuerde
constituye una transaccion de financiacidn, en el cual se miden ai valor presente
de ios pagos futuros descontados a una tasa de inferés de mercado para un
instrumento de deuda similar.

Los principales activos financizros mantenidos por el Fideicomiso vienen dados
por & efective v 12 cartera cadida.

10
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Ei efective aeté representado por el dinero mantenido en banco. Para propésitos
del estads de flujos de efective, el efective es presentado por el Fideicomisa neto
de sobregiros bancarios, silos hubiese,

Al final de cada periodo sobre el gue se informa, los importes en libros de los
activos financieros medidos al costo amonizado o al costo se revisan para
determinar s existe alguna evidencia objetiva de que no van a ser recuperables,
reconociendo inmediatamente en Jos resultades dal periodo una pérdida por
deterioro del vafor.

Una pérdida por deterioro de valor se puede revertiv postericrmertie vy registrar
como ingresos en los resultados del periodo, hasta & manto en gue &f importe en
lioros incrementado no supere el importe en libros que se habria determinade de
ho haberse reconocido una pérdida por deterioro de valor para el activo en afios
anteriores.

El Fideicomiso da de baja a los activos finangieros cuando;

- Se expiren o se liquiden los derechos contractuales sobre tos flujos de
gfective del activo financiero, o

- Se transfiera sustancisimente a tergeros todos los riesgos v ventajas
inherentes a la prapiedad de! activo financiere, o

- A pesar de conservar algunos riesgos y ventajas, e control del activo
financiero ha sido transferido vy fa coniraparte tiens la capacidad para vender
el activo en su tolalidad y es capaz de ejercer dicha capacidad
unitateralmente, sin necesidad de imponer restricciones adiclonales a la
transferencia,

3.3. Préstamos cedidos en garantia

3.4,

se registran como activos en el estado de situacion financiera del Fideicomise de
acuerdo al monto gue reflejan los saldos a capital de los créditos cedidos an |a Escritura
Pablica de cesion. Dichos saldos se iran amorizando periédicamente de acuerdo al
informe de saldes que envie el administrador de la cartera cedida al Fideicomiso.

Ingresos

Les ingresos por intereses ganados se reconocen en proporcidn det flermpo transcurrido,
calculados sobre los saldos promedios mensuales del principal inverido aplicandc e
metedo del tipo de interés efective.  Los ingresos se reconccen en ol estado de
resultados cuando se ingurren,

1
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4.

alboas)

3.5. Gastos
Los gastos se reconocen en &l estado de resultados cuando se incurren. Los gastos de
administracion ¢ manejo y cargos bancarios se reconocen en e estado de resultados
cuande se incurren. Los gastos administratives o manejo pasados al Fiduciario se
caleulan con base en tarifas establecidas en et contrato de Fideicomiso,

Depdsitos en banco

Al 31 de diciembre de 2018, fos depésitos a la vista en banco se componen de 1o siguiente:

2018 2017
Cusnta de Reserva de Interés 489 456
Fondos disponibles 403,531 385 939
404 020 286,425

Los depdsitos en bancoe estan conformadaos por cuentas de ahorro en Banco General, 8.4, de
conformidad con lo siguiente:

En estas cuentas se depositaran todos los fondos recibidos por ef Administrador de parte de
los Deudores por concepto de capital e intereses sobre los créditos cedidos en garantia, con
la finalidad de mantener en tode memeanio el batance requeride para el pago trimestral de
capital & intereses de los Bonos emitidos,

Préstamos cedidos en garantia

Mediante Escritura Publica No.19,732 del 17 de julio de 2014 de la Netaria Quinta dal Circuito
de Panama, Banco La Hipotecarla, S.A. (como "Cedente”), cede v traspasa Créditos
Hipotecarios que componen Hipetecas Precalificadas a favor del Fiduciatio de Garantia, aque
al 30 de junio del afio 2014, mantenian un saldo de capital de B/.84,303,520; incluyendo sin
que esto implique limitacion, los derechos, garantias o privilegios que accedan a tales créditos
o de los cuales el Cedente sea titular por virtud de los mismos, tales como:

»  El derecho de hipoteca y anticresis sobre 10s bienes inmuebles, incluyendo las mejoras,
estructuras y olros bienes incorporados a los mismes v todas fas mejoras, adiciones,
alteraciones y reemplazos que se efectien a los mismos de tiempo en tiempo {los "Bienes
Hipotecados™.

12
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(Cifras en balboas)

[}

Cualquier beneficio de los seguros de desgravamen contratados por el respective Deudor
0 por e Cedente sobre lus Bienes Hipotecados o fa vida del Daudor,

Cualquier derecho de prenda sobre fondos que el respective Deudor mantenga
depositados con el Cedente.

Cuslguisr comision de manejo.

Cualquier derecho a cobrar para si a favor de ferceros cualesquiera olras sumas
conforme a 1o pactado en el respectivo coniratc de préstamo, créditos fiscales
devengades por los Créditos Hipotecarios otorgados de acuerdo a lz Ley de Intereses
Preferenciales; gquedando entendido que las paries en ios Contratos de Cesion de
Creditos Hipotecarios fifaran una fecha en refacién con la cuai e Cederte debera declarar
al Saldo de Capital del Grupo de Hipotecas,

Ei Cedsnte, de tiempo en tiempe ha cedido a favor del Fideicomiso administrado por el
Fiduclario de Garantia, Créditos Hipotecarios elegibles, los cuates & 31 de diciembre de 2018
ascienden & B/.50,755,608, luego de excluir la cartera de Créditos Hipotecarios no elegibles
por el monto de B/.33,833,

Los Créditos Hipotecarios deben tener fas siguientes condiciones vy caracteristicas para ser
considerados como elegibles para ser cedidos al Fiduciario de garantia y formar parte de fas
Garantlas del Fideicomiza:

s En la fecha de corte, ninglin Crédite Hipotecario gue conforme e Grupo de Hipotecas

estard moroso en el pago del capital e intereses por mas de 30 dias, v en la facha de
cierme, ningun Crédito Hipotecario gue conforme el Grupo de Hipotecas estarég morose en el
pago del capital e intereses por mas de 60 dias. En 1a fecha de cierrs, el Cedante no habra
adelantado fondos, o inducido, solicitade o con conocimiento recibido ningtin adelanto de
fondos de una parte que no sea & deudor, directa o indirectamente, correspondiente al
pago de cualquier monte requarids por un Crédite Hipotecario; quedande entendido que en
ta fecha de cierre ¢! Grupo de Hipotecas no contard con Créditos Hipotecarios que estén
morosos en el pago de capital e intereses por mas de 30 dias con un saldo de capital
mayor &l 2% de saldo de capital del Grupe de Hipotecas.

Hasta donde tiene conocimienta ¢l Cedente no mantiene pendientes pagos de impuestios,

contribuciones, incluyendo alcances por ser pagados, primas de seguro, o cualquier otro
carge que materizlmente pueda afectar los Bienes Hipotecarios.

13
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» Los terminos de cada Crédiie Hipotecario no han sido incumplidos, renunciados, alterados
o modificades de ninguna forma, excepto por fos documentos escritos que han sido
dentificados en cada contrato de cesidn de Creditos Hipotecarios, o de ser necesario, para
proleger los imtereses del Fiduciario de Garantia,

» Na han side calebrados documentos de renuncia, alteracion o medificacion de ninguno de
los Créditos Hipotecarios y ninglin Deudor ha sido Eberade, en todo o en parte,

» Ningun Credito Hipotecario estd sujeto a ningdn derecho de terminacion, reclamo,
reconvencion ¢ defensas, y ninguno de los términos de los Crédites Hipotecarios o el
ejercicio de ningun derecho del acreedor del mismo alli conternplado, se considera como
no ejecutable, en todo o en parts, o sujsto a ningdn derecho de terminacion, reclame,
reconvencion ¢ defensa y ningune de dichos derechos de terminacién, reclamo,
reconvencion o defensa ha sido ajercido por algun deudor.

= Todos los bienas inmuebles gue forman las garantias de cada Crédite Hipotecario han side
asegurados por una compafiia de seguro con licenciz para operar en la Raplblica de
Panama contra pérdidas por incendio y otros siniestros que son usuales en el area en
donde se encuenira ubicado el bien inmueble. Todas las polizas de seguro son vélidas,
ejecutables v vigentes. El Cedente ha sido designado como el beneficiario de todas las
polizas de seguro y, en la fecha de cierre, habra cedido su condicién de beneficiario al
Fiduciario de Garantia, Cada Crédito Hipotecario obliga al respective Deudor a mantenear
todos aquellos seguros & su cargo y en casc de que incumpla con esta obligacion, el
acreedor hipotecario estd auvtorizado a mantener la poliza a cargo del Deudor v a ser
reembalaadc por el Deudar,

e Hasta donde tiene conocimiento ef Cedente, a la fecha en que fue otorgado cada Crédito
Hipotecario todos y cada uno de los requisitos de cualguiara Ley nacional o local,
incluyendo, pero no limitada a ambisntal, proteccion al consumidor, zonificasion, desarrolio
urbano o transparencia, que sea aplicable a los Crédiios Hipotecarios y relacionados con el
bien hipotecado, han sido cumplidos, en todos los aspectos materiales.

= Ningun Crédito Hipotecaric ha sido pagado, cancelado o subordinadeo, o terminado. en todo
© en parte, y los Bienes Hipotecados no han sido liberados del gravamen del respectivo
Crédito Hipotecario, en todo o en parte, y ningin contrato ha side celebrado que pudiera
gfectuar dicha liberacién, cancelacion, subordinacion o rescision.

¢ Cada Credito Hipotecaric constituve una primera hipoteca valida, existents y axigible de su
respactivo Bien Hipotecado, incluyendo todas las mejoras del Bien Hipotecado.
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Cada Crédito Hipotecaric ha sido debidamernte inscrito en el Regisiro Plblico de Ia
Reptiblica de Panama comao primer gravamen hipotecario y ningdn registro adicicnal es
necesario para establecer v mantener dicho primer gravamen hipotecario sobre el Bien
Hipotecado.

Cugzlquiers garantia o docurnento equivalente relacionado con y entregado en relacion con
los Creditos Hipotecarios establece o crea un primer gravamen y una primera valida, en
existencia y exigible sobre &l bien hipotecado y el Cedente esta facultado para vender y
ceder dichos derechos al Fidelcomiso de Garantia,

Loes contratos de prestamos y Creditos Hipotecarios crean una obligacion legal, valida y
exigible del respactivo deudor que es obligatoria de acuerdo a sus términes v sujeto a las
leyes de la Replblica de Panama.

Hasta donde tiene conocimiznto el Cedente, todas las partes de los Crédites Hipotecarios
fienen capacidad legal para celebrar dicho Crédito Hipotecario v para celebrar el
documento que crea el Crédito Hipotecaric v dichos documentos han sido debidamente
celebrados por las partes,

Los fondos de cada Crédito Hipotecaric han side totalmente desembolsados, todas las
obligacienes del Cedente gue ha originado diche Crédito Hipotecario han side tetalmente
cumpliclas y liberadas, y no hay requisitos para futuros desembolsos. Todos los costos,
honorarios y gastos incurridos en otorgar los Créditos Hipotecarios, incluyendo la

inscripcion de los Créditos Hipotecarios en el Registro Publico de Panama, han sido

pagados y no hay comisiones debidas o pendientes v el deudor no tiene derecho a recibir
ningn fondo adicional,

El Cedente ests debidamente facultado para transferir y vender cada Crédito Hipotscario al
Fideicomiso de Garantiz para bensficio de los Tenedores de Bonos, libre de tado
gravamen, prenda, carge, demanda o garantla y posee todo el dereche y autoridad sin
ningln interés o participacion de, o cuerdo con, cualguier oira parte, para vender y ceder
dicho Crédito Hipotecario a la fecha o en el futuro,

Excepto por la morosidad en los pagos permitidos, no hay incumplimiente, infraccién,
viclacion o evento de aceleracién existente bajo cualquier Crédito Hipotecario v ne hay
avente gque, con el pasar del tempo o con notificacién vy ia expiracion de cualquier periods
de gracia o cura, pudiera constituir un incumplimiento, infraccion, violacion o evento de
aceleracion.
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[

Hasta donde tiene conocimiento el Cedente, ne hay gravamenss o demandas que hayan
side presentadas por frabajo, labor o material y no hay derechos pendientes que de
conformidad con la lgy aplicable pudieran fberar dichos gravamenes afectando el
cofrespondiente blen hipotecado, gque son o pudieran ser gravamenes previos o iguales al
cohstituido sobre los bienes hipotecados mediante el correspondienta Cradito Hipotecario.

Hasta donde tlene conocimiento el Cedenie todas las mejoras que seran consideradas an
la determinacion del valor del bien hipotecado se mantienen enteramente dentro de los
limites y las restricciones del bien hipotecado.

Los Creditos Hipotecarios estan en denominaciones de Dalares (US$) de los Estados
Unidos de América, con una tasa de interés variable pagaders y con términos no mayores
de 30 afios.

Las practicas usadas por el Cedente con respecto 2 cada Crédito Hipolecario son en tode
sentidc legales, usuales, prudentes vy la costumbre en el negocio de la plaza en la
Repilblica de FPanama,

Cada bien hipotecario que garantiza los Créditos Hipotecarios estd libre de dafios y
perjuicios v no ha sido afectado por incendio, terremoto, inundaciones, huracanes y
cualesquizra otros eventos similares que pudiesen afectar adversamente su valor y no hay
procedimientos pendientes de expropiacién o de total o parcial cendena de bien hipotecado
alguno.

Cada Credite Hipotecario contiene términos y disposiciones que son acostumbradas v
axigthles en la Replblica de Panama.

Ninguna parie ha cometido dolo, incluyando sin limitacién, el Cedente y hasta donde tiene

conocimiento el Cedente, al deudor, e evaluador v ef corredor, si hay alguno, en relacién
con el otorgamiento de tos Créditos Hipotecarios,

Cada Credite Hipotecario ha sido originade de acuerdo con las politicas internas del
Cedente, v 2n el momento de su otorgamiento, el pago mensual de cada Crédito
Hipotecaric no excedié 35% del ingreso varificable de los respectivos deudoras.

En la fecha de corte ef saldo de capital de cada uno de los crédites Hipotecados, cuyo
preposio fue la adguisicion de una vivienda nueva, no excede e 98% dal precio de venta ¢
su valor, 1o gue resulte menor, al momento de dicha adguisicion, v ninguin saldo de capital
de un Crédito Hipotecario cuyo proposits fue e refinanciamiento de una vivienda exceda el
85% de su valor criginal en el momento del ctorgamiento del Crédito Mipotacario.
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L]

El Cedente no tiene conocimiento de algun hecho que lo pudiera llevar a creer que alguno
de dichos Créditos Hipotecarios no serd pagado en su totalidad a su vencimiento.

El Cadente no tiene conacimiente de ningln iitigio ante fribunales locales en relacidon con
minguno de fos Créditos Hipotecarios o bienes hipotecados relacionados con dichos
Créditos Hipotecarios o de algin hecho o situacién gue pudiera ser demandado o
presentado por algun deudor o un tercero que pudiese ser reclamade para afectar fa
validaz vy ejecucidon de cualguier Crédito Hipotecario.

Los Craditos Hipotecarios en relacién con los cuales se anticipa gue se generen créditos
fiscates han sido debidamente ctorgados en cumplimiento de los requisitos establecidos en
la Ley 3 de 1885 sobre intereses preferenciales para poder soliciiar trimestraimsnte el
crédito fiscal gue les corresponge,

£n ta fecha de corte, ningin Crédito Hipotecario tuvo un saldo de capital que supera los
£/.80,000 ¢ un saldo de capital inferior a los B/.2,000.

En la fecha de corte, el saldo de capital de los Crédites Hipotecarios cuyo proposito fue el
refinanciamiento de una vivienda no es mayor al 25% del saldo de capital del Grupo de
Hipotecas.

En el momento del otorgamiento de cada Crédito Hipotecario, los deudores de cada uno de
los Créditos Hipotecarios son residentes de la Replblica de Panama.

6. Impuesto sobre la renta

o

L]

Et Decreto Ejecutive No.170 del 27 de octubre de 1993, establece en g articulo 81 que se
consideran contribuyentes los Fideicomisos constituidos conforme a la Ley gque generan
rentas gravables. Los Fideicomisos constituidos de acuerdo con la Ley 1 del 5 de enero de
1984, se considera contribuyente &l Fiduciario, quien determinara el impuesio de acuerdo
con 1as reglas generales aplicables a las personas juridicas o naturales segin su sea su
naturaleza. '

De acuerdo a la legislacion fiscal vigente, ta renta proveniente de los intereses ganados
sobre depositos en bancos locales, estén exentos dei pago del impuesto sobre ta renta,

= Al 31 de diciembre de 2018 el Fideicomiso no generd renta gravable.
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DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS
HIPOTECARIOS DE BANCO LA HIPOTECARIA, S.A.

Motas a los Estados Financiaros
Par el afio terminadoe el 31 de diciembre de 2018
{Cifras en balboas)

7. Marco regulatorio

La Ley 1 del 5 de enero de 1984 regula el Fidsicomiso en Panama v se raglamentd mediante
el Dacreto Ejecutive No.i6 del 3 de oclubre de 1984, Posteriormente, se modificd of degrato
anterior con el Decreto Ejacutivo No.13 del 17 de abril de 1985 y con la Resolucion No.2012
del 20 de noviembre de 19868, Todss lzs sociedades con autorizacion de oferta publica
garantizadas por el sistena de Fideicomiso deben presentar a ia Superiniendencia del
Mercado de Valores de Panama, timestralmente, una certificacion del Fiductario, en ta cual
constan los bisnes gue constituyen el patrimonio del Fideicomiso.

La Ley 21 del 10 de mayo de 2017, establece las normas para la regulacion y supervision de
los Fiduciarios y del negocio del Fideicomiso, la cua! establece gue la Superintendencia de
Bancos de Panama tendra competencia privativa para regular y supervisar a los Fidudiatios
titufares de licencia fiduciaria o autorizada por ley para gjercer el negocio de Fideicomiso, asi
como velar por el adecuado funcionamiento def negocic de Fideicomisos. La presenie Ley
deroga los articulos 36 y 37 de la Ley 1 de 5 enero de 1984, asi como &l Decrete Ejecutivo
No.16 del 3 de octubre de 1984, v modifictd varics articulos de la Ley 1 del 5 de enero de
1984,

8. Aprobacion de estados financieros

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre de 2018, fueron aprobados
por la administracién del Fiduciario para su emision en 1 fecha 27 da marzo de 2019

18



UH“"“'R“‘““??:”‘ "1’1‘5-?" T
AT

w,.u.

choats

EQ..\
s’ﬂd‘w\’ At

-.\i‘

e aRlA
"4/‘» 3

5y A

CUl I@iﬂ

- iE)
yth LAt
'41'1 E i ‘“H oo TR P ”‘“‘

2 d\g‘ﬁ a lr.‘\
i AMAM)A;\W 5 VTR

ki ) gt
T VB

DECLARACION NOTARIAL JURADA

En la Ciudad de Panamd, Capital de la Repiblica v Cabecera del Circuito Notarial del

mismo nombre, 3 los dissinueve (19) dias del mes de febrero del afio dos mil diecinueve (2019),

ante m{ NORMA MARLENIS VELASCO CEDENQ, Notaria Piblica Duodécima del Circuito de

Panamd, portadora de la cédula nimero ocho-doscientos cincuenta-trescientos treinta v ocho (8-
230-338), comparecicron personalmente, JOHN RAUSCHKOLB, varon, estadounidense,
mayor de edad, casade, vecino de esta ciudad, con cédula de identidad personal nimero E-
ocho-setenta v cuatro mil doscientos cincuenta ¥ uno (E-8:74251), quien manifiesta no
necesitar intérprete por entender perfectamente el idioma espafiol; EDUARDO JOSE
FABREGA ELEMAN, varén, panamefio, mayor de edad, casado, vecino de esta ciudad, con
cédula de identidad personal niimero ocho-trescientos ochenta y nueve-setecientos veintisiete (8-
389727y, NICOLAS PELYHE VARGA, vardn, panamefio, mayor de edad, casado, vecino de
esta ciudad, con céula de identidad personal nimerc ocho-cuatrocientos disciocho-cuatrocientos
sesenta y siefe (8-418-467), y GISELLE PINEL DE TEJEIRA, mujer, panamefia, mayor de

edad, casada, vecina de esta ciudad, con cédula de identidad personal nimero tres-ochenta

y siete-mil ochocientos cvarenta y seis (3-87-1846), actuando en sus condiciones de
Gerente General, Presidente de la Junta Directiva, Tesorero de la Junta Directiva v Vice-
Presidente Ejecutiva de Finanzas, respectivamente, de la sociedad andmima denominada
BANCO LA HIPOTECARIA, $.A., sociedad anénima inserita a la Ficha trescientos
veintitrés mil doscientos cuarenta y cuatro (323244), actualizada al Documento Redi un
millén setecientos ochenta y seis mil quinientos treinta v ocho (1786338) de la Seccion de
Micropeliculas (Mercantil) del Registro Piblico, todos con domicilio en Via Espafia, Plé,za
Regency, cuarto piso (4to.), corregimiento de Bella Vista, Distrito de Panam4, la cual actia

A M
BTN

en su cardeter de Fidueiario del DECIMO SEGUNDO FIDEICOMISO DE BONOS DX
PRESTAMOS HIPOTECARIOS (en adelante “El Fideicomiso™),

personas a quienes
conozeo v me solicitaron que extendiera esta Diligencia Notarial para hacer constar, bajo
Juramento, con el fin de dar cumplimiento a las disposiciones contenidas en ¢l Acuerdo
ocho-dos mil (8-00) de veintidés (22} de mayo de dos mil (2000), modificado por los
Acuerdos N°.2-2018, N®.12-2003, N°.8.2004, N°.2.2007 y N°.1-2009.
PRIMERO: Declara cada uno de los

comparecientes que han revisado &l Estado
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Financiero Anval de EL FIDEICOMISO, correspondients al treinta vy uno (31) de

diciembre de dos mil dieciocho (2018).

SEGUNDQ: Que a sus juicios, los Estados Financieros no contienen informaciones o
declaraciones falsas sobre hechos de importancia, ni omiten informacién sobre hechos de
importancia que deban ser divulgados en virtud de} Decreto Ley uno (1) de mil novecientos
noventa y nueve (1999} ¥ sus reglamentos, o que deban ser divulgados para que las

declaraciones hechas en dicho informe no sean tendenciosas o engafiosas a la luz de las

circunstancias en las que feron hechas.
IERCERO: Que a sus juicios los Estados Financieros Anuales vy cualquier otra
informacién financiera incluida en los mismos, representan razonablemente en todos sus
aspectos la condicidén financiera y los resultados de las operaciones de KL
FIDEICOMISO, para el periodo correspondiente del primero (1°) de enero al treinta y uno
(31) de diciembre de dos mil dieciocho (2018).

CUARTO: Los comparecientc—:é declaran ademas que:

4. Son responsables del establecimiento y mantenimiento de controles internos de la

empresa.
b. Ian disefiado los mecanismos de control interno que garanticen que toda la informacion
de importancia sobre EL FIDEIC()MISO, sean hechas de su  conocimiento,
particularments durante el periodo en el que 1os reportes han sido preparadag,—r-—-r=----n==rr

¢. Han evaluado la efectividad de los controles internos de EL FIDEICOMISO, dentro

de los noventa (90) dias previos a la emisidén de los Estados Financieros.

d. Han presentado en los Estados Financieros sus conclusiones sobre la efectividad de los

controles internos con base en las evaluaciones efectuadas a esa fecha.

QUINTO: Declara cada uno de los COmpﬁrccientes gue han revelado a los auditores de EL

FIDEICOMISO, lo siguiente:
a. Todas las deficiencias significativas que surjan en el marco del disefio y operacion de
que puedan afectar megativamente la capacidad de EL

los controles internos,

FIDEICOMISO, para registrar, procesar y reportar informacién financiera, e indicado a

los anditores cualquier debilidad existente en los controles internos.
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b. Cualquier fraude, de importancia o no, que involucre a la administracion u otros
empleados que ejerzan un rol significative en la ejecucidén de los controles internos de EL

FIDEICOMISO.

SEXTQ: Que cada uno de los comparecientes ha revelado a los auditores externos la

existencia o no de cambios significativos en. los controles internos de EL FIDEICOMISO,

o cualesquiera otros factores que puedan afectar en forma importante tales controles con
posterioridad a la fecha de su evaluacidn, incluyendo la formulacidn de acciones
correctivas con respecto a deficiencias o debilidades de importancia dentro de la empresa.--
SEPTIMO: Que hacen esta declaracién para que sea presentada ante la’ Superintendencia

del Mercado de Valores de Panama4,

Leida como le fue la misma en presencia de los testigos Instrumentales, sefiores ALEXIS
QUERREL RODRIGUEZ con ¢édula de identidad personal nimeroc QCHO-CUATROCIENTOS
OCHENTA Y SEIS-SEISCIENTQOS SIETE (8-486-607), y SIMION RODRIGUEZ BONILLA con
cédula de identidad personal nimero NUEVE-CIENTQ SETENTA Y CUATRO-DOSCIENTOS
(9-174-200), ambos mayores de edad, panamefios y vecinos de esta ciudad, a quienes conozco ¥ SOR
hébiles para el cargo, la encontraron conforme, le impartieron su aprobacién y la firman todos para

constancia, por ante mi, el Notario, que doy fe.

{—Aﬂ__,_ e C:— @ ES
P
”-\\\..

JOHN DAVID RAUSCHKOLB ~"EDUARDO JOSE FABREGATELEMAN

NICOLAS PELYHE VARGA

C%’RREL RODRIGUEZ
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