%lnhipotecaria

Tu Suefno. Tu Hogar,

25 de septiembre de 2013

Estimado Inversionista:

Es un placer presentarles el siguiente Prospecto Informativo sobre la emision de un tercer
Programa de Papeles Bursatiles (PBLHIPO3), en Tramos, por un valor gue en ningun momento
excedera de Treinta y Cinco Millones de Doélares, moneda de curso legal de los Estados Unidos de
América (US$35,000,000.00), representados por anotaciones electronicas de valores en cuenta, a
colocar por la sociedad La Hipotecaria, SA. de C.V., a través de la Bolsa de Valores de El
Salvador, S.A. de C.V., por medio de un programa de colocaciones sucesivas a diferentes plazos.

Este programa le ofrece al inversionista una alternativa de inversion rentable, con alto grado de
liquidez y respaldo. Las captaciones van a permitir que la sociedad La Hipotecaria, S.A. de C.V.
amplie su capacidad de financiamiento a sus clientes y repago de deudas, contribuyendo al
desarrollo econémico del pais al fortalecer el acceso financiero a un sector relevante de la
economia.

Los PBs pagaran una tasa fija de interés que sera determinada por la Sociedad en el momento de
la emision del Tramo correspondiente. Dichos intereses seran pagados trimestraimente a partir de
la Fecha de Emisidn o al vencimiento del respective PB. El plazo maximo de cada tramo sera de
hasta trescientos {360) dias contados a partir de la emision correspondiente. Habra un solo pago
de capital al vencimiento del respectivo PB. Los PBs no podran ser redimidos anticipadamente.

La Hipotecaria, S.A. de C.V. es la primera institucion no-bancaria en El Salvador especializada en
la generacion, administracion y titularizacion de préstamos hipotecarios. Desde inicio de sus
operaciones en octubre de 2003, la Hipotecaria, S.A. de C.V. ha llegado a ser un participante
importante en el mercado de hipotecas para el segmento residencial a largo plazo a clientes
calificados en El Salvador

En el Prospecto se presenta la informacion histérica y financiera de la sociedad La Hipotecaria,
S.A de C.V., asi como las caracteristicas de nuestra tercera emision de Papeles Bursatiles
(PBLHIPO3).

El Agente Principal y Casa de Corredores de Bolsa es Valores Banagricola, S.A. de C.V.

De tener cualquier consulta al respecto contactar al Lic. César Cordoba de Valores Banagricola,
S.A. de C.V. al (503)2267-5602/5695 o a su direccion e-mail: cacordova@bancoagricola.com.

Atentamente,

P
\_/,/ —

John D. Rauschkolb
Presidente de la Junta Directiva y Representante Legal
La Hipotecaria, S.A. de C.V.

PBX: (503) 2505-5000 - Fax: (503) 2505-5001 + Alameda Reosevelt #3107, Edificio La Centroamericana, Local #101, San Salvador, El Salvader
PBX:(503) 2403-0030 + Fax; (503) 2403-0033 - Avenida Independencia Sur entre 31 y 33 Calle Criente, Plaza Belén, Segundao Nivel, Local #8, Santa Ana, El Salvador.

www.lahipotecaria
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MACIIN CONTERIDA
FERTA DESCRITA. EL

SIGUIENTE. LA INFOR

OR CON

QUE PODRIAN VARIAR SUSTANCIALMENTE LOS TERMINOS Y CONDICIONES DE LA C

PROSPECTO SE E DISTRIBUYE CON CARACTER MERAMENTE INFORMATIVO,

R

RO ANTE LA SUPERINTENDENCIA DEL SISTEMA FINANGIERO Y B

"ESTOS VALORES SE ENCUENTRAN EN PROCESOQ DE REGIST!
EN ESTE PROSPECTO ESTA SUJETA A REVISIGN Y CAMEIOS

PROSPECTO INFORMATIVO
US$35,000,000.00
PROGRAMA DE PAPELES BURSATILES
PBLHIPO3
Clasificacion de Riesgo de la Emision
Fitch Centroamérica, S.A.: N-1

La Hipotecaria, S.A. de C.V. es una sociedad an6nima, de capital variable, constituida de conformidad con las feyes de la
Repiiblica de E! Salvador, mediante Escritura Pdblica No. 108, de fecha 3 de junio de 2002, inscrita al nimero 33 del Libro
1716 de Registro de Sociedades, del Registro de Comercio de la Repiblica de El Salvador, con Niimero de Idenlificacion
Tributaria (NiT) 0614-030802-104-2 expedido por la Direccién General de Impuestos Internos del Ministerio de Hacienda de

El Salvador (en adelante, el “Emisor” o la “Sociedad").

Oferta plblica de Programa de Papeles Bursatiles, en Tramos (en adelante, cada uno un "PB" y conjuntamente los
"PBs") por un valor total que en ningln momento excederd de Treinta y Cinco Millones de Ddlares, meneda de curso
legal de ios Estados Unidos de América (US $35,000,000.00), estructurado como un programa rotative en adelante el
“Programa’. El plazo dei Programa es de once afios contados a partir de |2 fecha del otorgamiento del asiento registral
en el Registro Publico Bursatil. Ningun tramo podré tener fecha de vencimiento que exceda de 360 dias, contados a
partir de la emision correspondiente. La Sociedad dispone del plazo de un afio contade a partir del ctorgamiento del
asiento registral por parte de la Superintendencia del Sistema Financierc para efectuar la primera negociacion y dispone
del plaze de diez afos contados a partir del otorgamiento del asiento registral, para negociar los diversos tramos de la
emision. Este plaze no podrd prorrogarse. Los PBs serdn ofrecidos en tantos framos como lo estime conveniente la
Sociedad y en denominaciones de mil Délares (US $1,000.00), moneda de curso legal de los Estados Unidos de
America y de El Salvader, o muiltiplos enteros de dicha denominacion, dependiendo de sus necesidades y ia demanda
del mercado. Los PBs de cada tramo tendran igual plazo de vencimiento, tasa de interés, términos de pago de intereses
y Fecha de Emision. Los PBs pagaran una tasa fija de inferés que sera determinada por la Sociedad en el momento de
la emisidn del tramo correspondiente. No obstante [0 anterior, la Sociedad se reservara ka facultad de colocar los valores
a descuento. Dicha tasa, sera comunicada a la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V. con tres dias habiles
antes de |a emisién de cada Tramo de PBs. Dichos infereses seran pagados trimestraimente a partir de la Fecha de
Emision o al vencimiento del respectivo PB. Habra un solo pago de capital al vencimiento del respectivo PB. Los PBs no

podran ser redimidos anticipadamente.

La tasa de interés minima que podran devengar los PBs de determinado Tramo sera del 2%.

Los PBs no cuentan con garantia especifica.

A esta emision le fue otorgada una calificacion de riesge por Fitch Centroamérica, S.A. de N-1.

"LOS VALORES OBJETO DE ESTA QFERTA SE ENCUENTRAN ASENTADOS EN EL REGISTRO PUBLICO
BURSATIL DE LA SUPERINTENDENCIA DEL SISTEMA FINANCIERQ. SU REGISTRO NO IMPLICA CERTIFICACION

SOBRE LA CALIDAD DEL VALOR O LA SOLVENCIA DEL EMISOR”.

"LA INSCRIPCION DE LA EMISION EN LA BOLSA NO IMPLICA CERTIFICACION SOBRE LA CALIDAD DEL VALOR
C LA SOLVENCIA DEL EMISOR™

“ES RESPONSABILIDAD DEL INVERSIONISTA LEER LA INFORMACION QUE CONTIENE ESTE PROSPECTO".

Agente Estructurador y Casa de Corredores de Bolsa: Valores Banagricola, S.A. de C.V.

La inscripcibn de estos valores ha sido aprobada por la Bolsa de Valores de £l Salvador, S.A. de C.V. mediante Junta
Directiva, sesién JD-13/2013 y han sido asentadas en el Registro Pablico Bursétil de la Superintendencia del Sistema
Financiero en el Asiento Registral Unico No. autorizaclo por el Consejo Directivo en sesién No. CD-41/2013, La
Sociedad ba sido autorizada como emisor de valores por la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V. mediante
Junta Direcfiva, sesién JD-21/2007 del 11 de septiembre de 2007 y mediante Consejo Directive de la Superintendencia de
Velores, hoy Superintendencia del Sistema Financiero, CD-48/07 del 17 de diciembre de 2007. La Junta Directiva de La
Hipotecaria, 8.A. de C.V., mediante rescluciones aprocbadas en sesién de Junta Directiva, celebrada el dia diez (10)
de abril de dos mil trece (2013), autorizé la emisién y venta piblica del programa de Papeies Bursatiles.

LA SOCIEDAD EJECUTA OPERACIONES DE CREDITO PERO NO ES SUPERVISADA POR LA SUPERINTENDENCIA
DEL SISTEMA FINANCIERO.

Actualizado a Septiembre 2013




EMISOR
LA HIPOTECARIA, S.A.de C.V,
Edificio La Centroamericana
Mezanine, Alameda Rooseveli, #3107
San Salvador, El Salvador, C.A.
Teléfono; (503) 2505-5000
Fax: (503) 2505-5002
Correos electronicos:
john@lahipotecaria com
boduber@lahipotecaria com

qteieira@lahipotecaria. com

AGENTE DE PAGO
Central de Deposito de Valores, S.A. de C.V. (CEDEVAL)
Urbanizacién Jardines de Lz Hacienda,
: Boulevard Meriiot v Avenida Las Carretas,
Antiguo Cuscatian, La Libertad, Republica de El Salvador
Teléfono: (503) 2212-6400 Fax: {503) 2278-7380

Correo electronico: cedeval@bves.com.sy

AGENTE ESTRUCTURADOR Y CASA DE CORREDORES DE BOLSA
Valores Banagricola, S.A. de C V.
Boulevard Constitucidn, N°.100,
Edificio Centro Financiers San José de la Mantafia
Nivel 3, 3an Salvador, Teléfono: (503) 2267-5695/86

Fax: (503) 2267-5696/93, correo electrénico www.bancoagricola.com.

Cesar Augusto Cérdova Velasguezcacordova@bancoagricola.com
Ana Verdnica Carrillo de Avilés vearillo@bancoagricola.com
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Anexo 1

Anexo 2

Anexo 3

Anexo4

Anexo 5

Anexo 8

Anexo 7

ANEXOS

: Estados financieros auditados de la Sociedad af 31 de diciembre de 2012, con cifras

comparativas al 31 de diciembre de 2011,

: Estados financieros auditados consolidados de La Hipotecaria (Holding), Inc. al 31 de

diciembre de 2012, con cifras comparativas al 31 de diciembre de 2011.

Estados financieros interinos de la Socledad al 30 de septiembre de 2013 con cifras
comparativas al 2012,

Estados financieros internos consolidados de La Hipotecaria (Holding), Inc. al 30 de
septiembre de 2013, con cifras comparativas al 2012,

. Indicadores financieros.

: Proyecciones financieras 2013, 2014 y 20185.

. Repone de Calificacidn de Fitch Centroamerica, S.A.
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RESUMEN PE TERMINOS DE LA EMISION

NATURALEZA DE L.OS VALORES: Los valores a emitirse son titulos de deuda a cargo del emisor
consistente en obligaciones representadas por papeles bursatiles negociables v representados por
anotaciones elecironicas de valores en cuenta a favor de cada uno de sus titulares y representan su
participacion individual en un crédite colectivo a carge del emisor, estructurado con un programa rotativo.

EMISOR DE LOS VALORES: La Hipotecaria, S.A. de C.V.

DENOMINACION: PBLHIPO3,

CLASE DE VALORES: Papeles Bursatiles, representados por anotaciones electrénicas de valores en
cuenta, a colocar por la sociedad La Hipotecaria, S.A. de C.V. (en adelante la “Sociedad”), a través de la
Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V. (en adelante “La Bolsa") por medio de un programa de
colocaciones sucesivas a diferentes plazos, en adelante el “Programa” o la "Emision”.

FORMA DE REPRESENTACION DE LOS VALORES: Anotaciones Electrénicas de Valores en Cuenta.

DESTINO DE LOS RECURSOS: Los fondds que se obtengan por la negociacion de esta emisién seran
invertidos por la Sociedad para financiar la cartera de préstamos hipotecarios residenciales de ia

Sociedad.

NEGQCIABILIDAD: En la Bolsa por intermediacion de las casas de corredores de bolsa, en ias sesiones
de negociacion gue se realicen en ella. La fecha de negociacién de cada tramo serd notificada a la
Bolsa mediante carta de nofificacién debidamente iegalizada ante notario; firmada individualmente o por
cuaiquiera de las siguientes dos personas conjuntamente (i) cualquier director, o (if) cualquier dignatario,
o {iii) Giselle de Tejeira, o (iv) Boris Oduber B, o (v} Reynaldo Lépez, o {vi} Cristina Arroyo, o (vii) Nuria
Gallegos de Pineda, o (viii) quienes en el futuro |la Junta Directiva designe a tal efecto.

MONEDA DE NEGOCIACION: En délares de los Estados Unidos de América, moneda de curso legal de
la Reptiblica de EL Salvador.

MONTO MAXIMO DE LA EMISION: El monto méximo de la Emisién para circular es de TREINTA Y
CINCO MILLONES DE DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA, durante el plazo de la
autorizacién que es de ONCE ANOS. La Sociedad podra realizar muitiples colocaciones de diversos
plazos siempre y cuando el monto en circulacion en un momento dado no exceda de esta cantidad.

VALOR MINIMO Y MULTIPLOS DE CONTRATACION DE LAS ANOTACIONES ELECTRONICAS DE
VALORES EN CUENTA: Mil dolares de los Estados Unidos de América y muitlplos de mil dolares de los
Estados Unidos de América.

PLAZO DE LA EMISION: El plazo de la emisién de papel bursétil es de ONCE ANOS contados a partir
de la fecha del otorgamiento del asiento registral en el Registro Plblice Bursatil, Ningdn tramo de la
emision podra tener fecha de vencimiento posterior al plazo de la emision. El plazo de lps tramoes que
componen la emisién, no excedera de 360 dias,

TASA DE INTERES: La Sociedad, pagars intereses sobre el saldo de las anotaciones electrdnicas de
valores en cuenta de cada fitular, durante fodo el periode de vigencia de la Emision, los que se
determinardn conforme al procedimiento siguiente:

a) Se calcularan con base al afo calendario (365);
h) Los PBs devengaran una tasz de interés fija que serad determinada por la Sociedad para cada tramo

antes de cada negociacion. La tasa de interés minima que podran devengar ios PBs de determinado

Tramo sera del 2%. No gbstante lo anterior, la Sociedad se reservaré la facultad de colocar los
val ento.




INTERES MORATORIQ: En caso de mora en gl pago del capital, € emisor reconocera a los titulares de
ios valores ademas un interés moratorio del cinco por ciento anual sobre fa cuota correspondiente a

capital

ESTRUCTURACION DE LOS TRAMOS A NEGOCIAR: Las caracteristicas de los tramos a negociar
seran determinadas de acuerdo a la normaliva vigente emitida por 2 Bolsa de Valores de Ei Salvador,
S.A_de C.V. y con postericridad al asiento registral en el Registro Plblico Bursatil de la Superintendencia
del Sistema Financiero y previo a la negociacion de los mismos. Tres dias hablies antes de cualquier
negociacién de los PBs representados por anotaciones electrénicas de valores en cuenta, fa Sociedad
debera remitir a La Bolsa notificacion firmada individualmente o por cualquiera de las siguientes dos
personas conjuntamente: {i} cualquier director, o (i) cualquier dignatario, o {iii) Giselle de Tejeira, 0 (iv)
Boris Oduber B, o (v) Reynaldo Lopez, o (vi) Crisina Arroyo, o (vil} Nuria Gallegos de Pineda, o ({vili)
quienes en el future la Junta Directiva designe, debidamente legalizado ante notario, mediante la cual se
autoriza la fecha de negociacién del correspondiente tramo y la fecha de liquidacidn, el monto a
negociar, el valor minimo y muliiplos cde confratacién de las anotaciones electronicas de valores en
cuenta, |z fecha de vencimiento, la tasa de interés fija a utilizar o si se emitiran a descuento.

FORMA Y LUGAR DE PAGOQ: El capital se pagara al vencimiento del plazo y los intereses en suU caso se

pagaran trimestralmente, a través del procedimiento establecido por fa CENTRAL DE DEPOSITO DE

VALORES, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE, que puede abreviarse CENTRAL DE

DEFOSITO DE VALORES, S.A. DE C.V., Sociedad Andnimea, del domicilic de la ciudad de San

Salvador, en adelante denominada “CEDEVAL" {CEDEVAL), consistente en;

a) CEDEVAL entregara a la Socledad con anterioridad a la fecha de cada pago de intereses y de
Capitai al vencimiento, un “Reporte” en el cual detallara informacion de la emision a pagar;

b) La Sociedad verificara con anterioridad a ia fecha de pago, el monte a pagar y enfregara los fondos

a CEDEVAL de la siguiente forma:

- Un dig habil antes del dia de pago de los intereses o el capital, s los fondos son entregadoes a
CEDEVAL mediante cheque con fondos en firme; y

- El dia establecido para el pago de capital o intereses, a mas tardar a las nueve horas, si los
fandos son entregados mediante transferencia bancaria hacia la o las cuentas que CEDEVAL
indique;

c) La Sociedad queda exonerada de realizar los pagos luego de realizar e/ pago a CEDEVAL,;

d) Una vez se tiene la verificacién del pago por parte de la Sociedad, CEDEVAL procedera a cancelar a
cada Participante Directo {Casa de Comredores de Bolsa) la cantidad que le corresponde, en la cuenta
bancaria que ha instruido a CEDEVAL para dicho fin;

e} Es el Participante Directo, quien realizaré los pagoes individuales a cada inversionista, titutar de fos
valores,

fy  Eldltimo pagoe de intereses de cada emisién, se efectuara al vencimignto del plazo del PB;

g) Cuando los pagos venzan en dia no habil el page se realizara el dia habil inmediato siguiente;

h) El capital e intereses se pagaran en délares de los Estados Unidos de América;

iy Los pagos que realizard [a CEDEVAL, se haran de sus oficinas principales, ubicadas en la

Urbanizacién Jardines de La Hacienda, Boulevard Meriot v Avenida Las Carretas, Antiguo

Cuscaltlén, La Libertad; y _
iy Los pagos que realizardn las Casas de Corredores de Bolsa, se haran en sus oficinas.

RESPALDO DE LA EMISION: La presente emisidn no cuenta con garantfa especifica adicional.

TRANSFERENCIA DE LOS VALORES: Los traspasos de los valores representados por anotaciones
electrénicas de valores en cuenta, se efectuardn por medio de transferencia contable en el registro de
cuenta de valores que lieva la CENTRAL DE DEPOSITO DE VALORES, S.A. DE C.V. (CEDEVAL), de

forma electrénica.

PLAZO PARA NEGOCIAR LOS TRAMOS DE LA EMISION: La Sociedad Emisora dispone del plazo de
DIEZ ANOS contados a partir del otorgamiento del Asiento Registral, para negociar los diversos tramos
de la emisién. Este plazo no podra prorrogarse.
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MODIFICACIONES: Los siguientes: (i) cualesquiera dos Directores Propietarios, o (i) al Presidente
conjuntamente con el Secretario, o (iii} cualquier Director Propietario conjuntamente con el Presidente o
¢l Secretario, o (iv) Giselle de Tejeira conjuntamente con Beris Oduber B, o (v) Giselle de Tejeira
conjuntamente con cualguier. Director Propietario o el Presidente o el Secretaric, o (vi) Boris Oduber B.
conjuntamente con cualquier Director Propietario o el Presidente o el Secretario, o (vii) quienes en el
futuro ka Junta Directiva designe podra modificar las caracteristicas de fa presente emision, antes de la
primera negociacion y de acuerdo a las regulaciones emitidas por la Bolsa de Valores de El Salvador,
S.A de C.V., vy previa aprobacion de la Superintendencia del Sistema Financiero.

CUSTODIA ¥ DEPOSITO: La Emision de PBs representada por anotaciones electrénicas de valores en
cuenta, estard depositada en los registros electrénicos que lleva ia CENTRAL DE DEPOSITO DE
VALORES, S.A. DE C.V. (CEDEVAL) para lo cual sera necesario presentar la escrifura publica de
emisién correspondiente a favor de la depositaria y la certificacion del asiento registral que emita la
Superintendencia del Sistema Financiero, a la que se refiere el parrafo final del articulo treinta y cinco de
la Ley de Anotaciones Electrnicas de Valores en Cuenta.

CLASIFICACION DE RIESGO: La presente emision cuenta con la opinian de la clasificadora de riesgo
Fitch Centroamérica, S.A. quién le ha asignado una clasificacion de riesgo de: N-1 (segun informacidn
financiera del Emisor al 31 de marzo de 20313), segun informe de fecha 31 de mayo de 2013,
debidamente autorizada por la Superintendencia del Sistema Financiero, y la Sociedad se obliga a
mantener la emision clasificada durante toda su vigencia.

De Conformidad con el Articulo 95-B de la Ley del Mercado de Valores, la clasificacion N-1, olorgada por
Fitch Cenfroamérica, S.A., tiehe el siguiente significado;

NIVEL 1 {N-1): Corresponde a aquellos instrumentos cuyos emisores cuentan con la mas alta capacidad
de pago del capital € intereses en los términos y plazos pactados, la cual no se veria afectada ante
posibles cambics en el emisor, en la industria a que pertenece © en la economia.

AGENTE PRINCIPAL Y CASA DE CORREDORES DE BOLSA: Valores Banagricola, S.A. de C.V.

TRATAMIENTO FISCAL.: Esta Seccidn es un resumen de disposiciones fiscales vigentes en El Salvador
¥ se incluye en este Prospecto con caracter meramente informativo. Esta Seccién no constituye una
garantia por parte de la Sociedad sobre el tratamiento fiscal que las autoridades reguladoras daran a la
inversién en los PBs. Cada Tenedor deberd independientemente cerciorarse de las consecuencias
fiscales de su inversién en los PBs antes de invertir en los mismos.

a) Artlculo 14-A de la Ley de Impuesto sobre fa Renta: “Las utifidades, dividendos, premios, intereses,
réditos, ganancias netas de capftal o cualquier ofro beneficio oblenido por una persona natural
domicfliada, en inversiones de titulos valores y deméas instrumentos financieros, eskara gravada con
el impuesto esiablecido en esta Ley a una lasa del diez por cienfo, la cual se liquidarg
separadamente de las ofras rentas; si a las referidas rentas se les efectuaron las retenciones
respeciivas, no deberdn declararse, constituyendo la relencién efectuada pago definitivo dei

impuesto.”

b) Pago y devengo de intereses - Ley del Impuesto a la Transferencia de Bienes Muebles y a la
Prestacién de Servicios (‘Ley del IVA"): De conformidad con el Articulo 48, literal g de la Ley del iVA,
estan exentos de dicho impuesto, la emisin y colocacién de los PBs hecha por una entidad privada,
como lo es La Sociedad, cuya oferta primaria haya sido publica a través de una bolsa de valores
autorizada, en lo que respecta al pago o devengo de intereses.

¢) Retencion - Codigo Tributario ("CT"). De conformidad con el incisc 2° del Articulo 159 CT los
emisores de titulos valores que paguen o acrediten @ una persona juridica domiciliada intereses
producidos por la emisién y cclocacion de dichos titulos, debera retenerle por concepto
de anticipo de Impuesto sobre la Renta el 10% de dichas sumas. No obstante lo anterior, de




conformidad con el inciso 3° del referido Articulo 159 CT, la referida retencion no aplica cuando ¢l el
sujeto sea una persona juridica inscrita como Casas de Corredores de Bolsa, calificada por el
organismo competente para administrar cartera, y que se dedique a invertir recursos de terceros a
su nombre. Tampoco se aplicara dicha retencién cuando la Casa de Corredores de Boisa realice
gestiones de cobro-de intereses o utilidades a favor de terceros. En estos casos, lz Casa de
Corredores de Bolsz hara la ratencion en el momento que pague o acredite a sus clientes, los
intereses o utilidades generados por las inversiones hechas o por sus gestiones de cobro. Esta

disposicién se mantiene.

NOTIFICACIONES: Toda Notificacion o comunicacion a la Scciedad deberd ser dada por escrito,
firmada y entregada personalmente por el Tenedor Registrade del PB, como se detalla a continuacion:

A LASOCIEDAD EMISORA
LA HIPOTECARIA, S.A. de C.V.
Edificio La Centroamericana
Mezanine, Alameda Roocsevelt, #3107
San Salvador, El Salvador, C.A.
Teléfono: (503) 2505-5000
Fax: (503) 2505-5002
Correos electrénicos:
jchn@lahipotecaria.com
boduber@izhipotecaria.com
gtejeira@iahipotecari.com

Toda nofificacién o gomunicacién a la Sociedad se considerara debida y efectivamente dada en la fecha
en que sea safisfactoriamente eniregada a la Sociedad de conformidad con lo establecido en esta
Seccion. La Sociedad podra variar su direccion mediante notificacion a la Bolsa de Valores de El
Salvador, S.A. de C.V. y la Superintendencia del Sistema Financierc de El Salvador.

Toda notificacién o comunicacién de la Sociedad al Tenedor Registrado de un PB debera ser hecha, a
opcidn de la Sociedad, mediante envio por correo, porte pagado, a la dltima direccidn del Tenedor
Registrade que aparezca eh el Registro o mediante publicacién en dos diarios locales de amplia
circulacion, una vez en cada diario, en dos Dias Héabiles distintos y consecutives. La notificacién o
gomunicacion se considerara debida y efectivamente dada en el primer caso en la fecha en que sea
franqueada, independientemente de que sea o no recibida por el Tenedor Registrado y en el segunde
caso en la fecha de la segunda publicacidn def aviso.

LEY APLICABLE: [_os términos y condiciones de los PBs estan sujetos a las leyes de ia Republica de El
Salvador.

(L
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DECLARACION JURADA

Presentacién

El suscrito, JOHN DAVID RAUSCHKOLB, vardn, estadounidense, mayor de
edad, ejecutivo, casado, vecino de esta ciudad, portador de la cédula de identidad
personal namero E - ocho - setenta y cuatro mil doscientos cincuenta y uno (E-8-
74251), quien manifiesta no necesitar intérprete debido a que comprende el idioma
castellano, actuando en nombre y representacién en su calidad de Presidente y
por ende Representante Legal de la Sociedad LA HIPOTECARIA, SOCIEDAD
ANONIMA DFE CAPITAL VARIABLE, que podra abreviarse LA HIPOTECARIA,
S.A. DE C.V. scciedad andnima sujeta al régimen de capital variable,
debidamente constituida y existente de conformidad con la leyes de la Republica
de E| Salvador, con domicilio en la ciudad de San Salvador, Republica de Ef
Salvador, y con Namero de Identificacion Tributaria cero seiscientos catorce -
cero treinta mil seiscientos dos - ciento cuatre - dos, calidad que ostenta segun
consta en la Fscritura Publica de Constitucibn de la referida sociedad,
debidamente inscrita en el Registro de Comercio de E| Salvador el dia trece (13)
de junio del afio dos mil dos (2002}, al nimero treinta y tres (33) del libro namero
un mil setecientos dieciséis (1716), del Registo de Sociedades, del folio
doscientos dieciocho (218) al folio doscientos treinta y tres (233); y en Certificacion
de Credencial de Eleccién de la Junta Directiva, inscrita en el Registro de
Comercio el dia catorce (14) de abril de dos mil once (2011}, al nimero cuarenta
{40) del libro dos mil setecientos veintidds (2722) de ofros contratos mercantiles,
en la cual se establece que el sefor John David Rauschkol ha resuitado electo
Presidente, para un periodo de cinco (5) afios, periodo que se encuentra vigente;
y en la calidad en que comparece, DECLARA BAJO JURAMENTO: Que la
informacién proporcionada de la emision de Papeles Bursaties, denominada
PBLHIPO3, para fines de inscripcion en la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A.
de CV. y en el Registro Piblico Bursatil de la Superintendencia del Sistema
Financiero, fa cual consta en este prospecto de emisién y sus anexos, y en
genetal en todos los documentos presentados para inscripcion y registro, es veraz
y refieja la situacién financiera real de |a sociedad emisora que representa.

En testimonio de lo cual, expido ésta certificacion a los trece (13) dias del mes de

agosto de 2013.
e i

John Rauschkolb
Céduta N* E-8-74251
Presidente y Representante Legal.
La Hipotecaria, S A. de C.V.




. Informacién de la compafifa
-a. Historia y desarrollo de la sclicitante

La Hipotecaria, S.A, de C.V, es una sociedad andnima de capital variable, constituida de conformidad
con las leyes de la Republica de E! Salvador, mediante Escritura Plblica No. 106, de fecha 3 de junio de
2002, inscrita al nimero 33 del Libro 1716 de Registro de Sociedades, del Registro de Comercio de la
Replblica de El Salvador, con Nimero de Identificacion Tributaria {NIT) 0614-0306802-104-2 expedido
por la Dirgceion General de Impuestos Internos del Ministerio de Hacienda de El Salvador.

La Hipotecaria, S.A. de C.V. y Banco La Hipotecaria, 5.A., son scciedades controladas directamente por
La Hipotecaria {Holding)} Inc {la “Controlante”™), debiéndose entender que a la Controlante le pertenecen
mas del cincuenta por ciento de las acciones de dichas sociedades y que puede elegir o designar a la
mayoria de los directores o administradores de las mismas. Banco La Hipotecaria, S.A. esta organizada
y existente de conformidad con las leyes de la Repubiica de Panama y originalmente constituida bajo la
razén social de Wall Street Compariia Hipotecaria, S.A., medianie Escritura Puablica No. 7850 de 7 de
noviembre de 1925 otorgada ante la Notaria Primera del Circuito de Panama, inscrita en el Registro
Piblico, a Ficha 323244, Rollo 52052, Imagen 0044 desde ef 20 de noviembre de 1996, En el afio 2000
se reformé el pacto social, de manera integral, y su nombre se cambid por el actual, tal y como consta en
la Escritura Piblica No. 4664 de 12 de julio de 2000 otorgada ante la Notaria Primera del Circuito de
Panamd, inscrita en &l Registro Pablico, & Ficha 323244, Rollo Documento 130205 desde el 18 de julio
de 2000. Banco La Hipotecaria, S.A. posee una Licencia Bancaria General otorgada por
Superintendencia de Bancos de Panama por medio de la Resclucidn 127-10 fechada 4 de junio de 2010
¥ en la que se autoriza a la empresa para operar come banco. De igual forma, cuenta con licencia para
actuar como fiduciario otorgada mediante la Resolucién FID No. 3-97 por la Comisién Bancaria Nacional
(hoy Superintendencia de Bancos) el 6 de agosto de 1997,

El duefio del 100% de las acciones de Banco La Hipotecaria S.A. y del 99.80% de las acciones de La
Hipotecaria, S.A. de C.V. es La Hipotecaria {Holding) Inc., una sociedad constifuida de conformidad con
las leyes de las Islas Virgenes Britanicas. Actualmente, el accionista principal de La Hipotecaria
(Holding) Inc. es Grupc ASSA, S.A. {(con el 82.26% de las acciones). De esta forma, Banco La
Hipotecaria S.A, y La Hipotecaria, S.A. de C.V. cuenta con el respaldo de Grupo ASSA, S.A, cuyo
patrimanio, al 30 de septiembre de 2013, fue de US $788.43 millones.

Banco La Hipotecaria S.A. y La Hipatecania, S.A. de C.V. son las primeras instituciones en Panamé y E!
Salvador respectivamente, especializadas en fa generacion, administracién y titularizacion de prestamos
hipotecarios. Desde el inicio de sus operaciones en mayo de 1897, Banco La Hipotecaria, 5.A. ha
legado a ser uno de los participantes mas activos en el mercado de hipotecas bajo el Régimen de
Intereses Preferenciales en la Repulblica de Panama. De igual forma, vy desde el inicio de sus
operacicnes en octubre de 2003, La Hipotecaria, 8.A. de C.V. ha llegado a ser un participante importante
en &l mercade de hipotecas para el segmento residenciales a largo plaze en dolares americanos
(moneda de curso legal en Panhamdé y El Salvador) a clienfes calificados con ingresos medios y medios
bajos en El Salvador. Los mismos cumplen con estandares aceptados internacionalmente para (a
generacion y administracién de créditos hipotecarios y las viviendas financiadas cubren una variada
gama de proyactos tanto en Panaméa como en Ei Salvador. Entre los 150 empleados de Banco La
Hipotecaria, S.A. y los 52 empleados de La Hipotecaria, S.A. de C.V. al 30 de septiembre de 2013,
cuenta con personal con experiencia en la adminisiracién de créditos hipotecarios, en ia opinion de la
Sociedad un avanzade sistema de informatica, y politicas de tramitacion de cobros detalladas y
rigurosas. Ademas su personal cuenta con experiencia en los ramos de generacion, analisis de crédito,
y tramitacién de créditos hipotecarios. El sistema de informatica esta diseflado con especificaciones
internacionaimente aceptadas para administrar carteras hipotecarias y efectuar fitularizaciones de
carteras hipotecarias en los Estados Unidos y otros paises desarollados.

Las oficinas principales de La Hipotecaria, S.A. de C.V. se encuentran ubicadas en &l Mezanine del
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Edificio La Centroamericana, Alameda Roosevelt, #3107, San Salvador, El Salvador, C.A., su teléfonc es
el (503) 2605-5000.

Para mayor informacion |z direccion de pagina web de Banco La Hipotecaria, 3.A. y La Hipotecaria, S.A.
de C.V. es: www.|lahipotecaria.com. Banco La Hipotecaria, S.A. @s un banco con licencia general
otorgada por la Superintendencia de Bancos de Panaméa y registrada en la Comision Nacional de
Vaiores y por tal motivo el pUblico en general puede consultar sus estados financieros..

A la fecha de este prospecto, La Hipotecaria, S.A. de C.V. contaba lineas de crédito bancarias con fa
Gorporacién Financiera Internacional {IFC} del Banco Mundial, Bancc General, S.A.., Towerbank
infernacional, Inc. (Panamé&), Corporacion Inferamericana de Inversiones (IIC), DEG - Deutsche
Investitions- und Entwicklungsgeselischaft (Banco de Desarrollo Aleman), FMO - Nederlandse
Financierings-Maatschappij voor Ontwikkelingslanden N.V. (Corporacidn Financiera Helandesa para el
Desarrollo), Banco Interamericano de Desarrollo (BID), y Banco de Desarrollo de El Salvador
(BANDESAL), donde en su totalidad existe una capacidad de financiamiento de $80 millones.

La Hipotecaria, §.A. de C.V. tiene como politica de capitalizacidn y retencion de las utilidades obtenidas,
por lo cual, 2 la fecha no ha declarado dividendos, siendo este uno de os factores que le ha permitido

fortalecer su situacién patrimonial.

b. Capital accionario

Al 30 de septiembre de 2013, ¢l capital en acciones emitide v capital adicional pagado de la Sociedad
asciende a CINGO MILLONES NOVENTA Y NUEVE MIL DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE
AMERICA, desgiosados en 1000 acciones comunes correspenden a la parte fija o minima del capital
social equivalente a DOCE Mil. DOLARES DE LQS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA vy ¢l capital
social variable es de CINCO MILLONES OCHENTA Y SIETE MIL DOLARES DE LOS ESTADOS

UNIDOS DE AMERICA.
c. Descripcién del negocio

1. Giro normal del negocio: La actividad principal de La Hipotecaria, S.A. de C.V. es la generacitn de
hipotecas residenciales, su posterior venta (o titularizacion) y la administracién de Jas mismas durante su
vida. Al 30 de septiembre de 2013, la Sociedad administraba 4,557 préstamaos hipotecarios con un saldo
insoluto de capitat de $127,828,226, por lo cual sus ingresos estaban ampliamente diversificados y
ningun cliente representaba mas del 10% de los ingresos de la Sociedad. Al Al 30 de septiembre de
2013, la Sociedad no mantenfa ningln cliente que individualmente representaba méas del 10% de los
ingresos de |a Sociedad. Las actividades de la Scociedad se pueden dividir en tres dreas principales de

ingresos:

a. Ingresos por Hipotecas mantenidas como Activos: Al 30 de septiembre de 2013, este rubro de
ingresos fue el més importante para la Sociedad. Los ingresos de éste rubro provienen en su
mayoria de la diferencia (spread) entre los ingresos generades por los intereses de los préstamos
hipotecarios registrados en ¢l balance de situacion de la Sociedad y el costo de financiamiento de la
Sociedad. los préstamos hipotecarios que la Sociedad mantiene en su balance de situacion
pudiesen clasificarse como “activos transitorios” ya que el negocio de la Sociedad es el de aumentar
el saldo de la cartera de préstamos hipotecarios gue administra a terceros por medic de venta, ©

titularizacién de sus préstamos hipotecarios.

b. Ingresos por Comisiones. Este es el segundo rubro de ingresos de mayor importancia para la
Sociedad. Los ingresos generados por este rubro provienen de las comisiones de cierre cobradas a
los clientes al adquirir sus préstamos hipotecarios con la Sociedad. Adicionalmente, en éste rubro se
contabilizan las comisiones que se les cobran a los promotores de proyectos residenciales por el
derecho preferente de enviar sus posibles compradores de residencias al Emisor.

c. Ingresos por Adminisiracion de Hipolecas. Los ingresos de este rubro provienen de las comisiones
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generadas por la gestion de administracién y cobranzas de préstamos hipotecarios que pertenecen a
terceros, quienes contrataron al Emisor bajo contratos de administracion para flevar a cabo dicha
funcién. Los ingresos provienren de una comision que se genera con base en el saldo insoluto de la
cartera de préstamos hipotecarios bajo administracion. Este rubro también incluye los honorarios fijos
por cada préstamo hipotecario administrado y honorarios ganados por la cobranza a ios- clientes y
hienes asegurades en la péliza colectiva de vida e incendio de la Sociedad. Los ingresos de este
rubro son recurrentes en su naturaleza, dade que los contratos de administracion de préstamos
hipotecarios son a largo plazo y la cancelacion anticipada de préstamos hipotecarios residenciales en

El Salvador es minima,

2. Descripcion de la industria: El mercado de vivienda en San Salvador se puede segregar en cuatro
categorias:

a. Vivienda Informal: viviendas construidas sobre ferrenos que no pertenecen al morador ¢ viviendas
ocupadas contra la voluniad de los duefios de los terrenos y cuyos moradores no cuentan con un

fitulo de propiedad o derecho de alquiler,;

b. Vivienda de Interés Social: viviendas construidas y/o financiadas en su gran parte por subsidios
especiales del gobierno central y cuyos moradores cuentan con un titulo de tenencia o derecho de

alquiler;

c. Vivienda de la Clase Media / Media-Baja: viviendas construidas y financiadas por la empresa privada
cuye precio de venta es de hasta $50,000; y

d. Vivienda de la Clase Media-Alta / Alta: viviendas construidas y financiadas por la empresa privada y
cuye precio de venta esta por encima de los $50,001.

La Sociedad, en su gran mayoria, financia la adguisicion de viviendas que pertenecen a la categoria “c
arriba sefialada, o sea, Viviendas de la Clase Media / Media-Baja (en adelante el *"Mercado™ y estan
ubicadas en las principales ciudades de los Departamentos de Cuscatlan, La Libertad, La Unién, San
Salvador, Santa Ana, San Miguel, Sonsonate y Usulutan .

La construccion de viviendas para el Mercado se caracteriza por poca especulacion debido en gran parte
a la alta demanda que existe y los pasos rigurosos necesarios para lanzar un proyecto nuevo.

3. Canales de distribucidn; La estructura operacicnal de ia Sociedad es parecida a una linea de
produccién gue comienza con ef deparfamento de ventas. Los Asesores de Hipotecas (vendedores de
préstamos hipotecarios) son empleados permanentes de [a Sociedad, sih embargo, oparan en una forma
muy parecida a los corredores de seguros ya gue ganan comisiones por cada hegocio cerrado (préstamo
hipotecario liguidado), en adicién a un salario base minimo. Cada Asesor de Hipotecas esta asignado a
varios promotores / constructores de bienes rafces con el fin de captar las hipotecas de los clientes
quienes compran en los proyectos de vivienda de dicho promotor. A diferencia de los oficiales de bancos
gue juegan un papel relativamente pasivo en el proceso hipotecario, los Asesores de Hipotecas de la
Sociedad pasan la mayor parte de su tiempo buscando posibles clientes. Cada Asesor de Hipotecas
porta un teléfcno celuiar, computadera portétil y visita clientes en su frabajo o en las casas modelos de
los proyectos con el fin de compilar la documentacion necesaria para comenzar a tramitar una hipoteca.
Una vez captado el cliente, el Asesor de Hipotecas entrega la solicitud y documentacion correspendiente
al departamento de crédito donde los oficiales de crédito empiezan su proceso de investigacion, bajo la
supervisién del Gerente de Crédito. Los oficiales de crédito investigan la Sociedad donde labora el
cliente, su historia laboral, su historia crediticia, sus referencias personales, su actual nivel de
endeudamiento y su capacidad para enfrentar las cuotas mensuales de la hipoteca solicitada, enfre
otros. Las politicas de crédito de La Hipotecaria, S.A. de C.V. estan desglosadas claramente en un
documento de mas de 30 paginas {Politicas de Crédito) disefiado para eliminar subjetividad en el

proceso de analisis.

4. Licencias: La Sociedad es una sociedad andnima de capital variable, constiluida de
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confermidad con |as leyes de la Republica de E| Salvador, mediante Escritura PUblica No. 106, de fecha
3 de junio de 2002, inscrita al nimero 33 del Libro 1716 de Registro de Sociedades, del Registro de
Comercio de la Repablica de El Salvador, con Mimerc de Identificacidon Tributaria (NIT) 0614-030602-
104-2 expedido por la Direccidn General de Impuestos Internos del Ministeric de Hacienda de El
Salvador, el 22 de agosio de 2002. En base a que es una institucién financiera que no capta fondos, la
misma se rige por las directrices establecidas por la Superintendencia de Obligaciones Mercantiles de El

Salvador.

5. Litigios legales: La Hipotecaria, $.A. de C.V. no tiene litigios legales relevantes pendientes ni dentro
del giro normal de sus actividades ni fuera de &l que puedan incidir materialmente en sus operaciones.

d. Estructura organizativa

Actualmente, el duefio del 99.90% de las accicnes de la Sociedad es La Hipotecaria (Holding) Inc., una
sociedad constituida en las Isfas Virgenes Britanicas. El accionista principal de La Hipotecaria (Holding)
Inc. es Grupo ASSA, S.A, duefio de ASSA Compafila de Segures, una de las mas importantes
aseguradoras en la Replblica de Panama (con 69.01% de las acciones). El resto de las acciones
pertenecen a la Internacional Finance Corporation (IFC) 13.50%, Inversiones Americasa, S. A. ¢on un
16.98% y Fundacion BIOMAT con un 0.51% De esta forma, La Sociedad cuenta con el respaldo de
Grupo ASSA, S.A,, sociedad cuyo patrimonio consolidado exceden los US $788.43 millones ai 30 de

septiembre de 2013.




'GRUPO ASSA, S.A.

ASSA Compariia Tenedora, S.A.- 160%

Desarrolio El Dorado, S.A. - 98.18%

Grupo BDF, 8.A. - 59.64%

La Hipotecaria (Holding), In¢. - 68.01%

Banco La Hipotecaria, S. A.
Esta empresa es subsidiaria de La Hipotecaria
(Holding}, Inc. y affliada de La Hipotecaria, S.A. de
C.V.

Online Systems, S. A.
Esta empresa es Subsidiaria de La

Hipotecaria (Holding}, Inc. y Afiliada de La
Hipotecaria S. A. de C. V.

Mortgage Credit Reinsurance Limited
Esta empresa es Subsidiaria de La
Hipotecaria (Holding), Inc. y Afiliada de La
Hipotecaria S. A. de C. V.

Securitization and investment Advisors, Inc.
Esta empresa es Subsidiaria de La
Hipotecaria (Holding), Inc. y Afiliada de La
Hipotecaria S. A de C. V.

La Hipotecaria S. A. de C. V.
Esta empresa es Subsidiaria de La
Hipotecaria (Holding), Inc.

La Hipotecaria de Colombia, S.A.
Esta empresa es Subsidiaria de La Hipotecaria
(Holding), Inc. y Afiliada de La Hipotecaria, S.A de
CV.
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Denominacién de las sociedades del Grupo de La Hipotecaria {Holding), Inc.

La Hipotecaria (Holding), inc., tenedora del 98.9% de ilas acciones de La Hipotecaria, S.A. de C.V., fue
constituida el 7 de julio de 2000 bajo las leyes de las Islas Virgenes Britanicas.

Las compafiias sobre las cuales La Hipotecaria (Holding), Inc. posee la tetalidad de las acciones de
capital son las siguientes:

A. Banco La Hipotecaria, 8. A., constituida el 7 de noviembre de 1296 bajo la ley de sociedades de la
Repliblica de Panama. Posteriormente, mediante Escritura Pablica No.4664 de 12 de julio de 2000
se realizéd la reforma a su Pacto Social donde se cambia el nombre a La Hipotecaria, 8. A. En el mes
de mayo de 2010 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 inscribir en el Registro
Publico los documentos relativos a la modificacion de su Pacto Secial, incluyendo el cambio de su
razén social por la de Banco La Hipotecaria, S. A. y en el mes de junio segun resolucion S. B. P. N°®
127-2010 de 4 de junio de 2010 oforga Licencia Bancaria General para iniciar operaciones
oficialmente como Bancc el 7 de junio de 2010. Su actividad principal es oforgar préstamos
hipotecarios residenciales y administrar v titularizar créditos hipotecarios residenciales. Mediante
Resolicion FID N*3-87 del 6 de agosto de 1997, la Superintendencia de Bancos le otorgo a La
Hipotecaria, S. A. una licencia fiduciaria que ke permite realizar negocios de fideicomiso en o desde la
Republica de Panama. Esta empresa es Subsidiaria de La Hipotecaria (Holding}, Inc. y Afiliada de La
Hipotecaria S. A. de C. V. Todas las empresas Afiliadas mantienen en comin a La Hipotecaria
(Holding), Ing. come empresa coniroladora. Ninguna de las empresas Afiliadas mantienen acciones

de otras empresas Aflliadas.

B. Onling Systems, 8. A, constituida el 30 de mayo de 2000 bajo las leyes de la Replblica de Panama,
esta dedicada al desarrollo y mantenimiento de programas de computadoras. Esta empresa es

Subsidiaria_ de La Hipotecaria (Holding), Inc_ vy Afiiada de [a Hipotecaria 8. A. de C. V., Todas las
empresas Afiliadas mantienen en comin a La Hipotecaria {Holding), Inc. como empresa controladora,

Ninguna de las empresas Afiliadas mantienen acciones de otras empresas Afiliadas.

C. Mortgage Credit Reinsurance Limited, constifuida el & de junio de 2002 bajo la ley de scciedades de
las Islas Turks & Caicos, inicié operaciones del giro de su actividad principal, reaseguros, a pariir de

la misma fecha, Esta empresa es Subsidiaria de La anotecana (Holding), Inc v Afi I|ada de La
Afiliad

Hipotecaria S, A. de C. V.
Holding}. Inc. como empr: niroladora. Ninguna de las e filiadas mantisnen ion

de otras empresas Afffiadag.
D. Securitization and Investment Advisors, Inc., constituida el 16 de mayo de 2003 bajo las leyes de las

islas Virgenes Britanicas. Su actividad principal es el servicio de asesoria financiera internacional.

Esta empresa es Subsidiariz de La Hipotecaria (Helding), inc. y Afiliada de La Hipotecaria S. A. de C.
V.

E. La Hipotecarja S. A. de C. V., constituida el 3 de junio de 2003 bajo las leyes de la Republica de El
Saivador. Su actividad principal es otorgar préstamos hipotecarios residenciales y administrar y
titularizar créditos hipotecarios residenciales en la Republica de El Salvador._Esta empresa es
Subsidiaria de La Hipotecaria {Helding}, Inc. Todas las empresas Afiliadas mantienen en comun a La
Hipotecaria (Holding), Inc. como empresa_confroladora.  Ninguna de las empresas Afiliadas

mantienen acciones de otras empresas Afiliadas.

F. La Hipotecaria de Colombia., 8§ A, fue consfituida el 4 de enero de 2008 bajo las leyes
de [a Replblica de Colombia. Su actividad principal es oforgar préstamos hipotecarios
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residenciales y administrar y titularizar créditos hipotecarios residenciales en la Republica de
Colombia,

Los accionistas de La Hipotecaria (Holding), Inc. son &l Grups ASSA, 8. A. en un 69.01%, la
Internacional Finance Corporation {IFC) 13.50%, Inversiores Americasa, 8. A. con un 18.98% y

Fundacién BIOMAT con un 0.51%.

La oficina principal de La Hipotecaria (Holding), Inc. esta ubicada en Via Espafia, Plaza Regency, piso
No. 4, Torre 195, ciudad de Panama.

Denominacion de las sociedades vinculadas y vinculantes de La Hipotecaria 5. A. de C.V.
1. La Hipotecaria 8. A. de C.V. es &filiada de las siguientes empresas.

A, Banco La Hipotecaria, S. A., constituida el 7 de noviembre de 1896 bajo la ley de sociedades de la
Repulblica de Panamd. Posteriormente, mediante Escritura Publica No.4664 de 12 de julio de 2000

se realizé la reforma a su Pacto Social donde se cambia el nombre a La Hipotecaria, S. A. En el mes
de mayo de 2010 segun resclucion S.B.P. N° 120-2010 de 26 de mayo 2010 la Superintendencia de
Bancos otorgd Permiso Temporal a La Hipotecaria, 5. A. para protocolizar e inscribir en el Registro
Piblico los documentos relativos a la modificacion de su Pacto Sccial, incluyendo el cambio de su
razén social por la de Banco La Hipotecaria, S. A. y en el mes de junio segdn resolucion S. B. P. N°
127-2010 de 4 de junic de 2010 ctorga Licencia Bancaria General para iniciar operaciones
oficialmente como Banco el 7 de junio de 2010.8u actividad principal es otorgar préstamos
hipctecarios residenciales y administrar y titularizar créditos hipotecarios residenciaies. . Medianie
Resolucidn FID N*3-87 del € de agosio de 1997, la Superintendencia de Bancos le otorgd a La
Hipotecaria, 8. A. unz licencia fiduciaria que le permite realizar negocios de fideicomiso en o desde la
Replblica de Panam4. Esta empresa es Subsidiaria de La Hipolecaria (Holding), Inc. v Afiliada de La

Hipotecaria 5. A de C. V. Todas las smpresas Afiliadas mantiehen en comin a La Hipotecaria
(Holding), Inc. como empresa controladors.

B. Online Systems, S. A., constituida el 30 de mayo de 2000 bajo las leyes de la Republica de Panama,
esta dedicada al desarrolle y mantenimiento de programas de computadoras.

C. Morigage Credit Reingurance Limited, constituida el § de junio de 2002 bajo Iz ley de sociedades de
las Istas Turks & Caicos, inicié operaciongs del gire de su actividad principal, reaseguros, a partir de
la misma fecha.

D. Securitization and Investment Advisors, Ine., constituida el 16 de mayo de 2003 bajo las leyes de [as
Islas Virgenes Briténicas. Su actividad principal es el servicio de asesoria financiera internacional.

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

2. LaHipotecaria 8. A. de C.V. es Subsidiaria de las siguientes empresas:

A. La Hipotecaria (Holding), Inc., fue constituida el 7 de julic de 2000 bajo las leyes de las Islas Virgenes
Britanicas.

e. Propiedades, plantas y equipo

Las oficinas principales de La Hipotecaria, S.A. de C.V. se encuentran ubicadas en el Mezanine del
Edificio La Centroamericana, Alameda Roosevelt, #3107, San Salvador, El Salvador, C.A., el cual suma
aproximadamente 550 m®. Adicionalmente, la Sociedad tiene planes de abrir su segunda sucursal en el
Departamento de Santa Ana. Dichos locales cuentan con sus contratos de alquiler que vencen
en &l ano 2008 y los mismos incorporan provisiones para la extensidn del plazo de alquiler. * Los
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principales activos fijos de la Sociedad consisten en equipo de oficina, computadoras, y mejoras a la
propiedad alquilada, entre otros.

f. Gobierno corporative.

La Sociedad ha adoptado de forma parcial los principios y procedimientos de gobiermno corporativo de
acuerdo a las normas internacionales que rigen la materia.

En este contexto la Sociedad ha trabajado en establecer una estructura corporativa que permita a la
Junta Directiva y al resto de la organizacion desarrollarse bajo una gestion de negocics eficiente dentro
de estrictos controles administrativos y de negocios orientados hacia la creacion de valor.

Entre algunos de los principios y procedimientos de gobierno corporative adoptados por la Sociedad de
acuerdo a las normas establecidas por la Comisién Nacional de Valores estan las siguientes:

El gobiernc de la Sociedad esté a cargo de las Juntas Generales y de una Junta Directiva compuesta por
Cuatro (4) miembros e igual nomero de suplentes, quienes son nombrados para un periodo de 5 afios 2
partir del 22 de febrero de 2011. Supervisién de las actividades de |a organizacion por la Junta Directiva:

La Junta Directiva de La Hipotecaria, S.A. de C.V. tiene |a asignacion directa y expresa de supervision de
tedas Ias actividades de La Hipotecaria, S.A. de C.V. Se reine cada dos meses en las oficinas de La
Hipotecaria, 8.A. (Panama), Saldn de Conferencias, Piso 4, Plaza Regency, Via Espaiia, Panama, con el

fin de:
Decidir !a orientacién estratégica de La Hipotecaria, 3.A. de C.V.

1. Establecer politicas de informacién y comunicacion de la Sociedad con sus accionistas,
proveedores, clientes, autoridades.

Definir y hace cumplir un sistema de informacién interno, extemno eficaz, seguro oportuno y
fransparente.

Definir y regular los conflictos de interés dentro de la Sociedad.

Establecer politicas y procedimientos para la seieccion, retribucion y destitucion de ios ejecutivos
claves.

Definir los sistemas de evaluacion de los altos efecutives.

Administrar y controlar los niveles de riesgo.

Velar que los registros de contabilidad sean apropiadas y reflejen razonablemente la posicion
financiera de la Sociedad de conformidad con las normas de contabilidad aplicables y las leyes de
El Salvador.

8. Asegurar la proteccion de los activos, prevencion y deteccidn y fraudes y otras iregularidades.

9. Promover medidas para la mejor y mayor representacidn de todos los grupos de accionistas,

incluyendo los minoritarios. .
10. Establecer los mecanismos de control interno necesarios para el buen mangjo de La Hipotecaria,

SA deCV.
11. Aprobar el reglamento intemo de los comités de apoyo y supervisar el estricto cumplimiento del

h

W

misma.
Existencia de criterios de independencia aplicables g la designacién de Directores frents al control
accionario:

Ningtin miembro individual de la Junta Directiva de La Hipotecaria, S.A. de C.V. puede poseer control
accionario de La Hipofecaria, S.A. de CV.

Existencia riferios de independencia aplicables a_la designacién de Directores frente a _la
administracion;

No se permite que una mayoria de los miembros de la Junta Directiva tenga posiciones en la alta
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gerencia de La Hipotecaria, 8.A. de C.V. En la actuaiidad ninglin gjecutivo es miembro de la Junta
Directiva, sin embargo, varios de los gjecutivos participan en las reuniones.

Formulacién de reglas que eviten dentro de la organizacién el control de poder en un grupo reducido de
empleados o directivos:

Ningan grupe econdmico o partes relacionadas pueden poseer controI en su conjunto, de la Junta
Directiva de La Hipotecaria, S.A. de C.V. :

Constitucién de Comisiones de Apovo:

La estructura corporativa encargada de la implementacion de principios de buen gobierno corporativo se
basa en la cooperacion, la comunicacion y la transparencia. Esta estructura corporativa esia formada,
entre otros, por los siguiente comités: {i) Comité de Auditoria, {ii) Comité de Crédito, (iii)) Comité de
Cobros y (iv) Comité de Riesgo.

ill. Directores, administradores, asesores y empleados
a. Ildentidad, funciones y ofra infermacion relacionada

1. Directores y administradores

ta Credencial de Eleccién de Junfa Dirgctiva vigente estd debidamente inscrita en el Registro de
Comercio de la Replblica de El Salvador bajo e NUmere de Inscripcion 40, Libro 2722 del Registro de
Sociedades, paginas 234 a 237 del 14 de abril de 2011. Periodo de Funcicnes de los Miembros de la
Junta Directiva es por un periodo de 5 afios a partir del 22 de febrero de 2011, hasta el 14 de abrii de

2016.

John D. Rauschkolb
Presidente

Nacionalidad: Estadounidense
Obtuvo su thulo de Licenciado en Administracion de Empresas {summa cum laude) de Pepperdine

University, Los Angeles, California, Estados Unidos. Posteriormente obiuvo una Maestria en Finanzas
(MBA) de Wharton Scheool de University of Pennsylvania y una Maestria en Estudics Inferacionales de
Lauder Institute, University of Pennsylvania. Anteriormente labord nueve afios en George Elkins
Company, Beverly Hills, Cafifornia, Estados Unidos, Sociedad lider en la banca hipotecaria en la costa
ceste de los Estados Unidos (cartera hipotecaria de US$1.2 mil millones} donde se desemperic varios
cargos antes de asumir Ja Gerencia Generai de la Sociedad. También fue director de productos
inmobiliarios de Inverméxico, Banco Mexicano y fue Director de Productes Inmabiiiarios en el Grupe Wall
Street Securities desde 1996 hasta mediados de 2000 donde liderizo la creacién y puesto en operacién
de La Hipotecaria, S.A, de CV. Actualmente, Presidenie de La Hipolecaria, SA. de CV. y es
responsable de su administracion, y de la generacion y venta o titularizacion de su cartera de préstamos
hipotecarios. Nacié el 23 de julio de 1861 vy tiene sus oficinas en el Edificic Plaza Regency 195, Piso 4,
Via Espafa, Apartado 823-3858, Zona 7, ciudad de Panama, teléfono 300-8500, fax 300-8501, correo

electrénico john@lahipotecaria.com. Desde el 20 de mayo 2003 es Director de la Sociedad.

Alfredo De La Guardia D

Vicepresidente

Nacionalidad: Panamefio

Obtuvo su tflulo de Licenciado en Economia de Villanova University, Pennsylvania (1959).

Adicionalmente, realizo cursos especializados en seguros en The Maryland Insurance School, Desde
1966 se desempefia como Presidente de Servicios de Seguros, S.A. Actualmente es Director y
Vicepresidente de Banco Continental de Panama, $.A., Director de Sociedad General de Inversicnes,
S.A., Director y Secretario de Grupo ASSA, S.A, Direclor y Secretario de ASSA Compafila de
Seguros, S.A., Director y Subsecrelario de Harinas de Panama, S.A, Director y Tesorero de
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Promarina, S.A., Directer y Secretario de Profuturo, S.A., y Director de Desarrollo El Dorado, S.A., ¥
Bolos El Dorado, S.A. Nacit el 19 de octubre de 1837 vy tiene su cficina en el Edificio Torre Miramar,
Piso 14, Avenida Balboa y Calle 39, apartado 4495, Zona 5, teléfono 215-1870, fax 215-1269. Desde ¢l

20 de mavyo 2003 es Director de la Sociedad.

Nicolas Pelyhe V.
Secretario

Nacionalidad: Panamerfto
Es Director de Desarrollo Ei Dorado, $.A. y Subsidiaria, La Hipotecaria, S.A. de C.V., Planeta Verde,,

S.A_, Telecarrier, Inc., Esteban Duran-Amat, S.A. {(Café Durén), Centrai Latinoamérica de Valores, 5.A.,
Metropolitana Compafila de Seguros, S.A. {Nicaragua), Banco de Finanzas, S.A. (Nicaragua),
Inversiones Vadel, S.A., la Bolsa de Valores de Panama, 5. A, Sociedad de Finanzas de Ahorro y
Préstamos para la Vivienda, S.A. (Savisa) y Director Suplente de Profuturo-Administradora de Fondos de
Pensiones y Cesantia, S.A. Ingresd a ASSA Compaiiia de Seguros, S.A. en mayo de 1977. Nacid el 5
de octubre de 19581 y tiene sus oficinas en el Edificio ASSA, Calle 50, apartado 2371, Zona 5, teléfono

300-2772, fax 301-2728, ciudad de Panama, correo electrénico npelvhe@assanet.com. Desde el 20 de
mayo 2003 es Director de la Sociedad.

Salomén V. Hanono
Director

Nacionalidad: Panamefio
Obtuvo su titulo de Licenciado en Administracion de Empresas y Finanzas de American University.

Profesionaimente se desempefia como Gerente General de las diferentes Empresas que conforman el
grupo Empresas Vicsons. Es miembro de la Junta Directiva de Grupo ASSA, S5.A. y ASEA Compahia
de Seguros, S.A. Desde el 20 de mayo 2003 es Director de la Sociedad.

Directores Suplentes:

Felipe Edgardo Motta de Garcia de Paredes
Gilberto Quintana

Lorenzo Romagosa L.

Eduardo Fabrega

l.a Junta Directiva es asistida por los siguientes sjecutives.

John D. Rauschkolb
Representante Legal y Gerente General

Nagionalidad: Estadounidense
Obtuvo su tltulo de Licenciado &n Administracién de Empresas (summa cum laude) de Pepperdine

University, Los Angeles, California, Estados Unidos. Posteriormente obtuvo una Maestria en Finanzas
{MBA) de Wharton School de University of Pennsylvania y una Maestria en Estudios Internacionales de
Lauder Institute, University of Pennsyivania. Anteriormente laboré nueve afios en George Elkins
Company, Beverly Hills, Califomia, Estados Unidos, Sociedad iider en la banca hipotecaria en |a costa
oeste de los Estados Unidos (cartera hipotecaria de US$1.2 mil millones) donde se desempefio varios
cargos antes de asumir ia Gerencia General de la Sociedad. Tambien fue director de productos
inmobiliarios de Inverméxico, Banco Mexicano y fue Director de Productos Inmobiliarios en el Grupo Wall
Street Securities desde 1996 hasta mediados de 2000 donde liderizd la creacién y puesto en operacion
de La Hipotecaria, S.A. de C.V. Actualmente, Gerente General de La Hipotecaria, 3.A. de CV. y es
responsable de su administracién, y de la genaracion y venta o titularizacidn de su cartera de prestamos
hipotecarios. Nacié el 23 de julio de 1961 y tiene sus oficinas en el Edificio Plaza Regency 195, Piso 4,
Via Espafia, Apartado 823-3858, Zona 7, ciudad de Panama, teféfono 300-8500, fax 300-8501, correo

electrénico john@iahipotecaria.com.
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Reynaldo Lépez
Vicepresidente Ejecutivo - Gerente de Pais
Nacionzlidad: Salvadorefo

DU 02236851-6
Obtuvo su titulo de Licenciado en Economia con concentracién en Finanzas y Empresarialismo de The

Wharton School de University of Pennsylvania (cum laude}. Posteriormente obtuvo una Maestrfa en
Administracién de Empresas de HEC School of Business en Paris, Francia. Inicio su carrera profesional
como asesor de inversiones en Capital Internacional Securities en EEUU. A su regreso a El Salvador se
une al equipe de banca de inversién de Ahorromet (ahora Scotiabank) como analista vy luego como
gerente de proyectos. En 1997 se incorpora a Citibank, NA Sucursal El Salvador en la Direccién de
Banca Corporativa, entidad en la gue trabajé por més de 5 afios, Alll se enfoca en el financiamiento de
activos productivos a empresas corporativas, llegando a gerenciar dicha area. Posteriormente, funge
como Director de Instituciones Financieras y Seguros en Fitch Centroamérica donde era responsable de!
drea de andlisis de calificaciones nacionales de riesgo otorgadas por Fitch Ratings a bancos,
instituciones financieras no bancarias y empresas de seguros en Centroamérica y Panama.

Giselle de Tejeira.

Vicepresidente Ejecutiva de Finanzas.
Nacionalidad: Panamefia

Céduia No. 3-87-1846

Egresada con el tiufo de Licenciada en Finanzas de Florida State University, Tallahassee, Florida.

Obtiene una Maestria en Administracidon de Empresas (M.B.A) de Nova Southeastern University de Ft.
Lauderdale, Florida 2 través de su sucursai en Panama.  [nicia su carrera profesional en bancos
internacionales como Dresdner Bank Lateinamerika AG, Sucursal Panama trabajado en las areas de
Plazo Fijo, Tesoreria y Banca Privada. Posteriormente, trabajé por mas de 5 afios en Citibank, N.A.
Sucursal Panama como Gerente de Tesoreria y responsable ademas de su puesto de bolsa, Citivalores,
S.A En 1997, se une al tercer banco privado de capital panamefio, PRIBANCO, donde se
desempefié como Vicepresidente de Tesorer/a y Boisa, siende responsable del manejo de la liquidez del
Banco, los puestos de bolsa de valores y commeodities y su banco offshore.  En el aric 2000 se incorpora
a Banco Continental de Panaméa donde labord por mas de 7 aftos como Vicepresidente de Tesoreria y
Corresponsalia Bancaria, logrando desamollar una vasta experiencia en el manejo de relaciones con
entidades financieras y calificadoras de riesgo. A raiz de la fusidn con Banco General, S.A fue
nombrada Vicepresidente de Instituciones Financieras v a cargo del banco offshore, Banco General
{Overseas), Ltd. Durante su carrera profesional fungid comeo Directora de la Junta Directiva de Bolsa de
Valores de Panama, S.A. y Central Latinoamericana de Valores-LATINCLEAR. Tiene sus oficinas en e
Edificio Plaza Regency 195, Piso 4, Via Espafia, Apartado 0823-04422, ciudad de Panama, teléfono

300-8500, fax 300-8501, correo electrénico gtejeira@@iahipotecaria.com.

Boris Oduber B.

Vicepresidente Ejecufivo de Operaciones

Nacionalidad: Panamefio

Egresado con el tftulo de Licenciado en Administracion de Empresas de George Mason University,
Virginia, Estados Unidos. Inicio su carrera profesional trabajando en el Departamento de Crédito
Corporativo del Chase Manhattan Bank, N.A. Posteriomente labord para el Grupo Wall Street Securities
por mas de ocho afos desempefiandose principalimente en las areas de Finanzas Corporativas y
Administracién de Riesgos; su (ltimo cargo desempefiado dentro del Grupe Wall Street Securities fue el
de Segundo Vicepresidente de Administracion de Riesgos. Actualmente es responsable de los aspectos
financieros, operativos y administrativos de La Hipotecaria, S A. de GV, al igual que, de los
Departamentcs de Tramitacién, Sistemas e Inspeccion y Avalios. Nacid el 15 de marzo de 1969 y tiene
sus oficinas en el Edificio Plaza Regency 195, Piso 4, Via Espafta, Apartado 823-3858, Zona 7, ciudad
de Panama, {eléfono 300-8500, fax 300-8501, correo electrdnico boduber@iahipotecaria.com.

—
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Radl A. Zarak A.
Vicepresidente Ejecufivo de Negocios

Nacionalidad: Panamefio
Obtuvo su titulo de Ingeniero Industrial en la Universidad de Portiand, Oregon, Estados Umdos Obtiene

una Maestria en Administracién de Empresas del INCAE (MAE XXXV). inicio su carrera profesional como
Oficial de Crédito en el Banco Comercial de Panama (Bancomer). Mas tarde, laboro en el Chase
Manhattan Bank, N.A. por 2 afios, donde fungié como Gerente de Prime Bank en las areas de banca de
consumo e inversiones. Finaimente, antes de ingorporarse a La Hipotecaria, el ing. Zarak labord para el
Grupo Wall Street Securities por 3 afios, desempefiandose principalmente en las areas de Asesoria de
Inversiones, Administracién de Riesgos y como miembro del Comité de Crédito de La Hipotecaria por
parte de Wail Street Securities; su uliimo cargo desempefiado dentro de Wail Street Securities fue el de
Gerente de Administracién de Riesgos. Actuaimente es responsable de los Departamentos de Ventas y
Tramitacién, al igual que, de las sucursaies de venta de La Hipotecaria, S.A. de C.V. Naci6 el 24 de
octubre de 1972 y tiene sus oficinas en el Edificio Plaza Regency 185, Piso 4, Via Espafia, Apartado
823-3858, Zona 7, ciudad de Panama, teléfono 300-8500, fax 300-8501, correc electrénico

rzarek@lahipotecaria.com.

Rafaal Martinez

Vicepresidente de Administracion

Nacionalidad: Panamefio

Obtuvo una licenciatura en Administracion de Empresas con énfasis en Banca y Finanzas, un postgrado
en Adta Gerencia y una Maestria en Direccién Sociedadrial de la Universidad Latina de Panama. Consta
con una experiencia de mas de 10 afios en el ramo de cobros, manejande diferentes tipos de cuentas
por cobrar. Fue uno de los pioneros en las operaciones de La Hipotecaria apoyande directamente al
Departamentos de Crédito y realizando frabajos en los Departamentos de Tramitacién y Cobros.
Actualmente tiene bajo su cargo el Departamento de Cobros de La Hipotecaria, S.A. de C.V. Nacio el 21
de octubre de 1963 y tiene sus oficinas en el Edificio Plaza Regency 195, Piso 4, Via Espafia, Apartado
823-3858, Zona 7, ciudad de Panami, teléfono 2656-1183, fax 214-6108, correo electronico

martingz@lahipotecaria.com.

2. Agente Estructurador y Casa de Corredores de Bolsa

El Agente Estructurador y Casa de Corredores de Bolsa de esta emision es Valores Banagricola, S.A. de
C.V., ubicados en Boulevard Constitucion, N°.100, Edificio Centro Financiere San José de la Montaiia,
nivel 3, San Salvador., Teléfono: (503) 2267-5695/86 y fax: (503) 2267-5696/93, correo electrénico
www.bancoagricola.com.  Personas de  contacto:  Cesar  Augusto  Cordova,  correo
Velasquezcacordova@bancoagricola.com y Ana  Verénica Carrillo de  Avilés, correo

vearilio@bancoagricola.com.

3. Asesores legales

Los Asesores Legales de la Sociedad en El Salvador, es la firma Benjamin Valdez & Asociados, ubicados
en el Local 2-10, Edificio Avante Urb. Madreselva ill, calle Liama del bosque pte., Anfiguo Cuscatlan, La
Libertad., Teléfono: (503) 2511-4600. Persona de contacto: Benjamin Valdez y su correo electronico es:

bvaldez@bvaldezlaw.com

4. Auditores:

Los Auditores Externos de la Sociedad es KPMG,S.A., una corporacion suiza. El Centador Interno de la
Sociedad es el Lic. Bolivar Gallardo quien tiene su oficina en el Edificio Plaza Regency 195, Piso 4, Via
Espafia, Apartado 0823-04422, ciudad de Panamé,; teiéfono 300-8500, fax 300-8501, correo electronico
bgaliardo@lahipotecaria.com. El Lic. Bolivar Gallardo confecciona los estades financieros interinos de
la Sociedad los cuales son refrendados en El Salvador por el Lic. Luis Alfredo Comejo, Contador
Publico Autorizado del El Salvador bajo Registro No. 2227,
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b. Practicas de la Cirectiva

Dentro de las principales respensabilidades de le Junta Directiva de La Hipotecaria, S.A. de C.V. se
encuentra el guiar y monitorear la implementacién de las directrices generales del negocio. Estas
actividades son coordinadas en las reuniones mensuaies de Junta Directiva, en las cuales se analiza el
informe del Gerente General sobre &l desempeiio del negocio v los estados financieros, entre otros.

De acuerdo al Pacto Social de la Sociedad, el niimero de los directores propietarios de La Hipotecaria,
S.A de CV. es de cuatro y en caso de vacantes en ia Junta Directiva, la mayoria de los directores
propietarios ejerciendo sus funciones podran elegir dentro de los directores suplentes para llenar tales
vacantes. No es necesario que los directores sean accionistas y cualquier director puede ocupar
cualquier cargo remunerado por la Sociedad. El Pacto Social igualmente establece qgue la administracién
de la Sociedad la puede gjercer un administrador Onice y que la duracién del cargo de los directores o
del administrador éinico, en su caso, sera de cinco aflos, pudiendo ser reslectos, No existen contratos de
prestacién de servicios entre Directores y la Sociedad. El testimonio de escritura de modificacion a la
sociedad, consta inscrito en el Registro de Comercio, Departamenio de Documentos Mercantiles, San
Salvador, con fecha veintinueve de marzo de dos mil doce, segun Asiento nimero 2012251456,

La Junta Directiva puede reurnirse en cualquier lugar, dentro o fuera de la Replblica de El Salvador. £l
cargo de director es personal y no puede ser representado ni votar por medio de apoderado. La
presencia de una mayoria de los directores constituird quérum.

Ningln director esté inhabilitado para celebrar contratos o tratos con la Sociedad siempre que sea
auforizado por la Junta General de Accionistas ¢ por fa Junta Directiva, Actualmente la directiva se
relne una vez al mes.

La fecha de expiracién del periodo de todos los miembros actuales de la Juntz Diractiva de la Sociedad
es el 14 de abril de 20186.

Los Directores Affredo De ta Guardia D, actual Vicepresidente, y Nicolas Pelyhe Varga, actual
Secretario, han sido Directores de la Sociedad desde el 13 de junio del 2002, El resto de os Directores
han gjercido su cargo desde ef 20 de mayo del 2003.

¢. Empieades

Al 30 de septiembre de 2013 la Sociedad confaba con 52 empleados permanentes, los cuales trabajan
principalmente en cinco departamentos internos a saber:

Ventas: Veinte (18) empleados responsables por el contacto directo con los promotores de
proyectos, duefios de viviendas y otras fuentes de negocio con el fin de generar solicitudes de
crédito. Los empleados de ventas estan ubicados principalmente en las oficinas principales de la

Sociedad.

Crédifo: Cuatro (4) empleados responsables por analizar y procesar fas solicitudes de crédifo
generadas por el Departamento de Ventas. Adicionalmente, presentan dichas solicitudes al Comite
de Crédito para su consideracidén. Todos los empleados de crédito estan ubicados en las oficinas

principales de fa Sociedad.

Tramitacion: Dos (2) empleados responsables por procesar una solicitud de crédito aprobada, lo cual
incluyen la emisién de una carta de aprobacion al cliente, la contratacién de los seguros y firma de
documentacion y el desembolse del préstamo hipotecario. Todos los empleados de tramitacion estan
ubicados en las oficinas principales de |a Sociedad

Legal Dos (2) emplsados dedicados a la confeccion y refrendc de minutas y escrituras, al
igual que, la gestibn de inscripcion de fas hipotecas en el Centro Nacicnal de Registros.
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Todos los empleados de legal estén ubicados en las oficinas principales de la Sociedad

Cobros: Dieciccho {18) empleados responsables de la cobranza de la cartera de préstamos
hipotecarios y los seguros. Todos los empleados de cobros estén ubicados en las oficinas

principales de la Sociedad

Los otros Oche {8) empleados se dedican principalmente a actividades administrativas, operativas y de
soporte a los departamentos anteriormente sefialados y laboran en las oficinas principales de la
Sociedad. La Sociedad considera mantiene excelentes relaciones con todos sus colaboradores, los

cuales no estan organizados en sindicato.

d. Propiedad accionaria

En la actualidad Grupo ASSA, S.A. es duefio del 68.01% de La Hipotecaria (Holding} Inc., compariia
tenedora del 99.9% de las acciones de La Hipotecaria, S.A. de C.V. El remanente de las acciones se
encuentra en la tenencia de ejecutivos principales de la Sociedad.

Grupo de Cantidad de % sobre Cantidad Cantidad de % sobre
Empleados Acciones de Acciones Accionistas Cantidad de
Accionistas
Directores, 1 0.1% 1 50%
Ejecutivos y
Administradores
Totales 1 0.1% 1T - 50%
Grupo de Cantidad de % sobre Cantidad Cantidad de % sobre
Acciones Acciones de Acciones Accionistas Cantidad de
Accionistas
1-500 1 0.1% 1 50%
501 —- 1,000 9v9 99.9% 1 50%
Totales 1,000 100% 2 100%

IV. Descripcién de la oferta
a. Denominacion

PBLHIPO3
b. Términos y condicienes de los PBs

La Junta Directiva de La Hipotecaria, S.A. de C.V. (la "Sociedad”), mediante resoluciones aprobadas en
sesidn de Junta Directiva, celebrada el dia diez (10) de abril de dos mil trece (2013), autorizé [a emisién y
venta publica del programa de Papeles Bursétiles, hasta por un valor total de Treinta y Cinco Millones de
Délares, moneda de curso legal de los Estados Unidos de América (US $35,000,000.00), estructurado
como un programa rotativo. Los PBs serdn ofrecidos en tantos tramos como lo estime conveniente la
Sociedad segun sus necesidades y la demanda del mercado.

La sociedad dispone del plazo de diez afios contados a partir dsl otorgamiento de! asiento registral, para
negociar los diversos tramos de la emisién. Este plazo no podré prorrogarse.

Sujeto a lo establecido a continuacitn, la fecha de emisidn {la "Fecha de Emision”), la tasa de interés (la
“Tasa de Interés”), los términos para el pago de intereses y la fecha de vencimiento, que no sera mas de
un afie, contados a partir de la Fecha de Emisién (la "Fecha de Vencimiento') de los PBs de cada
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Trameo. Dicha {asa fija de interés serd comunicada a ia Bolsa de Vaiores de El Salvador, S.A. de C.V.
con tres dias habiles antes de la emisidon de cada tramo o Tramo de PBs mediante carta debidaments
legalizada ante notario vy firmada individualmente por (i} cualquier directer, o (i} cuzlguier dignatario, o {iii)
Giselle de Tejeira, o (iv) Boris Oduber B, o (v) Reynaldo Ldpez, o (vi) Cristina Arroyo, o (vil} Nuria
Gallegos de Pineda, o (viii) quiengs en el futuro la Junta Directiva designe. La tasa de interés minima que
podran devengar los PBs de determinado Tramo sera del 2%. No obstante lo anterior, la Sociedad se

reservara la facultad de colocar los vaiores a descuento.

A continuacion se describen los términos y condiciones del programa de ios PBs que seran objeto de la
oferta.

b.1. Pago de capital

La Sociedad, a través del Agente de Pago, pagara al Tenador Registrado de cada PB el valor de dicho PB,
en Dblares, en un s6lo pago en la Fecha de Vencimiento, de conformidad con lo estabiecide en este

Prospecto. Los PBs no podran ser redimidos anticipadamente.

b.2. Cémputo y pago de intereses

(a) Tasa de interés: Los PBs devengaran una tasa de interés fija que seré determinads por la Scciedad
para cada Tramo conforme lo establecido en este Prospecto. Dicha fasa fija de interés serd comunicada a
la Bolsa de Valores de El Salvader, S.A. de C.V. con tres dias hakiles anfes de la emision de cada tramo
de PBs. No obstante lo antericr, Ia Sociedad se reservara la facultad de cologcar los valores a descuento,
lo que debera ser comunicado igualmente a la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V. ¢on tres
dias habiles antes de la emisién de cada tramo de PBs.

(b) Intereses devengados: Cada PB devengara intereses, en su case, pagaderos respecto a su capital
desde la Fecha de Emisién de los PBs def respective Tramo, hasta que su capital sea pagado en su

totalidad.

Los intereses devengados por los PBs seran pagados trimestralmente o en fa Fecha de Vencimiento de los
PBs, seglin se determine para cada Tramo, en Délares, moneda de curso legal de los Estados Unidos de
Amégrica. En caso que se filen pagos rimestrales, los PBs de cada Tramo tendran e mismo dia de pago
(cada ung, un “Dia de Pago de Interés”), que podra ceingidir con el de cualquiera o todos los de las demas
tramos. El perfodo que comienza en la Fecha de Emision y termina en &l Dia de Pago de Intereses
inmediatamente siguiente v asl sucesivamenie hasta la Fecha de Vencimiento se identificara como

“Periodo de Interés”.

Si la Fecha de Vencimiento coincidiera con una fecha gue no fuese un Dia Habil, la Fecha de Vencimiento
y el pago de capital & intereses se extendera hasta el siguiente DIa Habil inmediatamente, pero sin correrse
los dias para los efectos del computo del Periodo de Interés, efectuandose el pago correspondiente en
dicho Bia Habil. E! término “Dia Habil" se refiere a todo dia que no sea sébado, domingo ¢ dia nacional o
feriado, y en que los bancos de licencia general estan autorizados por la Superintendencia del Sistema
Financiero para abrir al pablico en la Replblica de El Salvador,

b.3. Garantias

La presente emision esta respaldada por el crédito general de La Hipotecaria, S.A. de C.V. La presente
emisién no cuenta con garantia especifica adicional.

b4. Vencimiento por incumplimiento
Se entenders que existe un “Evento de Incumplfimiento” en relacién con un PB si:

a) el Agente de Pago yo la Sociedad indebidamente retuviesen o nc pagasen por més de
diez (10} Dias Habiles cualquiera suma de interés que hubiese vencide o fuese exigible con
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relacidn a un PB;

by aia debida presentacidn de un PB para su cobro, el Agente de Pagoe y/o la Sogigdad indebidamente
retuviesen y no pagasen por més de diez (10) Dias Habiles cualquiera suma de capital que hubiese
vencido y fuese exigible con relacion a dicho PB y reclamada segin lo dispuesto en este Prospecte

Informativo;

¢) la Sociedad manifestare, de forma escrita, su incapacidad para pagar cualquier deuda contraida por
ellos, caiga en insolvencia o solicitara ser declarados, o sea declarada, en quiebra o sujetos al

concurso de sus acreedores;

d) la Sociedad incumpliese cualesquiera obligaciones con terceras personas siempre y cuando el monto
total de dichas obligacionss en conjunto exceda la suma de cien mil dolares (US $100,000.00) y dicha
situacion no sea remediada dentro de los proximos diez (10) Dias Habiles a partir de [a fecha en que

ocurrié dicha situacién; o

e) la Sociedad fuese disuelta o entra en estado de liquidacién, comenzare una renegociacién y prérroga
de sus cbligacicnes u otro proceso andlogo.

S| EN RELACION CON UN PB UNO O MAS EVENTOS DE INCUMPLIMIENTO OCURRIESEN,

CONTINUASEN Y NO FUESEN SUBSANADOS, EL TENEDOR REGISTRADO DE DICHO PB PODRA,

MEDIANTE NOTIFICACION (LA “NOTIFICACION DE INCUMPLIMIENTO”) POR ESCRITO AL
AGENTE DE PAGO CON COPIA A LA SOCIEDAD EMISORA Y PRESENTACION DEL RESPECTIVO
PB AL AGENTE DE PAGO, DECLARAR DICHO PB DE PLAZO VENCIDO Y EXIGIR EL PAGO
INMEDIATO DEL CAPITAL DEL PB Y LOS INTERESES ACUMULADOS.

b.5. Agente de Pago, Registro y Transferencia

La Sociedad podra designar un Agente de Pago, Registro y Transferencia, el cual prestara el servicic de
pago de los intereses cuandc correspondan y def capital de los PBs al vencimiento, mantendra un Registro
de los Tenedores Registrados de cada PB y tramitara las transferencias, cambios de titularidad y canjes de

los PBs que se requieran.

Central de Depésito de Valores, 5.A. de C.V. ha asumido las funcicnes de Agente de Pago, Registro y
Transferencia de los PBs. Central de Deposito de Valores, S.A. de C.V. y la Sociedad han celebrado un
Conirato de Depdsito de Emisiones de Valores de Oferta Publica (e! "Contrate de Agencia"). El Contrato
de Agencia reglamenta el pago y transferencia de fos PBs segln lo dispuesto en este Prospecio.

La gestion del Agente de Pago, Registro v Transferencia serd puramente administrativa a favor de la
Sociedad Emisora. El Agente de Pago, Registro y Transferencia no asumira ni incurrira en ninguna
obligacién o responsabilidad, ya sea contractual ¢ extracentractual, para con los Tenedores Registrados de
los PBs, ni actuara como agente, representante, mandatario o fiduciario de los Tenedores Registrados de
ios PBs. El Agente de Pago, Registro v Transferencia, como tal, no garantiza los pagos de capital o
intereses a los Tenedores Registrados de los PBs y s6lo se comprometera con fa Sociedad Emisora a
entregar a los Tenedores Registrados de dichos PBs las sumas que hubiese recibido de ta Sociedad
Emiscra para tal fin de conformidad con los términos y condiciones de los PBs y del Contrato de Agencia.
El Agente de Page, Registro y Transferencia y cualquiera de sus accionistas, directores, o compaiiias
subsidiarias o afiliadas podran ser Tenedores Registrados de uno 0 mas PBs y enfrar en cualesquiera
fransacciones comerciales con la Sociedad Emisora o cualquiera de sus subsidiarias o aflliadas sin tener
que rendir cuenta de ello a los Tenedores Registrados de los PBs.

b.6. Notificaciones

Toda Notificacién o comunicacién al Emisor deberd ser dada por escrite, firmada y entregada
personalmente por el Tenedor Registrado del PB, como se detalla a continuacion:
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AL EMISOR
LA HIFOTECARIA, S5.A. de C.V.
Edificio L.a Centroamericana
Mezanine, Alameda Roosevelt, #3107
San Salvador, El Salvador, C.A.
Teléfono: (503} 2505-5000
Fax: (503) 2505-5002
Correos electrénicos:
ichn@lahipotecaria.com
boduber@lahipotecaria.com
atejeira@lahipotecaria.com

Toda notificacién ¢ comunicacién al Emisor, o al Agente de Pago, Registro y Transferencia se considerara
debida y efectivamente dada en la fecha en que sea satisfactoriamente entregada al Emisor 0 al Agente de
Pago, Registrc v Transferencia de conformidad con lo establecido en esta Seccion. La Sociedad y el
Agente de Pago, Registro y Transferencia podran variar sus direcciones mediante nofificacion a la Bolsa de
Valores de El Salvador, S.A. de C.V. y ia Superintendencia del Sistema Financiero de El Salvador.

Toda notificacion o comunicacion de la Sociedad o del Agente de Pago, Registro y Transferencia al
~ Tenedor Registrado de un PB debera ser hecha, a opcién de la Sociedad o del Agente de Pago, Registro y
Transferencia, mediante envio por correc, porte pagado, a la ditima direccion del Tenedor Registrado que
aparezca en el Registro o mediante publicacién en dos diarios locales de amplia circulacién, una vez en
cada diario, en dos Dias Habiles distintos y consecutivos. La notificacién o comunicacion se considerara
debida y efectivamente dada en el primer caso en Ia fecha en que sea frangueads, independientemente de
que sea ¢ no recibida por el Tenedor Registrado y en el segundo caso en la fecha de la segunda

publicacion det aviso.
b.7. Mcdificaciones

los siguientes: (i} cualesquisra dos Directores Propietarios, o (if) al Presidente conjuntamente con el
Secretario, o (i) cualquier Director Propietario conjuntamente con el Presidente o el Secretario, ¢ (iv)
Giselle de Tejeira conjuntamente con Boris Oduber B, o (v) Giselle de Tejeira conjuntamente con cualquier
Director Propietaric o el Presidente o el Secretario, o {vi) Boris Oduber B. conjuntamente con cualquier
Director Propietario o el Presidente o el Secretario, o (vil) quienes en &l futurc la Junta Directiva designe
podrd modificar ias caracteristicas de la presente emision, antes de la primera negociacién y de acuerde a
las reguiaciones emitidas por la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V,, y previa aprobacion de la

Superintendencia del Sistema Financiero.
.8. Ley Aplicable

Los t&rminos v condiciones de ios PBs estan sujetos a las leyes de la Repulblica de El Salvador.

¢. Pian de distribucién de la Emisidn

La Sociedad y Valores Banagricola, 8.A. de C.V. Casa de Corredores de Bolsa han celebrado un Contrato
de Colocacion de PBs mediante el cual Valores Banagricola, S.A. de C.V.,, Casa de Corredores de Bolsa,
ha sidc nombrado agente vendedor de los PBs y el mismo se compromete a realizar su mejor esfuserzo
para colocar ia fotalidad de los PBs. Adicionalmente, Valores Banagricola, S.AA. de CV., actuara
inicialmente corg Casa de Valores para negociar los PBs a través de la Bolsa de Valores de El Salvador,

SA deCV.

Los PBs seran cirecidos al publico inversionista en general, que incluye tanto a personas naturales como a
inversionistas institucionales.
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Los accionistas, directores, 0 empleados de La Hipotecaria, S.A. de C.V., de sus compafifas afiliadas, o las
controladoras de la Sociedad (La Hipotecaria (Holding), Inc.) de manera directa y Grupo ASSA, S.A. de
manera indirecta) no tendran derecho de suscripeidn preferente de los PBs y no piensan suscribir parte de

la oferta.

d. -Mercados

Esta Emisién de PBs ha sido registrada en la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V., una holsa de
valores debidamente establecida y autorizada por la Superintendencia del Sistema Financiero de El
Salvador para operar en la Republica de El Saivador. Copias de la documentacion completa requerida
para la autorizacién de esta oferta publica, al igual que otros documentos que amparan y complementan
la informacion presentada en este Prospecto pueden ser libremente examinadas por cualquier interesado
en las oficinas de |a Boisa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V. con dirsccion Urbanizacién Jardines
de La Hacienda, Boulevard Merfiot y Avenida Las Carretas, Antiguo Cuscatlan, La Libertad, El Salvador,
C.A. Iguaimente, cualquier interesado podré solicitar informacion sobre esta emisidn en el Registro
Publico Bursétil de la Superintendencia del Sistema Financiero.

Ademas de la Replblica de El Salvador, no se contempia inscribir [a emision-en otros mercados.

e. Uso de los fondos

A medida que se vayan colocando los PBs, la Sociedad utilizard la totalidad de los dineros netos
recaudados en ésta emisién para financiar el crecimiento de su cartera de préstamos hipotecarios en E!

Salvador.
V. Anailisls de resultados financieros de la compaiiia

E! siguiente andlisis se basa en los estados financieros de La Hipotecaria, S.A. de C.V. al 30 de
Septiembre de 2013, y al 31 de diciembre de 2012, 2011 y 2010,

Balance general 30-Sep-13 31-Dic-12 31-Dic-11 3-Dic-10

Activos

Efectivo 6,810,441 5,089,564 4,730,188 4412012
Inversiones en valores 3,884,762 0 0 0
Préstamos per cobrar brute 82,272,400 109278798 91,544,298 82,728,281
Reservas 280,843 278,860 263,316 362,944
Préstamos por cobrar nato 82,011,457 108,000,138 91,280,982 82,365,337
Activos fijos netos 166,212 154,031 173,411 210,912
Cuentas por cobrar 657481 658,200 720,618 711,508
Galos anticipados por pagar - 104,826 82,617 84,611 90,736
Ohres activos 1,.025.643 722,748 783,748 626,198
Total de activos $94,766,824 $115,707,320 $97,753,530 $388,416,703
Pasivos

Cuentas por pagar y oltos pasives 1,846,294 2,230,411 1,756,913 1,787,064
Cuentas por pagra - relacionadas 4] 0 0 0
Certificados de Enversidn £,986,014 3,918,764 0 [\
Papeles Bursatiles 24,437,056 20,701,701 27,217,715 19,965,862
Préstamos por pagar 50,838,121 75,296,168 56,047,838 56,053,099
Total de pasivos $83,907,485 $102,147,044 $85922.466 577,806,045
Capital en acciones comunes 12,000 11,428 11,429 11,429
Capital pagado 5,087,000 5,087,571 5,087,571 £,086,094
Reserva legal 1,103,226 1,008,077 §38. 741 640,278
Reserva de capital 1,800,000 1,800,000 1,800,000 1,300,000

Utilidades retenidas 2,859,113 5653208 4003332 3,571,857
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Total de Patrimonig $10,861,339 _ $13,560,285 $11,831,073 $10,610,658
Total de Pasivos y Patrimonio $94,768,824 $115,707,329 $97,753,539 $85,416,703
Estados de Resultados 30-Jun-13 31-Dic-12 31-Dic-11 31-Dic-10
Ingreso por intereses y comisiones 6,341,168 7,881,442 7021928 B611614
Gasto de intereses y cargos financieros -2,977,588 -3,877.521 -3,127586 -2,854,303
Ingreso neto por intereses 3,363,580 4,003,921 3,694,342 3,757,311
Otros ingresos -32,809 943,962 1,005,155 787,363
Provisiones para posibles préstamos incobrables -240, 117 -340,746 -416,344 -617,792
Gastas administrativos y operativos, incluye impuestes -2,075 920 -2B77925 2362738 -1.918.502
Utilidad Neta $1,014,734  $1,729,212  $2,120415  $2,008,370
a. Liquidez

Al analizar la liquidez de La Hipotecaria, es importante mencionar que el principal cbjetivo de la Sociedad
es fomentar e! mercado secundario de hipotecas residenciales a través de la venta directa de hipotecas a
instituciones financieras y/o la originacion y titularizacion de préstamos hipotecarios residenciales,

A la fecha de este prospecto, La Hipotecaria, 8.A. de C.V. contaba lineas de crédito bancarias con la
Corporacion Financiera Internacional {IFC} del Banco Mundial, Bance General, S.A., Towerbank
Internacional, Inc. (Panama), Corporacidon Interamericana de Inversiones (lIC), DEG - Deutsche
Investitions- und Entwicklungsgesellschaft (Banco de Desarrollo Alemin), FMO - Nederlandse
Financierings-Maatschappij voor Ontwikkelingslanden N.V. (Corporacién Financiera Holandesa para
el Desarrollo), Banco Interamericano de Desarrolio (BID) y Banco de Desarrollo de El Salvador
(BANDESAL), donde en su totalidad existe una capacidad de financiamiento de $80 millones.

Al 30 de septiembre de 2013 el capital comin y el capital adicional pagado de La Hipotecaria, $.A. de C.V.
ascendia a $5,099,000. Al 30 de septiembre de 2013 el total del patrimenio de lfos accionistas ascendia a

$10,861,339.
b. Recursos de capital

Desde el ultimo periodo fiscal no ha habido compromisos de importancia para gastos de capital.
Adicionalmente, no hubo tendencias de importancia, ni favorable o desfavorable en los recursos de capital
de La Hipotecaria, Cabe destacar que los activos de La Hipotecaria consisten principalmente en préstamos
hipotecarios sobre residencias principales oforgados a la clase media, media-baja en las principales
ciudades metropolitanas de El Salvador. Los préstamos pueden ser considerados el “inventario” de
hipotecas gue se ulilizara en el futuro para lievar & cabe futuras titularizaciones. Los préstamos en los
libros ce La Hipotecaria tienen las siguientes caracteristicas: (Es importante recalcar que la siguiente
informacion sotamente aplica para los préstamos hipotecarios que son propiedad de La Hipotecaria al 30
de septiembre de 2013 y no incluye fos préstamos administrados por La Hipotecaria en fideicomisos o para

otras instituciones financieras).
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Nomero de préstamos 2,498
Saldo insoluto totat de los préstamos 77,203,947
Monto total original de los préstamos 81,019,802
Saldo minimo de los préstamos 281
Saldo maximo de los préstamos 144,166
Saldo promedio de los préstamos 30,8682
Tasa maxima de los préstamos 12,00%
Tasa minima de los prestamos 6.50%
Tasa promedia ponderada de los préstamos 7.72%
Relacion saldo / avalio minima de los préstamos 1.54%
Relacion salde / avalio maxima de los préstamos ©100.00%
'Relacion saldo / avallie promedio de los préstamos 80.72%
Retacién saldo / avalio promedio ponderada de los préstamos 83.23%
Primera fecha de vencimiento de los préstamos 23-Ago.-2014
Ultima fecha de vencimiento de los présiamos 30-jun.-2043
Promedio panderado de tenencia en libros {(meses) 32.51

c. ResuHados de las operaciones

Los principales ingresos de La Hipotecaria provienen del margen financiero de los préstamos en sus
libros. Actuaimente, el margen financiero favorables de la Sociedad es ¢l restltado de la estrategia
financiera implementada por Ja Sociedad al fijar el financiamiento de sus principales pasivos financieros a
tasas de interés internacionales vy a que las tasas de interés de sus activos se mantienen relacionadas a
las tasas de interés locales, las cuales se pueden considerada como estables. A estos se le adicionan
los ingresos por la administracion de las hipotecas, tanto en sus libros como en los libros de terceros (por
ejemplo carteras de hipotecas titularizadas o en libros de otras instituciones financieras). Al 30 de
septiembre de 2013, La Hipotecaria administraba una cartera de hipotecas fitularizadas de 2,059
préstamos con un saldo insoluto de $50.624 millones, lo que le brinda a La Hipotecaria una fuente de

ingresos recurrentes.

No hubo transacciones ni eventos inusuales o no recurrentes, ni cambios econdmicos que afectaron de
manera importante el monto de ingresos por operaciones reportado en el trimestre. Referente a
fendencias de incertidumbre importantes que pueden tener un impacto favorable o desfavorable, el
aumento en el desempleo a escaia nacional puede tener un impacto negativo sobre el comportamiento
de la cartera de préstamos hipotecarios. Sin embargo, y como se presenta en la siguiente seccion, la
morosidad de la cartera hipotecaria se mantiene en niveles razonables y no se prevé cambios

significativos en la ganancias de la Sociedad.

d. Perspectivas

Es importante mencionar que las perspectivas de La Hipotecaria dependen en gran medida en el
desempefio de los préstamos hipotecarios; el active principal de la Sociedad. Aumentos en el nivel de
morosidad por encima de los niveles pregramados y pérdidas en el remate de bienes reposeidos pudiesen
disminuir el rendimiento en la ganancia de la Sociedad. En la actualidad, la morosidad de la cartera se
encuenfra en niveles satisfactorios y dentro de los rangos programados. A continuacion se encuentra un
resumen de todos fos préstamos hipotecarios en libros con morosidad a mas de 91 dias al 30 de

septiembre de 2013 -
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Informe de Morosidad

Status de Morosidad de hipotecas en Libros Total de Préstamos
Saldo de préstames 91-120 dias 233,334
Saido de préstamos 121 dias o mas _ - 1,977,519
Total 1 dias omés: 1 $2.110,854
Total de hipotecas en libros $77,203,947
% de morosidad de hipotecas en libros . 2.86%

No se prevé cambios importantes en ia morosidad de la cartera en el futuro cercano.

VL Factores de riesgo

a. La oferta

El repago del capitai e intereses de los PBs provendra de los recurses financieros generales de la Sociedad
pero no se constituird un fondo de redencion.

Los términos y condiciones dg los PBs de la presente emisién no imponen a La Hipotecaria, S.A. de C.V,, o
a sus respeclivas subsidiarias, limitaciones para hipotecar, dar en prenda u otorgar garantias sobre sus
aclivos en beneficic de otros acreederes, ni para disponer de sus activos o declarar dividendos ¢ disminuir
su capital. El pago de capital e intereses de los PBs no tiensn preferencia sobre las demés acreencias que

se tengan contra la Sociedad,

Los valores sujetos de la presenie emisién se caracterizan por ser instrumentos de corto plazo, mientras
que los fondos recaudados se invierten mayormente a large plazo. Esta situacion crea una asimetria entre
los flujos de caja para la realizacion del repago de los préstamos otorgados v los flujos de caja necesarios
para honrar los vencimientos de los PBs, infreduciendo un riesgo de liquidez y de tasas de interés.

La Hipotecaria, S.A. de C.V. no puede garantizar que se mantendra el tratamiento fiscal actual en cuanto a
los intereses devengados por los PBs y las ganancias de capital provenientes de la enajenacién de los
PBs, ya que la eliminacion o modificacion de dichos heneficios compete a las autoridades nacionales de fa

Repiblica de Ei Salvador.

Se debe considerar que aungue los valores estan listados en la Belsa de Valores de El Salvador, S.A. de
C.V. y en el Registro Pdblico Bursatil que lleva [a Superintendencia del Sistema Financiero de El
Salvador, no se cuenta con un mercado secundario Hquido.

b. La sociedad

La Sociedad se dedica principalmente al negocio de generacidn, administracién y titularizacién de
préstamos hipotecarios en la Replblica de El Salvader. Por lo cual, factores como la inflacién, cambios en
las tasas de interés y contracciones en el desarmollo econdmico del pals podrian tener incidencia, directa ¢
indirecta, scbre los resultados del negocio de la Sociedad.

Al inicio de sus operaciones, en el ado 2003, el crecimiento de la cartera de préstamos de la Sociedad en
Ei Salvador era financiada principalmente por un nOmero reducido de instituciones financieras.
Actualmente, la Sociedad cuenta con facilidades de crédito con nueve (9) instituciones financieras

TN
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panamefas e intemnacionales que en su conjunto ascienden a $80 millones en financiamiento disponible.
Estas lineas de financiamiento, estan respaidadas por cesiones de préstamos hipotecarios residenciales de
la Sociedad vy en algunos casos por fianza de Grupo ASSA, S.A. Grupo Assa, S.A., es el accionista
principal (controlador efectivo) del 69.26% de La Hipotecaria Holding, Inc., quien es duefia en un 99.90% de

las acciones de la Sociedad.

La intencién de la Sociedad es la de colocar inicizimente PBs suficientes para financiar préstamos
hipotecarios a medida que sus necesidades de generacion de hipotecas residenciales en El Salvador asi lo

requieran,
¢. El entorno

La Sociedad realiza la mayoria de sus operaciones dentro del territorio nacional de E! Salvador,
predorminantemente en la ciudad capital, San Salvador, donde estén ubicados ia mayoria de los créditos
hipotecarios otorgados por la Sociedad. Los clientes de la Sociedad son principaimente de clase media y
media baja y garantizan sus créditos principalmente y en su gran mayorfa con hipotecas sobre las
viviendas financiadas, con precios de venta de hasta US $120,000. Por lo tanto, el comportamiento de
dichos créditos hipotecarios y por ende parte de la fuente de pago del capital e intereses de los PBs estan
supeditados al comportamiento de la econemfa salvadorefia en general.

d. De faindustria

Las actividades realizadas por la Sociedad estan sujetas a factores de riesgo propios del sector
financiero, tales como el entorno econémico de El Salvador como el internacional. A pesar de que
recientes patrones indican un crecimiento positive de la industria financiera salvadorefia, no pueden
darse garantias de que este crecimiento continuaré en lo que se refiere al crecimiento de la demanda por
financiamiento hipotecario, ni que de continuar, dicho crecimiente seria del orden del crecimiento
experimentado en periodos anteriores recientes. Por otro lado, es posible que patrones adversos en la
industria financiera salvadorefia, incluyendo disminucién en los margenes de intereses, entre otros,
pudiesen crear presiones y ejercer un efecto adverso sobre la industria en general y, por ende, también

en la Sociedad.

La oferta pblica de PBs de que trata este Prospecto informativo esta sujeta a las leyes de la Republica
de El Salvader y a los reglamentos y resoluciones de la Superintendencia del Sistema Financiero de la
Republica de El Salvador y de la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V. La Hipotecaria, S.A. de
C.V. no puede garantizar que estas leyes, reglamentos y rescluciones se mantendran sin eliminaciones o
medificaciones por parte de las autoridades pertinentes. En el caso de que los PBs sean asentacios en el
Registro Publico Bursatil de la Superintendencia del Sistema Financiero de E| Salvador, su registro no
implicara certificacion sobre la calidad del valor o la sclvencia de la Sociedad. La inscripcidn de los PBs en
la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V. no implica igualmente certificacidn sobre la calidad del
valor ¢ la solvencia de la Sociedad. La Sociedad es responsable del pago de las obligaciones derivadas de

los PBs.
Vil. Partes Relaclionadas, vinculos y afiliaciones

Grupo ASSA, S.A., es una sociedad relacionada al Emisor en su condicion de tenedora del 68.01% de las
acciones de La Hipotecaria (Holding), Inc., que es a su vez tenedora del 99.90% de las acciones de la

Sociedad.

Ningln expertb o0 asesor que haya prestado servicios al Emisor respecto a la solicitud de registro de los
PBs es socio o accionista o director de la Sociedad.

VIIl. Tratamiento fiscal

Esta Seccién es un resumen de disposiciones fiscales vigentes en E! Salvador y se incluye en
este Prospectc con cardcter meramente informativo. Esta Seccitn no constituye una
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garantia por parte de la Sociedad sobre el tratamiento fiscal que las avtoridades reguladoras daran a [a
inversion en los PBs. Cada Tenedor debera independientemente cerciorarse de las consecuencias
fiscales de su inversion en los PBs antes de invertir en los mismos.

aj

b)

c}

Articulo 14-A de la Ley de Impuesto sobre la Renta: "Las utilidades, dividendos, premios, infereses,
rédifos, ganancias netas de capifal o cualquier oiro beneficio obtenido por una persona natural
domiciliada, en inversiones de Htulos valores y demas instrumentos financieros, estard gravada con
el impuesto establecido en esta Ley a una fasa del diez por ciento, la cual se liquidard
separadaments de las otras renias; si a las referidas rentas se les efectuaron las refenciones
respectivas, no deberan declararse, consiituyendo la retencidn efectuada pago definitive del

impuesto.”

Pago v devengo de intereses - Ley del Impuesto a la Transferencia de Bienes Muebles y & la
Prestacién de Servicios {"Ley del VA" De conformidad con el Articulo 46, literal g de la Ley del
VA, estdn exentos de dicho impuesto, 1a emisidn y colocacion de los PBs hecha por uha entidad
privada, como lo es La Sociedad, cuya oferta primaria haya side pubfica a través de una bolsa de
valores autorizada, en lo que respecta al pago o devengo de intereses.

Retencién - Cédige Tributaric (“CT”): De conformidad con el inciso 2° del Articulo 159 CT ios
emiscres de titulos valores que paguer o acrediten a una persona juridica domiciliada intereses
producidos por la emisidn y colocacion de dichos titulos, deberd retenerle por conceplo de anticipo
de Impuesto sobre la Renta el 10% de dichas sumas, No obstante fo anterior, de conformidad con el
incisc 3° del referido Articulo 159 CT, la referida retencién n¢ aplica cuando et &l sujeto sea una
persona juridica inscrita como Casas de Comedores de Bolsa, calificada por el organismo
competente para administrar cartera, y que se dedigue a invertir recursos de terceros a su nombre.
Tampoco se aplicara dicha retencidn cuande la Casa de Corredores de Bolsa realice gestiones de
cobro de intereses o utilidades a favor de terceros. En estos casos, la Casa de Comredores de Bolsa
hara la retencion en ef momento que pague o acredite a sus clientes, Ios intereses o utilidades

generados por las inversiones hechas o por sus gestiones de cobro. Esta disposicion se mantiene.
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Anexo 1

Estados financieros auditados de la Sociedad al 31 de diciembre de

2012, con cifras comparativas al 31 de diciembre de 2011
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LA HIPOTECARIA, S.A. DE C.V.
(San Salvador, Republica de El Salvador)

Estados Financieros
31 de diciembre de 2012

{(Con el Informe de los Auditores Independientes)
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KPMG, 8.A.

Calle Loma Linda N° 266 Teléfonn; (503) 2213-8400
Colenla San Benlto Fax;: (503) 2245-3070
Apariado Poslal 05-151 email: SV-FMkpmg@kpmg.com

8an Salvador, El Satvador

Informe de los Auditores Independientes

A los Accionistas de
La Hipotecaria, S.A. de C.V.:

Introduccion

Hemos auditado los estados fimancieros que se acompafian de La Hipotecaria, S.A. de C.V., los cuales
comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2012, y los estados del resultado integral,
de cambios en el patrimotio y de flujos de efectivo por el afio terminade en esa fecha, ¥ un resumen de las

politicas contables significativas y otras notas explicativas.

Responsabilidad de la Administracion por los Estados Financieros

La Administracién es responsable de la preparacin y la presentacién razonable de estos estados financieros de
conformidad con Normas Internacionales de Informacién Financiera, y del control interno que la
Administracion determiné necesario para permitir 1a preparacién de estados financieros que estén libres de
crrores significativos, debido ya sea a frande o error.

Responsabilidad de los Auditores

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién acerca de estos estados financieros con base en nuestra
auditoria. Efectuamos nuestra auditorfa de conformidad con las Normas Internacionales de Auditorfa. Dichas
normas exigen que cumplamos con requerimientos éticos y que planifiquemos y realicemos Ia auditorfa para
obtener una seguridad razonable acerca de si los estados financieros estédn libres de errores significativos.

Una auditorfa incluye la ejecucién de procedimientos para obtener evidencia de auditorfa acerca de los montos
y revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen de nuestio juicio,
incluyendo la evaluacitén de los riesgos de errores significativos en los estados financieros, debido ya sea a
frande o error. Al efectuar estas evaluaciones de riesgos, consideramos el control interno relevante para la
preparacién y presentacidn razonable de 1os estados financieros por la entidad, a fin de disefiar procedimientos
de auditorfa que sean aproptados en las circunstancias, pero no con ¢l propdsito de expresar una opinién sobre
la efectividad del control interno de la entidad. Una auditorfa también incluye evaluar lo apropiado de las
polfticas contables utilizadas y 1a razonabilidad de las estimaciones contables hechas por Ia Administracién, as{
como evaluar la presentacién de los estados financieros en su conjunto,

Consideramos que la evidencia de anditoria que hemos obtenido es suficiente y adecunada para proporcionarnos
1a base de nuestra opinién de anditoria.
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Opinion

En nuestra opinidn, ios estados financieros presentan razonablemente, en todos sus aspectos importantes, la
situacién financiera de La Hipotecaria, 8.A. de C.V. al 31 de diciembre de 2012, y su desempefic financiero y
sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera.

KPMG, S.A.
Registro N° 422

Registro N® 2234

22 de marzo de 2013
San Salvador, El Salvador
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LA HIPOTECARIA, S.A.DE C.V,
{San Salvador, Repablica de El Salvador)

Estado de Situacién Financiera

Al 31 de diciembre de 2012
(Con cifras correspondientes de 2011)

Activos:
Efectivo
Depositos a la vista
Depdsitos a plazo

Préstamos
Provisién para pérdida en préstamos
Préstamos neto

Mobiliario, equipo y mejoras, neto
Inversion en afiliadas al costo
Cuentas e intereses por cohrar
Impuesto sobre la renta diferido
Otros activos

Total del active

Pasivo y Patrimonio de los Accionistas
Pasivos:

Certificados de inversidn

Papel bursatil

Préstamos por pagar

Otros pasives
Total del pasivo

Patrimonio:
Capital social
Reserva legal
Reserva de capital
Resultados acumulados
Total det patrimenio de los accionistas
Total del pasivo y patrimonic de los accionistas

2
=
1

3,7

B oo

10
11

16
16
16
16

2012 2011
US$ US$
1,500 1,500
2,088,094 2,228,669
3,000,000 2,500,000
5,089,594 4,730,169
109,278,798 91,544,298
(278,660) (263,316)
109,000,138 91,280,982
154,031 173,411
29,407 11,357
658,200 720,618
82,617 64,611
693,342 772,391
115,707 329 97,753,539
3,918,764 0
20,701,701 27,217,715
75,296,168 56,947,838
2,230,411 1,756,913
102,147,044 85,922,466
5,099,000 5,099,000
1,008,077 838,741
1,800,000 1,800,000
5,653,208 4,063,332
13,560,285 11,831,073
115,707,329 97,753,539

Lar notas que se acompaiian en las pdginas 7 a 30 son parte imegral de estos estados financieros.
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LA HIPOTECARIA, S.A. DE C.V. (
{San Salvador, Repiiblica de El Salvador)
Estado del Resultado Integral ' )
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2012 _ )
(Con cifras correspondientes de 2011) : R
Nota 2012 2011 (‘\)
Ingresos de operaciones: Uss Uss
Intereses: . j
Sobre préstamos por cobrar 7,381,746 6,606,272 o
Scbre depésitos en bancos 4,321 3,083
Comisiones de préstamos por cobrar 495,375 352,573 { >
Total de ingresos por intereses y comisiones 7,881,442 7,021,928 o
Gastos de intereses y comisiones: 'i )
Intereses de préstamos por pagar 3,616,063 2,770,613
Comisiones 261,458 356,973 o
Fotal de gastos por intereses y comisiones 3,877,521 3,127,586 & )
Ingreso neto por intereses y comisiones 4,003,921 3,894,342
Provision para pérdidas en préstamos 7 349,746 416,344 . )
Ingreso neto por intereses y comisiones, después
de provisién para pérdidas en préstamos 3,663,175 3,477,998 . }
Otros ingresos (gastos) L
Comisiones por administracién y manejo 908,727 817,566 {:_ \}
Comisiones por colocacién hipotecas (176,722) (118,865)
Oiros ingresos 211,957 306,454 .
Total de otros ingresos, neto 943,962 1,005,155 1
Gastos generales v administrativos: RN
Salarios y otros gastos de personal 13 783,004 592,676 Lo
Depreciacidén v amortizacion 3 37,682 68,075
Honorarios profesionales vy legales 167,788 145,133 { j
Impuestos . 203,238 229,172 o
Otros gastos 13 204,343 677,526
Total de gastos de operaciones 2,206,055 1,712,582 ( )
Utilidad antes de impueste sobre la renta 2,401,082 2,770,571 o
Impuesto sobre la renta, estimado 15 (671,870) {650,156) i/ '}
Utilidad neta 1,729,212 2,120415 o
()
()
Las nowas gue se acompafian en las pdginas 7 a 30 son parte integral de estos esiados financieros. S
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LA HIPOTECARIA,SA. DECV.
(El Sdvador, Replblica de B Savaior)
Egtado de Cambiosen & Patrimonio
Por & afic terminado d 31 dedidembrade 2012
{Con cifras cotrespondientes de 2011)
Total de
Capitad Reserva Resgva Resultades patrimonio de
social legal de capital acumulados los accionistas
/8% Uss USs [EA% USs
Saldosal 31 didembrede 2010 5,008,423 640,278 1,300,600 3,571,957 10,610,658
Movimientos def afio 2011
Resultados integrales dal afio:

Utilided neta 0 4 0 2,120,415 2,120,415
Total de utitidades integrales 0 0 0 2,120,415 2,120,415
Transacciones con {os acdionigas

Transterentia areserva begd ] 198,463 0 (198,463) 0
Transferencia areservade capitd 0 0 500,000 {500,000) ¢
Capitalizacion 577 0 0 1] 1]
Dividendos de acd ones qQ 0 0 {900,000) (900,000)
Total transaccicones con Jos accionistas 577 198,463 500,000 {1,599,040) {900,000)
Saldosal 31 dediciembre de 2011 5,099,000 838,741 1,300,000 4,093,332 11,831,073
Maowimientos del afio 2012
Resuliados integrdes dd afio:
Utilidad neta 0 0 O 1,726,212 1,729,212
Total deutilidadesintegrales ] 0 0 1,729,212 1,729,212
Transacciones con los accionistas
Trandferencia a reserva legal 0 169,336 0 {169,336) 0
Total transaccionss con los accionistas 1] 169,336 0 (169,336) 0
Saldosal 31 dedidembre de2012 5,099,000 1,008,077 1,800,000 5,653,208 13,560,285

Las notas que se acompafian en las pdginas 7 a 30 son parte integral de estos estados financieros.




LA HIPOTECARIA, S.A. DE C.V,
(San Salvador, Republica de El Salvadaor)

Estado de Flujos de Efectivo

Por ¢l afio tertninado €] 31 de diciembre de 2012
{Con cifras correspondientes de 2011)

Fhyjos de efectivo por actividades de operacion:
Utilidad neta
Ajustes para conciliar 1a utilidad neta y el efectivo neto usado en
actividades de operacidn:
Depreciacién y amartizacion
Provision para pérdidas en préstamos
Ingresos de intereses
Gasto de intereses
Gasto de impuesto sobre la renta
Sub total
Cambios en activos y pasivos operativos:
Préstamos otorgados, neto
Cuentas ¢ intereses por cobrar
Otros activos
Otros pasivos
Efectivo recibido (usade) en operaciones;
Impuesto scbre la renta pagado
Intereses recibidos
Intereses pagados
Efectivo neto usade en actividades de operacién

Flujos de efectiva por actividades de inversidn:
Inversion en asociadas
Adquisicién de mobiliario, equipo v mejoras
Efectivo nreto usado en actividades de inversién

Flujos de efectivo por actividades de financiamiento:
Pago de préstamos por pagar
Producto de préstamos por pagar
Producto de certificados de inversidn
Redencidn de papel bursati]
Producto de papel bursatil
Pago de dividendos
Efectivo neto provisto por actividades de financiamiento

Aumento neto en el efectivo
Efectivo al inicio del afio
Efectivo al final del alie

2012 2011
US$ Uss I 3
1,729,212 2,120415
()
57,682 68,075
340,746 416,344 )
(7,386,067) (6,669,355) o
3,616,063 2,770,613
671,870 650,156 {)
(970,494) (643,752) S
(18,059,902) (9,331,989) Y
80,377 (26,815) o
78,049 (157,550) __
(303,373) (418,834) £
(154,306) (123,763) N
7,359,108 6,687,060 £
(3,374,762) (2,882,198) o
(15,335,303) (6,897,841)
L)
(18,050) 0 _
(38,302) (30,574) )
(56,352) (30,574) '
{3
(20,110,553) (27,055,261)
38,458,883 27,950,000 L
3,018,764 0 LoJ
(50,266,014) {28,998,167)
43,750,000 36,250,000 o
0 (900,000) Lo/
15,751,080 7,246,572
359,425 318,157 ()
4,730,169 4,412,012
5,089,594 4,730,169 3
L

Las notas que se acompakian en las pdginas 7 a 30 son parte integral de estos estados financieros.
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LA HIPOTECARIA, 5.A. DE C.V,
{San Salvador, Repiblica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2012
{Con cifras correspondiente de 2011)

(1)

@

Constitucién y Operaciones

La Hipotecaria, S.A. de C.V. (“la Compaiifa™) fue constitvida €l 13 de junio de 2002 e inscrita al nimero
33 de folio 218 a folio 233 del libro 1716 del Registro de Sociedades del Registro de Comercio de la
Republica de El Salvador. Su actividad principal es otorgar, administrar y titularizar préstamos
hipotecarios residenciales.

La Hipotecaria, S.A. de C.V. ¢s una compaiiia privada cuyo accionista es La Hipotecaria (Holding), Inc.
una compaitia constituida bajo las leyes de las Islas Virgenes Britanicas. Los principales accionistas de
La Hipotecaria (Holding), Inc. son Grupo ASSA, S.A. con 69.01%, Inversiones Americasa, S.A. con
16.98%, Fundacion BIOMAT con 0.51% e International Finance Corporation (IFC) con 13.50%.

La oficina principal esth ubicada en Alameda Roosevelt N°3107 y 59° Avenida Sur, Colonia Escalén,

Edificio La Centroamericana, San Salvador.

La Administracion de La Hipotecaria, S.A. de C.V. autorizé la emisién de estos estados financieros el 30
de enero de 2013.

La Hipotecaria, S.A. de C.V, serd referida en adelante como “la Compaiiia™.

Resumen de Politicas Contables Significativas

(o) Declaracién de cumplimiento .
Los estados financieros han sido preparados de conformidad con las Normas Internacionales de

Informacién Financiera (NIIF), promuligadas por ¢l Consejo de¢ Normas Internacionales de
Contabilidad (“IASB”).

()  Base de preparaciin
Los estados financieros al 31 de diciembre de 2012 han sido preparados en délares de los Estados

Unidos de América sobre la base del costo historico o costo amortizado, excepto para ciettos rubros
que la Compafiia decida levar al valor razonable, los cuales se identifican apropiadamente.

En la preparacién de los ¢stados financieros en conformidad con las NIIF, la Administracién ha
efectuado ciertas estimaciones contables y supuestos criticos, y ha ejercido su criterio en el proceso
de aplicacién de las politicas contables de la Compaiiia, las cuales afectan las cifras reportadas de
los activos y pasivos y revelaciones de activos y pasivos contingentes a la fecha de los estados
financieros y las cifras reportadas en el estado del resultado integral durante el perfodo. Las
estimaciones y supuestos relacionados estan basados en experiencias histdricas y otros factores, los
cuales se creen razonables bajo las circunstancias, lo que da como resultado la base sobre la cual se
establece el valor en libros con que se registrardn algunos activos y pasivos que no pueden ser
determinados de otra forma. Los resultados reales pueden diferir de estas estimaciones.




LA HIPOTECARIA, S.A. DE C.V.
(El Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financicros

)

Resumen de Politicas Contables Significativas, continuacién

(c)

(@)

(e)

Las estimaciones y supuestos efectuados por la Administracion en la aplicacién de las NIIF que
son particularmente susceptibles a cambios en el futuro, estan relacionadas con la provision para
pérdidas en préstamos y la reserva para riesgos de crédito para cuentas fuera de balance,

Inversiones en valores
Los valores son clasificados a su fecha de adquisicion, basados en la capacidad o intencion de la

administracidn de vender o mantener hasta la fecha de vencimiento.

o Valores disponibles para la venta
En esta categoria se incluyen aquellos valores adquiridos con la intencién de mantenerlos por
un periodo indefinido de tiempo, esperando ser vendidos respondiendo a la necesidad de
liguidez o cambios en la tasa de interés, tipo de carbio o precio del instrumento.

Préstamos _
Los préstamos por cobrar para tenencia hasta sus vencimientos se presentan al valor principal

pendiente de cobro, menos la reserva para pérdidas en préstamos. Los préstamos por cobrar que se
tengan disponibles para venta se presentan a valor razopable. Mientras no se realice la
titularizacién de los préstamos disponibles para venta, la administracion evalia los préstamos para
determinar si existen casos de deterioro en el valor de los mismos, en cuyo caso reconoce en el
estado del resultado integral una provision para deterioro de valor de los préstamos.

Deterioro de préstamos _

La Compaiifa evalta a cada fecha de los estados financieros si existe alguna evidencia objetiva de
deterioro de un préstamo o cartera de préstamos. Si existe evidencia objetiva de que se ha incurrido
en una pérdida por deterioro, el monto de la pérdida es presentado como diferencia entre el valor en
libros del activo v el valor presente de los flujos de efectivo descontados estimados, a la tasa de
interés efectiva original del préstamo. El valor en libros del activo es rebajade por deterioro
mediante el uso de una cuenta de reserva y el monto de la pérdida es reconocido en el estado del

resultado integral como una provisién de pérdida por deterioro.

Las pérdidas por deterioro se determinan utilizando dos metodologias para determinar si existe
evidencia objetiva del deterioro: individualmente para los préstamos que son individualmente
significativos y colectivamente para los préstamos que no son individualmente significativos,

e Préstamos individualmente evaluados
Las pérdidas por deteriore en préstamos individualmente evaluados son determinadas por una

evaluacion de las exposiciones caso por caso. Este procedimiento se aplica a todos los
préstamos que sean ¢ no individualmente significativos. Si se determina que no existe
evidencia objetiva de deterioro para un préstamo individual, éste se incluye en un grupo de
préstamos con caracterfsticas similares y se evalua coleclivamente por deterioro, La pérdida
por deterioro es calculada comparando el valor actual de los flujos de cfectivos futuros
esperados, descontados a la tasa efectiva original del préstamo, contra su valor en libros actual
y el monto de cualquier pérdida se carga como una provision para perdidas en ¢l estade de
resultado integral. El valor en libros de los préstamos deteriorados se rebaja mediante el uso de

una cuenta de reserva.
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LA HIPOTECARIA, 5.A. DE C.V.
{El Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

@

Resumen de Politicas Contables Significativas, continnacifn

»  Préstamos colectivamente evaluados
Para los propdsitos de una evaluacién colectiva de deterioro, los préstamos se agrupan de
acuerdo a caracteristicas similares de riesgo de crédito. Esas caracteristicas son relevantes para
la estimacion de los flyjos futuros de efectivo para los grupos de tales activos, siendo
indicativas de la capacidad de pago de los deudores de todas las cantidades adeudadas segiin
los términos contractuales de los activos que son evaluados.

Los flujos de efectivo futuros en un grapo de los préstamos que se evaltan colectivamente para
deterioro, se estiman de acuerdo a los fiujos de efectivo contractuales de los activos en el
grupo, experiencia de pérdida historica para los activos con las caracteristicas de riesgo de
erédito similares al grupo y en opiniones experimentadas de la Administracién sobre si las
condiciones econdmicas y crediticias actuales son tales que es probable que el nivel real de
pérdidas inherentes sea mayor 0 menor que la experiencia historica sugerida.

o Reversion del deterioro
Si en un periodo subsiguiente, el monto de la pérdida por deterioro disminuye y la disminucién

pudiera ser objetivamente relacionada con un evenio ocurrido después de que el deterioro fue
reconocido, la pérdida previamente reconocida por deterioro es reversada reduciendo la cuenta
de reserva para deterioro de préstamos. El monto de cualquier reversién se reconoce en el

estado del resultado integral.

Mobiliario, equipo y mejoras

Propiedades y equipos comprenden mobiliarios, equipos y mejoras utilizados por sucursales y
oficinas. Todas las propiedades y equipos se presentan al costo histdrico menos depreciacién y
amortizaciéon acumulada. El costo histérice incluye cualquier gasto que sea directamente atribuible

a la adquisicion de los bienes.

Los costos subsiguientes se incluyen en el valor en libros del activo o se reconocen como un activo
separado, segin corresponda, sdlo cuando existe la probabilidad de que el beneficio econdmico
asociado al bien retorne a la Compaiiia y el costo del bien pueda ser registrado de una forma
confiable. Los costos considerados como reparaciones v mejoras sen cargados al estado del
resultado integral cuando se incurren.

El gasto por depreciacion €s cargado a las operaciones corrientes, utilizando el método de linea
recta, sobre la vida 1til estimada de los activos relacionados. La vida itil y valor residual estimado

de los activos se resume como sigue:

Mobiliario y equipo 3 - 10 afios
Equipo rodante 5 aftos
Mejoras 3 - 10 afios

La vida til y valor residual de los activos es revisado y ajustado si es apropiado a la fecha del
estado de sitnacién financiera.




LA HIPOTECARIA, S.A.DE C.V.
(El Salvador, Repiiblica de Ei Salvador)

Notas a Ios Estados Financieros

(2) Resumen de Politicas Contables Significativas, continuacién

Las propiedades y equipos se¢ revisan para determinar si existe deterioro siempre que los
acontecimientos o los cambios en las circunstancias indiquen que el valor en libros puede no ser
recuperable. EI valor en libros de un activo se reduce inmediatamente a su valor recuperable si el
valor en libros del activo es mayor que el valor recuperable estimado. La cantidad recuperable es
la mas alta entre el valor razonable del activo menos el costo de vender y valor en uso.

(g}  Deterioro de activos
Los valores en libros de los activos de la Compariia son revisados a la fecha del estado de situacién

financiera para determinar si existe un deterioro en su valor. Si dicho deterioro existe, el valor
recuperable del activo es estimado y se reconoce yna pérdida por deterioro igual a [a diferencia
entre el valor en libros del activo y su valor estimado de recuperacién. La pérdida por deterioro en
el valor de un activo se reconoce como gasto en el estado del resultado integral.

(h)  Préstamos por pagar y titulos de dewda emitidos _
Los préstamos por pagar son ¢l resultado de los recursos que la Compafiia solicita para mantener
liquidez. La Compaiifa clasifica los instrumentos de capital en pasivos financieros o en
instrumentos de capital de acuerdo con la sustancia de los términos contractuales del instrumento.

Estos son medidos inicialmente al valor razonable, més los costos de tramsaccidn, y
subsecuentemente se miden al costo amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva,
excepto para [os pasivos que la Compaiiia decide registrar 2 valor razonable con cambios en
resultados.

(i} Ingresoy gasio por intereses
Los ingresos y gastos por ntereses son reconocidos ¢n ¢l estado del resultado integral para todos
los instrumentos financieros presentados al costo amortizado usando el método de la tasa interés

efectiva,

El método de la tasa interés efectiva es un método de célculo del costo amortizado de un activo o
un pasivo financiero y de imputacion del ingreso o gasto fimanciere a lo large del periodo
relevante. 1.a tasa de interés efectiva es la tasa de descuento que iguala exactamente los flujos de
efectivo por cobrar o por pagar estimados a lo largo de Ia vida esperada del instrumento financiero
o, cuando sea apropiade, por un periodo mas corto, con el importe neto en libros del activo o
pasivo financiero. Cuando se calcula la tasa de interds efectiva, Ia Compattia estima los flujos de
caja considerando todos los términos contractuales del instrumento financiero (por ejemplo,
opciones de prepago) pero no considerz pérdidas de crédito futuras. El céleule incluye todas las
comisiones y cuotas pagadas o recibidas entre las partes del contrato que son parte integral de la
tasa de interés efectiva, los costos de transaccion y cualquier otra prirna o descuento.

Las comisiones de préstamos estdn incluidas como ingresos por comisién del préstamo en el estado
del resultado integral. La Compafifa percibe ingresos recurrentes por sus servicios de
administracion de los créditos hipotecarios que han sido titularizados a fideicomises. Estos
ingresos son calculados mensualmente en base al saldo insoluto a capital de los créditos
hipotecarios de cada emisién de bonos hipotecarios y pagados trimestraimente.
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3

Resumen de Politicas Contables Significativas, continuacion

)

(k)

¢

(m)

Impuesto sobre la renta
El impuesto sobre la renta corriente es el impuesto estimado sobre la renta gravable para el afio,

utilizando Ia tasa de impuesto vigente a la fecha del estado de sitnacién financiera y cualquier otro
ajuste del impuesto sobre la renta de afios anteriores.

El impuesto sobre la renta diferido representa el monto de impuesto por pagar y/o por cobrar en
afios futuros, que resultan de diferencias temporales entre los saldes en libros de activos y pasivos
para fines de reportes financieros y los saldos para propdsitos fiscales, utilizando la tasa impositiva
a la fecha del estado de situacién financiera. Estas diferencias temporales se esperan reversar en
fechas futuras. Los activos de impuesto diferido son reversados hasta el punto en que ya no sea
probable que se vaya a realizar el efecto impositivo relacionado.

Equivalentes de efectivo
Para propositos del estado de flujos de efectivo los equivalentes de efectivo incluyen depositos a

plazo en bancos con vencimientos originales de tres meses 0 menos.

Uniformidad en la presentacion de estados financieros
Las politicas de contabilidad detalladas anteriormente han sido aplicadas consistentemente en los

periodos presentados en los estados financieros.

Nuevas Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) e Interpretaciones

A la fecha de! estado de situacién financiera existen normas, modificaciones e interpretaciones las
cuales no son efectivas para ¢l periodo terminado ¢l 31 de diciembre de 2012, por lo tanto no han
sido aplicadas en la preparacién de la informacion financiera:

NIIF 9 Instrumentos Financieros, publicada el 12 de noviembre de 2009, forma parte de la primera
fase del proyecto comprensivo del Comité de Normas (IASB) para reemplazar NIC 39. La norma
es efectiva para perfodos anuales comenzando en 6 después del 1 de enero de 2015. Se permite su

aplicacion en fecha mas temprana.

La Compafiia anticipa que la adopcién de esta norma no tendrd un impacto significativo en los
estados financieres.

Administraciéon de Riesgos en los Instrumentos Financieros

Un instrumento financiero es cualquier contrato que origina a su vez un activo financiero en una entidad
y un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio en otra entidad. Las actividades de la Compaiiia se
relacionan c¢on ¢l uso de instrumentos financieros incluyendo derivados y, como tal, ¢l estado de
situacién financiera se compone principalmente de instrumentos financieros.
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LA HIPOTECARIA, S.A.DE C.V.
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Notas a los Estados Financieros

()

Administracién de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacion

La Junta Directiva de la Compafiia tiene la responsabilidad de establecer y vigilar las politicas de
administracion de riesgos de los instrumentos financieros, A tal efecto, ha establecide ciertos comités
para la administracioén y vigilancia periddica de los riesgos a los cuales esta expuesta la Compaiiia, entre
estos comités estan los siguientes: Comité de Crédito, Comité de Cobros y Comité de Auditorfa.

Los principales riesgos identificados por la Compaiiia son los riesgos de crédito, de lignidez, de mercado,
de tasa de interés y operacional, los cuales se describen a continnacidn:

Riesgo de crédito:
Es el riesgo que el deudor o emisor de un activo financiero propiedad de la Compafiia no cumpla,

completamente v a tiempo, con cualquier pago que debfa hacer a la Compafifa de conformidad con los
términos y condiciones pactados al momento en que la Compaiiia adquirié el activo financiero respectivo.

Para mitigar el riesgo de crédite, la Compaiiia ha formulado para su cumplimiento un Manual de Politicas
de Crédito en el cual se establecen los términos y condiciones que debe cumplir cada préstame otorgado
por la Compaiiia.

Adicionalmente, la Compaiiia cuenta con un Departamento de Crédito que analiza cada soficitud de
préstamo, realiza las investigaciones pertinentes, valida y certifica el cumplimiento de las Politicas de
Crédito, y presenta y sustenta dicha solicitud ante el Comité de Crédito. El Comité de Crédito asignado
por la Junta Directiva vigila el cumplimiento de las Politicas de Crédito de cada préstamo aprobado.

La Compailia ha establecido algunos procedimientos para administrar €l riesgo de orédito, como se
resyme a continuacion:

o Formulacién de politicas de crédito: Estas Politicas de Crédito son revisadas y actualizadas tomando
en cuenta el entorno macroeconémico del pais, la experiencia que la Compaifiia ha mantenido en su
propia cartera de préstamos v las tendencias y practicas de la industria en la cual se desempeiia la
Compafiia. E] Comité Ejecutive de Créditos, el cual formula lag Politicas de Crédito, esti compuesto
por el Gerente General, el Vicepresidente Ejecutive de Negocios, el Gerentc de Pais, y el
Vicepresidente de Activos y Cobros.

e Establecimiento de Iimites de autorizacion: La Compaiiia ha establecido limites méximos de
otorgamiento de préstamos que ascienden a US$120,000 para préstamos hipotecarios y US$25,000
para préstamos personales. Adicionalmente, cada selicitud de préstamo debe llevar la aprobacidn de
un minimo de dos Miembros del Comité de Crédito, el cual lo compone el Gerente General, Gerente
de Pais, ¢l Vicepresidente de Activos y Cobros, el Gerente de Crédito, v ¢l Oficial de Crédito. Este
Comité de Créditos esta compuesto por miembros de Panamé y El Salvador.

o Limites de concentracién y exposicion: La plataforma tecnologica de la Compafiia permite definir
ciertos niveles de concentracién de los clientes dentro de su cartera; y desarrolla politicas
encaminadas a definir ciertos limites de concentracién y exposicién en base a los perfiles del cliente.
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(El Salvador, Reptiblica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros
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Administracién de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacién

o Desarrollo y mantenimiento de evaluacion de riesgo: El Departamento de Riesgo de la Compatfiia

establecié un Comité de Cobros ¢l cual se retine de forma mensual para evaluar los perfiles de crédito
de los clienies que han caido en morosidad durante el mes inmediatamente anterior a la fecha de la
reunién. El objetivo de esta reunién es evaluar tendencias y comportamientos de los clientes que han
caido en morosidad y evaluar las Politicas de Crédito para hacer las recomendaciones de ajustes

pertinentes a las mismas.

Revision de cumplimiento con politicas: La revision del Cumplimiento de Politicas de Crédito recae
en el Departamento de Crédito el cual revisa y analiza cada solicitud de préstame, y en el Comité de
Crédito que evallia y aprueba las solicitudes de préstamos.

La siguiente tabla analiza los instrumentos financieros de la Compaiiia que estan expuestos al riesgo de
crédito y su comrespondiente evaluacion:

Préstamos

2012 2011

Us$ USs
Deterioro individual:
Grado 6: 1,774,734 1,462,425
Provisién por deterioro (278.660) {(263.316)
Saldo deteriorade neto 1,496,074 1,199,109
Morosos sin deterioro:
Grado 2: Riesgo bajo
01 - 30 dias 3,155,135 2,874,529
31 —60 dias 2,113,665 1,940,301
Grado 3 al 5: Lista de vigilancia
61 — 90 dias 1,100,625 1,465,931
91— 120 dias 561,067 333,705
121 ~ 150 dias 247,996 297,033
151 — 180 dias 200,527 220,035
Valor en libros 7,379,015 7,131,534
Grado 1: Al dia 100,125.049 82,950,339
Total en libros 109,000,138 91,280,982

Al 31 de diciembre de 2012, la Compaiifa mantiene en clasificacién “no moroso sin deterioro”, los

depdsitos en bancos por la suma de US$5,088,094 (2011: US$4,728,669), respectivamente.

La Compatfifa ha calificado en 6 grados el estatus de sus préstamos como se detallan a continuacion:

Grado 1: Con saldos corrientes y al dia
Grado 2: Con saldo de 1 a 60 dias
Grado 3: Con saldo de 61 a 90 dias
Grado 4: Con saldo de 91 a 120 dias
Grado 5. Con saldo de 121 a 180 dias
Grado 6: Con saldo mayor a 180 dias
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Administracién de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacién

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

¢ Deterioro en prestamos:
El deterioro para los préstamos se determina considerando el monto de principal e intereses de

acuerdo al término contractual de los préstamos. Estos préstamos son evaluados en el grado 6 que es
el sistema de evaluacidn de riesgo de crédito de la Compaiiia.

e Morosidad sin deterioro de los préstamos:

Préstamos donde los pagos contractuales de capital e intereses pactados estdn morosos, pero
contractuaimente la Compaiiia no considera que exista una pérdida por deterioro basado en el nivel de
garantias disponibles sobre los montos adeudades a la Compaiifa. Generalmente, los préstamos en
esta condicién son clasificados en un grado de 2 a 5.

¢ Reservas por deterioro:
La Compariia ha establecido reservas para deterioro, las cuales representan una estimacifn sobre las
pérdidas incurridas en la cartera de préstamos. Los componentes principales de esta reserva estén
relacionados con riesgos individuales, y la reserva para pérdidas en préstamos establecida de forma

colectiva,

La Compaiiia mantiene colaterales sobre los préstamos otorgados a clientes que consisten en hipotecas
sobre las propiedades y otras garantias sobre estos activos. Las estimaciones del valor razonable estdn
basadas en el valor del colateral segin sea el perfodo de tiempo del crédito y generalmente no son
actualizadas excepto si el crédito se encuentra en deterioro en forma individual,

Al 31 de diciembre de 2012, el valor estimado de las garantias hipotecarias sobre los préstamos ascendian
aproximadamente a US$130,762,679 (2011: US$108,466,829).

La Compafiia monitorea la concentracion de riesgo de crédito por sector y ubicacion geogrifica. El
anélisis de la concentracidn de los riesgos de crédito a la fecha de los estados financieros es el siguiente:

Préstamos . Depbsitos
2012 2011 2012 2011
EAY Uss USE Uss
Concentracion por sector:
Préstamos hipotecarios 104,462,593 86,835,269 G 0
Préstamos personales 4,816,205 4,709,029 0 0
Otros sectores 0 0 3 004 4,728,669
109278798 91544298 5088094 _4.728,699
Concentracion geogtifica:
El Salvador 109,278,798  91.544.298 5.088.094 4,728,699
Valor en libros 109278798 51544298 5088094 4728609

Las concentraciones geograficas de los préstamos y depositos con bancos estan basadas en la nbicacién
del deudor.
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(3) Administracién de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacion
-

T

Riesgo de liguidez
El riesgo de liquidez se define como la incapacidad de la Compafiia de cumplir con todas sus

obligaciones por causa, entre otros, de un retiro inesperado de fondos aportados por acreedores o clientes,
el deterioro de la calidad de la cartera de préstamos, la reduccidn en el valor de las versiones, la
excesiva concentracion de pasivos en una fuente en particular, el descalce entre activos y pasivos, la falta
de liquidez de los activos, o ¢l financiamiento de activos a largo plazo con pasivos a corto plazo. La
Compafija administra sus recursos liquidos para honrar sus pasivos al vencimiento de los mismos en
condiciones normales.

Administracidn del riesgo de liguidez

La Compaiiia controla este riesgo con reservas apropiadas de liquidez y de activos facilmente realizables,
usualmente por encima de los requerimientos regulatorios, con adecuado calce de plazos entre activos y
pasivos vy con planes de contingencia que son periddicamente revisados y actualizados.

La tabla signiente analiza los activos y pasivos de la Compafifa en agrupaciones de vencimiento
estimados:

Hasta Delas Mais de Sin
2012 1 afig aflos S afios vencimiento Total
Jss Uss Uss Ls3 Liss

Actives:
Ffectivo | 1,500 0 ] 0 1,500
Depdésitos en bancos 5,088,094 0 0 0 5,088,004
Préstamos * 7276 1,518,442 107,474,420 0 109,000,138
Otros activos 1,617,597 ] 0 0 1.617.597
Total de activos 6,714,467 1,518,442 107474420 o it 2
Pasivos:
Papel bursatil 20,701,701 ] 0] 0 20,701,701
Certificados de inversidén Q 3,918,764 0 0 3,918,764
Préstamos por pagar 23,860,257 24435911 27,000,000 ¢ 75,296,168
Otros pasivos 2225793 0 0 0 2225793
Total de pasivos 46.787.751 28,354,675 _27.000.000 0 102,142,424
Margen de liquidez neto {40,073,284)  (26,836233) 80474420 ... 0 _13.564903

*  Los montos representan las fechas de los vencimientos altimos contractuales,
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f( _\l
Hasgta Delas Mis de Sin -
2011 1 aiip aies 5 aiios yencimieato Total
[45%) Uss 53 Uss Uss
Activos: [, ;]
Efectivo 1,500 0 0 ] 1,500
Depdsitos en bancos 4,728,669 0 0 0 4,728,669 o
Préstamos * 1,613 439,017 90,840,352 0 91,280,982 [ j
Otros activos 1,568,977 0 ) 173411 1.742 388 o
Total de activos 6,300,759 439017 90,840,352 - 173411 97.753.539
i
Pasivos: \j
Papel bursati 27,217,715 0 0 0 27,217,715
Préstamos por pagar 26,768,036 22,102,878 8,076,924 0 56,947 838 P
Otros pasivos 1.756.913 0 0 0 1.756.913 o/
Total de pasivos 55,742,664 22,102,878 8.076.924 0 85.922 466
Margen de liquidez neto (49.441,905)  (21,663,861) 82,763,428 17341 11831073 .
* Los montos representan las fechas de los vencimientos @ltimos contractusles.
S
La Compaiiia tiene la posibilidad de titularizar préstamos hipotecarios, Con esta caracteristica de I,
titularizar su cartera de préstamos y mantener Hneas de crédito notariadas, la Compailia mitiga cualquier
descalce de su liquidez. i )

Riesgo de mercado

Es el riesgo de que el valer de un activo financiero de la Compafiia se reduzca por causa de cambios en
las tasas de interés, en las tasas de cambio monetario, en los precios accionarios v otras variables =7
financieras, asi como la reaccién de los participantes de los mercados de valores a eventos politicos y
econdmicos. La administracién de este riesgo es supervisada constantemente por la Gerencia General.
Para mitigar este riesgo, la Compaiiia ha documentado en sus politicas controles relacionados con Limites
de inversidn, clasificacién y valuacién de inversiones, calificacién de cartera, verificacién de pagos de

intereses, sensibilidad y prueba de tasas. { )

T

Riesgo de tasa de interés ‘
El riesgo de tasa de interés del flujo de efectivo es el riesgo de que los flujos de efectivo futuros deun  {  }
instrumento financiero fluctien debido a cambios en las tasas de interés del mercado. El riesgo de latasa
de interés del valor razonable es el riesgo de que el valor del instrumento financiere fluctie debido a

cambios en las tasas de interés del mercado. L
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LA HIPOTECARIA, S.A. DE C.V,
(El Salvador, Repablica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(3) Administracién de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacién

La Compafiia asume una exposicién a los efectos de fluctuaciones en los niveles prevalecientes de tasas
de interés del mercado tanto en su riesgo de valor razonable como en ¢l de su riesgo de flujo de fondos.
Los mérgenes de interés pueden aumentar como resultado de dichos cambios pero pueden reducirse o
crear pérdidas en €l evento que surjan movimientos inesperados. Mensualmente la Junta Directiva revisa
el comportamiento de las tasas de interés de los activos y pasivos, mide el impacto del descalce en los
resuitados de la Compafiia y toma las medidas apropiadas para minimizar repercusiones negatwas en los
resultados financieros de la Compafifa.

La tabla que aparece a continvacion resume la exposicion de la Compafifa a los riesgos de la tasa de
interés, Los activos y pasivos de la Compafifa estin incluidos en la tabila a su valor en libros, clasificados
por categorias por el que ocurra primero entre la nueva fijacién de tasa contractual o las fechas de

vencimiento.

012 Hasta Mas de No generan
= 1 aiio 1 afio interés Jotal
Uss Uss Uss Js$
Activos:
Depdsitos en bancos 230,625 0 1,857,469 2,088,084
Depositos a plazo en bancos 3,000,000 0 ¢ 3,000,000
Préstamos 109,278,798 0 0 109,278,798
Total de activos 112,509,423 G 1.857.469 114,366,802
Pasivos:
Certificados de inversion 0 3,918,764 0 3,918,764
Papel bursatil 20,701,701 0 0 20,701,701
Préstamos por pagar 75.296.168 a 0 75,296,168
Total de pasivos 95.997 869 39018764 0 96.916,633
SillLSiibnitleigz: neta de tasa 16,511,554 (3,918.764) 1,857,469 14,450,259
Hasta No generan
2011 1 aiio interés Total
US§ Uss USs%

Activos:
Deposites en bancos 106,418 2,122.251 2,228,669
Depositos a plazo en bancos 2,500,600 0 2,500,000
Préstamos 91,544,298 0 91,544,208
Total de actives 4,150,716 2,122 251 96.272.967
Pasivos:
Papel bursétil 27,250,000 0 27,250,000
Préstamos por pagar 57.232.366 8 57.232.366
Total de pasivos 84,482,366 0 _84.482.366
Sensibilidad neta de tasa

de interds 2668350  .2,02225] 11,790,601

La Compafifa obtiene sus fondos principalmente con pasivos cuyas tasas de interés fluctdan de las
sigutentes maneras: 1) Tasas fijas por periodos no mayores de un (1} afio. 2) Tasas variables segin
fluctuaciones en la tasa LIBOR ajustadas, trimestralmente o semestralmente. 3) Tasas fijas por periedos

mayores de (1) afto.
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LA HIFOTECARIA, S.A. DE C.V.
(El Salvador, Repiiblica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(3

Administracién de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacién,

Las tasas de interés devengadas por los activos de la Compaiiia fluctdan de las siguientes maneras:
1) Tasas variables que son ajustadas segiin determine la Compaiifa, de tiempo en tiempo, en base al costo
de sus pasivos, 2) Tasas que determina ta Compaiiia donde se deposita la liquidez.

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

Categoria de Pasivo 2012 2011
US% USs
Tasag variables segin fluctuaciones en la tasa LIBOR ajustadas
menswalmente, trimestralmente ¢ semestralmente 75,797,437 | 57,232,366
Tasas fijas por periodos no mayores de un (1) afio obligaciones
negociables 20,750,000 | 27,250,000
Tasas fijas por periodos mayores de un (1) afio obligaciones
negociables 3,942,100 4]
Categoriz de Activo 2012 2011
Tasas ajustadas segin determine la Compafiia, de tiempo en tiempo en
base al costo de los pasives de la Compaiiia 109,278,798 | 91,544,298
Tasas fijas por periodos menos de un (1) afio deposito a piazo 3,000,000 | 2,500,000
Tasas variables por periodos menos de un (1} afio {cuenta corriente v
de ahorro} 2,088,094 | 2,228,669

En general, la posicién del riesgo de tasa de interés estd manejada directamente por la Tesoreria de la
Compaiiia con el fin de eliminar o minimizar la sensibilidad entre fluctuaciones de tasas de interés entre

activos y pasivos financieros.

Riesgo operacional
El riesgo operacional es el riesgo de pérdidas potenciales, directas o indirectas, relacionadas con los

procesos de la Compafiia, de personal, tecnologia e infraestructura, y de factores externos que no esté
relacionado a riesgos de créditos y liquidez, tales come los que provienen de requerimientos legales y
regulatorios.

El objetivo de la Compaiiia es administrar el riesgo operacional, buscando evitar pérdidas financieras y
daiios en la reputacién de la Compatiia.

La principal responsabilidad para el desarrollo e implementacién de los controles sobre el riesgo
operacional estd asignada a la administracién superior dentro de cada area de negocio. La Gerencia
General monitorea los riesgos operativos de importancia apoyada en su equipo gerencial y disefia ¢
implementa controles adecuados que mitigan aquellos riesgos operativos de importancia. Las politicas y
procedimientos que formalizan estos controles son desarrollados y monitorsados. Todas las politicas
antes de ser implementadas son aprobadas por la Gerencia General.

Durante el afio la Gerencia General junto a su equipo gerencial realiza evaluaciones continuas sobre la

efectividad en el diseflo ¥ operacion de los controles claves. Las debilidades en el disefio o
funcionamiento de los procesos son atacados de inmediato para prevenir errores futuros.
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LA HIPOTECARIA, S,A, DE C.V,
(El Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

3)

&)

3

Administracién de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacién

Esta responsabilidad es apoyada por el desarrolle de estdndares para administrar el riesgo operacional,
desarrollado e implementado por la Gerencia General en las signientes dreas:

e Aspectos sobre la adecuada segregacién de funciones, incluyendo la independencia en la
autorizacién de transacciones.

Requerimientos sobre ¢l adecuado monitoreo y reconciliaciones de transacciones.

Cumplimento con los requerimientos regulatorios y legales.

Documentacién de controles y procesos.

Reporte de pérdidas en operaciones y las propuestas para la solucion de las mismas,

Desarrollo del plan de contingencia.

Desarrolio de entrenamiento al personal de la Compaiiia.

Aplicacion de normas de ética en el negocio.

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

s & & & 4 & a4 =

Estas politicas establecidas por la Compafiia estan soportadas por un programa de revisiones periédicas.
Los resultados de estas revisiones son discutidas con el personal encargado de cada unidad de negocio
para su accion correctiva.

Partes Relacionadas
A continuacidn se presenta un detalle de las partes relacionadas:

2012 201
{ss Uss
Activos:
Inversion en afiliada 29,407 11,357

Segun se describe en las notas (9) y (10), Grupo ASSA, S.A, ha otorgado una fianza solidaria para
garantizar emision de papel bursétil y certificados de inversién de la Compatiia, y es fiadora de uno de los
financiamientos por pagar de la Compafiia que se detallan en nota (11},

Cuentas e Intereses por Cobrar

A continuacion se presenta un detalle de las cuentas e intereses por cobrar:

2012 2011
Us$ Uss
Cuentas por cobrar:
Clientes 218,678 207,220
Empleados 2,210 1,128
Varios 54.636 156,553
275,524 364,901
Intereses por cobrar:
Clientes 382,676 355717

658200  _720.618
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(El Salvador, Reptiblica de El Salvador)
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(6) Efectivo y Equivalentes de Efectivo

M

El efectivo y equivalentes de efectivo se detalla a continuacion:

2012 2011

US8 US3
Efectivo 1,500 1,500
Depésitos a fa vista 2,088,094 2,228,669
Depésitos a plazo fijo 3.000.000 2,500,000

-3.080.594  _4730,169

Al 31 de diciembre de 2012 la Compafiia mantenia depdsitos a plazo fijo por la suma de US$3,000,000
(2011: US$2,500,000) los cuales tienen vencimientos a menos de un mes y sus tasas de interés oscilan

entre 0.25% a 0.75% (2011: 0.25%).

Préstamos - Netos

La composicién de la cartera de préstamos se resume asi:

2012 2011
Us$ US$
Préstamos:
Personales y otros 4,816,205 4,709,029
Hipotecarios residenciales 104,462,593 86,835,269
109,278,798 91,544,298
Menos provision para pérdida en préstamos (278.660) (263,316)

...._v\_
R—y

e

S

109,000,138 21,280,982

Al 31 de diciembre de 2012 la Compadia mantenia préstamos hipotecarios por US$87,221,797
(2011:1US$71,540,457) en garantia de obligaciones contraidas con varias instituciones financieras (véase
nota 10).

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011 las tasas de interés anual que devengaban los préstamos hipotecarios
oscilaban entre 6.50% a 12.00% y los préstamos personales devengaban intereses que van del 6.00% a

16.00%.

El movimiento de la reserva para deterioro de valor de préstamos, es ¢l siguiente:

2012 2011

Uss US$
Saldo al inicio del afio 263,316 362,944
Provisién cargada a gastos del afio 340,746 416,344
Préstamos castigados (325.402) (315.972)
Saldo al final del afio 278,660 263,316
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(8) Mobiliario, Equipo y Mejoras

El mobiliaric, equipo y mejoras a la propiedad se resumen 2 continuacion;

Mohiliario
o LS8
Lo Costo:
Saldos al inicio del afio 112,262
. Compras 2462
(o Saldos al final del afio 114.724
) Depreciacién acumulada:
: Saldos al inicio del afie 66,048
Gasto del afio 10,613
Saldos al final del afio 76.651
Saldos netos 38,063
: Mabiliario
UUS3
i Costo:
- Saldos al inicio del afio 104,240
Compras 8.022
Saldos al final del afip 112,262
Depreciacién acumulada:
Saldos al inicio del afio 57,173
Gasto del afio &£.875
Saldos al final del afio 66.048
Saldos netos _46214

(9 Certificados de Inversién

31 de diciembre de 2012
Equipo de Equipo Mejorasa la
oficina rodante propiedad Total
Uss Uss Uss S8
283,597 81,108 140,262 617,229
18,183 3.075 14,582 38.302
301,780 84.183 154,844 655,531
250,989 45,051 &1,730 443,818
18074 _16.683 _12.312 57682
260083 61,734 04,042 501,500
32717 —aa349 ~£0.802 154,031
31 de diciembre de 2011
Equipo de Equipo Mejoras a
oficina rodante la propiedad Total
S8 Y] LSS Uss
261,045 81,108 140,262 586,655
22 552 0 0 30,574
283.507 21,108 140.262 617,229
220,538 28,616 69,418 375,743
30.453 16.435 12.312 68,073
250,989 45,051 81.730 443 818
—32,008 36,057 38,532 173,411

La Compailia tiene autorizada por la Superintendencia del Sistema Financiero de EI Salvador una

emigion de US$30,000,000 en Certificados de Inversién (CI) las cuales se encuentran respaldadas con

garantia de Grupo ASSA, 8.A. Al 31 de diciembre de 2012, el saldo neto de emision es el siguiente:

Tipo Tasa de interés
Tramo 1 5.00%
Tramo 2 4.75%

Menos gastos prepagados por cada emision

2012
Uss

2,000,000
1.942.100
3,942,100
(23.336)
3918764

Vencimiento

Septiembre, 2015
Septiembre, 2014
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(10) Papel Bursatil (PBs)

La Compaflia tiene autorizado por la Superintendencia del Sistema Financiero de E] Salvador un plan
rotativo de hasta US$35,000,000 en Papel Bursatil, los cuales se encuentran respaldados con el crédito
general de la Compafiia y una fianza solidaria de Grupo ASSA, S.A. Al 31 de diciembre de 2012 y 2011

el saldo de la emision es el siguiente:

Tipo Tasa de interés Vencimicento
Tramo 03 4.1250% Febrero, 2013
Tramo 04 4.2500% Abril, 2013
Tramo 05 4.2500% Mayo, 2013
Tramo &7 4.0000% Marzo, 2013
Tramo 09 4.5000% Julio, 2013
Tramo 10 4.5600% Julio, 2013
Trame 11 4.5000% Agosto, 2013
Tramo 12 4.2500% Enero, 2013
Tramo 13 4.5000% Agosto, 2013
Tramo 14 4.3500% Marzo, 2013
Tramo 15 4.7500% Marzo, 2013
Tramo 16 4.7500% Abril, 2013
Tramo 17 4.5000% Marzo, 2013
Tramo 18 4.2500% Enero, 2013

Menos gastos prepagados por cada emision

Tipo Tasa de interés Vencimiento
Tramo 16 2.75% Febrero,2012
Tramo 17 2.75% Febrero,2012
Tramo 18 2.75% Marzo, 2012
Tramo 19 2.75% Marzo, 2012
Tramo 21 3.25% Enero, 2012
Tramo 22 3.50% Abril, 2012
Tramo 23 3.50% Mayo, 2612
Tramo 25 3.40% Mayo, 2012
Tramo 26 3.30% Abril, 2012
Tramo 28 2.30% Enero, 2012
Tramo 29 2.60% Abnil, 2012
Tramo 31 2.60% Enero, 2012
Tramo 32 3.10% Abril, 2012
Tramo 33 3.10% Abril, 2012
Tramo 35 4.00% Enero, 2012

Menos gastos prepagados por cada emision

22

2012
US$
3,000,000
2,250,000
2.250,000
1,000,000
1,000,000
1,000,000
1,500,000
1,000,000
1,500,000
1,000,000
1,000,000
1,250,000
1,500,000
1,500,000

20,750,000

{43,299)
20.701,701

2011
Uss$
1,000,000
1,000,000
2,000,000
. 500,000
1,500,000
1,500,000
2,000,000
2,500,000
2,000,000
1,500,000
2,000,000
1,500,000
1,250,000
2,000,000
5,000,000
27,250,000
(35.285)
27,217,713
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LA HIPOTECARIA, S.A.DE C.V.

7 (El Salvador, Republica de El Salvador)
Notas a los Estados Financieros
(11) Préstamos por Pagar
( Los financiamientos recibidos se resumen a confinuacion;
2012 2011
53 A%]

{ Linea de crédito para capital de trabajo por US$5,000,000, con vencimiento
cada 24 meses renovable a opcidn de las parles y tasa de inferés anual Libor
_ més un margen, garantizada con cartera de préstamos de hipotecas
& o residenciales. 5,000,000 5,000,000
Linea de crédite rotativa para capital de trabajo por US$5,000,000, con
vencimiento cada 12 meses renovable a opeidn de las partes v tasa de interés

;o
Lo anual Libor mds un margen. 5,000,000 4,500,000

Linea de crédito para capital de trabajo por US§9,000,000, con vencimiento
cada 24 meses renovable a opcién de Ias partes y tasa de interés anual Libor
mis un margen garantizada con carfera de préstamos de hipotecas
residenciales. 9,000,000 9,000,000
Linea de crédito para capital de trabajo por US$15,000,000, con vencimiento

de cinco afios (2016) y tasa de interés semestral Libor mds un margen,
garantizada con cartera de préstamos de hipotecas residenciales. 11,666,663 15,000,000

Linea de crédito para capital de trabajo per US$10,000,000, con vencimniento
) de tres afios (2014} v tasa de interds semesiral Libor mds un margen,
S garantizada con cartera de préstamos de hipotecas residenciales. 9,230,769 10,000,000

Linea de crédito para capital de trabajo por US$10,000,000, con vencimiento
de tres afios (2018) y tasa de interés semestral Libor méds un margen,
garantizada con cartera de préstamos de hipotecas residenciales. 6,300,000 Y

Linea de crédito para capital de trabajo por US$25,000,000, con vencimiento
de tres afios (2014} y tasa de interés anual Libor mds un margen, garantizado
con cartera de préstamos de hipotecas residenciales. 8,900,000 13,350,000

Linea de crédito para capital de trabajo por US$25,000,000, con vencimiento
de ocho afios (2018) v tasa de interés anual Libor mds un margen, garantizado

con cartera de préstamos de hipotecas residenciales. 20,500,000 0
Linea de crédito para capital de trabaje por US$3,750,600, con vencimiento

de un afio y medio (2013) y tasa de interés anual Libor més un margen. 0 382,366
Total de financiamientos recibidos 75,797,437 57,232,366
Menos gastos iniciales (501,269) (284.528)
Total de financiamientos recibidos 75,296,168 36,947,838

Las ‘tasas de interés anual en los préstamos por pagar oscilan en un rango de 2.8710% a 6.00%
(2011: 2.41% a 6.00%),

. | Grupo ASSA, S.A. es fiador de uno de los financiamientos por pagar de la Compafiia. Al 31 de diciembre
de 2012, la Compaiiia mantenia créditos hipotecarios por cobrar por US$87,221,797 (2011:
US$71,540,457) en garantia de las obligaciones contraidas con instituciones financieras (ver nota 7).
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(12} Infermacion de Segmentos

La informacién por segmentos de la Compafiia se presenta respecto de los negocios y ha sido preparada
por la Administracién exclusivamente para ser incluida en estos estados financieros. Los reportes
internos estructurados y producides regularmente por la Administracion no contenplan la separacion de
activos, pasivos, ingresos y gastos correspondientes a cada segmento de negocios.

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

Hipotecas como actives: Dentro de este concepto se recogen los ingresos de intereses menos los
costos por financiamiento que generan los préstamos hipotecarios que la Compaiiia mantiene como
activos, mas las comisiones por otorgamiento y la parte proporcional que corresponde a las
comisiones por cobranzas y servicio de reaseguro obtenidos de la compaiiia de seguros a la que se Ie
presta el servicio de reaseguro.

Hipotecas en fideicomiso: Dentro de este conoepto se recogen los ingresos por comisiones generadas
por la gestion de administracién y cobranzas de préstamos hipotecarios que le pertenecen a terceros
menos los gastos de operacién de la Compafiia quien es contratada bajo contratos de administracion
para llevar a cabo dicha funcion,

Préstamos personales como actives: Dentro de este concepto se recogen los ingresos de intereses
menos los costos por financiamiento que generan los préstamos personales que la Compafiia mantiene
como activos, mas las comisiones por otorgamiento y la parte proporcional que corresponde a las
comisiones por cobranzas y servicio de reaseguro obtenidos de la compafiia de seguros a la que se le
presta el servicio de reaseguro.

Oftras inversiones: Dentro de este concepto se recogen los ingresos generados por otras inversiones de
la Compaiiia. '

Todas las operaciones de la Compaiiia se concentran dentro de la Republica de El Salvador.

Hipotecas Préstamos
en Hipetecas personales Otras
2012 fideicomise como actives come actives  [nversiones Total
Uss Uss Uss Li5s Uss
Ingresos de intereses 0 6,882,895 498,851 4,321 7,386,067
Gastos de intereses y comisiones 0 (3,706,628) (170,893) f] (3,877,521)
Ingresos netos por otorgamiento de préstamos 0 291,414 27,239 0 318,653
Ingreso de comision por administracién
de fideicomisos 20,921 0 0 0 20,921
Ingreso de comisién por manejo de préstamos 23,824 767,000 96,982 0 887,806
Otros ingresos varios 0 202,615 9,342 0 211,957
Provisidn ‘para pérdida en préstamos 0 (292,262) (48,484) i) {340,746)
Gastos de operaciones (36,413) (1,820,655) (291,305) 0 (2,148,373)
Depreciacién y amortizacion (978) (48.883) (7.8213 0 (57.682)
Utilidad por segmento antes de impuesto
sobre Ja renta 7354 2203406 113911  _.432] _ 2401082
Activos de segmento ———f 110,607,802 5,099,527 — 0 115,707,329
Pasivos del segmento Q 97,640,740 4,501,686 —_— 0  102,142.426
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(12) Informacién de Segmentos, continuacién

Hipotecas Préstamos
&n Hipotecas personales Oiras
2011 fideicomise como activ comp activos  inversiones Total
Uss Uss usg Uss Uss
Ingresos de intereses ¢ 6,057,642 608,630 3,083 6,669,355
Gastos de intereses y comisiones 0 (2,966,703} (160,883) 0 (3,127,586)
Ingresos netos por otorgamiento de préstamos 0 230,319 3,389 0 233,708
Ingreso de cotnision por administracion de
fideicomises 23,244 0 0 4] 23,244
Ingreso de comisidn por manejo de préstamos 24,938 651,558 117826 0 794,322
Otros ingresos varios 0 290,690 15,764 0 306,454
Provisién para pérdida en préstamos H (373.665) (42,679) 0 (416,344)
Gastos de operaciones (28,851) (1,154,040) {461,616) 0 (1,644,507)
Depteciacién y amortizacién (1.194) 47,772 {19.109) Q (68.075)
Utilidad (pérdida) por segmento antes de
impuesto sobre Ja renta 18,137 2088029 61,322 (3.08%) _2770.571
Activos de segmento 0 92725107 5028432 __ 0 _97753.539
Pasivos del segmento —0 8150623 4419843 ___0 _£3.922.460

13)

Salaries, Otres Gastos y Otros Gastos de Operaciones

Los salarios, otros gastos y otros gastos de operaciones por los afios terminados el 31 de diciembre se

detallan 2 continuacidn:

Salarios, otres gastes:

Sueldos, aguinaldo y vacaciones
Gastos de representacion
Bonificaciones

Cuotas patronales

Prestaciones laborales

Viajes, viaticos y combustible
Otros

Alquiler

Publicidad
Mantenimiente de equipo
Utiles de oficina

Luz, agua y teléfono
Cargos bancarios

Otros gastos
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2012 2011
US3 US$
536,988 396,931

0 0

42,665 42,965
28,593 22,936
53,368 40,405
15,447 8,112
_103.944  _ 81,327
783004 592,676
87,821 82,603
196,530 132,289
184,735 88,835
15,349 10,558
119,411 110,135
16,190 6,823
284299 246283
904343 _677.526




LA HIPOTECARIA, S.A.DE C.V.
(El Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estadoes Financieros

(14) Compromisos

(%)

l.a Compafiia ha suscrito contratos de arrendamiento por términos de hasta diez (10} afios, para el uso de
los locales donde operan sus oficinas. Los cédnones de arrendamientos que la Compaiiia debera pagar en
los préximos diez (10) afios se detallan a continuacidn:

Aiio Monto
US§
2013 83,641
2014 83,641
2015 83,641
2016 83,641
2017 83,641
2018 83,641
2019 83,641
2020 83,641
2021 , 83,641
2022 83,641

El gasto de alquiler para pericdo terminado al 31 de diciembre de 2012 ascendi¢ a US$87,821
(2011: US$82,603).

Impuesto sobre 12 Renta

Las declaraciones de impuesto sobre la renta de las compafifas constituidas en la Repiblica de El
Salvador estdn sujetas a revision por parte de las autoridades fiscaies por los DHimos tres afios, inclusive
el afio terminado el 31 de diciembre de 2012.

De acuerdo a la legislacidn fiscal vigente al 31 de diciembre de 2012, estdn exentas del pago de impuesto
sobre la renta los mtereses ganados sobre deposites a plazo en bancos locales y extranjeros, de bonos u
otros titulos registrados en la Superintendencia del Sistema Financiero de Ei Salvador y listados en la
Bolsa de Valores de El Salvador y de Valores y de Préstamos del Estado y sus instituciones autonomas y

semi - auténomas.

A partir del afio 2012, el impuesto sobre la renta s¢ determina por el monto que resulta mayor entre ¢l
30% aplicado a la utilidad neta imponible y el 1% aplicado a los ingresos totales. La Compafiia calificd
en la base del 30% sobre la wtilidad imponible en ¢l afio 2012, La conciliacién enire [a utilidad financiera
antes del impuesto sobre la renta y la utilidad neta imponible al 31 de diciembre, s¢ detalla a
continuacién:

2012 2011
US$ US$
Utilidad financiera antes de impuesto sobre la renta 2,401,082 2,770,571
Ingresos y gastos de fuente exentos, netos (348,896)  (608,582)
Gastos no deducibles 416,739 475,067
Reserva legal (169336)  (140,933)
Utilidad neta imponible 2299588  2.496.123
Impuesto sobre la renta al 30% (25% en 2011) 689876 624031
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LA HIPOTECARIA, S.A. DE C.V.
(El Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estadoes Financieros

(15} Impuesto sobre la Renta, continuacién

La Administracion hizo sus estimaciones de impuesto diferido por diferencias temporales que se originan
principalmente de la reserva para pérdidas en préstamos utilizando ia tasa del 30% para ambos afios.

El gasto total de impuesto por los afios terminados el 31 de diciembre de 2012, se detalla a continuacion:

2012 2011

US$ US$
Tmpuesto sobre la renta corriente, estimado 689,876 624,031
Impuesto sobre la renta diferido por diferencias temporales {18.006) 26,125
Total de gasto de impuesto sobre la renta 671,870 _650,156
Tasa efectiva 28.0% 23.5%

(16) Capital y Reservas

Administracion de capital
La politica de la administracion es de mantener una estructura de capital sdlida. El capital en acciones

emitido y capital adicional pagado al 31 de diciembre de 2012 y 2011 es de US$5,099,000, del cual
US$12,000 constituye capital social minimo y US$5,087,000 es capital social variable.

Los negocios de la Compatfiia son administrados y dirigidos por la Junta Directiva. En consecuencia, la
Junta Directiva o los Ejecutivos que ésta designe podran ceder cartera de préstamos para garantizar

obligaciones a instituciones financieras locales o extranjeras.

La Compafiia debe destinar anualmente un 7% de sus utilidades antes de impuesto para constifuir una
reserva legal hasta llegar a un 20% del capital social. Esta reserva debe ser mantenida en la forma que
prescribe la Ley, la cual requiers que cierta porcién de ella sea invertida en determinados tipos de
activos. Al 31 de diciembre de 2012 y 2011, la reserva legal es de US$1,008,077 y US$838,741,

respectivamente.

No existe un periodo limite para la distribucién de utilidades. Las utilidades o dividendos que se
distribuyen ya sea en efectivo 0 ¢n acciones que corresponden a utilidades obtenidas hasta el 31 de
diciembre de 2010, constituyen rentas no gravadas de impuesto sobre la renta para ¢l socio o accionista
que los recibe, siempre v cuando la sociedad que los distribuye baya pagado el impuesto sobre la renta
correspondiente. Segin la reforma fiscal de diciembre de 2011 (ver nota 20), la distribucion de
dividendos de las utilidades que corresponden al afio fiscal 2011 en adelante, serdn sujetas a una
retencién del 5% que constituird pago definitivo de impuesto sobre la renta para el accionista que reciba

el dividendo.

Al término de cada periodo fiscal, la Junta Directiva evala los resultados luego de deducir el impuesto
sobre la renta y un porcentaje para compra de equipo y reserva para inversiones, para determinar la
participaci6n a ejecutivos y distribucién de dividendos de haber. En 2011 la Compafiia pagd dividendos a
sus accionistas comunes segin acuerdes tomados en Junta General de Accionistas por US$900,000. Para
el 31 de diciembre de 2012 las utilidades retenidas totalizan US$5,653,208 (2011: US3$4,093,332).

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011 la Administracién ha designado una reserva de capital para respaldar
cualquier pérdida en la cartera de préstamos por US$1,800,000 en ambos afios, basados en un criterio
prudencial de administracién de riesgo de crédito. Esta reserva fue creada a pariir de las utilidades
acumuladas al 31 de diciembre de 2008.
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LA HIPOTECARIA, 5.A.DE C.V.
(E1 Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieras

(17) Valor Razonable de los Instrumentos Financieros

Los siguientes supuestos fueron efectuados por la Administracidn para estimar el valor razonable de cada
categorfa de instrumento financiero en el balance general:

(@)

(&)

()

(d)

(e)

(e)

Efectivo en caja y bancos/intereses acumulados por cobrav/cuentas por cobrar/intereses

acumulados por pagar/otros pasivos
Para los instrumentos financieros anteriores, el valor en los libros se aproxima a su valor razonable

por su naturaleza a corto plazo.

Inversiones en valores
Para estos valores, el valor razonable estd basado en informacién sobre transacciones ejecutadas a

través de la Bolsa de Valores de El Salvador o en Panama.

Préstamos por cobrar
El valor razonable estimado para los préstamos representa la cantidad descontada de flujos de

efectivo futuros estimados a recibir. Los flujos de efectivos provistos se descuentan a las tasas
actuales de mercado para determinar su valor razonable.

Préstamos por pagar
El valor en libros de los préstamos por pagar se aproxima a su valor razonable debido a que las tasas
de interés se reajustan en cortos plazos de tiempo.

Papel bursaril
El valor en libros del papel bursatil con vencimiento de un afio o menos, se aproxima a su valor

razonable, por su naturaleza a corto plazo.

Certificados de inversion
El valor en libros de los certificados de inversién con vencimientos a mds de un afio, se aproxima a

su valor razonable, por su naturaleza a mediano plazo.

Las estimaciones del valor razonable son efectuadas a una fecha determinada, basadas en estimaciones de
mercado y en informacion sobre los instrumentos financieros. Estos estimados no reflejan cualquier
prima ¢ descuento que pueda resultar de la oferta para la venta de un instrumento financiero en particular
a una fecha dada. Estas estimaciones son subjetivas por su naturaleza, involucran incertidumbre y
elementos de juicio, por lo tanto, ne pueden ser determinadas con exactitud. Cualquier cambio en las
suposiciones puede afectar en forma sigunificativa las estimaciones.
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LA HIPOTECARIA,S.A.DE C.V.
(El Salvador, Repuiblica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

a7

(13)

Valor Razonable de los Instrumentos Financieros, continuacién

Los valores razonables estimados para los instrumentos financicros antes definidos, se resumen a
continuacidn:

012 011

Valor en Valor Valor en Valor
libros razonable libros razonable
USS IR} Uss US$
Préstames por cobrar 109,278,798 116,635,438 91,544,298 91,631,393
Cenrtificados de inversidn 3,942,100 3,942,160 0 0
Papel bursatil 20,756,000 20,750,000 27,250,000 27,250,000
Préstamos por pagar 75,797 437 75,197,437 57,232,366 57,232,366

Estimaciones Contables Criticas y Juicios en 1a Aplicacidn de Peliticas Contables

La Compaiiia efectia estimados y presunciones que afectan las sumas reportadas de los activos y pasivos
dentro del siguiente aiio fiscal. Los estimados y decisiones son continnamente evaluados y estan basados
en la experiencia histdrica y otros factores, incluyendo expectativas de eventos futuros que se creen son

razonables bajo las circunstancias.

Pérdidas por deterioro sobre préstamos y anticipos:

La Compaiiia revisa sus portafohos de préstamos para evaluar el deterioro por lo menos en una base
trimestral. Al determinar si una pérdida por deteriore debe ser registrada en el estado del resultado
integral, la Administracién toma decisiones en cuanto a si existe una informacién observabie que indigue
que existe una reduccién que puede ser medida en los flujos de efectivo futures estimados de un
portafolio de préstamos anfes que la reduccion pueda ser identificada con un préstamo individual en ese

portafolio.

Esta evidencia incluye informacidon observable que indigue que ha habide un cambio adverso en la
condicion de pago de los prestatarios en un grupo, o condiciones econdmicas nacionales o locales que
correlacionen con incumplimientos en activos en el grupo. La Administracién usa estimados basados en
la experiencia de pérdida histérica por activos con caracteristicas de riesgo de crédito y evidencia
objetiva de deterioro similar a aquellos en el portafolio cuando se programa sus flujos futuros de efectivo.
La metodologia y presunciones usadas para estimar la suma y el tiempo de los flujos de efectivos futuros
son revisadas regularmente para reducir cualquier diferencia entre los estimados de pérdida y la

experiencia actual de pérdida.
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LA HIPOTECARIA, S.A. DE C.YV,
{El Salvador, Repiblica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(19) Principales Leyes y Regulaciones Aplicables

20)

Las principales leyes y regulaciones aplicables en la Reptblica de El Salvador se detallan a continuacién:

{a) Cédigo de Comercio
Las operaciones de las empresas mercantiles en El Salvador estin reguladas por el Cédigo de
Comercio, contenido en el Decreto Legislativo N° 671 del 26 de mayo de 1970.

(d) Ley de Valores

Las operaciones de emisores y puestos de bolsa en El Salvador estan regulados de acuerdo a la
legislacion establecida en el Decreto Ley N° 809 de 31 de abril de 1994. De acuerdo al Decreto
Legislativo N° 592 del 14 de enero de 2011, que contiene Ia Ley de Regulacién y Supervision del
Sisterma Financiero, publicado en Diario Oficial N° 23 del 2 de febrero de 2011, que entrd en
vigencia a partir del 2 de agosto de 2011, la Superintendencia de Valores dejé de existir a partir del
2 de agosto de 2011, y dio origen a la nueva Superintendencia del Sistema Financiero como ente
supervisor unico que integra las atribuciones de las anteriores Superintendencias del Sistema
Financiero, Pensiones y Valores.

{¢c) Impuestos
La regulacion fiscal aplicable esta conformada principalmente por las siguientes leyes:

1) Ley de Impuesto sobre la Renta, contenida en el Decreto Legislativo N® 134 del 18 de
diciembre de 1991.

ii) Ley de Impuesto a la Transferencia de Bienes y a la Prestacion de Servicios (IVA), contenida
en el Decreto Legislativo N° 296 del 24 de julio de 1992,

1i1) Codigo Tributario, contenido en el Decreto Legislativo N° 230 del 14 de diciembre de 2000.

Hechos Relevantes

El 14 de diciembre de 2011 se emitié €l Decreto Legislativo N® 957 publicado en Diario Oficial N® 235,
Tomo 393 del 15 de diciembre de 2011, mediante ¢l cual se efectian las siguientes reformas a la Ley del
Impuesto sobre la Renta: (i) a pattir del gjercicio fiscal que inicia el 1 de enero de 2012, se aumenta la
tasa de impuesto sobre la renta de 25% a 30% para los contribuyentes que obtengan rentas gravadas
superiores a US$150,000; (11) se establece un impuesto sebre la renta minimo equivalente al 1% de la
renta obtenida o bruta para los contribuyentes que obtengan rentas gravadas superiores a US$150,000; y
(iii) se establece una retencién de 5% a la distribucion de las utilidades que se obtengan a partir del
gjercicio fiscal 2011, dicha retencién no es aplicable si las utilidades que se distribuyen comresponden a
aquellas obtenidas en el afio fiscal 2010 o anteriores.
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Anexo 2

Estados financieros auditados consolidados de La Hipotecaria
(Holding), Inc. al 31 de diciembre de 2012, con cifras comparativas al
31 de diciembre de 2011
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(Panama, Republica de Panama)
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Teléfono: {(507) 208-0700

KPMG
Apartado Postal 816-1089 Fax: (607) 263-9852
Panamé 5, Republica de Panama Intamet: wwwi.kpmg.com

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A La Junta Directiva y Accionistas
La Hipotecaria (Helding), Inc.

Hemos auditado los estados financieros consolidados que se acompafan de La Hipotecaria
(Holding), Inc. y Subsidiarias (la “Compafiia”), los cuales comprenden el estado consolidado de
situacion financiera al 31 de diciembre de 2012, los estados consolidados de utilidades integrales,
cambios en el patrimonio y flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, y notas que
comprenden un resumen de politicas contables significativas y ofra informacion explicativa.

Responsabilidad de fa Administracién por Jos Estados Financieros Consolidados

La administracion de la Compafiia es responsable por la preparacidn y presentacién razonable de
estos estados financieros consolidados de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera y por el control inferno que la administracién determine que es necesario
para permitir la preparacién de estados financieros consolidados que estén iibres de errores de
importancia relativa, debido ya sea a fraude o error.

Responsabilidad de los Auditores

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion acerca de estos estados financieros consolidados
con base en nuestra auditoria. Ffectuamos nuestra auditoria de conformidad con las Normas
Internacionales de Auditoria. Esas normas requieren que cumplamos con requisitos éticos y que
planifiquemos y realicemos la auditoria para obtener una seguridad razonable acerca de si los
estados financieros consolidados estan libres de errores de importancia relativa.

Una auditoria incluye la ejecucion de procedimientes para obtener evidencia de auditoria acerca de
los montos y revelaciones en los estados financieros consolidados. Los procedimientos
seleccionados dependen de nuestro juicio, incluyendo la evaluacidn de los riesgos de errores de
importancia relativa en los estados financieros consolidados, debido ya sea a fraude o error. Al
efectuar esas evaluaciones de riesgos, nosotros consideramos el control interno relevante para la
preparacion y presentacion razonable por la entidad de los estados financieros consolidados, a fin
de disefiar procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el
propésito de expresar una opinidn sobre la efectividad del control intero de ia entidad. Una
auditoria también incluye evaluar lo apropiado de las politicas contables ufilizadas y Ila
razonabilidad de las estimaciones contables hechas por la administracion, asi como evaluar la
presentacion en conjunto de los estados financieros consolidados.

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

KPMG, une sociedad ¢l panareda, y firma de fa red da firmaa rismbro independientes de
KPMG, afiliadss a KFMG Intemational Copparative {"KPME Intemational”), una enticad subza




Opinion

En nuestra opinién, los estadcs financieros consolidados presentan razonablemente, en todos sus
aspectos importantes, 1a situacién financiera consolidada de La Hipotecaria (Holding), Inc. v
Subsidiarias af 31 de diciembre de 2012, y su desempefio financiera consolidado v sus flujos de
efectivo consolidados por el afio terminado en esa fecha, de conformidad con las Normas
Internacionales de informacion Financiera.

Informacion de Consolidacion

Nuestra auditoria se efectud con el propdsito de expresar una opinién sobre los estados financieros
consolidados considerados en su conjunto. La informacion de consolidacion incluida en los Anexos
1y 2 se presenta para propésitos de analisis adicional y no es requerida como parte de los estados
financieros consolidados ni para presentar la sifuacion financiera y el desempefio financiero de las
compafifas individuales. Esta informacion ha sido sujeta a los procedimientos de auditoria
aplicados en ia auditoria de los estados financieros consolidados y, en nuesfra opinién, esta
presentada razonablemente en todos sus aspectos importantes, en relacion con los estados

financieros consolidados tomados en su conjunto.

14 de marzo de 2013
Panama, Repiblica de Panama
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

(Panama, Repiblica de Panamay)

Estado Consolidado de Situacion Financiera

31 de dicierbre de 2012

(Expresado en délarss da los £stades Unidos de América)

Activos

Efectivo y efactos de caja
Depositos a la vista
Depasito de ahorro
Depbsitos a plazo

inversionas en valores
Préstamos, neto
Mebiliarie, equipo y mejoras, neto

Cuentas e intereses por cobrar
Cuentas por cobrar - relacionadas
Credito fiscal por realizar
impuesto sobre la renta diferido

Otros activos
Total de actives

Pasivos ¥ Patrimonio

Pasivos; ) .
Valores comerciales negociables

Notas comearciales negociables
Cenriificado de Inversidn
Obligaciones negaciables
Pepdsitos de dientes:

Ahorros

A plazo
Financiamientos recibidos
Cuentas por pagar - relacicnadas
Ofros pasivos
Total de pasivos

Patrimonio:
Acclones comunes
Acciones preferidas
Reserva de capital
Reserva regulatoria

Ganancia no readlizada en instrumentos financieros
Garancia {pérdida) por conversién de moneda extranjera

Utilidades no distribuidas
Total de pafrimonio

Compromisos y contingencias

Total de pasives y patrimonio

23
25
10

12
14
15
"

13
16

22
22
22

24

Ei estado consofidado de situacion financiera deba ser lefdo en conjunto con las hofas

que forman parte Integral de los esiados financieros consolidados.

2042 11

174,540 179,118
11,465,939 11,032,996
3,347,578 1,368,078
8,320,359 9,318,532
23,308,416 21,686,724
26,933,044 27,773,942
205,665,570 222,200,793
1,025,320 1,056,734
2,990,174 4,180,332
85,885 59,129
1,829,194 2,526,510
179,531 78,317

2 045,518 1,654,550
25,657,009 30,752,043
39,427,865 28,208,474
3,918,764 0
20,701,701 27,217,716
189,404 59,202
88,104,595 69,467,731
108,368,075 70,278,673
10,405 15,936
8728234 5,608,980

285,116,322

231,606,754

17,907,020 17,907,020
21674388 16,181,360
1,800,000 1,800,000
1,767,807 1,261,678
895,083 1,569,819
69,248 {69,311)
14,522,804 12,259,711
56,036,330 49,910,277

— 354,052,657 — 281577,031




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

Estado Consolidado de Utilidades Integrales
Aho tefminado el 31 de diciembre de 2012

(Expresado en dolares de los Estados Unidos de América)

Ihgresos de operaciones:
Infereses sobre:
Préstamos
Inversiones en valores
Depésitos en bancos

Comisién por administracién y manejo, netas
Comisiones por otorgamiento de préstamos -
Total de Ingresos por operaciones

Gastos de intereses y comisiones:

Depésitos

Financiamientos recibidos

Comisiones
Total de gastos de intereses y comlsiones
Ingreso neto de intereses y comisionaes

Provision para pércidas en préstamos
Ingreso neto de Intereses y comisiones,
después de provisién

Otros ingresos (gastos):
Ganancia en instrumenios financiercs
Ofros ingresos

Total de ofros ingresos, neto

Gastos de operationes:
Salarios y otros gastos del personal
Depreciacion y amortizacidn
Honoraries profesionales y legales
Impuestes
Odros gastos
Total de gastos de operaciones
Utilidad neta antes del impuesto sobre Ia renta
impuesto sobre la renta
Utilidad neta

Otras (pérdidas) viilidades integrales:
(Pérdida) ganancia neta no realizada en valores
disponibles para la venta

Conversién de moneda
Total de utllidades integrales

18

4,18

4,20

4,20

25

)

)

R

R

o

L

.
201 2011 |
18,261,077 14,965,156,
1,349,365 1,699,381 "
38,674 36,528
5,840,146 16,691,085 -

|
3,331,480 3,129,631
2,204,955 1,615,290
25 185 590 31,455,006
3,574,506 2,496,307
6,706,935 6.416.785 " -
660,970 921,977
10,842,501 085,060 -
14243,080 11,600,617
422,923 481,407
13820166 11119510
1,219,026 1223911 -
2,500,596 1,786,963
3.710,622 5.010.874 . -
5,048,987 4,146,983
400,923 326,237/
1,455,075 065,353
901,008 686,360
3,265,008 2 6565 762
11 670,909 B.680,704" . ./
5,568,780 5,440,680
1,320,706 1,429,464 . .
4248 063 3,020,216
(674,758) 1,503,834
138,559 (29,697)
3711.680 5,404,355,

Ef estado consofidado de utilidades infegrales debe ser fefgo en conjunto con las notas que forman

parte integral de los estades financleros consolidados.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSHNARIAS
{Panamé, Replblica da Panama)
Estado Consolidado de Cambics en el Patrimonio
Afio terminade el 31 de diciembre de 2012
{Expresado en dolares de los Estados Unides de América)
Ganancia
{pérdida) no
N realizada on
Acciones Arciones Reserva Reserva instrumenios Conversidn Utilidades no
Nota COMunes praferidas da eapital requlatoria financleros de moneda distribuidas Total

Saldos al 31 diciembre de 2010 17,866,365 9,855,943 1,300,000 947,305 65,985 {30,814} 9,773,833 38,772.817
Utifidad neta - 2011 Q 0 1] ] 0 0 4020216 4,020,216
Otras uifidades (pérdidag) intagrales 1] 0 1] O 1,503,834 {29,697) 0 1,474,137
Total de utilidades Intagralas a 0 0 [ 1,503,834 {29:69?) 4020218 5,404 353
Transacciones atribuibles a los acsionistas:
Cantribucicnss y distribitcionas a los acclonistas:
Acclones emitidas 40,655 5322417 0 0 0 Q ) 5,363,072
Dividendo de acciones preferidas 0 o 0 0 0 ¥ 710.965 {719,965}
Total de contribuglones y distibucionss a los accionistas 40,655 8,322.417 0 0 0 0 {719,965) 4,643,107
Otras reservas de patrimonio:
Reserva regulatonia bancaria ¥ 0 a 0 4,373 0 0 {314,373} 1]
Reserva de capital 0 0 500,000 4] 0 0 {500 000} [\]
Total de ofras reservas de patrimonie 0 0 500,000 314,373 0 0 (814,373} 0
Saldos al 31 diciembre da 2011 17,907,020 15,181 360 1,800,000 1,261,678 1,569,819 {69,311) 12,259,711 48,910,277
Uikdad neta - 2012 a L¢] ¥ 0 0 0 4,248 033 4,248,083
Ofras ulilidades (pérdidas} integrales 0 [} ") 0 874,756 138,558 0 (536,157
Total do utilidades integratas 0 0 [\ [¢] (674,758 138,652 4,248 083 3711888
Transaccionas atribuibles a los accionistas:
Contribuciones y distribuclones a los acclonistas:
Acclones emitidas 0 6,693,028 o 0 Q a 9 8,693,028
Pago basado an acsionss Q o 0 0 i o 43,602 48,502
Dividendo de acciones preferidas 0 ] o 0 0 0 {1,344 200) {1,344,200)
Impuesto complementaria 0 Y] G 0 0 "] {83,163) {83,163)
Total de contribuciones v distribuciones a los accionistas 0 8,693,023 [ [i] 0 o] {1,378,881) 5,314,167
Otras reservas de patrimonio:
Ressrva regulaloria bancaria 7 2 0 1] 506,128 0 0 (508,128) 0
Total de ofras raservas de pairimonio Q 7] { 506,128 [1] 0 506,129 0
Saldos af 31 diciembre de 2012 17,007,020 21,574,388 1,800,000 1767807 — BO5063 80,248 ﬁml “TEE0%6.330

DT orrere———— ey

Et estado consolidado de cambios an el patrimonks tebe ser leldo an conjunto con las nolas

que forman parte integral de jos estades financieros consolidados.




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

Estade Consolitado de Flujos de Efectivo
Afio terminado el 31 de diciembre de 2012
{Expresade en dblares de los Estados Unidoes d2 América)

Actividades de operacidn:

Utilidad neta .

Ajustes para concHliar Ia utilidad neta y el efective
de fas actividades de operacidn:

Provisién para pérdidas en préstamos

Ganancia no realizada de inversionas a valor razonable

Ganancia en instrumentos financieros

Depreciasion y amartizacion

Pérdida por descarle de activos fljos

impuesto sobre a renta diferkio

Transacciongs ¢e pagos basados en acciones liquidadas
con instrumentos de patrimonic

Ingresos por intereses

(Gastes de intereses

Gasto de impuesto sobre la renta

Cambios en activos y pasives de operacidn:
Prastamos

Cuentas por cobray

Cuentas por cobrar - relacionadas

Cuentas por pagar - relacionadas

Crédito fiscal por realizar

Otros aclivos

Depositos

Otros pasivos

Efectivo generado de operaciones:
intereses recibidos

Iitereses pagados

Impuesto scbrs la renta pagado

Flujos de efectivo de las actividades de operacion

Actividades de inversién;

Venta de inversiones en valores

Amortizacién / redencidn de jnversiones en valores
Compra de mobiliarios y equipos

Flujos de efectivo actividades de inversion

Actividades de financiamisnto:

Producto de financiamiantos

Financiamientos pagados

Producto de la emision de valores comerciales negociables
Amortizacidn/redencién de valores comerciales negociables
Producte de la emisién de notas comercigles negociables
Amorlizacién/redenciton de notas comerciales

Emisién de certificade de inversion

Emisidn de obligaciones nagociables

Redencién de obligaciones negociables

Emigidn de acciones comunes

Emigidn de accicnes preferidas

Page de dividendos accicnes preferidas

Impuesto complemeniario

Flujos de efectivo actividades de financiamiento

Efeclo por fluctuacidn de las tesas de cambios sobre el efectivo mantenido
Auments neto en efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efactive al inicio del afle
Efective y equlvalentes de efectivo al final del afio

Netfa 4012 2011
4,248,083 4,020,216
422,003 481,407
(833,183) (268,399) '
{385,843) (955,512)
400,923 326,237
573 0
(101,214) 30,252
48,502 0
(19,649,148)  (16,691,715)
10,281,531 8,913,002
1,320,706 1,429 464
(73,787,700)  (39,791,492)
(98,505) (95,088}
(26,756) 48,087
(5,441) {10,143)
697,316 2,414,683
(391,616) (502,732) ¢
18,767,156 42,228,774
1,768,113 714,785
20,937,808 15,820,074
{9,737,037)  (8,625.316)
(514,056) (262,315)
{46,636,865) 8,034,359
0 13,845,209
1,385,816 (377,858) .
{363,642) (333,104)
1,022,174 15,335,557
61,258,883 37,600,000
(23,169,481)  (28,283,979)
25,740,000 32,273,400
(30,824,944)  (61,777,440)
11,221,391 26,373,000
0 (39,993,307)
3,918,764 0
43,750,000 36,250,000
(50,266,014) (28,998,167
0 40,655
6,693,028 5,322,417
{1,344,200) (719,065)
(83,163) 0
46,894,264 _ (19,913,306)
132,119 (23,697
1,279,573 2,156,310
21,896,724 19,770,111

s'—%‘m*z’r‘—ﬁ'-m—

&l estado consolidado de fiujos de efeclivo debe ser fefdo en conjunfo con las nptas que forman perfe infegral

de los esfadvs financieros.

£

L

t)

e

N




o,

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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

31 de diciembre de 2012

(Expresado en délares de los Estados Unidos de América)

(1) Constitucion y Operacion
l.a Hipotecaria (Holding), Inc., fue constituida el 7 de julic de 2000 bajo las teyes de las Islas
Virgenes Britanicas y su actividad principal es la tenencia de acciones de capital.

l.as compariias sobre las cuales posee la totalidad de las acciones de capital son fas
siguientes:

{a) Banco La Hipotecaria, S. A., (el “Banco”) antes La Hipotecaria, S. A., fue constituida el

(b)

(c)

(d)

(e)

(f)

7 de noviembre de 1996 bajo la ley de sociedades de la Republica de Panama. Segun
resolucién S.B.P. N° 120-2010 de 26 de mayo 2010 la Superintendencia de Bancos
otorgd Permiso Temporal a La Hipotecaria, 8. A. para protocolizar e inscribir en el
Registro Puablico los documenfos relativos a la modificacion de su Pacto Social,
incluyendo el cambio de su razén social por ia de Banco La Hipotecaria, 8. A. y luego
segtn resolucion 8. B. P. N° 127-2010 de 4 de junio de 2010 otorga Licencia Bancaria
General para iniciar operaciones oficialmente como Banco &l 7 de junio de 2010, la cual
le permite efectuar transacciones bancarias en Panama y en el extraniero ademas de
cualquiera otra actividad autorizada por esta Superinfendencia.

Mediante Resolucion FID N°3-97 del 8 agosto de 1997, la Superintendencia de Bancos
le otorgd a Banco La Hipotecaria, S. A. una licencia fiduciaria que e permite realizar |
negocios de fideicomiso en o desde la Republica de Panama. El Banco se encuentra
registrada en la Superintendencia del Mercado de Valores mediante Resolucion No.487-

01 de 14 de diciembre de 2001.

Online Systems, 8. A., constituida el 30 de mayo de 2000 bajo {as leyes de la Repiiblica
de Panamd, se dedica al desarrollo y mantenimiento de programas de computadoras.

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

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

financiera intemacional.

La Hipotecaria 8. A. de C. V., constituida el 3 de septiembre de 2003 bajo las leyes de
la Replblica de El Salvador. Su actividad principal es ctorgar préstamos hipotecarios
residenciales y personales, administrar y fitularizar créditos hipotecarios residenciales y
personales en la Repuiblica de El Salvador.

t.a Hipotecaria de Colombia, 8. A., fue constituida el 4 de enero de 2008 bajo las leyes
de la Republica de Colombia. Su actividad principal es otorgar préstamos hipotecarios
residenciales y administrar y titularizar créditos hipotecarios residenciales en la
Replblica de Colombia.




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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(1)

(2)

Constitucién y Operacidon, continuacién
El principal accionista de La Hipotecaria (Holding), Inc. es Grupo ASSA, S. A. en un 69.01%.

La oficina principal esta ubicada en Via Espafa, Plaza Regency, piso No. 4, Torre 195,
ciudad de Panama. Al 31 de diciembre de 2012, la Compafiia mantenia un total de 212

(2011: 182) colaboradores permanentes.

El Comité de Auditoria de La Hipotecaria (Holding), Inc. auforizo la emision de estos estados
financiercs consolidados el 14 de marzo de 2013.

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

Resumen de Politicas de Contabilidad mas importantes
Las polfticas de contabilidad mas importantes aplicadas por la Compafila en la preparacion

de los estados financieros consolidados se resumen asi:

(a) Deciaracion de Cumpliimiento

()

Los estados financieros consolidados de la Comparifa han sido preparados de acuerdo -~

con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIF), promulgadas por el
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad.

Base de Preparacion
Los estados financieros consol:dados son preparados sobre la base del costo histdrico,

excepto por los derivados, las inversiones en valores disponibles para ia venta y a valor
razonable a través de resultados que se miden a valor razonable. L.os otros activos y
pasivos financieros y acfivos y pasivas no financieros se presentan al costo amortizado

o al costo histdrico.

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

Las estimaciones y supuestos efectuados por la administracion en la aplicacion de las
NHF que son particularmente susceptibles a cambios en el futuro, estan relacionadas
con la provisién para pérdidas en préstamos, el valor de las inversiones a valor
razonable con cambios en resultados, valores disponible para la venta y ia estimacion

del impuesto scbre la renta.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(2) Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes, continuacién

(¢)

(d)

(e}

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

(COPS).

Principios de Consolidacion

Subsidiarias

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

culminacion del control.

Saldos y transacciones efiminadas en la consolidacion _
Transacciones entre compaiias, saldos y ganancias o ingresos y egresos provenientes
de transacciones entre compafiias, son eliminadas en la preparacién de los estados

financieros consolidades.

Transacciones en Moneda Extranjera
Los activos y pasivos mantenidos en moneda extranjera son convertidos a Délares a la
tasa de cambio vigente a la fecha del estado censolidado de situacién financiera.

Los resultados y fa situacion financiera de las entidades de la Compaiiia que tienen una
moneda funcionatl diferente de ta moneda de presentacién son convertidas a la moneda

de presentacion, como sigue:

+ Activos y pasivos monetarios, al tipo de cambic vigents al cierre del afo.
Ingresos y gastos, al tipo de cambio promedio.
» Las cuentas de capital, y los activos y pasivos no monetarios que son medidos al
- costo historico, al tipo de cambio histdrico.

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

inversiones en Valores
Los valcres son clasificados a su fecha de negociacién, basados en la capacidad o
intencion de la administracién de vender o0 mantener hasta la fecha de vencimienfo. Las

clasificaciones efectuadas por la Compafiia son las siguientes:

o Valores a Valor Razonable con Cambios en Resultados
En esta categoria se incluyen aguellos valores adquiridos con el propésito de
generar una ganancia a corto plazo por las fluctuaciones del precio del instrumento.
Estos valores se presentan a su valor razonable y los cambios en el valor razonable
se reconocen en el estado consolidado de utilidades integrales en el periodo en el
cual se generan.

9




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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(2)

Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes, continuacion

e Valores Disponibles para la Venta

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

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

» Valores Mantenidos hasta su Vencimiento
Los valores mantenidos hasta su venhcimianto son activos financieros no derivados

con pagos fijos o determinables y fecha de vencimiento que la administracién de la
Compaifiia tiene la intencién positiva y la capacidad financiera para mantenerlos
hasta su vencimiento. Los valores mantenidos hasta su vencimiento propiedad de la
Compairiia, consisten en instrumentos de deuda, los cuales son llevados al costo
amortizado utilizando el método de interés efectivo. Una pérdida por deterioro es
reconocida cuando hay una evidencia objetiva del deterioro como resultado de uno o
més eventos que ocurrieron después del reconocimiento inicial del valor y si esa
pérdida tiene un impacte sobre las estimaciones futuras en ef flujo de efectivo del
valor que puede ser estimado razonablemente. La pérdida por deterioro es
reconocica con carge al resultado de las operaciones en el estado consolidado de

utifidades integrales.

El valor razonable de un valor de inversion es determinado por sus precios de mercado
cotizados a la fecha del estado consolidade de situacion financiera. De no estar

~disponible un precio de mercado confiable, el valor razonable del instrumento es

estimado utilizando modelos para célculos de precios o técnicas de fiujos de efectivo
descontados. Para aguellos casos donde no es fiable estimar un valor razonable, las
inversiones se mantienen a! costo amortizado menos cualesquiera importes por

deterioro acumulados.

La Compafiia evallla a cada fecha del estado consolidado de situacion financiera, si
existe alguna evidencia objetiva de deterioro en las inversiones en valores. En el caso
que inversiones en instrumentos de capital sean clasificadas como disponibles para la
venta, una significativa y prolongada disminucién en el valor razonable por debajo de su
costo es considerada en determinar si l0s activos estan deteriorados.

Las pérdidas por deterioro en inversiones disponible para la venta son establecidas
mediante la diferencia entre el costo amortizado de adquisicion y el valor razonable
actual; la diferencia es rebajada del patrimonio y reconocida en el estado consolidado

de utilidades integrales.
10

{

e

—

vt

T

R

R

)




e

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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(2)

Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes, continuacién

7

o

Si en un perfodo subsiguiente la pérdida por deterioro de un instrumento de deuda
clasificade como disponible para la venta disminuye, la pérdida por deterioro es
reversada a través del estado consolidado de ufilidades integrales,

Préstamos
Los préstamos por cobrar para tenencia hasta sus vencimientos se presentan al valor

principal pendiente de cobro, menos la reserva para pérdidas en préstamos. Para los
préstamos con clasificacion de instrumentos financieros a valor razonable a través de
resuitado, el valor en libros se aproxima a su valor razonable debido a que la Compaiiia
estima que realizara el cobro sustancial de estos préstamos al titularizar la cartera y
porgue no existen diferencias sustanciales entre las tasas de interés actuales de los
préstamos en cartera y las tasas exislentes en el mercado para préstamos de similares
términos. Hasta tantc no se realice la titularizacion de los préstamos a valor razonable
a fravés de resultado, la administracion evaliia los préstamos para determinar si existen
casos de deferioro en el valor de los mismos, en cuyo caso reconoce en el estado
consolidado de utilidades integrales una provisién para deterioro en el valor de los
préstamos. Por lo tanto, la administracion controla y administra estas dos carteras de
prestamos revelados a sus valores principales pendientes de cobro.

Deterioro de Préstamos
La Compafiia evallia a ¢cada fecha de balance, si existe alguna evidencia objetiva de

deterioro de un préstamo o cartera de préstamos. Si existe evidencia objetiva de que se
ha incurrido en una pérdida por deterioro, el monto de la pérdida es presentado como
diferencia entre el valor en libros del active y el valor presente de los fiujos de efective
descontados estimados, a la tasa de interés efectiva original del préstamo. El valor en
libros del activo es rebajado por deterioro mediante el uso de una cuenta de reserva y-el
monto de la pérdida es reconocido en el estado consolidado de utilidades integrales
COMO Una provision de pérdida por deterioro.

Las pérdidas por deterioro se determinan utilizando dos metodologias para determinar
si existe evidencia objetiva del deterioro, es decir, individualmente para los préstamos
gue son individualmente significativos y colectivamente para los préstamos que no son

individualmente significativos.

¢ Préstamos individualmente evaluados

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

11




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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(2) Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes, continuacién

s Préstamos colectivamente evaluados
Para los propositos de una evaluacién colectiva de deterioro, los préstamos se
agrupan de acuerdo a caracteristicas similares de riesgo de crédito. Esas
caracteristicas son relevantes para [a estimacion de los fiujos futuros de efectivos
para Jos grupos de tales activos, siendo indicativas de la capacidad de pago de los
deudores de todas las cantidades adeudadas segln los términos confractuales de

los activos que son evaluados.

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

« Reversion del deferioro
8i en un periodo subsiguiente, el monto de la pérdida por deterioro disminuye y la

disminucion pudiera ser objetivamente relacionada con un evento ocurrido después
gue s deterioro fue reconocido, la pérdida previamente reconocida por detericro es
reversada reduciendo la cuenta de reserva para deterioro de préstamos. El monto
de cualquier reversidon se reconoce en el estado consolidado de utilidades

integrales.

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

vivienda.

Adicionalmente en un plazo no mayor de 90 dias, el Banco debera ajustar la
clasificacion anterfor de los préstamos y constituir nuevas provisiones especificas, de
ser aplicable, en funcién de las pérdidas estimadas, asi: Mencidn especial 2% hasta
14.9%; Subnormai 15% hasta 49.9%,; Dudoso 50% hasta 98.9%; Irrecuperabie 100%.

12
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Al calcular las pérdidas estimadas, el Banco ¢onsidera, entre ofros, valor de realizacién
de las garantias reales, y cualquier ofro flujo que pudiera obtener por parte de los
codeudores o garantes. Para la carlera de préstamos personales se considera la
morosidad del deudor, las pérdidas que histéricamente ha experimentado &l Banco en el
pasado en grupos comparables o similares, el perfil de vencimiento de la cartera, y
cualquier ofra informacion que pudiera afectar el cobro de la cartera de consume.

En adicion, el Acuerdo 6-2000 permite la creacién de reservas genéricas para pérdidas
en préstamos, de manera provisional, cuando se tenga conocimiento dei deterioro en el
valor de un grupe de préstamos que {engan caracteristicas comunes definidas y que no
haya podido ser imputadas a préstamos individualmente.

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

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

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

Propiedades y Equipos

Las propiedades y equipos comprenden edificios, maobiliario y mejoras utilizadas por las
sucursales y oficinas de la Compaiiia. Todas las propiedades y equipos se presentan al
costo historico menos depreciacion y amortizacion acumulada. El costo histérico
incluye el gasto que es directamente atribuible a ia adquisicion de los bienes.

Los costos subsiguientes se incluyen en el valor en libros del activo o se reconocen
como un activo separado, segin corresponda, solo cuando existe la probabilidad gue el
beneficio econdmico asociado al bien reforne a 1a Compafiia y el costo del bien pueda
ser registrado de una forma confiable. Los costos considerados como reparaciones y
mejoras son cargadas al estado consolidado de utilidades integrales durante el perfodo

financiero en el que se incurren.

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

- Inmueble 30 afios

- Mobiliario y equipo 3-10 afics

- Equipo rodante S afios

- Mejoras 3 -10 afios
13
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La vida atil y valor residual de los ‘activos es revisada, y ajustada si es apropiado, a la
fecha de estado consolidado de situacidn financiera.

Las propiedades y equipos se revisan para determinar si existe deterioro siempre que
ios acontecimientos o los cambios en circunstancias indiquen que el valor en libros
puede no ser recuperable, El valor en libros de un activo se reduce inmediatamente a
su valor recuperable si el valor en libros del activo es mayor que el valor recuperable
estimado. La cantidad recuperable es !a mas alta entre el valor razonable del activo
menos €l costo de vender y valor en uso.

Dsterioro de Activos
los valores en libros de los activos de la Comparifa son revisados a la fecha del estado

consolidado de situacion financiera para determinar si existe un deterioro en su valor.
Si dicho deterioro existe, el valor recuperable del activo es estimado y se reconoce una
pérdida por deterioro igual a la diferencia entre el valor en libros del active y su vaior
estimado de recuperacién. La pérdida por deterioro en el valor de un activo se
reconoce come gasto en el estado consolidado de utifidades integrales.

Titulos de Deuda Emifidos y Financiamientos Recibidos

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

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

intferés efectiva.

Acciones Comunes, Acclfones Preferidas y Reservas de Capital

La Compafiia clasifica las acciones comunes como patrimonio; igualmente, las acciones
preferidas son clasificadas como paite del patrimonio, debido que tiene total discrecion
de su redencién y declaracidn de dividendos. El page de los dividendos se deduce de

las ulilidades no distribuidas.

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

Reserva de valuacion
La parte efectiva de cualguier cambic en el valor razonable del instrumento de cobertura

se reconoce directamente en el patrimonio de los accionistas, mientras que fa parle no
efectiva de cualguier cambio en ¢l valor razonable se reconoce en el estado
consolidado de utilidades integrales. Las cantidades acumuladas en patrimonio se
reclasificaran al estado consolidado de utitidades integrales en periedos en los cuales
las transacciones de coberturas afectaran el ingreso o la pérdida.
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Cuando un instrumento de cobertura expira o se vende, o0 cuando una cobertura deja de
cumplir los criterios para fa contabilidad de cobertura, cualquier ganancia o perdida
acumulada remanente existente en el patrimonio se reconoce en el estado consolidado

de utilidades integrales.

Reserva de conversion de moneda
La reserva de conversion de moneda comprende las diferencias originadas por la

conversién de los estados financieros cuyas operaciones se manejan en una unidad
monetaria diferente a la expresada en estos estados financieros consolidados.

Ingresos y Gastos por Intereses
Los ingresos y gastos por intereses son reconocidos en el estado consolidado de

utilidades integrales para todos los instrumentos financieros utilizando el método de
interés efectivo.

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

Ingresos por Honorarios y Comisiones
Las comisiones sobre préstamos se reconocen directamente a ingresa debido a que los

costos asociados al otorgamiento de préstamos se aproximan al ingreso por comision.
1.0s honorarios y otras comisiones sobre préstamos son reconocidos como ingreso bajo
el método de efectivo debido a su vencimiento a corto plazo. El ingreso reconocido bajo
el método de efectivo no es significativamente diferente del ingreso que seria
reconocido bajo el métedo de acumulacién.

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

informacion de Segmentos
Un segmento de negocios es un componente distinguible de la Compafiia que se

encarga de proporcionar un producte o servicio individual o un grupo de productos o
servicios relacionados dentro de un entorno econdmico en particular y que esta sujeta a
riesgos y beneficios gue son diferentes de los otros segmentos del negocio. Todos los
segmentos operativos son revisados regularmente por la administracion de la Compartia
para la foma de decisiones relacionadas a recursos a asignar y la evaluacion de
desempefio de dichos segmentos.
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Impuesto sobre fa Renta
El impuesto sobre Ja renta corriente es el impuesto estimado a pagar sobre la renta

gravable del afio, ufilizando las tasas de impuesto vigentes a ia fecha del estado
consolidado de situacion financiera y cualquier otro ajuste del impuesto sobre Ia renta
de afios anteriores.

Los impuestos diferidos son reconocidos para diferencias temporales entre el valor en
libros de los activos y pasivos para propodsitos de los reportes financieros y los montos
usados con propésitos impositivos. Los impuestos diferidos son vaiorizados a las tasas
impositivas que se espera aplicar a las diferencias femporales cuando son reversadas,
basandose en ias leyes que han sido aprobadas ¢ a punto de ser aprobadas a la fecha

del estado de situacion financiera.

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

Efectivo vy Equivalentes de Efectivo
Para propdsitos del estado consolidado de fiujos de efectivo, los equivalentes de

efectivo incluyen depositos a plazo en bancos con vencimientos originales de tres
meses 0 Menos.

Reaseguros
El ingreso por reaseguros se acumula sobre una base mensual, en base a los riesgos

asumidos y las primas suscritas relacionadas.

Plan de Opciones de Compra de Acciones
La Junta Directiva de la Compafifa y de sus subsidiarias autorizaron a favor de los

gjecutivos claves, en adelante los “participantes”, el siguiente pian:
- Plan de opciones de compra de acciones de la Compafiia Holding.

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

la fecha de otorgamiento.

El valor razonable de las acciones concedidas anualmente a [og participantes es
reconccida come gasto del afio por las subsidiarias.

l.a Compafiia utiliza el modelo “Black Scholes” para determinar el valor razonable de las
opciones. Las variables utilizadas fueron precio de la accién a la fecha de concesion,
precio de ejecucion, rendimiento de [a accidn en efectivo, volatilidad de la accién, vida

contractual y porcentaje de gjecucion anual,
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(i}  Nuevas Normas Infernacionales de informacion Financiera (NilF) e Interprefaciones

{3}

(v)

(W)

Adopfadas
Para el afic terminado el 31 de diciembre de 2012, la Compafiia ha adopiado la

siguiente norma modificada:

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

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

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

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

s NIIF 13 Medicién del valor razonabfe, publicada el 12 de mayo de 2011, esta nueva
norma define Io que se considera como valor razonable, establece un marco Unico
de trabajo para la medicién del valor razonable y requiere revelaciones sobre dicha
medicidn. La norma es efectiva para perfodos anuales comenzando en o0 después

dei 1 de enero 2013.

¢ La NIIF 10 Estados Financieros Consolidados, introduce un modelo de control Gnico
para determinar si una participada debe consclidarse. Como resultade puede
conducir a cambios en la contabilidad actual de la Compafiia. La norma es efectiva
para periodos anuales comenzanda en o después del 1 de ehero de 2013.

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

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

Administracion de Riesgos en los insfrumentos Financieros

Un instrumento financiero es cualquier conirato que origina a su vez un activo financierc en
una entidad y un pasivo fihanciero o un instrumento de capital en ofra entidad. lLas
actividades de la Compafiia se retacionan con el uso de instrumentos financieros incluyendo
derivados y, como tal, el estado de situacion financiera se compone principalmente de
instrumentos financieros.
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(3) Administracién de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacion

R

La Junta Directiva de }a Compaifiia tiene la responsabilidad de establecer y vigilar las politicas
de administracion de riesgos de los instrumentos financieros. A tal efecto, ha establecido
ciertos comités, para la administracion y vigilancia periédica de los riesgos a los cuales esta
expuesio la Compaiiia, entre estos comités estan los siguientes: Comité de Crédito, Comite
de Cobros, Comité de Auditoria, Comité de Cumplimiento, y Comité de Riesgo.

Adicionalmente, la subsidiaria Banco La Hipotecaria, S. A. esta sujeta a las reguiaciones de a
Superintendencia de Bancos de Panama y la Superintendencia del Mercado de Valores, en lo
concerniente a concentraciones de riesgo, liquidez y capitalizacién entre otfras.

La administracién esta dando seguimiento al impacto que la crisis financiera mundial pueda
tener sobre la economia en Panama y en otros paises donde ia Compafiia opera, incluyendo
el posible efecto sobre los activos financieros, pasivos financieros, resultados y liquidez de la
Compafifa. Debido a la incertidumbre mundial acerca de cuando esta crisis sera estabilizada
o resuelta, la administracion no puede prever el efecto final de a misma.

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

(a) Riesgo de Crédito:
Es ef riesgo en que el deudor o emisor de un activo financiero propiedad de la
Compafila no cumpla, completamente y a tiempo, con cualquier pago que debia hacer a
la Compafifa de conformidad con los términos y condiciones pactados al momento en
que la Compania adquirio el activo financiero respectivo.

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

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

e Formulacion de Politicas de Crédifo:
Actualmente la Compaiiia cuenta con un manual de Politicas de Crédito el cual
establece los términos y condiciones bajo los cuales se otorgan los préstamos de |a
Compaiiia. Estas Politicas de Créditos son revisadas y actualizadas tomando en
cuenta el entornc macroecondémico del pais, la experiencia que la Compafia ha
manienido en su propia cartera de préstamos y las fendencias y practicas de la
industria en la cual se desempefia la Compafiia.
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(3} Administracién de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacion

Establecimiento de Limites de Autorizacion:

La Compafila ha establecido limites méaximos de otorgamiento de préstamos que
ascienden a US$120,000 (2011: US$80,000) para préstamos hipotecarios y
US$17,000 para préstamos personales. Adicionalmente, cada solicitud de préstamo
debe llevar la aprobacién de un minimo de dos miembros del Comité de Credito, €l
cual io compone el Gerente General, el Vicepresidente Ejecutivo de Negocios, el
Vicepresidente Ejecutive de Soporte de Negocios, el Vicepresidente de Riesgos, el
Gerente de Crédito v el Oficial de Crédito. La plataforma tecnolégica de la
Compatfita permite definir niveles de concentracién de los clientes dentro de su

cartera.

Desarrolfo y Mantenimiento de Evaluacion de Riesgo:
La Junta Directiva de ta Compaiiia establecid un Comité de Cobros el cual se retine

de forma mensual para evaluar los perfiles de crédito de los clientes que han caido
en morosidad durante el mes inmediatamente anterior a la fecha de la reunién. El
obistivo de esta reunidn es evaluar tendencias y comportamientos de los clientes
que han caido en morosidad y evaluar las Politicas de Credito para hacer las
recomendaciones de ajustes pertinentss a [as mismas.

Revision de Cumplimiento con Folfticas:
La revisién del Cumplimiento de Politicas de Crédito recae en ¢l Departamento de

Crédito el cual revisa y analiza cada solicitud de préstamo y en et Comité de Crédito
que evalla y aprueba las solicitudes de préstamos. Adicionalimente, la Junta
Directiva establecié un Departamento de Auditoria Interna, el cual audita de forma
regularmente un porcentaje de los casos desemboisados en el perfodo
inmediatamente antetior a ia fecha de la revision. EI objetivo es asegurar el
cumplimiento en cada préstamo auditado de los lineamientos establecidos en las
Politicas de Cradito, Politicas de Tramitacion y Polfticas de Legal,

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

Grado 1: Préstamos con saldos corrientes
Grado 2; Con morosidad de 1 a 80 dias
Grado 3: Con morosidad de 61 a 90 dias
Grado 4; Con morosidad de 91 a 120 dias
Grado 5: Con morosidad de 121 a 180 dias
Grado 6: Con morosidad mayor a 180 dias
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(3) Administracién de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacion
La siguiente tabla analiza los instrumentos financieros de {a Compafita que estan
expuestos al riesgo de crédito y su correspondiente evaluacion:

Deterioro Individual:

Grado 6: Deteriorado
Reserva asignada
Valor en libros

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

Grado 3 a &. Lista de vigilancia
6190 dias
91~ 120 dias

121 - 1560 dias

161 - 180 dias

Reserva asignada

Valor en libros

No morosos sin deferioro:
Grado 1: Corriente

Reserva asignada

Valor en libros

Total cartera de préstamos

Préstamos
2012 2011
2,014,614 1,874,762
(231,125) (221.344)

1,783,489 1,683,418

18,363,821 13,432,885
7,711,640 8,273,768
(27,195} (18,965)
26,048,266 19.687.686
3,110,968 3,018,589
721,652 518,879
397,056 418,659
320,883 329,054
(83,576) (57,258)
4,486 834 4,227 923

263,350,478 196,733,203

(13,547) (11,437)
263,335,931 186,721,766

295,696,070 222,290,793

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

Deterioro en préstamos:
El deterioro para los préstamos, se determina considerando el monto de

principal ¢ intereses de acuerdo al término contractual de los préstamos. Estos
préstamos son evaluados en el grado 6 que es el sistema de evaluacion de
riesgo de crédito de la Compaifiia.

Morosidad sin deterioro de los préstamos;

20

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

condicién son clasificados en un grado de 22 5.
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(Panama, Reptblica de Panama) '

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(3) Administracion de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacion

+ Reservas por deterioro:
La Compaitia ha establecido reservas para cubrir las pérdidas incurridas en la

cartera de préstamos. Estas reservas se calculan de forma individual para los
préstamos que son individualmente significativos y para los préstamos que no
son individuaimente significativos y los préstamos que al ser evaluados de forma
individual no presentan deterioro, se calculan de forma colectiva.

La Compafila mantiene colaterales sobre los préstamos oforgados a clientes
correspondientes a hipotecas sobre las propiedades y otras garantias sobre este
activo. Las estimaciones del valor razonable estan basadas en el valor del colateral
seglin sea el perfodo de tiempo del crédite y generalmente no son actualizadas
excepto si &l crédito se encuentra en detericro en forma individual,

Fl valor estimado de las garantias hipotecarias y otras garantias sobre los
préstamos  ascendian aproximadamenta a US$367,554,496 (2011:

US$248,328,497).

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

La Compafiia monitorea la concentracién de rissgo de crédito por sector y ubicacién
geogréafica. El analisis de fa concentracion de los riesgos de credito a la fecha de los
estados financieros consolidados ¢s la siguiente:

Préstamos Ipversiones Depdsitos en bancos
2012 2011 201 2011 201 2011
Conceniracion por Sector:
Préstamos 268,100,278 200,765,445 0 o { 4]
hipotecarios ) :
Préstamos personales 27,881,734 21,834,352 0 0 0 0
Otres sectores 0 0 26.933.044 27773942 23,133,876 21.717.60
Cencentracion Geografica
Panamé 182,458,925 130,736,641 19,281,336 17,874,429 15,246,040 18,506,923
Estados Unidos Q 1] o 0 0 142,808
Centroamérica 109,278,798 91,544,208 0 1] 5,320,577 2,092,259
Colombia 4,253,289 318,858 578,307 3,659,205 911,254 308,505
lslas del Cariba 1] 7.073.4M1 240,218 1,656,008 668,621

0
285.8091,012 222,809,797 26933044 20773942 - 23133876 21717600

Las concentraciones geogréaficas de préstamos, inversiones y depositos con bancos
estan basadas, en la ubicacién del deudor y emisor.
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(3) Administracion de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacioén

(b) Riesgo de Liguidez:

El riesgo de liquidez se define como la incapacidad de lfa Compadia de cumplir con
todas sus obligaciones por causa, enfre ofros, de un retiro inesperado de fondos
aportados por acreedores o clientes, el deterioro de la calidad de la cartera de
préstamos, la reduccion en el valor de las inversiones, ia excesiva concentracion de
pasivos en una fuente en particular, el descalce entre activos y pasives, la falta de
liquidez de los activos, o ef financiamiento de activos a largo plazo con pasivos a corto
plazo. La Compaiila administra sus recursos liquidos para hohrar sus pasivos al
vencimiento de los mismos en condiciones normales. '

Administracién del Riesgo de Liquidez

La Comparifa controla este riesgo con reservas apropiadas de liquidez y de activos
facilmente realizables, usualmente por encima de los requerimientos regulatorios, con
adecuado calce de plazos entre activos y pasivos y con planes de contingencia que son

periddicaments revisados y actualizados.

Compete a la Junta Directiva, la gestion y seguimiento del riesgo de liquidez, para
asegurar la capacidad de [a Insfitucion para responder, sin mayor dificultad, a retiros no
previstos de depdsitos o hecesidades no programadas en Ja colocacién de créditos.

La Junta Directiva realiza un seguimiento periddico de la posicién de liquidez mediante
el andlisis de la estructura de vencimiento, estabilidad de depdsitos por tipo de cliente,
ejercicios de sensibilizacién y el cumplimiento de estandares minimos establecidos en

las regulaciones y pollticas corporativas.

Se tienen definidos planes de contingencia para reaccionar a cambios en los niveles de
liquidez del mercado y de situaciones no previstas que pudiesen afectar la posicion de

liguidez.

La siguiente tabla analiza los activos financieros de la Compaitia en agrupaciones de
vencimiento remanente a la fecha del estado consolidado de situacidn financiera

respecto a la fecha de vencimiento confractual.

Hasta Dalaé Mis de Sin .
2012 1 afio afios 5 afics Vencimiento Total

Actives:

Efectivo 174,540 0 0 0 174,540
Depdsitos en bancos 23,133,876 0 0 0 23,132 876
Inversiones en valores t] [+ 26,833,024 100,000 26,933,044
Préstamos 17,579 5,368,098 290,605,335 0 295,991,012
Otros activos 4,905,253 )] (1} 0 4,905 253
Total de aclivos 28231,248 £,363.098 317,438,379 100,000 361,137,728
Pasivos:

Valores comarciales negociables 25,667,093 0 0 0 25,667,009
Notas comerciales negociables 0 30,427,855 0 i 39427 ,865
Obligaclones negociables 20,701,701 0 0 0 20,701,701
Certificado de Inversion 0 3,918,764 0 1] 3,918,764
Depdsites 24,142,221 64,151,888 ] 0 88,204,080
Financiamienfos recibidos 31,660,256 45,207,819 31,500,000 0 108,368,075
Ofros pasivos — 738,728 4] 0 D 8738720
Total de pasivos 110,910,006 152,706 316 31,500,000 0 295116322
Contingencias 44,452 547 i} ¢] 1] 44,452 547
Margen de liquidez neto (127.131.305) (147.33821%) 2685938379 166000 11568856

22




.

T

LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

(Panama, Repdblica de Panama)

Notas a los Estados Financieres Consolidados

{3) Administracion de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacion

Hasta Detasb Mas de Sin
2011 1 afio afios § afios Veucimiento Tota

Activos:

Efaciivo 179,118 0 0 0 179,118
Depdésitos en bancos 21,717,606 0 0 0 21,717,606
Ihwversiones en valores 0 o 27,673,842 100,000 27,773,942
Préstamos 18,647 1857436 220,623,714 0 222,588,797
Otros activos 6,788,991 0 0 1] 6,778,991
Total de activos 28,704,362 1,857,438 248,297 856 100,000  279.059,454
Pasivos:

Valores comarciales negociablas 30,752,043 1] 4] 0 30,752,043
Notas comerciales negociables [\ 28,208,474 0 0 28,206 474
Obligaciones negeciables 27,217,715 1] 0 ¢ 27,217,715
Depositos 32,388,296 37,128,637 0 [H 69,526,933
Financiamientos recibidos 29,852,563 40,426,110 0 0 70,278,673
Otros pasivos 5647936 o 0 4] 5

Total de pasivos 126,868,663 105,761,221 0] 0 231629774
Contingencias 32,256,147 Q 3] 0 32,256,147
Margen de liquidez neto {129420338) (103.803.7685) 248297650 100000 15173533

{c)

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

Riesgo de Mercado:
Es el riesgo de que el valor de un aclivo financiero se reduzca por causa de cambios en

las tasas de interes, en las tasas de cambio monetario, en los precios accionarios y
ofras variables financieras, asf como la reaccion de los participantes de los mercados de
valores a eventos politicos y econdmicos. La administracién de este riesgo es
supervisada constantemente por la Gerencia General. Para mitigar este riesgo, la
Compaiiia ha documentagdo en sus politicas controles relacionados con limites de
inversion, clasificacion y valuacion de inversiones, calificacion de cartera, verificacion de

pagos de intereses, sensibilidad y prueba de tasas.

Riesgo de Tasa de Cambio
Es el riesgo de que el valor de un instrumento financiero fluctiie como consecuencias de

variaciones en las tasas de cambio de las monedas extranjeras y otras variables
financieras, asi como la reaccién de les participantes de los mercados, evenios politicos
y econémicos. Para efectos de las normas contables este riesgo no procede de
instrumentos financieros gue no son partidas monetarias, ni tampoco de instrumentos
financieros denominadas en ia moneda funcional.

Riesgo de Tasa de Interes

El riesgo de tasa de interés del flujo de efectivo es el riesgo que los flujos de efectivo
futuros de un instrumento financiero fluctien debido a cambios en las tasas de interés
del mercado. El riesgo de tasa de interés del valor razonable es el riesgo que el valor
del instrumento financiero fluctie debido a cambios en las fasas de interés del mercado.
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(3) Administracién de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacién
La Compaiiila asume una exposicién a los efectos de fluctuaciones en los niveles
prevalecientes de tasas de interés del mercado tanto en su riesgo de valor razonable
como en el de su riesgo de flujo de fondos. Los margenes de interés pueden aumentar
como resultado de dichos cambios, pero pueden reducirse o crear pérdidas en e} evento
que surjan movimientos inesperados. La Junta Directiva, periddicamente, revisa el
comportamiento de las tasas de interés de los activos y pasivos, mide el impacto del
descalce en los resultados de la Compaitia y toma las medidas apropiadas para
minimizar repercusiones negativas en los resultados financieros de la Compafila.
La tabla que aparece a continuacion resume la exposicién de la Compafila a los riesgos
de la tasa de interés. Los activos y pasivos de la Compaifiia estan incluidos en la tabla a
su valor en libros, clasificados por categorias por el que ocurra primero entre la nueva
fijacién de tasa contractual o las fechas de vencimiento.
Hasta 1 Delal Be3as Mas de
2012 aito anos aiios Saiios Total
Activos:
Depdsitos a Ia vista en bancos 14,813,617 0 0 0 14,813,517
Cepdsitos a plazo en bancos 8,320,359 0 0 0 8,320,359
Valores disporiibles para la venta 10,644,215 0 0 ¢ 19,644,215
Vaiores mantenidos hasta su vencimiento 0 0 0 7,288,829 7,288,829
Préstamos 205,991,012 0 0 0 295,991,012
Total 238,760,103 0 g 7,288,828  346,067.932
Pasivos:
Depésitos de ahorros 188,494 0 0 ] 189,404
Depésitos a plazo 23952,727  25519,793 38,632,075 0 88,104,505
Financiamientos recibidos y deuda emitida 154,736,875 22,077,764 21,268,865 Q0 198,083,504
Total 178879006 47697567 59900840 ____..0 206377593
Hasta 1 Detal De3as Més de
2011 afio afios afios 5 afiog Total
Activos:
Depasifos a la vista en bancos 12,385,074 ] 0 0 12,399,074
Depésifos a plazo en bancos 9,318,532 0 0 0 9,318,532
Valores disponibles para la venta 21,318,945 0 0 0 21,318,945
Valores mantenidos hasta su vencimienlo 0 0 0 5,454,997 6,454,997
Préstamos 222,509,797 0 0 0 222,599,797
Total 265,636,348 0 0 6454997 272001345
Pasivos:
Depbsitos de ahorrog 658,202 0 ] 0 59,202
Depbsitos a plazo 27235969 18,304,618 23,927,148 0 69,467,731
Financiamientos recibidos v deuda emitida 128,248.431 14,603,334 13,603,140 0 156,454.905
Total 155843602 32907950 37530286 0 225081833

Al 31 de diciembre de 2012, los depdsitos de clientes en pasivos devengaban tasas de
interés anual en un rango de 1.00% a §.75%.

La Compaiiia obtiene sus fondos, principalmente, con pasivos cuyas tasas de interés
fluctlian de las siguientes maneras: 1) Tasas fijas por pericdos de hasta cinco (5) afios.
2) Tasas variables segun fluctuaciones en la tasa LIBOR ajustadas mensualmente,
trimestraimente o semestralmente. 3) Tasas variables por periodos menores de un (1)
afio.
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(7 {3) Administracién de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacion
' Las tasas de interés devengadas por los activas de [a Compaiiia son tasas variables
que fluctlan de las siguientes maneras: 1) Tasas ajustadas trimestralmente segun

{n fluctuaciones en la Tasa de Referencia Hipotecaria de Panama. 2) Tasas ajusiadas
o segiin determine La Compaiiia, de tiempo en tiempo en base al cosio de los pasivos de
N la Compaiiia. 3) Tasas que determina la Compaifiia donde se deposita la liquidez.
(3
' Fl siguiente cuadro presenta fas diferentes clases de activos y pasivos y fa cantidad de
p las diferentes clases antes descritas.
‘ Cateqoria de Pasivo 2012 2011
(5 Tasas variables segdn flucluaciones en la tasa LIBOR
ajustadas mensualmente, trimestralmente o
semestralimente. (Financiamientos recibidos) 109,197.437 67,632,366
o Tasas fijas por periodos ne mayores de un (1) afio (VCNs y _
Lo Obligaciones negociables). 50,287,564 58,060,000
Tasas fijas por pericdos menores de un (1) afio (Depdsitos
_ a plazo) 23,852,727 27,235,270
{ Tasas fijas por periodos mayores de un (1) afio (Depésifos
. a plazo). 64,151,868 42,231,761
Tasas variables por periodos menores de un (1) afio
_ {Depésitos cuenia de ahorro). 189,494 508,202
(_ Tasas fijas por perfodos mayores de un (1) afio {Notas
comerciales negociables y financiamientos recibidos). 30,427 865 31,373,000
( 287,206,965 226,592,299
1
- Catertoria de Activo 2012 2014
( Tasas variables ajustadas trimestraimente segtn un Indice
: determinado por la Superintendencia de Bancos da
Panama. 90,018,547 61,955,682
. Tasas ajustadas segin detemmine la Compaiiia, de tiempo
( ! en tiempo en base al costo de los pasivos de la
Compafila. 208,972,465 160,844,215
__ 285001,012 222,600,797
C En general, la posicién del riesgo de tasa de inferés esta manejada directamente por la
o Tesoreria de la Compaiiia con el fin de eliminar 0 minimizar la senstbilidad entre
{ fluctuaciones de tasas de inferés entre activos y pasivos financieros.

. Riesgo de Precio:
) Es el riesgo de que el valor de un insfrumento financiero fluctite como consecuencia de

cambios en Jos precios de mercado, independientemente de que estén causados por
factores especificos relativos al instrumento en particular o a su emisor, ¢ por factores

(| que afecten a todos los titulos negociados en el mercado.

;o La Compaffa estd expuesta al riesgo de precio de los instrumentos financieros

L./ clasificados como disponibles para la venta o como valores a valor razonable con
cambios en resultados.

{ )

{
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(3} Administracion de Riesgos en los Instrumentos Financieros, contintacion
{d) Riesge QOperacional:

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

darios en la reputacién de la Compaiifa.

La principal responsabilidad para el desarrollo e implementacion de los controles sobre
el riesgo operacional, estan asignadas a la administracién superior dentro de cada érea
de negocio. La Gerencia General monitorea ios riesgos operativos de importancia
apoyado en su equipo gerencial y disefia e implementa confroles adecuados que
mitigan aguellos riesgos operativos de importancia. Politicas y procedimienfos que
formalizan estos controles son desarrollades y monitoreados. Todas las politicas antes
de ser implementadas son aprobadas por la gerencia general v ia Junta Directiva.

Durante el afio ia Gerencia General junfto a su equipo gerencial realiza evaluaciones | . -

continuas sobre [a efectividad en el disefic y operacién de los controles ¢laves. Las
debilidades en el disefio o funcionamiento de los procesos son atacados de inmediato

para prevenir errores futuros.

Esta responsabilidad es apoyada por el desarrollo de esténdares para administrar el
riesgo operacional, desarrollade e implementado por la Gerencia General en ias

siguientes areas:

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

Requerimientos sobre el adecuado monitoreo y reconciliacion de transacciones.
Cumplimento con los requerimientos regulatorios y legales.

Documentacion de controles y procesos.

Reporte de perdidas en operaciones y las propuestas para la solucién de las
mismas. _

Desatrrolio del plan de contingencia.

Desarrollo de entrenamiento al personat en los controles de la Compafiia,

Aplicacion de normas de ética en el negocio.

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

Estas politicas establecidas por la Compafila, estdn apoyadas sn un programa de
revisiones periodicas, las cuales esfan vigiladas por &l departamento de auditoria
interna; los resultados de estas revisiones son discutidas con el personal encargado de
cada unidad de negocio para su accidn correctiva y reportadas al Comité de Auditoria.

Administracion de capital:

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

US$15,181,360).
26
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(3) Administracién de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacién

1.0s negocios de la Compafifa son administrados y dirigidos por la Junta Directiva. En
consecuencia la Junta Directiva o los Ejecutivos que esta designe podran crear
fideicomisos para garantizar obligaciones a instituciones financieras locales o
extranjeras al igual que el garantizar el cumplimiento de obligaciones a los tenedores de

instrumentos financieros de mercado.

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

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

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

La subsidiaria Banco La Hipotecaria, S. A., mantiene una posicién de capital regulatorio
que se compone de la siguiente manera segin lo reportado a la Superintendencia de

Bancos de Panama, ¢como sigue:

2012 2011

Capital Primario (Pilar 1)
Acciones comunes 150,000 150,000
Capital adicional pagadoe 18,600,000 18,600,000
Utilidades retenidas 5,5890,34¢ 3,669,788
Total del capital primario 24,339,349 22,419,788
Menos: Inversion en afiliada (29.408) (11.356)
Total £4.300941 22,408,432
Activo ponderado con base a riesgo 131,148,843 99,260,775
indices de Capital
Total expresado en porcentaje del activo

ponderado con base a riesgo 18.54% 22.58%
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(4)

(5}

Saldos y Transacciones con Partes Relacionadas

El estado consofidado de situacion financiera v el estado consolidade de utilidades integrales
incluyen saldos y transacciones con paries relacionadas, las cuales se resumen asi:

Activos:
Cuentas por cobrar relacionadas

Pasivos:

Depasitos de plazo fijo
Depositos de ahorro

Cuentas por pagar relacionadas

Otros ingresos (gastos):

Comisién por fianza de garantia

Intereses de depésitos a plazo

Reaseguros asumido

Bonho de buena siniestralidad

Siniestros y comisién asumido

Gastos de seguros

Beneficios a carto plazo a ejecutivos

Perdida en venta de instrumentos financieros

Transacciones con Directores y Ejecutivos

2012
85,885

4907733
134,453
— 10,495

2012

—{145,746)
—(184,789)

Compaiiias Relacicnadas

2011

—59,120

Al 31 de diciembre de 2012, la Compaiiia ha pagado dietas por US$14,600 (2011:
US$13,300) a los Directores que asisten a las sesiones de Junta Directiva y Comités.

La Comparila ha pagado salarios y ofros beneficios tales como seguro de vida, bonificacion, y
salarios en especie a los Ejecutivos por US$1,120,72¢9 (2011: US$897,669).

Efectivo y Equivalentes de Efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo se detalla a continuacion para proptsitos de conciliacion

con el estado de flujos de efectivo consolidado:

Efectivo

Depositos a la vista

Depésito de ahorre

Depésitos a plazo fijo

Efectivo y equivalentes de efectivo en sl
estado de flujos de efectivo consolidado
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2012 2011
174,540 179,118
11,465,938 11,032,996
3,347,578 1,366,078
8.320359 9,318,532
23508416 21,806,724
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(5) Efective y Equivalentes de Efectivo, continuacion
Al 31 de diciembre de 2012, la Compafiia mantenia depésitos a plazo fijo por la suma de
US$8,320,359 (2011: US$9,318,532), los cuales tenian vencimientos varios hasta por tres
meses y sus {asas de interés oscilaban entre 0.02% a 0.40% (2011: 0.01% a 0.15%).

Adicionalmente, la Compafila mantiene deposites en cuentas de ahorro por la suma de
US$3,347,578 (2011: US$1,366,078) con tasas de interés de 0.15% a 0.25% (2011: 0.15% a

0.25%).

De igual forma la Compafiia mantiene dep6sitos en cuentas corrientes por la suma de
US$11,465,930 (2011: US$6,537,640) con tasas de interés de 0.15% (2011: 0.15 a 0.20%).

{6} Cuentas e Intereses por Cobrar
A continuacién se presenta un detalle de las cuentas e intereses por cobrar:

2012 2011
Cuentas por cobrar:
Clientes 890,621 914,565
Empieados 5,172 3,832
Varios 736,931 615,822
: 1,632,724 1,534,219
Intereses por cobrar:
Clientes 798,557 742,384
Bono hipotecario 558,893 1,903,728
- 1,357,450 2,646,113

2,890,174 4,180,332

{7) Préstamos, Neto :
L.a composicion de la cartera de préstamos se resume asl:

2012 2011
Préstamos: .
Personales 27,881,734 21,834,352
Hipotecarios residenciales 268,109,278 200,765,445
) 205,991,012 222,599,797
Menos provision para pérdidas en préstamos {335,442) {309,004)

285655570 222.200.793
Al 31 de diclembre de 2012, la Compafila mantenia préstamos hipotecarios por

US$128,246,797 (2011 US$82,319,866) en garantia de obligaciones contraidas o por
contraer con instituciones financieras (Véase nota 13).

Al 31 de diciembre de 2012, la Compafiia mantenfa préstamos hipolecarios por
aproximadamente US$43.5 millones (2011: US$31.2 millones) en garantia de notas
comerciales negociables (Véase nota 14).
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(7) Préstamos, Neto, continuacién
Al 31 de diciembre de 2012, las fasas de interés anual que devengaban {os préstamos
oscilaban entre 6.25% a 18% (2011: 6.50% a 18%).
L os movimientos de [a reserva para pérdidas en présiamos se detallan a continuacién:
2012 2011
Saldo al inicio de! afio 309,004 422 387
Cargos de provisién 422,923 481,407
Prestamos castigados (386,485) (594,790)
Saldo al final del afio 235442 309,004
La subsidiaria bancaria, por cumplimiento regulatorio en Panama, requiere establecer
reservas regulatorias para préstamos. Al 31 de diciembre de 2012, sstas reservas
regulatorias en adicidon a las reservas requeridas bajo NIIF, sumaban US$1,787,807 (2011;
US$1,261,678), las cuales se presentan en el estado consoiidade de cambics en el
patrimonic como una apropiacién de las utilidades no distribuicas.
(8) Inversiones en Valores

Al 31 de diciembre de 2012, la Compaiiia mantiene una cartera de inversiones por un valor
de US$26,933,044 (2011; US$27,773,942). Estas inversiones estan clasificadas de la

siguiente forma:

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

2012 2011
Valor Costo Valor Costo
Razonable Amortizade Razonable Amortizado
Bonos hipotecarios 18,644,215 18,749,152 21,318845 19,749,126
Total 10644215 18,749,152 21318945 19,749,128

Durante el afio 2012 la Compadia no ha vendido inversiones disponibles para la venta
(2011:US$13,846,299). Al 31 de diciembre de 2011, la ganancia en venta de inversiones fue
de US$583,080. Adicionalmente, la Compafifa presenta ganancias no realizadas para los
valores disponibles para la venta por US$895,063 (2011: US$1,569,819), la cuales se
presentan en el estado consolidado de cambios en al patrimonio.

El rendimiento del bono del Décimo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios es
ajustable de acuerdo a tasas de interés para prestamos hipolecarios publicadas por la
Superintendencia de Bancos de Panamd menos 2.3675% para la Serie A y 2.25% para la
Serie B. Al 31 de diciembre de 2012, la tasa de interés de la Serie A fue 3.63% (2011; 4.13%)

y de la Serie B 8.25% (2011: 8.75%).
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(8) Inversiones en Valores, continuacion

Los bonos Serie A y Serie B del Noveno Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios
contemplan una tasa de interés minima de 6,3125% y 6.5625%, respectivamente. La tasa de
interés Serie Ay la tasa de interés Serie B estén indexadas a fluctuaciones anuales en la tasa
indice, La “Tasa Indice” significa la tasa activa para activos con plazos de mas de un (1) afio
para el afio calendario inmediatamente anterior a la Fecha de Determinacion de la Tasa de
Interés seglin sea establecida por el Banco Central de Reserva de El Salvador, redondeada
al 0.063% mas cercano. Al 31 de diciembre de 2012 la tasa de interés fue de Serie A
6.1875% y Serie B 6.4375% (2011: Serie A 6.875% y Serie B 7.125%).

Inversiones a Valor Razonable con Cambics en Resulfados
Estas inversiones se componen por intereses residuales de fideicomisos administrados. Al
31 de diciembre de 2012, estas inversiones se detallan de la siguiente manera:

2012 2011
Intereses residuales en fideicomisos 6,973,401 6,140,218
Total 6973401 6140218

Estos valores fueron determinados mediante el descuento de flujos futuros de las comisiones
como fiduciario y de incentivo que recibirg la Compafiia de estos fideicomisos. A la fecha de
creacidén de estos fideicomisos, se estimd que la realizacion de los valores sera de 4 afios
para el Primer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Personales (vencimiento 2012) y 30 afios
para el Octavo, Noveno y Décimo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios
(vencimientos 2036, 2022 y 2039, respectivamente). Al 31 de diciembre de 2012, se registré
yna ganancia sobre las inversiones en el estado consofidado de utilidades integrales por

US$ 1,219,026 (2011: US$1,223,911).

Inversiones Mantenidas hasta su Vencimienio
La Compafifa mantiene bonos de la Republica de Panama con un valor nominal de

US$225,000 los cuales estdn registrados a su costo amortizado de US$215,428 (2011:
US$214,779) y con un valor razonable de US$365,344 (2011. US$337,500). Estos bonos
tienen una tasa de interés del 8.875% (2011: 8.875%) y con vencimiento el 31 de diciembre
de 2027. Estos bonos se mantienen en el Banco Nacional de Panama a dispesicidn de la
Superintendencia de Bancos de Panama, para garantizar el adecuado cumplimiento de las

obligaciones fiduciarias de ia Compafiia.

La Compafiia también mantiene como parte de su cartera de inversiones, los aporles de
capital realizados para la consfitucion de los fideicomisos utiizados para Jas titularizaciones
de carteras de préstamos que realiza la Compalfifa las cuales ascienden a HS$100,000
(2011: US$100,000). Estas inversiones se mantienen registradas al costo.
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Inversiones en Valores, continuacion
El valor razonable de las inversiones son determinados de acuerdo con los siguientes niveles

de jerarquia:

Nivel 1 - Precios cotizados en un mercado active: instrumentos financieros con precios
cotizados en el mercado activo.

Nivel 2 - Técnicas de valuacién usandc datos observados en el mercado; instrumentos
financieros sin precios de mercado para los cuales en sy valuacién se han utilizado precios
de instrumentos idénticos obtenidos de un mercado activo, o los instrumentos financieros
fueron valorizados usando modelos donde todos los datos significativos fueron observados

- en un mercado activo.

Nivel 3 - Téchica de valuacion donde los datos significativos no han sido observados en un
mercado: instrumentos financieros valorizados usando técnicas de valorizacion donde uno ¢
mas datos significativos no han sido observados en un mercado activo.

2012
Descripcion Nivel 1y 2 Nivel 3
Inversiones disponibles para la venta 0 19,644,215
Inversiones a valor razonable a fravés de
resuitados 0 5,973,401
Total — 0 26617616
2011
Descripcién Nivel1y2 = Nivel 3
Inversiones disponibles para la venta 0 24,318,945
inversiones a vaior razonable a fravés de
raesultados 0 6,140,218
Total —Q 27459163

i.a mejor evidencia del valor razonable es un precio de mercado cofizado en un mercado
activo. En el caso de que el mercado de un instrumento financiero no es activo, se usa una

técnica de valuacion.

La mayoria de las técnicas de valuacién empiean sélo los datos de mercado ohservable, por
lo gue la fiabilidad de la medicién del valor razonable es ailta, Sin embargo, ciertos
instrumentos financiercs se valoran en funcién de las técnicas de valuacidn que involucran
una o mas variables significativas de mercado que no son observabies y, para ellos, ia
derivacién del valor razonable, es mas crifica y juiciosa. ‘

Las técnicas de valuacion ufilizadas cuando los precios de mercado no son disponibles
incorporan ciertas asunciones que la Compafila cree gue serian realizadas por un
participante en el mercado para establecer el valor razonable. Cuando la Compafia
considera que existen consideraciones adicionales no incluidas en el modelo de valuacion, se

puedan efectuar ajustes.
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9

Inversiones en Valores, continuacion

En ausencia de cotizaciones de mercado, el valor razonable se determina utilizando las

técnicas de valoracién basada en el calculo del valor presente de los flujos de caja futuros de

los activos con base en datos observables del mercado {nivel 2). Al carecer de cotizaciones

de mercado, instrumentos similares y datos observables del mercade, el valor razonable se

determina utilizando las técnicas de valoracién basado en el cdleuio del valor presente de los

flujos de caja futuros, los cuales son descontados a una tasa que encuentra como base la

Tasa de Referencia dictada por la Superintendencia de Bancos de Panama (nivel 3).
" La siguiente tabla presenta los cambios en los instrumentos en el nivel 3:

Inversiones a Valor
Razonable a Inversiones Disponibles
través de Resultados para la Venta
Instrumentos de deuda instrumentos de deuda
2012 2011 2012 2011

Saldo al inicio del afo 6,140,218 5,871,819 21,318,948 33,831,873

Utilidades o pérdidas totales: :

En ¢l estado consolidade de utilidades

integrales 833,183 268,399 0 0

Compras, ventas y redenciones netas 0 0 {999,974) (14,082,747)

(Pérdida) ganancia no realizada 0 Q (674,756) 1,669,819

Saldo al final del afio 6.973.401 6140218 19844215 21318945

Mobiliario, Equipo y Mejoras

El mobiliario, equipo y mejoras a la propiedad se resumen & confinuacion:

Equipo de Equipo Mejoras a
2012 Meobiliario oficina rodante la propledad Toftal
Costo:
Al inicio def afio 484,573 1,275,840 326,134 712,241 2,776,788
Compras 45 525 202,313 15,780 100,024 363,642
Ventas y descartes (4,658) {26,930) 0 0 (31,588)
Ajuste por conversion (544) 2,890 0 (38} 2,408
Al final del afio 504,896 1,454,213 341,814 812,227 3,113,250
Deprediacion actmulada:
Al inicio del afio 232,188 1,019,875 186,590 283,401 1,722,054
Gasto del afio 50,439 124,722 65,644 151,118 400,023
Ventas y descartes (4,658) (26,357) it o {(31,015)
Ajuste por conversibn 81 {4.211) 0 98 {4.032)
Al final del afio 287,050 1,114,028 252934 434,617 2,087,930
Saldos netos 217.846 —340,184 -£8.680 377,610 1025320
33




LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(9) Mobiliario, Equipo y Mejoras, continuacion

Equlpo de Equipo

2011 Mebiliario oficina rodante
Costo:
Al inicio del afio 436,220 1,072,346 286,823
Compras 28171 208,743 43,806
Ventas y descartes 0 (2,259) (14,495}
Ajuste por conversion 182 g 1]
Al final del afio 464,573 1,275,840 326,134
Bepreciacion acumwlada:
Al inicio del afo 182,885 916,781 142,759
Gasto del afio 49,357 104,838 58,326
Ventas v descartes 0 {2,259) (14,485)
Ajuste por conversion (54} 515 ]
Al final del aiio 232,188 1,019,875 186,580
Saldos netos 232,388 —256,065 139,544

(10) Otros Activos

Los otros activos se presentan a continuacion:

Depdsitos en garantia

Fianza da licenicia de fiduciaria

Fondo de cesantia
Prepagos varios
Activos adjudicados
Total

34

Mejoras a
la propiedad Tota
669,819 2,465,208
52,384 333,104
0 {16,754)
38 {2,770)
712,241 2,778,788
169,778 1,412,203
113,716 328,237
0 (16,754)
(93) 368
283,401 1,722 D54
428,840 1,056,734
2012 2011
35,862 35,862
25,000 25,000
334,699 297,857
1,109,311 658,585
540,626 637.136
2.045518 1,654,650
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{11) Obligaciones Negociables ' _
La Compaiiia tiene autorizada por la Superintendencia de Valores de El Salvador un plan

rotativo de hasta US$35,000,000 en Obligaciones Negociables (Papel Bursatil) los cuales se
encuentran respaldadoes con ¢l crédito general de la Compaiiia y una fianza solidaria de

Grupo ASSA, S. A

Tipe Tasa de interés Vencimiento 2012
Tramo 03 4.13% Febrere, 2013 3,000,000
Tramo 04 4.25% Abrl, 2013 2,250,000
Tramo 05 4.25% Mayo, 2013 2,250,000
Tramo 07 4.00% Marzo, 2013 1,000,000
Tramo 09 4.50% julio, 2013 1,000,000
Tramo 10 4.50% julie, 2013 1,000,000
Tramao 11 4.50% Agosto, 2013 1,500,000
Tramo 12 4,25% Enero, 2013 1,000,000
Tramo 13 4.50% Agosto, 2013 1,600,000
Tramo 14 4.35% Marzo, 2013 1,000,000
Tramo 15 4.75% Marzo, 2013 1,000,000
Tramo 16 4,75% Abril, 2013 1,250,000
Tramo 17 4.50% Marzo, 2013 1,500,000
Trame 18 4,25% Enero, 2013 _ 1,600,000

20,750,000
Menos gastos de emisién 48,205
20.701.701

Tipo Tasa de interés Vencimiento 2011
Tramo 16 2.75% Febrero,2012 1,000,000
Tramo 17 2.75% Febrero, 2012 4,000,000
Tramo 18 2.75% Marzo, 2012 2,000,000
Tramo 19 2.75% Marzo, 2012 500,060
Tramo 21 3.25% Enero, 2012 1,500,000
Tramo 22 3.50% Abril, 2012 1,500,000
Tramo 23 3.50% Mayo, 2012 2,000,000
Tramo 28 3.40% Mayo, 2012 2.500,000
Tramo 26 3.30% Abrif, 2012 2,000,000
Tramo 28 2.30% Enero, 2012 1,500,000
Tramo 29 2.80% Abril, 2012 2,000,000
Tramo 31 2.60% £nero, 2012 1,500,000
Tramo 32 3.10% Abrit, 2012 1,250,000
Tramo 33 3.10% Abril, 2012 2,000,000
Tramo 35 4.00% Energ, 2012 £,000,006

27,250,000
Menos gastos de emision {32,285)
27,247,715
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(12} Valores Comerciales Negociables (VCNs)
La Compaiia tiene autorizada por la Superintendencia del Mercado de Valores cinco

programas rotativos de hasta US$150,000,000 en VCNs los cuales se encuentran

respaidados con el crédito general de la Compaiiia.

De estos programas rotativos, tres

programas por & monto de US3$80,000,000, se encuentran respaldados por una fianza
solidaria de Grupo ASSA, 8. A, ya que durante el afio 2011 la Superintendencia del Mercado
de Valores autorizé a la Compafiia a fliberar parciaimente la fianza para dos de sus

programas por US$70,000,000.

Tipo

Serie CAH
Serie CAM
Serie CAC
Sarie CAD
Serie CAl
Serie CAG
Serie CAE
Serie CAF
Serie CAJ
Serie CAK
Sene CAL
Seris CAN
Serie CAC
Seria CAP

Tip

Serie AAX
Serie AAZ
Serie ABA
Serie ABB
Serie ABC
Serie ABD
Serie ABE
Sarie ABF
Serie ABG
Serie BBN
Serle ABH
Serie ABI
Serie BBO

2012
Tasa de interés Yencimiento
2.25% Febrero, 2013
2.25% Varzo, 2013
3.25% Abril, 2013
3.25% Abril, 2013
2.50% Mayo, 2013
3.00% Julie, 2013
3.00% Julio, 2013
3.00% Agosto, 2013
3.00% Agosio, 2013
3.00% Sepliembre, 2013
3.00% Sepfiembre, 2013
3.00% Noviembre, 2013
3.00% Diciambre, 2013
3.00% Diciembre, 2013

Menas gastos de emisién

2011
Tasa de interés Vencimiento
3.00% Abril, 2012
3.00% Abril, 2012
3.00% Abril, 2012
3.00% Junio, 2012
3.00% Junio, 2012
3.00% Jumio, 2012
3.00% Junio, 2012
3.00% Agosto, 2012
3.00% Agosto, 2012
3.00% Agosto, 2012
3.00% Septiembre, 2012
3.00% Septiembre, 2012
3.00% Septiembre, 2012

Menos gastos de emigion

36

Valor
1,000,000
2,200,000
2,500,000
2,500,000
1,000,060
2,592,000
4,500,000
2,500,000
1,000,000
1,538,000
2,000,000
2,000,000
2,480,000

950 000
25,740,000
(72.801)
25,867,099

Valor

3,628,000
1,400,000
4,866,000
1,500,000
2,600,000
997,000
3,000,000
1,500,000
2,495,000
2,588,000
1,000,000
3,338,000
2,000,000
30,810,000
(57 957)
30,752,043
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Financiamientos Recibidos
Los financiamientos recibidos se resumen a continuacion:

Linea de crédito para capital de frabajo por US$5,000,000, con vencimiente
cada 24 meses rencvable a opcién de las pares y fasa de interés apual
Libor mas un margen, garantizada con cartera de préstamos de hipotecas
residencizles.

Linea de crédity rotativa para capital de trabajo por US$5,000,000, con
vencimiento cada 12 meses (2011: 24 meses) renovable a opcidn de fas
partes y tasa de interés anual Libor mas un margen.

Linea de crédito para capital de frabajo por US$10,000,000, con vencimienio
cada 24 meses renovable a opcién de las partes y tasa de interés anual
Libor mas un margen garantizada con cartera de préstamos de hipotecas

residenciales.

Linea de orédilo para capital de trabajo por US$10,000,000, con vencimiento
cada 24 meses rencvable a opcidn de las paries y tasa de interés anual fija
garantizada con carlera de préstamos de hipotecas residenciafes.

Linea de crédito para capital de trabajo por US$9,000,000, con vencimiento
cada 24 meses renovabie a opcion de las partes y tasa de interés anual
Libor mas un margen garaniizada con cartera de préstamos de hipolecas
residenciales.

Linea de erédito para capital de trabajo por US$15,000,000, con vencimiento
de cinco afios (2018) y tasa da interés semestral Liber mas un margen,
garantizada con cartera de préstamos de hipotecas residenciales.

Linea de crédito para capital de trabajo por US$10,000,000, con vencimiento
de tres afios (2014) y 1asa de interés semestral Libor més un margen,
garantizada con cartera de préstamos de hipolecas residenciales,

Linea de crédito para capital de trabajo por US$25,000,000, con vencimiento
de fres afios (2014) v tasa de inferés anual Libor mas un margen,
garantizado con cartera da préstamos de hipotecas residenciales.

{inea de crédito para capital de trabajo por US$3,750,000 con vencimiente de
2 afios y medio (2013) v tasa de interés anual LIBOR mas un margen

Linea de crédito para capital de trabajo por US$25,000,000, con vencimienio
de ocho afios (2019) vy tasa de interés anual Libor mas un margen,
garantizatio con cartera de préstamos ds hipotecas residenciales.

Linea de crédito para capital de trabajo por US$6,000,000 con vencimiento
cada 24 meses renovable a opcidn de [as pares y tasa de interés anual
Libor mas un margen garantizada con carera de préstamos da hipotecss

residenciales.

Linea de crédito rotativa para capital de trabajo por US$10,000,000, con
vencimiento cada 18 meses renovable a opcidn de las paries y tasa de
interés anual Libor mas un margen, garantizada con cartera de préstamos
de hipoteces residenciales.

Linea de crédifo para capital de trabajo por US$10,000,000, con vencimianto
de siefe afios (2018) y tasa de interés anual Libor més un margen,
garantizado con carfera de préstamos de hipotecas residenciales,

Total de financiamientos recibidos

Menos gastos iniciales

Total de financiamientos recibidos

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

1,100,000
4,000,000 0
6,500,000 0
109,197 437 70,832,356
{829.367) (363,693)

108,368,075 70278873

Las tasas de interés anual de los financiamientos recibidos oscilan en un rangoe de 2.87% a

6.00% (2011: 1.56% a 5.00%).
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{13} Financiamientos Recibidos, continuacion

Al 31 de diciembre de 2012,

la Compafila mantenia créditos hipotecarios por
US$128,246,797 (2011: US$82,319,866) en garantia de las obligaciones contraidas con

instifuciones financieras. (Véase nota 7).

(14) Notas Comerciales Negociables
La Compaififa fiene auforizada por la Superintendencia del Mercado de Valores una emision

de US$40,000,000 en Notas Comerciales Negociables (NCN) las cuales se encuentran
respaldadas con el crédito generai de la Compaiiia, y un fideicomiso d¢ garantia de créditos

hipotecarios.

Tipo

SERIE J
SERIEK
SERIE L
SERIEM
SERIE W
SERIED
SERIE P
SERIE Q
SERIER
SERIE S
SERIET
SERIEU
SERIEV
SERIEW
SERIEX
SERIEY
SERIEZ

Al 31 de diciembre de 2012, la Compaliila manienia préstamos hipotecarios por
aproximadamente US$43.5 millones (2011: US$31.2 mitlones) en garantia de notas

Tasa de inferés

4.80%
5.00%
5.00%
4.75%
4.75%
3.50%
4.00%
3.75%
4.25%
4.25%
4.75%
4.12%
4.75%
3.50%
4,00%
4.25%
4.75%

Vencimiento

Marzo, 2015
Marzo, 2016
Abril, 2018

Mayo, 2016

Abril, 2018

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

Abqil, 2016
Agosto, 2016
Julio, 2017

Menos gastos de emisidn

comerciales negociables (Véase nota 7).

(15) Certificado de Inversion

La Compaiiia tiene autotizada por ia Superintendencia del Mercado de Valores de El
Salvador una emision de US$30,000,000 en Certificados de Inversién (Cl) las cuales se
encuentran respaldadas con garantia de Grupo ASSA, S. A,

Tipo

Tramo 1
Tramo 2

Taga de interde

Menos gastos de emisitn

38

Vencimiento

Septiembre, 2015
Septiembre, 2014

2012
Valer

2,150,000
7,046,000
500,000
5,000,000
2,500,000
5,000,000
1,250,000
210,000
1,500,000
1,560,000
1,657,000
4,236,000
1,761,000
225,000
2,025,000
1,800,000
1,200,000
39,623,000
—{195,135)
39,427,865

2011

alor

<

2,450,000
7,046,000

500,000
5,000,000
2,500,000
5,000,000
1,250,000

210,000
1,500,000
1,560,000
1,657,000

8QDOODQ

28,3730

:

2042

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

(23.336)
2,818,764
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{(16) Otros Pasivos
E! detalle de los otros pasivos se presenta a continuacion:

2012 2011

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

financiamientos y otras cbligaciones 1,282,788 748,294
Reserva para prestaciones laborales y ofras

remuneraciones ‘ 1,105,055 1,034,088
Otros 4,910,808 2.434,148
Total 8728234 5608980

(17} Informacion de Segmentos
La informacion por segmentos de la Compafiia se presenta respecto a sus lineas de negocios

y han sido determinadas por la administracion, basados en reperies revisados por la alta
Gerencia para la toma de decisiones.

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

Administracién de fideicomisos: Deniro de este concepto se recogen los ingresos por
comisiones generadas por la gestion de administracién y cobranzas de préstamos
hipotecarios y personales que le pertenecen a terceros menos los gastos de operacion de
la Compaiiia quien es contratada bajo contratos de administracion para llevar a cabo

dicha funcion.

Hipotecas como activos: Dentro de este concepto se recogen los ingresos de intereses
menos ios costos por financiamienfo que generan fos préstamos hipotecarios que la
Compaiiia mantiene como activos, mas las comisiones por otorgamiento y la parte
proporcional que corresponde a las comisiones por cobranzas y servicio de reasegurc
obtenidos de fa compaiiia de seguros a la gue se le presta el servicio de reaseguro.

Préstamos personales como aclivos; Dentro de este concepto se recogen los ingresos de
intereses menos Jos costos por financiamiento que generan los préstamos personales que
la Compafia mantiene como activos, mas las comisiones por otorgamiento y la parte
proporcional que corresponde a las comisiones por cobranzas y servicio de reaseguro
obtenidos de la compafiia de seguros a fa que se le presta el servicio de reaseguro.

Oftras inversiones: Dentro de este concepto se recogen los ingresos generados por ofras

inversiones de fa Compafifa y los ingresos generados por subsidiaras de la Compaiiia
que prestan servicios de asesoria financiera y otros servicios varios.
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{17) Informacion de Segmentos, continuacion

Préstamos
2012 Administracién de Hipotecas personales Otras
fideicomisos como activos coma aclivos inversiones Total }
ingresos por intereses 0 15,445,082 2,815,995 1,388 068 19,649,146
Ganancia realizada en inversiones 1] 0 0 1,219,026 1,219,026 S,
Gastos de intereses y comisiones 0 {9,749,031) {602,435) (691,038) {10,242,501) 4
Ingresos de comisidén neta por
ctorgamiento de préstamoes 3 1,414 662 245247 v} 1,659,829
Ingresos de comisitn neta por : !
administracion de fideicomiso 871,054 )] 0 ¢ 871,054 Y
ingreso de comisin por manejo de
préstamos 585,684 2,194,799 214,778 ¢ 3,005,461
Ingreso por reaseguro 482,953 720,728 74,381 0 1,278,062
Otros ingresos 0 1,089,185 67,306 66,033 $.222,534
Provision para pérdidas en
préstamos 0 (318,606) {104,317) i) (422,823)
Gastos de operaciongs (1,338,361} {6,053,336) {1,652,868) (527.511) {11,570,076) K
Degpreciacién y amortizacién (48300 (272.062) {57 275} (18279 (400.823)
Litilidag por segmento antes de
impiiasto sobra lx renta xunBB L2253 —2464.451 ~1.000,812 1,536,303 5,568,789 .
- |
Aclivos del segmento el 293 963 450 30,336 857 28762 545 454 052 652
Pasives del sagmento — 262,928,755 18,247,524 15.830.043 235,116,392 .
]
Préstamos
Administracién de Hipotecas personales Otras
2011 fidelcamlsos comoactivos  como activos Inversiones Total &
Ingresos por intereses 0 12,244,760 2,441,997 2,004,308 16,691,065 '
Ganangia en Instrumentos financieros ¢ 0 0 1,223,911 1,223,911
(Gastos de intereses y comisiones 1] {8,052,256) {B70,825) (1,129,237) (10,052,318) K
Ingresos de comisidn neta por p.
olorgamiento de préstamos 0 1,097,454 128,312 0 1,223,766
Ingresos de comision neta por
administracion de fideicomiso 634,016 0 ] 0 834,018 .
Ingreso de comislén por manejo de - _J)
préstamos 855,575 1,861,200 187,813 0 2,804,388
Ingreso por reasegure 551,810 543,514 58,779 1] 1,154,103
Otros Ingresos o 521,361 58,384 73,115 650,860 y
Provision para pérdidas sn S
préstamos 0 (305,288) (86,119) 0 (431,407)
Gastos de operaciones (1,680,605} (5,011,258} (B55,580) {(825,024) 8,372,467)
Depreciacidn y amortizacidn (B5,486) {195 258) {33,338} {32147 {326,237} |
Utilidad por segmento antes e St
impueste sobre la renta 08,310 —2,714.221 1,026,223 —1,314,926 —5,449,680
Activos del segmento = 22523 208 24,389 506 31,627,000 281,540081
Pasivos del segmento —l] 185,543,408 20,065,908 26,020,368 231829774 ../
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panamé)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(17) Informacién de Segmentos, continuacion
La composicién de los $egmentos geograficos se describe de la siguiente forma:

2012

Ingreso de Intereses

Ganancia en inversiones a valor
razonable

Gastos de intereses y comisiones

Ingresos netos por olorgamiento de
préstamos

Ingreso de comision por administracion
de fidelcomisos

Ingreso de comisién por manejo de
préstamos

Ingress por reaseguro

Diros ingresos

Provisién para pérdida en préstamos

(3astos de operaciones

Depreciacidn y amortizacion

Lititidad por segmento antes del
impuesto sobre ka renta

Activos del segmento
Pasivos del segmento

2011

Ingreso de Intereses

Ganancia en inverslones a valor
razonable

Gastos de infereses y comisiones

Ingresos netos por otorgamiento de
préstamos

Ingraso de comisién por administracion
de fidelcomisos

ingreso de comision por manejo de
préstamos

lhgreso por reaseguro

Qtros ingresos

Provisién para pérdida en préstamos

Gastos de aperaciones

Depreciacion y amortizacion

Utilidad por segmento antes del
impuesto sobre la renta

Activos del segmento
Pagivos del segmento

Panama

11,924,205

(6,954,668}
1,344,276
850,133
2,260,544
0
962,260
82,177
(6,944,866)
{314,091)
- 3.042.655

222,579,562
169,652,888

Panamé

9,649,024

1,080,947
(6,647,300}

950,058
910,772
2.010‘063
336,147
(B5,063)
(6,717.163)
{254.168)
— 2,473 320

111,841,465
14).645.452

El Salvador
7,386,067

0
(3,877,521}

318,653
20,021
887,806
0
211,957
{340,746)
(4,988,373)
(57.682)
2083082

115,677,932
102,142 426

El Salvader
6,669,355

0
(3,127,586}

233,708

28,244

794,322

0

306,454
(416,344)
(1,566,507)
(88075

2848571

87742482
86,022,466

41

Colombia

334 657

0
(108,677)

0

0

2,857

0

135

0

(1,622,243)
(28,150}

—{1.422.421)

2240808
=282112%

Colombla
171,635

]
{54,576)

0

0

0

0

&

0
(530,677)
(3.994)

417 606)

4420884
A.042.848

Islas del
Caribe Total
4217 19,649,146
1,219,026 1,219,026
{1,635) (10,942,501)
0 1,659,929
0 871,054
(145,746) 3,005,461
1,278,062 1,278,062
48,143 1,222 534
0 (422,923)
{1,018,594) (11,570,078}
0 {400,923}
1386473 —AIAR 7Y
9,848 355 254,052,652
=499,883 205116322
Islas ded
Caribe Total
1,051 18,691,068
162,964 1,223,911
(322,856) (10,052,318)
0 1,223,766
0 934,016
0 2,804,388
1,154,103 1,154,103
8,253 650,860
0 {451,407}
{558,120) (8,372,467)
0 (326,237}
—545.395 e 348,680
1243720 251540051
~18.078 231,629,774




LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(18) Comisiones por Servicios, Netas y Ofros Ingresos

El desglose de comisiones por servicios y otros ingresos se presenta a continuacion:

Comisiones por administracion y manejo:
Administracion de fideicomisos

Cobranza por manejo
Manejo de seguros
Ofros

Comisiones por fianza de garantia
Comisidn por colocacion de préstamos

Otros ingresos:
Crédito fiscal

Primas ganadas en inversiones

Venta de activo adjudicado

Ingreso por reaseguros
Otros ingresos

(19) Gastos por Comisiones

El detaille de gastos de comisiones se detalia a continuacion:

Gastos por comisiones:
Comisiones de VCN
Comisiones de NCN

Comisiones de Lineas de Crédito

Otras comisiohes

42

2012 2011
871,054 834,016
1,681,220 1,580,211
551,956 508,374
908,031 715,803
(545,026) (217,249
(145.746)  _(391,524)
3331480 3,129,631
56,043 20,612
25,286 58,097
51,695 32,042
1,278,062 1,154,103
1800510  _522.100
2500506  1.786.963
2012 2011
194,056 266,184
158,127 203,609
296,060~ 310,301
12,727 151,883
660,970 921,977
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
{Panama, Replblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(20) Satarios, Otros Gastos de Personal y Otros Gastos de Operaciones

(21)

Los salarios, otros gastos de personal y otros gastos de operaciones se detallan a
continuacion:

2012 011

Salarios y otros gastos de personal

Sueldos, décimo tercer mes y vacaciones 3,486,688 2,334,398
Gastos de representacion 547,870 450,719
Bonificaciones 351,625 339,896
Cuotas patronales 520,178 387,933
Prestaciones laborales 270,445 198,060
Viajes, viaticos y combustible 88,096 55,127
Otros 683,182 380.850

5048987 4,146,983

Otros gastos de operaciones:

Alguiler 494 615 400,855
Publicidad y propaganda 943,230 532,627
Mantenimiento de equipo 156,250 117,669
Utiies de oficina 101,828 67,823
Luz, agua y teléfonos 355,753 308,861
Cargos bancarios | 81,917 62,123
Otros gastos 1,131,415 1.065.814

3,265,008  2.550,762

Plan de Opcién de Compra de Acciones

En el 2012, la Junta Direcliva de La Hipotecaria (Holding}, Inc. aprobdé un plan de
adjudicacién de opciones para los ejecufivos de las subsidiarias. Al 31 de diciembre de 2012,
ol saldo de estas opciones es de 19,290 opciones, las cuales tienen un precic de ejecucion
de UUS$26.22. El plan ie concede al ejecutivo el derecho de ejercer las opciones de La
Hipotecaria (Holding), Inc. al momento de la adjudicacién en partidas iguales a partir del
primer aniversario de la asignacion al precio de ejecucion, establecido por la Junta Directiva.
El total del gasto de las opciones otorgadas a los participantes en base al valor razonable fue
por la suma de US$48,502. Al 31 de diciembre de 2012, no se han ejercido acciones. Este
pian estara vigente hasta el afic 2022.

Fideicomisos bajo Administracion

Una de las subsidiarias de la Compariia actlia como administrador y fiduciario de contratos
fiduciarios por cuenta y riesgo de clientes. Por tratarse de un servicio de agente reglamentado
mediante contratos que definen y limitan las responsabilidades del administrador y fiduciario y
contienen ciertas clausulas de proteccién, la administracién considera que los riesgos

inherentes a esta actividad han sido debidamente mitigados.

Al 31 de diciembre de 2012, &l valor de la cartera de préstamos de los fideicomisos bajo
administracién ascendla a US$178,530,416 (2011: US$203,649,061).
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
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Notas a los Esfados Financieros Consolidados

{22) Accicnes Comunes, Acciones Preferidas y Reservas de Capital
La composicién de las acciones comunes, acciones preferidas y reservas -de capital se

resume asi:
2012 2011
Cantidad de Cantidad de
acciones Monto Acciones Monto
Acciones autorizadas y
emitidas -
Saldo al inicio del afic 1,059,815 17,807,020 1,056,068 17,866,365
Accioneas emitidas 4 0 3,747 40,655
Saldo al final del afio 1059815 17,907,020 1099815 17,907,020

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

El 26 de septiembre de 2011, la Compaiiia recibid autorizacién por parte de la
Superintendencia del Mercado de Valores para la emisién publica de acciones preferidas no

. acumulativas, por un total de hasta 150,000 acciones por un valor nominal de cien ddlares
{US$100.00) cada una, registradas en la Superintendencia del Mercado de Valores y listadas
en la Bolsa de Valores de Panama. El total de acciones preferidas es de US$15,000,000 a
una tasa de 6.75% anual no acumulativas y pago de dividendos trimestraimente. Al 31 de
diciembre de 2012, se habian emitido US$12,105,000 (2011: US$5,374,000). El costo de
emision de las acciones preferidas ascendid a US$89,555 (2011: US$51,583).

El prospecto informativo de la oferta pablica, establece las siguientes condiciones:

+ Acciones Preferidas No Acumulativas (en adelante, las “Acciones Preferidas”) con derecho
a recibir dividendos cuando estos sean declarados por la Junta Directiva, pero sin derecho

a voz ni voto.

» La declaracién y el pago de dividendos es una potestad de Ia Junta Directiva del Emisor.
Las Acciones Preferidas Serie A tendran derecho a recibir un dividendo anual, no
acumulativo, sobre su valor nominal.

o El pago de los dividendos correspondientes a un periodo anual, una vez declarados, se
realizard mediante pagos trimestrales, los dias quince (15} de marze, quince (15) de junio,
quince (15) de septiembre y quince (15) de diciembre de cada afio.

El 24 de septiembre de 2008, la Companiia realizé una emision piblica de acciones preferidas
no acumulativas Serie A, por un total de hasta 100,000 acciones por un valor nominal de cien
dblares (US$100.00) cada una, registradas en la Superintendencia del Mercado de Valores
de Panama y listadas en la Bolsa de Valores de Panama. El total de acciones preferidas es
de US$10,000,000 a una tasa de 7% anual no acumulativas y pago de dividendos
trimestraimente. Al 31 diciembre de 2012, se habian emitido US$10,000,000. EI costo de

emisién de las acciones preferidas ascendid a US$141,067.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING}, INC. Y SUBSIDIARIAS
{Panama, Reptblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(22) Acciones Comunes, Acciones Preferidas y Reservas de Capital, continuacion
" E prospecto informativo de |a oferta plblica, establece las siguientes condiciones:

(23)

¢ Acciones Preferidas No Acumulativas Serie A (en adelante, las "Acciones Preferidas
Serie A"} con derecho a recibir dividendos cuando estos sean deciarados por la Junta
Directiva, pero sin derecho a voz ni voto.

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

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

La administracién designé en una de las subsidiarias una reserva de capital para respaldar
cualquier pérdida por deterioro de su cartera de préstamos por US$1,800,000 (2011: US$
1,800,000 en adicion a la provisién para pérdidas en préstamos tomando en consideracion
los riesgos del pais en donde se ubican los deudores de dicha cartera.

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/120,000.00 con intereses
preferenciaies, reciben el beneficio anual de un crédito fiscal. A partir de julio de 2010 segiin
la ley 8 del 15 de marzo de 2010 que deroga el articulo 6 de la ley 3 de 1985, se aumenta el
beneficio de un crédito fiscal de los primeros diez (10} afios, a los primeros (15) afios para
préstamos nuevos, por ja suma equivalente a la diferencia entre los ingresos que la entidad
financiera hubiese recibido en caso de haber cobrado la tasa de interés de referencia del
mercado, que haya estado en vigor durante ese afio y los ingresos efectivamente recibidos
en concepto de intereses con relacion a cada uno de fales préstamos hipotecarios

preferenciales.

La Ley 3 de mayo de 1985 de la Replblica de Panama, establece que el credito fiscal puede
ser utilizado para el pago de impuestos nacionales, incluyendo ef impuesto sobre la renta. El
crédito fiscal bajo la Ley 11 de septiembre de 1990, mediante la cual se prorrega la ley
anterior, y la Ley 28 de septiembre de 1985, establece que puede ser utitizado Unicamente
para el pago del impuesto sobre ia renta. Si en cualquier afo fiscal {a entidad financiera no
pudiere efectivamente utilizar todos los créditos fiscales a que tenga derecho, entonces podra
utilizar el crédito excedente durante los tres afios siguientes, a su conveniencia, o transferirio,

en todo o en parte, a ofro contribuyente,

Al 31 de diciembre de 2012, el Banco registré neto de reserva la suma de B/.3,059,107 (2011:
B/.2 136,788), camo ingresos de intereses preferenciales sobre la cartera de préstamos
hipotecarios residenciales. En ese mismo periodo, una de las subsidiarias vendié a terceros
crédito fiscal de afios anteriores por B/.3,736,172 (2011: B/4,358,080) generando una
ganancia de B/.56,043 (2011: B/.20,612).

Al 31 de diciembre de 2012, el crédito fiscal por realizar asciende a B/.1,829,194 (2011:
B/.2,526,510) y el mismo se incluye en el estado consclidado de situacion financiera,
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Notas a los Estados Financieros Consclidados

(24)

(25)

Campromisos y Contingencias
La Compaiiia mantiene compromisos y contingencias fuera del estado consolidado de

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

elementos de riesgo crediticio y de liquidez. Estos compromisos y confingencias se detallan . ¢

como sigue:
2012 2011
Cartas de promesa de pago . 44452547 3225647

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

{enian vigencia de seis mases en promedio.

La Compariia ha suscrito contratos de arrendamiento, por términos de hasta cinco () afios,
para el uso de los locales donde operan sus oficinas. Los canones de arrendamiento que las
subsidiarias deberan pagar en los proximos cinco (5) afios de conformidad & estos contratos
de arrendamiento se detallan a continuacion:

Afio Monto
2013 456,295
2014 456,295
2015 456,295
2016 456,295
2017 456,295

Al 31 de diciembre de 2012, el gaste de alquiler de locales fue por la suma de US$464,183
(2011: US$373,294).

Impuesto sobre [a Renta
Las declaraciones de impuesto sobre la renta de las compasiias constituidas en la Republica

de Panamad y El Salvador estén sujetas a revisidn por parte de las autoridades fiscales por los
ultimos tres afios inclusive el perfodo terminado al 31 de diciembre de 2012. En Colombia

estan sujetas a revision en los Gitimos dos afios.

La subsidiaria Mortgage Credit Reinsurance Limited estaklecida en las Islas Turks and Caicos
y Securitization and Investment Advisers, Inc., establecida en las islas Virgenes Britanicas no
estan sujetas al pago de impuestos sobre la renta, debido a la naturaleza de sus operaciones

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

Nofas a los Estados Financieros Consoclidados

{26) Impuesto sobre la Renta, continuacion
En Panama, de acuerdo como establece el articuio 9 de [a ley No. 8 de 15 de marz¢ de 2010

con vigencia a partir del 1 de enero de 2010, ef impuesto sobre 1a renta para las empresas
juridicas dedicadas al negocio de la banca en el Republica de Panama, deberdn calcular el

impuesto sobre la renta de acuerdo a las siguientes tarifas: :

Panama
Vigente 27.5%
A partir del 1 de enero de 2014 - 25%

Adicionalmente las personas juridicas cuyos ingrescs gravables superen un milidn quinientos
mil délares (US$1,500,000) anuales, pagaran el impuesto sobre |a renta que resulta mayor

entre;
a. La renta nata gravable calculada por el método establecido en este fitulo, o

b. La renta neta gravable que resulte de aplicar al total de ingresos gravables el cuatro punto
sesenta y siete por ciento (4.67%).

- De acuerdo a la legistacion fiscal vigents, estan exentos del pago de impuesto sobre la renta
los intereses ganados sobre depésitos a plazo en bancos locales y extranjeros, de bonos u
otros titulos registrados en la Superintendencia del Mercado de Valores y listados en [a Bolsa
de Valores de Panama y de préstamos al Estado y sus instituciones autdnomas y semi-

autdnomas. :

En E! Salvador, tas compafifas deberan calcular el impuesto sobre la renta de acuerdo a las
siguientes tarifas:

El Salvador
Vigente 30%
En Colombia, las compafifas deberén calcular el impuesto sobre la venta de acuerdo a la
siguiente {arifa
Colombia
Vigente 33%

La Administracién hizo sus estimaciones de impuesto diferido por diferencias temporales que
se originan principalmente de la reserva para pérdidas en préstamos utifizando las tasas
impositivas que se espera aplicar a las diferencias temporales cuando las mismas sean

reversadas.

El gasto total de impuesto al 31 de diciembre de 2012, se detalla a continuacién:

2012 2011
Impuesto sobre la renta, estimado 1,421,920 1,399,212
Impuesto diferido por diferencias temporales (101,214} 30,252
Total de impuesto diferido por diferencias
temporales 1,320,706 1,429,464
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Notas a los Estados Financieros Consolidados

(25) Impuesto sobre la Renta, continuacién

El impuesto diferide se origina de diferencias temporales relacionadas a la provision para
pérdidas en préstamos. Al 31 de diciembre de 2012, €l movimiento del impuesto diferido es

como sigue:

2012 2011
Saldo al inicio del afto 78,317 108,569
Provisién para préstamos incobrables 101,214 {30,252)
Total de impuesto diferido por diferencias :
temporales 179,531 18,317

La conciliacion entre la utilidad financiera antes del impuesto scbre la renta y la utilidad neta
fiscal al 31 de diciembre de 2012 se detalia a continuacion:

2012 2011

Utilidad financiera antes del impuesto sobre {a

renta 5,568,789 5,449,680
Ingresos y gastos de fuente exfranjera y exentos,

netos (2,389,116} (2,2563,933)
Gastos no deducibles 2,308,400 1,938,331
Reserva legal {169,336) (140.933)
Utifidad neta gravable 5,346,737 4,693,145

Impueste sobre la renta a su tasa respectiva 4,421920  1,399.212

La tasa efectiva del impuesto sobre la renta al 31 de diciembre de 2012 es de 23.72% (2011:
26.23%). La tasa de impuesto sobre la renta aplicable a la renta gravable seguin legislacidn
vigente en Panama es de 27.5%, en El Salvador de 30% y en Colombia de 33%. Las
subsidiarias de Panama, El Salvador, v Colombia presentaron gasto de impuesto scbre la
renta para los perfodos 2012 y 2011.

La Ley 33 de 30 de junio de 2010, modificada por la Ley 52 de 28 de agosto de 2012,
. adiciond el Capitulo IX al Titulo | del Libro Cuarto del Cédigo Fiscal, denominado Normas de

Adecuacion a los Tratados o Convenios para Evitar la Doble Tributacion Internacional,
estableciendo el régimen de precios de transferencia aplicable a los confribuyente que
realicen operaciones con partes relacionadas residentes en el extranjero.  Estos
contribuyentes deben determinar sus ingresos, costos y deducciones para fines fiscales en
sus declaraciones de rentas, con base en sl precio 0 monte gue habrian acordado partes
independientes bajo circunstancias similares en condiciones de libre competencia, utilizando
los métodos establecidos en la referida Ley 33. Esta ley establece la obligacién de presentar
una declaracién informativa de operaciones con partes relacionadas (Informe 930
implementado por la DGI) dentro de los sels meses siguientes al cierre del ejercicio fiscal
correspondiente, asi como de contar, al momento de la presentacién de informe, con un
estudio de precios de transferencia que soporte lo declarado mediante el informe 930. Este
estudio debera ser enfregado a requerimiento de la DGI, dentro de un plazo de 45 dias
contados a partir de la nofificacién del requerimiento. La no presentacién de la declaracion
informativa dar lugar a la aplicacion de una multa equivalente al uno (1%) del valor total de
las operaciones llevadas a cabo con partes relacionadas.

48




»,

—

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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(25)

(26)

Impuesto sobre la Renta, continuacion
Tal como se revela en la nota 4 a estos estados financieros, la Compafiia ha efectuado

transacciones con parte relacionadas, Para el perfodo fiscal 2011, aunque la Compafiia lievo
a cabo transacciones con partes relacionadas, éstas partes no estan ubicadas en paises con
los cuales la RepUblica de Panama haya suscrito acuerdos para evitar ia doble tributacian,
por lo que el requisito de presentar el referido informe no I era apficable para este periodo.
No obstante, para el perfodo fiscal 2012, la Compafiia estéd obligado a cumplir con la
presentacion def informe aunque sus partes relacionadas sean residentes de palses con los
cuales la Reptiblica de Panama no haya firmado estos acuerdos.

Valor Razonable de los Instrumentos Financieros
Los siguientes supuestos fueron efectuados por la administracion para estimar el valor
razonable de cada categoria de instrumento financiero en el estado consolidado de situacién

financiera:

(a) Efectivo/depbsitos en bancosfintereses acumufados por cobrat/cuentas  por
cobrar/intereses acumulados por pagar/ofros pasivos
Para los instrumentos financieros anteriores, el valor en libros se aproxima a su valor
razonable por su haturaleza a corto plazo.

(b} Inversiones en valores
Para estos valores, el valor razonable estda basado en cotizaciones de precios de
mercado o cotizaciones de sistemas electronicos bursatiies. Cuando no estan
disponibles los precios de mercado, se determinan los valores razonables usando
técnicas de valuacién con referencia a datos observables del mercado. Estos incluyen
los analisis de flujos de efectivo descontados y ofras técnicas de valuacion cominmente

usados por los participantes del mercado.

(¢} Préstamos
El valor razonable estimado para los préstamos representa la cantidad descontada de

fiujos de efectivo futuros estimados a recibir. Los flujos de efectivos provistos se
descuentan a las tasas actuales de mercado para determinar su valor razonable.

Para los préstamos hipotecarios bajo la ley de interés preferencial, el valor en libros se
aproximaa su valor razonable debido a que ne existen diferencias sustanciales entre
sus tasas de interés actuales y las tasas existentes en el mercado para préstamos de

similares términos.
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{26) Valor Razonable de los Instrumentos Financieros
La siguiente tabla resume el valor en libros y el valor razonable estimade de los

présfamos:
2012 2011
Valor en Valor Valor en Valor
Libros Razonable Libros Razonable

Préstamos — bajo interés

preferencial 60,018,548 90,018,548 61,955,582 61,855,582
Prestamos — sin interés

preferencial 205,972,464 243157465 160,644,215 163.804.912
Total préstamos 295991012 333,176,013 z;&é@iﬂ 225,760,494

(d) Depésitos a plazo
Para los depositos a plazo, el valor razonable se basa en flujos de efectivo descontados
usando las tasas de interés del mercado para financiamiento de nuevas captaciones

con vencimiento remanente similar.

La siguienic tabla rasume el valor en libros y el valor razonable estimado de los
depésitos a plazo.

2012 2011
Valor en Valor Valor en Valor
Libros Razonable Libros Razonable
Depésitos a plazo 88,104,505 88927088 69467731 [0617,780

(e) Financiamientos recibidos
E! valor en tibros de los préstamos por pagar, se aproxima a su valor razonable debido a

que las tasas de interés se reajustan a corto plazo. Para los préstamos por pagar con
reajustes semestrales de tasas de interés, se ufilizan los flujos futuros de efectivo
descontados a la tasa de interés actual de mercado para determinar su valor razonable.

Para los préstamos por pagar con tasas de interés fija, se mantiene su valor razenable
hasta su vencimiento, debido a que si se requiere refinanciar, se mantiene la misma

tasa.

La siguiente tabla resume el valor en libros y el valor razonable estimado de los
financiamientos recibidos:

2012 2011
Valor en Valor Valoren Valor
Libros Razonable Librog Razonable

Financiamientos recibidos 108,368,075 108,690,082 70278673 70,267,163
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
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Notas a fos Estados Financieros Consolidados

{26) Valor Razonable de los Instrumentos Financieros, continuacién

(o

Valores comerciales negociables y obligaciones negociables
El valor en libros de las notas comerciales negociables y obligaciones con vencimiento

de un afio 0 menos, se aproxima a su valor razonabile, por su naturaleza a corto piazo.

Notas comerciafes negociables
El valor razonable estimado para las notas comerciales negociables representa la

cantidad descontada de flujos de efectiva futuros estimados a recibir. Los flujos de
efectivos provistos se descuentan a las tasas actuales de mercado para determinar su

valor razonable.

012 2011
Valoren Valor Vator en Valor
libros Razonable lihros Razonable

Notas comerciales

negociables 39,623.000 40,036016 28373000 28776279

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

{27) Estimaciones Contables Criticas y Juicios en la Aplicacion de Politicas Contables
La administracién ha efectuado algunas estimaciones y supuestos relacionados al informe de
activos, pasivos, resultados, compromisos y contingencias basados en experiencias
histéricas vy otros factores, incluyendo expectativas de los acontecimientos futuros que se
creen son razonables bajo las circunstancias. El ambiente econdmico actual ha
incrementado el grado inherente de incertidumbre en estos estimados y supuestos.

(a) Pérdidas por deterioro sobre préstamos y anticipos:

(b)

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

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

Valor razonable de instrumentos derivados e inversion en valores:
E} valor razonable de los instrumentos derivados e inversion en valores que no se
cotizan en mercados activos son determinados utilizando los métodos de valuacion para

los valores jusios,
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(27) Estimaciones Contables Criticas y Juicios en la Aplicacién de Politicas Contables,
continuaclon

()

(d)

Los modelos son revisados antes de ser utilizados y son calibrados para asegurar que
los resultados de la simulacion reflejen los datos verdaderos y los valores razonables
comparativos con los valores de mercados de instrumentos similares,

En la medida de lo practico se ufiliza sélo datos observables como variables en el
modelo aunque algunas variables como riesgo de crédito de la contraparte, medidas de
volatitidad y correlaciones requieren que la administracién haga algunos estimados.

Deterioro eti inversiones en valores:
La Compaiiia determina gue las inversiones en valores han sufrido un deterioro cuando

ha ocurrido una baja significativa y prolongada en su valor razonable por debajo de su
costo.

Impuesfos sobre Ia renta:
La Compafia estd sujeta a impuestos sobre la renta. Estimados significativos se

requieren al determinar la provision para impuestos sobre la renta el impuesto diferido
producto de diferencias temporales. Existen muchas transacciones y calculos para los
cuales la determinacion del impuesto final es incierta durante el curso ordinario de!
negocio. La Compafiia reconoce chligaciones basadas en estimados de que si habra
obligacion de pagar impuestos adicicnales. Cuando el resultado fiscal final de estos
aslintos es diferente de las sumas que fueron inicialmente registradas, dichas
diferencias impactaran las provisiones por impuestos sobre |a renta en el periodo en el
cual se hizo dicha determinacion.

{28} Principales Leyes y Regulaciones Aplicables
Las principales leyes y regulaciones aplicables en la Republica de Panama se detallan a

continuacion:

(a)

b

(c)

Ley Bancaria
Las operaciones bancarias de Panamé estan reguladas por la Superintendencia de

Bancos de la Repiblica de Panamé de acuerdo 2 [a legislacion establecida por el
Decreto Ley No. 9 de 26 de febrero de 1988, modificado por el Decreto Ley 2 del 22 de

febrero de 2008.

Ley de Fideicomiso
Las operaciones de fideicomiso en Panama estan reguladas por la Superintendencia de
Bancos de acuerdo a la legislacion establecida en la Ley No.1 del & de enearo de 1884,

Ley de Valores
Las operaciones de emiscres y puestos de bolsa en Panama estan regulados por la

Superintendencia del Mercado de Valores de acuerdo a la legislacién establecida en el
Decreto Ley No.1 de 8 de julic de 1999.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
{Panamad, Reptiblica de Panama)

Notas a los Fstados Financieros Consolidados

(28) Principales Leyes y Regulaciones Aplicables, continuacion
Las principales leyes y regulaciones aplicables en la Republica de El Salvador se detallan a

continuacion:

(a)

(b)

Ley de la Superintendencia de Obligaciones Mercantiles {anferiormente Empresas
Mercantiles)

Las operaciones de las empresas mercantiles en El Salvador estan reguladas por ia
Superintendencia de Empresas y Sociedades Mercantiles, contenide en el Decreto

Legislafivo No.448 del 09 de octubre de 1973.

Ley de Valores
Las operaciones de emisores y puestos de bolsa en El Salvador estan regulados por la

Superintendencia de Valores de acuerdo a la legislacion establecida en el Decreto Ley
N0.80S de 31 de abril de 1894, De acuerdo al Decreto Legisiativo No.592 del 14 de
enerc de 2011, la Superintendencia de Valores dejé de existir a partir del 2 de agosto de
2011, que contiene la Ley de Regulacion y Supervision del Sistema Financiero,
publicado en Diaric Oficial No.23 del 2 de febrero de 2011, que entr6 en vigencia a paitir
del 2 de agosto de 2011, y que dio origen a la nueva Superintendencia del Sistema
Financiero como ente supervisor {inico que integra las atribuciones de las anteriores
Superintendencias del Sistema Financiero, Pensiones y Valores.

Las principales leyes y regulaciones aplicables en la RepUblica de Colombia se detallan a
continuacion:

(a)

)

Leyes para Empresas Comerciales
Las operaciones de las empresas comerciales en Colombia estén reguladas por la
Superintendencia de Sociedades de acuerdo a la legislacién establecida en el Decreto

Ley No.222 de 20 de diciembre de 1995.

Impuesto af Pafrimonio
Segin Decreto 4825 de 29 de diciembre de 2010, emitido por el Ministerio de Hacienda

y Crédito Publico, se crea el impuesto al patrimonio apficable a las personas juridicas,
naturales y sociedades de hecho. Dicho impuesto se genera por [a posesion de riqueza
al 1 de enero del aflo 2011, cuyo valor sea igual o superior a mil millones de pesos e
inferior a tres mil millones de pesos. La tarifa del impuesto va de 1% a 1.4% y se
adiciona una scbretasa del 25% del resultado del impuesto a1 patrimonio, Este impuesto
al patrimonio se presenta en el estadoc consolidado de utilidades integrales en el rubro

de impuestos.

Las principales leyes y regulaciones aplicables a seguros y reaseguros en Turks & Caicos se
detalian a confinuacion:

(a)

Ley de Reaseguros :
Las operaciones se reaseguros en las Islas de Turks & Caicos estan reguladas por la

Superintendencia de Seguros de acuerdo a la legislacion establecida por la Ley de
Seguros del 31 de octubre de 1997.
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(29) Eventos Subsecuentes
128 de febrero de 2013, una de las subsidiarias realizé la emisidén de la Sene H de acciones

preferidas por US$1,000,000, aprobada por la Superintendencia del Mercado de Valores,
mediante Resolucidn No. 319-11 del 26 de septiembre de 2011,
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LA HIPOTECARIA {HOLDINGY, iNC. Y SUBSIDIARIAS
(Panamé, Repdblica de Panama)
Anexo de Cansoldacln - Informacidn sobre of Estado de Siuacion Finaaciera
i de diciembra de 2012
(Expresado an délaras de los Estados Unidos de Ambrica)
Mortgage La Securtitizatlon
Credit Hipotecarla end Investment La
Tatal La Hipotacaria Banco La Online Refnsurance S. A do Advigars, Hipotacada do
Activo Comavildado  Elminaclones  Sub {HoMinghInc.  Hipotevaria, 5.4,  Systems, SA Limited X" ne. Colombls, §.A.
Sfestive 174,540 o 174,540 b} 171,809 1] 1} 1.50Q a 1,131
Depdzitos a 13 vista 11,486 929 o] 11,465,630 #0432 7,057,935 44,643 454,982 2,088,054 118,848 B820,804
Depdsite de ahone 3347 578 A5.228 3512,800 104,824 2,148,585 181,404 1,201,013 0 q 0
Depdsitos & pazo 8,320,269 5726385 14 048045 5720480 5300,000 _0 0 3,000,001 o 20,359
23308416 5092714 29.301,430 5641742 14,676,405 208,047 1,866,005 5,069,504 118,848 292385

Inwversinee ¢n vatores 26,932,044 Q 26,803,044 TF.073.40 19,281,338 [+ b} 1] V] o307
Préstames 235.891.012 o 205,891,012 o 182 458 005 0 1] 108,275,798 4] 4,253,288
Mencs resetva para pérdida on prestamas 336 442 ji] 335,442 1] 95,762 0 a 278 560 ] o
Préstamcs, naln 295685570 1] 285,855,670 0 182 402 143 [v] 43 10,000,138 4] 4,253 289
Mabfiano, equipos ¥ mejoras, nato 1,025,320 0 4,025,320 0 730,850 20,362 a 154,034 1] 110,677
Invessiones on affodas Q 26,885,797 28,881,781 20,784,180 20,408 29,408 L1} 28,4G7 23408 o
Cueras ointerasas por cohrar 2,980,174 4451 D06 A28 08651 2,456,340 Q 11,484 850,200 L3 71,540
Cuentas por cobrar - relacionadas 85,885 2,670,000 2,755,865 2,570,000 0 Q 85,085 1] 0 0
Cridilo fiscal por realizar 1,828,194 L] 1,820,194 )] 1,820,184 L] 1] q 1] Q
Impuesio sobee la renta diferido 179,631 o 179,534 0 06,014 q : 0 B2,847 [H] o]
Otros activos 2,045,618 0 2048818 1] 1,206 243 25,128 1] 593,242 ¢ 20,505
Total de aclives 364 052857 25548 356 359,601,608 43\.242954 22% 608 837 290,945 1,753,364 116,707,228 148 356 5,540, 803
Easivey Pairinsonlo
Pasivos:
Valres comarciales negaciables 25,667,083 ] 26,667,009 a 25,667,098 0 1] q Q 1}
Notas comercisles negociables 99 427 855 (] I0,427,865 Q 30,427 BES L] 1] a ] 0
Certificados de inversion 3.218,784 a 3,018,764 1] 0 1] a 3.918.764 Q 0
Obligeciones negediablas 20,701,701 a 20708701 a 0 Q a 20,701,701 0 o
Dapasitos de centas:

Ahoros 185404 256,228 455,722 [+] 455,722 -0 a O 0 ¢

A plazoc 88,904,565 5726486 52,831,081 D 93,651,081 o] a L} 4] 0
Financiamlanlos reciblidos 108,388 076 qQ 108,368,075 4} 30,405,240 Q a 75,206,188 o} 2,666,067
Cuentas par pagar - relacionadas 10445 2510000 2,880,485 10,498 o 0 i i} Q 2670000
Otros pasivos B8,728.234 220451 5,057,685 490,000 5,797 617 65,129 79,388 2225700 o] 470458
Tatal ds pasivos 25116322 8,993,165 304,708,487 420.49% 195,584,624 65,128 102,142 426 g 5.516.125
Patimenio:

Acclones comunes 17,907,020 212090 18,118,110 17,007,020 184,572 500 £.000 16618 5,000 0

Acclongs prefandas 1,074,388 a 21874388 21,674,358 0 | @ 1] ¢ 0

Capital adicional pagado G 26,345,218 26,345,378 u} 18,600,008 180,000 5,000 $087.000 I00,000 2103278

Resarva de capital 1,800,000 a 1,800,000 a 1] a o 1,800,000 o o

Reserva mguiztoka 1,767,807 L] 1,767 807 [} 1,767,807 0 1] 0 13 a
Ganada no reallzada en insln fi ‘ £95.003 il 865,063 Q 816,757 Q ¢ 0 ¢ 78,306

Pérdida por conversidn de moneda exranfers 68,249 a9 £§2.248 a 0 0 i} 0 o 60,248

Utikdades no distibiuidas 14622 604 (5T7) 14,622,227 3,044,054 5,584 977 05,316 1575968 8861 ) 186,644} (2120.154)
Total del patrimonta . 0BB36330 26555701 96,483,121 42,825,485 76.923.613_ 725,811 1672556 13% 148,356 130,678
Total de pasivos ¥ patimonia 354052& 35,848,958 255,501,608 43,245,054 222,508,857 ;.m a 1,753,384 115,707,329 148,356 5545.803

Viasa el informe de fos auditores independiantes que 58 acampana,
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Anoxc de ©

Ano terminade o 31 de diclembre de 2012

{Expresado ¢n délares dalos Esiados Unidos de Amdbrical

sobrg gl Estado de Utllidades Integrales

Morigage La Securitizafion
Cradit Hipoiacara and invastment La
Tatzl La Hipotesara Bancolnm Online Reimaurance 5 A.de Atvieons, Hipatecaria de
Consolidado  Eleminaciones  Subdota) Moldingl e, Hipotataria, 8.6, tams, S.4, Limjted, ') Ing, Colombla, §.5,
Ingresos de operaciones: ‘
Interases sobre:
Préatamos 18,28107F 0 18,261,077 0 10,803,651 ] O - 7,381,748 0 185,680
Inversiones en vatores 1,349,355 ¢ 1,349,385 0 1,202,743 [+] 0 b 1] 148647
Depdsites o bancos 38674 17,278 216,852 179890 26,804 1930 1,584 4,321 o3 2,330
Comislin par adninisiracidn y ranejo, netas 3,331,488 ) 333,489 (145,748} 2,742 873 <] o 732,005 [+ 2,857
Comigiones por olorgamients de préstamos 2204855 0 204988 ) 1,708 560 o 0 495375 0 1
Tolal da lhgresos por operaclonas 25,186,580 178,278 25963068 3,144 16,375,156 1,930 1584 8,813,447 B3 237614
Gastos de interases y comiskines:
Dapdsitos 3,574,586 178,278 3752874 0 A 162874 i 1] 4] 0 4]
Flnanciamientos redbidos 8,705,935 0 8,708,936 0 25982185 Q L] 3,618,063 q 108.67F
Comigiones sofire préstamas BE0,970 (] 970 1,835 3B7.877 1] [l 261.458 4] 0
Totat do gastos da Inlereses y comisiones 10,942,501 178,278 1,120,779 1,635 7,132 B8 [1] [ 3877524 1} 10RE77
Ingg nato de int ¥ k2l 14,243,089 Q 34,243,089 32,600 9.242,210 1,830 1,584 4,735,076 ] 228,837
Proviskin para pérdidas en prestamos 402 923 4] Lrrgtrk] 1] B2 AT Q 1] 240,746 1] 0
Ingrege nato da Interases y comislones,
duspuds do provisién 13,820,168 0 13,820,168 32,500 £.150.033 1930 1.584 4,858,180 95 228.837
Mros ingresos:
G da en Insin fnancisros 1.219,028 Qg 1,218,028 121,025 1] a 1] 1] 1} 4]
Diros ingresos 595 482 596 +] 1220215 &24,084 1278082 211,857 48,143 135
Tolal de otros Ingresos, neto 3,718,822 $52.000 4,801,822 1.219,@%“ 1.720,215 24,084 1,273.062 211857 48,143 135
Gastas de aparaciones:
Salaxivs y ofros gastos del personal 5948,987 0 5945807 o 3503004 495,035 o 783,004 1] TET.034
Cepreciacin y an?orﬁiadm 400,923 Q 400,52% o 34091 o i+ 57,692 1} 28,150
Honorarios profesionales ¥ legales 1455075 240,000 1,895,075 451,504 304,513 30,460 103,721 187 783 2447 84,952
Impugstes 40,008 Q 901,008 7 456,836 1,744 2000 293,238 26 47005
Otros gastos 3,265,005 842,000 3,807,006 1,388 2,213.293 18,881 24,937 804,843 1,096 543 172
Talal do gastos de cparaciones 11,870,999 $52,000 12,852 959 653,367 7,192 BR7 246,000 35858 22060548 272,560 1,657,393
Utilidad nets antes del Impuesto sobra la mnta 2,968,789 0 5,568,780 438,168 3,187,381 T9.924 348,008 201,082 (224,333) (1.422.421)
P&lim;s;o ic:ra la ranta 1.%,32 1] 1,320,706 1] 632,347 14,151 L] 871,870 2,338
ad n r e E DA - S 299
248, ] 4,248,083 596,168 2,555,084 65,743 48,083 1720542 (224,333 (1,324,759
Oir2a {pérdidas) ulllidades ntegrates:
Camblos de pardida neta na reaftzada en valores {€74,758) G 674,758) ] {93, L1} 1] L1} 0 50,68
disponibles para lavenis 769 (550,655}
Converelin de moneda 138,659 1] 138,560 ¢ 1] a ¢ [1] O 138,559
Tolak da utilldades nlagraies 3,711,886 9 3,111,886 o5, 188 2,461,266 65,773 543,938 1,720 242 {224,333 {1,867,188)
sl — 3 I} ]
Véase of infonns da log sudifores Indepanciantis qits 2o acompalta.
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Anexo 3

Estados financieros internos de la Sociedad ai 30 de septiembre de
2013, con cifras comparativas al 2012.
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Panama, 20 de noviembre de 2013

Certificacion

Los Estados Financieros interinos v preparados mternamente al 30de septiembre de 2013, de La
Hipotecaria 8.A. de C.V., han sido preparados de acuerdo con Normas hntemactonales de
Informacién Financiera (NHF) emitidas por ¢l Comité de Normas Internacionales de Contabtlidad

("IASC™).

“Toliy . Gallardo
“afttador
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LA HEFOTECARIA, 8.A, DE CUV.
(s Salvadoer, Repiblica de Bl Sahvador)

Estade de Sitaacion Financiera
AE30 e Septicmbre de 2033

L0 ras e D6kwes de los Bslados Unidos de Amdricad

Nota
Acdivos:

[Heetiva
Depositos o La vista
Nepositos 4 plazo

6
Inversiones en valores 8
Pristumos 3.7
Menos: reserva para pérdidas en préstamos
Préstamos Neto

9

Mobiliario. couipe v mejoras. neto
Inverside en afiliadas al costo
Cugntas ¢ intereses por cobrar 3
tmpucsto sobre la renta diterido
Owos activos

Total det activo

Pasive vy Patrimonio de los Accionistas

Pasivos:
Certiticado de inversion 10
fapel bursatil 11
Présuamaos por pagar i2
Otros pusivos
Total del pasive
Patrimonio;
Capital sociat: 1008 acciones comunes, con valor nominaf
de USSH].43 cada una autorizadas, emitidas y pagadas
Capital adiciona) pagado ¥
Reserva legal \7
Reserva de eapital \7
Ganancia (pérdida) no realizada en instrumentos linancieros 8
Resullados acumulados 17

Total del patrimenie de fos accionistas
Tutal def pasive ¥ patrimonio de los accionistas

Lad BOTUS e 5S¢ 4Compaitan son parie infegrasnte de Estos estados fimueicros

3

2,013 2082
1,700 1508
4,417,791 R RO
2,500,000 3,000,000
6.919,441 3.0089.594

3.884.762

82,272,400

il

109,275,798

(260,943) (278,660
82011457 109.000.138
165.212 154.031
227.733 29,407
657,481 658.200
104.828 82,617
797,910 693.342
04,768,824 115,707,320
6.986.014 3.918,764
24.437.056 20.701 701
50,638,12) 75.296, 168
846,204 223041t
83,907,485 102,147,044
12000 12,000
5,087,000 5,087,000
1,103,226 LOOROT?
1.500.000 1.800.060
{13,680) B
2,872,793 5,653,208
[0.861,339 13,560,285
94,768,824 115.707.329
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LA HIPOTECARIA, 5.A. DE C.V,
{San Salvador, Repablica de EL Salvador)

Estade de Resuftados Integral
Por el periodo 1crminado el 30 de septiembre de 2013

(Cifras en Ddlares de los Estados Unidos de Amérivad

ingresos de operaciones,
Inmereses:
Sobre préstamos por cobrar 5078243 5420.754
Sobre irversiones en valores 168,476 i
Sobre depositos en battos 23,896 3.0H
Comision por administracion y mancjo, netos 641,109 366,852
Comisiones de préstamos por cobrar 479,484 359296
Total de ingresos por intereses y comisiones 6,341,168 6,349,913
Gastos de mtereses y comistones:
Intgreses de préstamos por pagar 2.065.453 2.599,239
Comisioncs 312,133 166 479
Total de gastos per intereses y comisiones 2,977,588 2,765,718
Ingreso neto por intereses y comisiones 3,363,580 3,384,193
Provision para pérdidas en préstamos 7 2401 ET 276,903
[ngreso neto por intereses y comisiones, después
de provision para pérdidas en présramos 3,125,463 3,307.292
Otros ingresos (gastos)
Otros ingresos (32,809) el,214
Total de ptros ingresns, ncto (32,809) 61,214
Guslos generales y administrativos:
Salarios y otros gaslos de personal 4 578,731 353,781
Depreciacion y amortizacion 8 53,834 42974
Honorarios profesionales y legales 92,9635 100,534
[mpuestos 288,899 212,568
Otros gastos 14 716,947 663,524
Total de gastos de operaciones 1,731,376 [.573,381
Utilidad antes de impuesto sobire la renta 1.359.278 1,795,125
lmpuceste sobre ba renta, estimado 16 344,544 516,760
Utilidad neta 1,014,734 i.278.365
Mras utilidades (pérdidas) integrales:
Cambios a resultades de ganancia nota no reafizada
en valores disponibles para la venta 8 {13.380) ¢
1,001,354 0,278,165

Total de utilidades integrales del periodo

Las notas gue s¢ acompaian son pavte integranie de estos estados financieros
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LA HIPOTFCARIA, S A DECY, :

{12} Salvagtor, Repablica de L3 Salvadon) o

Estado Consolidads de Cambios en el Patrimonio de fos Accionistas e

Par ¢l periado erminado of 34 de septicmbre de 2015 B ‘\:
{Cifras ¢n Ddlases de los Estados Unidos de América)

Ganancia 4 :

{périida) no
realizads en

Fotal de

Capital Reserya Reserva instrumentos Resultadas patrimonio de” \]
soeial Jegal de capita] linancieros seamulatlos los accionisias ™
Saldos al 3§ diciembre de 2011 S99 000 EXERES 1.860.000) f] 4093332 LI831.073 . -
! |
Utilidad neta - 2011 D 0 0 it 1.278.363 1278365
Unilidades integrates ] £ {1 0 ] 0
Towl de utitidades imegrafes 0 t 0 i 1,378.303 12783051 j
Triunsacciones atrilroibles a los accionistas e
{ apita} adicions! pagado 4} K531 { 4] {85,515 ]
Translerencia a resgrva legal ¥ L+ | 0 ] B
Franslereicia a reserva dle capitat 1 ¢ ] fl (R
Disidendos de acciones
‘Fotal tramnectones atribuibles a dos accionizias { B5.514 ( ] {85,514) .
Saldos ol 30 de septiombre de 2412 5,099 (1) Ul 255 1,800,000 [ 3,386,183 13,109 438! ’
Satdox af 31 diviembre e 2012 5.099.000 INEC AU 800,000 0 5053108 13.360,285
- y
Uilidad peta - 2002 [} 4 1} D 1.014,734 FOT4734
Lnifidades integrales a 4 { 0 Y G
Cambios a resultados de pérdida no realizada RN
¢h valores disporibles paa Ja venla U ¢ Y {13.680) o {13,680, )
Total de utilidades integraies 0 ( { {13,680) 1.014.734 L0065
Trangacciones atribuibles a los accionistas
Translerencia a reserva legal {] D5, 149 1] 0 {95,149 t}::" .\}
Tramsterengia o reserva Jdi capital 0 {t & 0 0 {1 -
videndas de Acciones (] L] 0 {3, 700,080} (3,700,000}
“Total ransgeciones atribuibles a los pecionisias (} 943,149 4] [§; (3,795,140 {3,700,000}, -
Saldos a1 30 de septiembire de 2043 F.0u6.000 [ 193,226 1.800.000 (13,680) 2872793 10,861,3391‘___,_,]

Loy natas que se acompaian sen porte integronie de éstos estudos finuncierns
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LA HIPOTECARIA, S.A. DE .V,
{Xan Salvader, Repibiica de Bl Salvader)

Estadas de Flojos de Edective
Por ¢l periodo termiinade ¢l 30 de septiembre de 2002

{Cilras en Dédares due los Bstados Uniclos de Aperici)

Flujos de eleetivo por setividades Jde operacion:

Uitilidad nesg

Ajustes pary concillar la wiitidad neta yoel electivo ko wsnloon
actividades de operacion:
Depreciacion ¥ amortizacion
Perdida por descarte de activos fijos
Provisidn para pérdidas en préstomoy
tmpuesto sobee la renta difererido.de active
Transucciones de pagos basados o aeviones Higuidaduy con insirumentos de patrimonio
Ingresos de intereses
Gasto de intereses
(asto de impuesto sobre la renta

Sub total

Canbios cn activos y pasivos operatvos:
Présiamos olorgados
Cuentas ¢ intgreses por cohrar
Otros aclivos
Otros pasivors.

i feetivo generado de operaciones:
Impueste sobre la renta pagado
Intercses recibidos
Hrereses pagados
Efectivo neto usado en actividades de eperacién

Flujo de cfective por actividades de inversion:
fnversiones en valores
Redencidn de inversiones on valores
Inversidn en asociadas
Adquisicion neta de mobiliario, equipo y mgjoras
Efcective nelo usade oo actividades de inversidn

Flujo dé efectivo por actividades de Mnanciamiento:
Paga de préstamos por pagar
Producto de préstamos por pagar
Producto de certificado de inversion
Redencion de papel bursati!
Producto de papel bursiti)
Pago de dividendos accienes comunes
Efeciive neto provisto por aclividades de RBaancianicats

Aumento (dismineién) nete en el efective
I fgenive al indcio del ane
Efectivo al final del afio

Ly notas gue se aeompaian son parte inlegrante de et citcaes franeteros

£

2013

1031471

240,147
(22.211)

o
(5.270.575)
2,663,455
144544

012

1729242

SN2

it

40746
L8, MI6)
4018
(7380067}
Jala63
671,870

{973,892}

26.798.564
{53.134)
(104.568)
(419.638)

(103.501)
3324428

{83882}

(18.059.902)
89,377
79.049

(289,985}

(154.306)
7,359,108

{2.869.127) [3.174.762)
27,547,282 (15,335,303}
{4.050,000) (0
151.538 0
(198.326) {18.050
(65,225) £34.302)

(4.161.993)

£56.332)

(37.158.047) (20.110.553)
12,500,000 38158883
3.067.250 3.918.764
(20,764,645} {30.266.014)
24.500.000 43,750,000
{3.700.000) 0
(21.555.442} 15,751,080
1.879.847 150,425

5,089,594

4. 730,169

6,919,441

5,089,594
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LA HIPOTECARIA, S.A. DE C.V,
(San Salvador, Republica de ] Salvador)

Notas a los Estados Financieros

Al 30 de septiembre de 2013

m

2

Constitucién y Operaciones

La Hipotecaria, S.A. de C.V. (*la Compaiifa™) fuc constituida ¢f 13 de junio de 2002 ¢ inscrita al nemero
33 de folio 218 a folio 233 det fibro 1716 def Registro de Sociedades del Registro de Comercio de a
Republica de El Salvador. Sw actividad principal es olorgar, administrar y titularizar préstamos
hipoteearios residenciaies.

La Hipotecaria, S.A. de C.V. ¢s una compaiiia privada cuyo accionista es La Hipotecaria {Holding), Inc.
una compaiiia constituida bajo las leyes de Ias Islas Virgenes Britanicas, Los principales accionistas de
La Hipotecaria (Holding). Inc, son Grupe ASSA. 5.A. con 69.01%, Inversiones Americasa, S.A. con
16.98%, Fundacion BIOMAT con 0.51% ¢ International Finance Corporation (1FC) con 13.30%.

La oficina principal estd ubicada en Alameda Roosevelt N°3107 v 3% Avenida Sur, Colonia Escalén,
Edificio La Centroamericana, San Salvador.

La Administracion de La Hipotecaria, S.A. de OV, autorizd la emision de estos estados financieros el 20
de noviembre de 2013,

L.a Hipotecaria, S.A. de C.V. serd referida en adelante como “la Companiia”.

Resumen de Politicas Contables Significativas

fa)  Declaracion de cumplimiento
l.os estados financieros han sido preparados de conformidad con las Normas internacionales de
Informacion Financicra (NIIF), promulgadas por el Consejo de Normas Internacionales de

Contabilidad (“IASB™).

(b} Base de preparacion
Los estados financieros al 30 de septiembre de 2013 han sido preparados en ddlares de los Estados
Unidos de América sobre la base del costo historico 0 costo amortizado, excepto para ciertes rubros

que la Compaiiia deciden llevar,

En la preparacion de los estados financieres en conformidad con Jas NIIF, la Administracion ha
efectuado ciertas estimaciones contables y supuestos criticos, y ha gjercido su eriterio en ¢l proceso
de aplicacion de las politicas contables de ta Compaiia, las cuales afectan las cifras reportadas de
los activos y pasivos y revelaciones de activos y pasivos contingentes a la fecha de los estados
financieros y las cifras reportadas en cf estado del resultado integral durante el periodo. Las
estimaciones y supuestos relacionados estdn basados en experiencias historicas y oteos factores, fos
cuales se creen razonables bajo las circunstuncias, 1o que da como resuttadoe la base sobre ia cual se
establece el valor en libros con que se registraran algunos actives y pasivos que no pueden ser
determinados de otra forma. 1.os resullados reales pueden diferir de estas estimaciones.
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LA HIPOTECARIA, S.A. DE C.V.

( \ (El Salvador, Republica de El Salvador)

. Notas a los Fstados Financieros

()

(,.-.. . (2}  Resumen de Politicas Contabies Significativas, continuacion
Lo

Las estimaciones y supuestos efectuados por la Administracion en [a aplicacion de Jas NIUF que
son particilarmente susceptibles a cambios on ¢l futuro, estdn relacionadas con Ja provision para
pérdidas cn préstamos v la reserva para riesgos de crédite para cuenlas fuera de balance.

—

- fc)  Inversiones en valores
{ Los valores son clasificados a su fvcha de adquisicton, basados ep la capacidad o intencion de fa
’ administracion de vender o mantener hasta la fecha de vencimiento.

(3 o Valores disponibles para la venta

o I'n esta categoria se incluyen aquelios valores adquirides con ia intencion de mantenerios por
L un periodo indefinido de tiempo, upc;(mdo ser vendidos lespondlendo a la necesidad de
{ liquidez 0 cambios en la tasa de intergs, tipo de cambiv o precio del instrumento.

B ) Préstamos
{ l.os préstamos por cobrar para tepencia hasia sus vencimientos se presentan al valor pringipal
' pendiente de cobro, menos la reserva para pérdidas en préstamos. Los préstamos por cobrar que se
tengan  disponibles para venta se presentan @ valor razonable. Mientras ne se realice la
{ titylarizacion de los préstamos disponibies para venta, la administracion evala los préstamos para
o determinar st existen casos de deterioro on ol valor de los mismos, en cityo caso reconoce e el
estado del resnliado integral una provision para detertoro de valor de Jos préstamos,

fej  Deterioro de préstamos
La Compaiiia evalia a cada fecha de los estados financieros si existe algung evidencia objetiva de
( deterioro de un préstamo o cartera de préstamos. i existe evidencia objetiva de que se ha incurrido
7 en una pérdida por deterioro, el monto de ia pérdida es presentado como diferencia entre ¢l valor en
N libros del activo y ¢l valor presente de los Rujos de efectivo descontados estimados, a la tasa de
( interés efectiva original del préstameo. El valor en libros del activo es rebajado por deterioro
' mediante el uso de una cuenta de reserva v ¢f monto de la pérdida es reconocido en ¢l estado del
resultado integral como una provision de pérdida por deterioro.

L.as pérdidas por deterioro se. determinan utilizando dos metodologias para determinar si existe
evidencia objetiva del deterioro: individuaslmente para los préstamos que son individualmenie
L) significativos y colectivamente para fos préslamos que no son individuaimente significativos.

. e Présiamos individuaimente evatuados
( K Las pérdidas por deteriore en préstamos individualmente evalvados son determinadas por una
evaluacion de las exposiciones caso por caso, Este procedimicento se aplica a todos los
L préstamos que sean o no individualmente significativos. Si se determina que no existe
(. evidencia objetiva de deterioro para un préstame individual, éste se incluye en un grupo de
préstamos con caracteristicas similares y se evaliia cofectivamente por deterioro. La pérdida
s por deterioro es calculada comparando el valor actual de los flujos de efectivos futuros
L esperados, descontados a Ju tasa efcctiva original del préstamo, contra su valor en libros actual
y el monto de cualquier pérdida se carga como una provision para pérdidas en el estado de
resultado integral, El valor en libros de los préstamos deteriorados se rebaja mediante of uso de
una cuenta de reserva.

K
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LA HIPOTECARIA, S.A. DI C.V.
(£l Salvador, Repablica de EF Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(2)

Resumen de Politicas Contables Significativas, continuacion

i

s Présfamos colectivamente evaludacdos
Para los propodsitos de una cvaluacion colectiva de deterioro, los préstamos se agrupan de
acuerdo a caracteristicas similares de ricsgo de crédito. Esas caracteristicas son relevantes parg
Ia estimacion de los flujos futures de efectivo para los gropos de tales actives, siendo
indicativas de la capacidad de pago de Jos deudores de todas las cantidades adeudadas segin
fos términos contractuales de los activos que son evaluados.

l.os flujos de efectivo futures en un grupa de los préstamos que se evaluan colectivamente para
detertoro, se estiman de acuerdo a kos ilujos de efectivo contractuales de los activos en el
grupo, experiencia de pérdida histérica para los activos con las caracleristicas de riesgo de
crédite similares al grupo v en opiniones experimentadas de fa Administracion sobre si las
condiciones econdmicas y crediticias actuales son tales que es probable que el nivel real de
perdidas inherenfes sca mayor o nrener que fa experiencia histdrica sugerida.

o Reversion del deierioro
Si en un periodo subsiguiente, el monto de la pérdida por deterioro disminuye y la dismimzcion
pudicra ser objetivamente relacionada con un evento ocurrido despuds de que.cl deterioro fue
reconocido, la pérdida previamente reconocida por deterioro es reversada reduciendo la cuenta
de teserva para deterioro de préstamos. El monto de cualquier reversion se reconoce en el

estado del resuhiado integral.

Mobiliario, equipo y mejoras

Propiedades y equipos comprenden mobilirjos, equipos y mejoras utilizados por sucursales v
oficinas. Todas las propiedades v equipos se presentan al costo historice menos depreciacion y
amortizacién acumuiada. El costo histérico inchuye cualquier gasto que sea directamenie atribuible
a la adquisicion de los bienes.

Los costos subsiguientes se incluyen en el valor en libros del activo o se reconocen como un active

separado, segin corresponda, sdlo cuando existe fa probabilidad de que el beneficio ccondmico
asociado al bien reforne a la Compaiiia ¥ ¢f costo del bien pueda ser registrado de uwna forma
confiable, Los costos considerados comn reparaciones y mejoras son cargados al ostado del
resultado integral cuando se incurren.

El gasto por depreciacion es cargado a las operaciones corsientes, utilizando ¢l mélodo de linea
recta, sobre fa vida dtil estimada de los activos relacionados. La vida til y valor residual estimado
de los aclivos se resiume come sigue;

Maobiliario ¥ equipo 31D afios
Equipo rodante 5 afios
Mejoras 3 - 10 afios

La vida il y valor residual de los activos ¢s revisado y ajustado si es apropiado a fa fecha del
estado de situacion financiera.

g
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_ LA HIPOTECARIA, S A. DE C.V.
(0 (I} Salvador, Repablica de Il Salvador)
Notas a los Estados Financieros
( “

(2)

T

Resumen de Politicas Contables Sigaiftcativas, continaacion

g}

(h)

()

l.as propiedades y equipos s¢ revisan para delerminar si existe detertoro siempre que los
aconlecimientos o los cambios en las circunstancias indiquen que el valor en libros pucde oo ser
recuperable. El valor en libros de un active s¢ reduce inmediatamente a su valor recuperable si ¢l
valor en Hbros del activo es mayor que ¢l valor recuperable estimado. La cantidad recaperable es
la mas alta entre el valor razonable del active menos el coste de vender y valor en uso.

Dererioro de activos

1.os valores en libros de los activoes de ta Compaiiia son revisados a la lecha del estado de situacion
financiera pars determinar si existe un deterioro en su valor. 8i dicho deterioro existe, el valor
recuperable del activo es estimado y se reconoce una pérdida por deterioro igual a la diferencia
entre el valor en libros del active y su valor estimado de recuperacion. La pérdida por deterioro en
el valor de un active se reconoce como gasio en ¢l estado del resultado integral,

Préstamos por pagar ¥ (lutos de deida eniticdos

fos préstamos por pagar son el resultado de los recursos que la Compaiiia solicita para mantener
liguidez. La Compaiiia clasifica Jos nstrumentos de caprtal en pasives financicros o en
instrurnentos de capital de acuerdo con la sustancia de los términos contractuaies del instrumento.

Gstos son medidos inicialmente al wvalor razonable, mas los costos de tansaccion, v
subsecucitemente se miden al costo amartizado utilizando el método de la tasa de interés efeetiva,
cxcepto para los pasivos gue la Compafila decide registrar a valor razonable con cambios en
resuhados,

Ingreso y gusta por intereses

L.os ingresos y gastos por intereses son reconocidos en ¢l estado del resultado integral para todos
los instrumentos financieros presentados al costo anortizado usando ef mélodo de la tasa interés
cfectiva,

El método de 1a tasa interés efectiva os un método de ecaleulo del costo amortizado de un activo o
un pasivo financiero y de imputacidn del greso o gasto financiero a lo largo det periodo
relevante. 1.a tasa de interés efectiva es la tasa de descuento que iguala exactamente los flujos de
efectivo por cobrar o por pagar estimadoes o lo large de la vida esperada del instrumento hinanciero
0, cuando sca apropiado, por un perinde mds corto, con cl importe ncto en libros del active o
pasivo financiero, Cuando se calcula la tasa de interés efectiva, la Compania estima los flujos de
caja considerando todos los términos contractuales del instrumento financiere (por ejemplo,
opcicnes de prepago) pero no considera pérdidas de crédito futuras. El cileulo incluye todas las
comisiones y cuotas pagadas o recibidas vntre las partes del contrato que son parte integral de la
tasa e interés efectiva, los costos de transaccion y cualguier otra prima o descuento.

Las comisiones de préstamos cstan incluidas como ingresos por comision del préstamo en el estado
del resultado intcgral. [.a Compasia percibe ingresos recurrentes por sus servicios e
administracion de fos créditos hipoicearios que han sido titularizados a fideicomisos. Estos
ingresos son caleulados mensuahente en base al salde insoluto a capital de los erdditos
hipotecartos de cada emision de bonos hipeiecarios y pagados (rimestralimente,

iy




LA l-IIl*()’l‘ECAlIiA, SA. DECYV,
(F] Salvador, Repiblica de Ll Sabvador)

Notas a los Estados Financieros

(2)

(3)

Resnmen de Politicas Contables Significativas, continuacion

()

(k)

()

1)

Impuesio sobre la renta :
El impuesto sobre la renta corrente es el impuesto estimado sobre la renta gravable pars el afio,

utitizando la tasa de impuesto vigente s la fecha def estado de sitvacion financiera y cualquier otro
ajuste del impuesto sobre Ja renta de anos anteriores.

£} impuesto sobre la renta diferido representa el monto de impuesto por pagar y/o por cobrar en
anos fulures, que resultan de diferencias temporales entre los saidos en libros de activos v pasivos
para fines de reportes financieres y los saldos para propdsitos fiscales, utilizando la tasa impositiva
a la fecha del balance de situacion. Usias diferencias temporales sc esperan reversar en fechas
futwras. Los actives de impueslo dilerido son reversados hasta el punto en que ya no sea probable
que se vava a realizar el cfecto impositive relacionado,

Equivalentes de efectivo
Para propasitos del estado de fujos de viective los equivalentes de efectivo incluyen depdsitos a
plazo en bancos con vencimientos originales de tres meses o menos.

Uniformidad en fa presentacion de esiados financieros
Las politicas de contabilidad detalladas anteriormente han sido aplicadas consistentemente en los
periodos preseniados en los esiados financieros.

Nuevas Normuas Inmternacionules de tnformacion Financiera (NITF) ¢ Interpretaciones

A la fecha del estado de situacion {inancicera existen normas, modificaciones e interpretaciones [as
cuales 1o son electivas para el periodo lerminado el 30 de septiembre de 2013, por lo tante no han
sido aplicadas ¢n la preparacion de lu infonnacion financiera:

NUF 9 fnstrumentos Financieros, publicada e 12 de noviembre de 2009, forma parte de la primera
fasc del proyecto comprensivo del Comité de Normas (IASB) para reemplazar NiC 39, La norma
es efectiva para perfodos anuales comenzando en & despuds del 1 de enero de 2013, Se permite su
aplicacion en fecha mas temprana.

La Compaiiia anticipa que la adopeion de esta porma ne tendra un impacto significative cn los
estados financieros.

Administracién de Riesgos en Jos Instrumentos Financieros

Un instrumento financiero ¢s cualquicr contrato que origing a su vez un activo financiero en una entidad
y un pasive financicro o un instrumento de patrimonio en ofra enfidad. Las actividades dc la Compafiia se
relacionan con el wso de instrmnentos linancicros incluyendo derivados y, como tal, ¢i cstado de
situacion financiera se compone principalmente de instrumentos financieros.

e
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(3)

Administracion de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacién

La Junta Directiva de la Compaiia ticne i reiponsabilidad de establecer y vigilar las politicas de
administracion de ricsgos de los instrumentos financieros. A tal clecto, ha establecido cierios comités
para la administracion y vigilancia periddica de jos riesgos a los cuales esld expuesta Ja Compania, entre
estos comités estan los siguientes: Comité de Crédito. Comité de Cobros y Comité de Auditoria.

l.os principales riesgos identificados por ta Compaiiia son Jos riesgos de crédito. de liguidez, de mercado,
de 1asa de interés y operacional, los cuales sc describen a continuacion:

Rigsio cle crédito:

Es el ricsgo que ¢l dendor o emisor de un activo financiere propiedad de la Compaia no cumpla,
completamente y a ticmpo, con cualguier pago que debia hacer a la Compadiia de conformidad con los
érminos v condiciones pactados al momenio e gue |a Compaiiia adquirio el activo financicro respectivo.

Para mitigar el riesgo de crédito, la Compania ha furmulado para su cumplimiento un Manual de Politicas
de Crédito en el cual se establecen fos términes v condictones que debe cumplir cada préstamo otorgado
por la Compaiiia.

Adicionalmente, la Compaiia cuenta con un Departamento de Crédito que analiza cada solicitud de
préstamo, realiza las investigaciones pertinentes. valida y certifica el cumplimiento de las Politicas de
Crédito, y presenta y sustenta dicha solicitud ante el Comité de Crédito. £1 Comité de Crédito asignado
por la Junta Directiva vigila ef cumplimicnto de las Politicas de Crédito de cada préstamo aprobado.

l.a Compaiiia ha establecido algunos procedimicntos para administrar el riesgo de crédito, como se
resume a coinuacion:

o Formudacion de politicas de crédito: Fstas Politicas de Crédito son revisadas y actualizadas tomando
en cuenta el entorno macrocconomico del pas, la experiencia que la Compaiia ha mantenido en su
propia carera de préstamos y las tendencias y practicas de la industria en la cual se desempedia la
Compaiiia. E} Comité Ejecutivo de Créditos, ¢l cual formula las Politicas de Crédilo, esta compuesto

por ¢l Gerente General, ¢l Vicepresidente Ejecutivo de Negocios, el Gerente de Pais, y cl

Vicepresidente de Activos y Cobros.

o Establecimiento de Nmites de autorizacion: 1a Compaiia ha establecido limites maximos de
otorgamiento de préstamos que ascienden a US$120,000 para préstamos hipotecarios y US$25,000
para préstamos personales. Adicionalmenie, vada solicitud de préstamo debe llevar la aprobacion de
un minimo de dos Miembros del Comité de Crédito, el cual lo compone ef Gerente General, Gerente
de Pais, el Vicepresidente de Activos y Cobros. ¢l Gerente de Crédito, y ¢! Oficial de Crédito. Este
Comité de Créditos estd compuesta por micmbros de Panamé y El Salvador.

o Limiles de concentracion y exposicion. La plataforma tecnologica de la Compafifa permite definir
ciertos niveles de concentracion de los clientes dentro de su cartera; en fa actualidad se esta
trabajando en definir ciertos limites de concentracion y exposicion en basc a los perfiles del cliente.

2t



LA HIPOTECARIA, S.A. DE C.V,
(L1 Salvador, Repablica de LI Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(3}  Administracién de Riesgos cn los Instrumentos Financieros, continuacion

o Desarroflo v manierimicte de evaluacion de vivsgo: Bl Departamento de Riesgo de la Compaiiia
establecid un Comité de Cobros el cual se reune de forma mensual para evaluar los perfiles de erédito
de los clientes que han caido en moresidad durante el mes inmediatamente anterior a la fecha de la
reunion. Bl objetivo de esta reunion es evaiuar tendencias y comportamientos de los ¢lientes que han
caide en morosidad y cvaluar fas Politicas de Crédito para hacer las recomendaciones de ajustes
pertinendes a las ausmas,

*  Revision de cumplimiento con politicas: La revisidn def Cumplimiento de Politicas de Crédito recae
en ¢l Departamento de Creédito ¢l cual revisa y analiza cada solicitud de préstamo, y en el Comité de
Crédito que evaltia y aprueba las solicitudes de préstamos.

La siguiente tabla analiza los instrumentos financicros de la Compaiiia que cstan expuestos al riesgo de

crédito y su correspondiente evaluacidn:

Préstamos
2013 2012
} LSS USE
Deterioro individual:
{irado 6: 1,607,367 1,774,734
Provisién por deterioro (260,943) {278,660

Saldo deteriorado neto 1,346,424 1,496,074

Morosos sin deterioro;
Grado 2: Riesge bajo

Al 30 de septicmbre de 2013, la Compania mantiene en clasificacién “no moroso sin deterioro”. los

01 -~ 30 dias 2,835,568 3.155.133
3] - 60 dias [,L169,172 2,113,663
Grado 3 al 5: Lista de vigilancin

61 - 90 dias 721,988 1,100,623
01 — 120 dias . 234,883 561.067
121 — 150 dias 249,630 247,996
151 — 180 dias 157.492 200,527
Valor en libros 5,388,733 7,379,015
Grado I: Al dia 75,276,300  100.125.049
Total en libros 82,011,457 109,000,138

depdsitos en bancos por la suma de US$6.917 741 (2012: US$5,088,094), respectivamente.

La Compaiifa ha calificado en 6 grados ¢f estatus de sus préstamos como se detallan a continuacion:

Grado 1: Con saldos corrientes v af dia
Grado 2: Con saldo de | a 00 dias
Grado 3: Con saldo de 61 a 90 dias
Grado 4: Con saldo de 91 a 120 dias
Grado 5. Con saldode 12t a 180 dias
Grado 6: Con saldo mayor a {84 dins
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LA HIPOTECARIA, S.A.DEC.V.
(El Sabvador, Replblica de El Salvador)

MNotas a los Estados Financieros

{3}  Administracion de Ricsgos ¢n Jos Instrumentos Financieros, continuacién

Tal como se detalld en el cwadro anterior, los factares de mayor exposicidn de resgo ¢ informacion de los
activos deteriorados y las premisas utilizadas para estas revelaciones son las signientes:

L]

Peteriora en_préstamos:

Bl deterioro para los préstamos se delermina considerando ¢l monto de principal ¢ intercses de
acuerdo al ténnino contractual de los préstamos. Ustos préstamos son evaluados en el grado 6 que s
el sistema de evaluacion de riesgo de crédite de la Compaiiia.

Morosidad sin deterioro de los préstiumos:
Préstamos donde los pagos contractuales de capital e imtereses pactados estan morosos, pero
contractuaimente la Compailia no considera gue iista una pérdida por deterioro basado en cf nivel de
garaniias disponibles sobre los montos adeudados a la Compatiia. Generalmente, los préstamos en
esta condicion son clasificados en un grado de 22 35,

Reservas por deterioro:

[.a Compaiiia ha establecido reservas para deterioro, Ias cuales representan una estimacidn sobre las
pérdidas incurridas en la cartera de préstamos. Los componenies principales de esta reserva estan
relacionados con riesgos individuales, y la reserva para pérdidas en préstamos establecida de forma
colectiva.

La Compania mantiene colaterales sobre los présiamos otorgados a clientes que consisten en hipotecas
sobre fas propicdades y otras parantias sobre esies activos, Las estimaciones del valor razonable eslan
basadas en el valor del colateral segiin sea ¢l perfodo de tiempo del crédito ¥ gencralmente no son
actualizadas excepto si ¢l crédito se encuentra en deferioro en forma individual.

Al 30 de septiembre de 2013, el valor estimado do las garantias hipotecarias sobre 1os préstamos
ascendian aproximadamente a US$95,607,725 (2012 USS130,762,0679).

La Compafia monitorea la concentracion de rieszo de orédito por sector ¥ ubicacion geografica. El
analisis de la concentracion de los riesgos de orédito a la fecha de los estados financieros ¢s el siguiente:

Pristamos Depositos Inversiones
2013 2012 2013 2012 2013 2012
AR A% Li58 UsS USs A
Coacentracién por sector:
Préstamgs hipotccarios 77,203,947 104,462,593 0 0 ¢ 0
Préstamos personales 5.068.453 4 816205 ] 0 0 0
Hros scetores L 0 0 n917.741 5,088 094 3.884.762 9]
$2,272,400 109,278,798 5,917,741 .D.088.094 3884702 .. .....0
Concentracion geografica:
L1 Salvador 82272400 109.278,798 0,917,741 . _5,G88.0%4 3,884,762 Q
Valor en libros 82,272,400 109,278,798 6,917,741 3,088,004 3, 62 e B

Las concentraciones geograficas de los préstamos y depdsitos con bancos cstan basadas en la ubicacion
def deudor.
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LA HIPOTECARIA, S.A. DE C.V.
(LI Salvador, Repiblica de [l Salvador)

Notas a fos Estados Financicres

(3)

Administracion de Riesgos on los Instrumentos Financieros, continuacion

Riesgo de Higuidez

Ll riesgo de liquidez se define como Ja imcapacidad de la Compafiia de cumpliv con todas sus
obligaciones por causa, enire otros, de un retiro inesperado de fondos aportados por acreedores o clientes,
¢l deterioro de la calidad de la cartera de préstamos, Ja reduccidn en ¢l valor de las inversiones. Ia
excesiva concentracion de pasivos en una fuente en particular, el descalee entre activos y pasivos, la faita
de liquidez de los activos, o el financiamiente de activos a largo plazo con pasivos a corto plazo. La
Compasiia administra sus recursos liquidos para honrar sus pasivos al vencimiento de los mismos en
condiciones normales.

Administracion del rieseo de liguidez

[.a Compafiia controla este riesgo con reservas apropiadas de liquidez y de activos facilmente realizabtes,
usualmente por encima de los requertmicnios regulatorios, con adecuado calee de plazos entre activos v
pasivos y con planes de contingeneia que son periddicamente revisados y actualizados.

La tabla siguiente analiza los activos v pasivos de la Compaiia en agrupaciones de vencimicnio
estimados:

Hasta BDelas Mis de Sin
2013 1 afie ains 5 afios vencimicnto Tutal
(88 FiSH AN LS8 LSS

Actives:
Efective 1,7iH] ( { Q 1.7¢H)
Depdsitos en bancos 6,817,741 y] 3! 4] 917,741
Inversion en valores 0 0 3,884,762 0 3.884.702
Prégiamos * 40,808 1,901.9317 80.239.578 i B2011.457
Otros activos 1,953,104 . 0 1} 1.931.164
Total de actives §.813.508 1,441,927 84,124,340 0 94,768,824
Pasivos;
Papel bursitil 24,437,086 0 0 ) 24,437,056
Certificado de inversion { 6,986,014 0 Y 6,986,014
Préstamos por pagar 11,410,257 3KER.425 8.369.439 50,638,121
Otros pasivos 1,846,294 4] 0 1,846.294
Total de pasives _37693.607  37R44.439 8.369.439 ;
Margen de liquidez neto 28.780,107)  135832,512) 73,734,901

* Los montos representan las fechas de los vencimicntos Gitimos contractuales,
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(3)

Administracion de Riesgos en los Instromentos Financieros, continuacién

Hasta Belad Mis de Sin
2012 1 aig afns 3 ailos vencimiente Total
(/5% AN [EAS) {58 (8%
Activos:
ifectivo 1,500 ¢ 4 ¢ EAOD
Depositos en bancos 3.088.094 Y Q (1 3.088.094
Pedstamos * 7276 g 107,474,419 ( 109,000,137
Otros activos 1812397 LD, o 0 __ 1617397
Total de activos 6.714.467 107,474,419 0 115,707,329
Pasivos:
Papel bursatil 20703701 { (r & 20701701
Certificado de inversion t} 30187064 ¢ 0 3918704
Préstamos por pagar 23,860,257 34,435 911 27.000.000 0 73,296,108
Oros pasivos 2.225.793 _ ] 0 2,225,793
Total de pasivos _ABTI8TTAL 28354673 27000000 0 102,142,426
Margen de liquidez neto 430,073,284 (26,836,233} L30474.420 e 13,304,203

*  Los monios representan las fechas de los vencimiemos ultimos contractuales.

La Compaiiia se dedica a generar y titularizar préstamos hipotecarios, por consecuente no se manticnen
en libros los activos por un Jargo perivdo de ticmpe o hasta sa vencimiento. En la primeva titularizacion,
las hipotecas tenian un promedio de 25.86 meses ¢ libros. Con esta caracteristica de titularizar su cartera
de préstamos periodicamente y mantener lineas de crédite notariadas, fa Compania mitiga cualquier
descalce de su liquidex. -

Riesgo de mercado

Es ef riesgo de que el valor de un activo financiere de la Compafiia se reduzea por causa de cambios en
las tasas de interds, en las fasas de cambio monctario en {os precios accionarios y ofras variables
financieras, ast como la reaccién de los participantes de los mercados de valores a eventos politicos y
gccondmicos. La administracidn de este riesgo es supervisada constantemente por la Gerencia General,
Para mitigar este riesgo, la Compaiiia ha documentado cn sus politicas controles relacionados con limites
de inversidn, clasificacion y valuacion de inversiones, calificacion de cartera, verificacion de pagos de
mtereses, sensibilidad y prucba de tasas.

Riespo de tasa de fnterés

El riesgo de tasa de interés del flujo de clectivo o el riesgo de que los flujos de efectivo futuras de un
instrumento financicro fluctien debido a cambios on Jas tasas de interés del mercado. El riesgo de Ja tasa
de interés del valor razonable es el riesgo de que ¢l valor del instrumento financiero fluctie debido a

camhios en las tasas de interés del mercado.
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LA HIPOTECARIA, S.A. DE C.V.
{[:t Sabvador, Republica de El Salvador)

Notas a os Estados Financieros

(3)  Administracion de Riesgos en los Instrumenios Finaacieros, continuacién

L.a Compafiia asime una exposicion a jos clectos de fuctuaciones en los niveles prevalecientes de tasas
de interés del mercado tanto en su riesgo de valor razonable como en el de su riesgo de flujo de fondos.
Los margenes de interés pueden aumentar como resultado de dichos cambios pero pueden reducirse o
crear pérdidas en ¢l evento que surjan movimicntos inesperados. Mensualmente la Junta Directiva revisa
el comportamicnto de las tasas de interés de los activos y pasivos, mide el impacto de) descalee en los
resulados de ia Compafiia y toma las medidas apropiadas para minimizar repercusiones negativas en los
resultados financieros de la Compaiiia.

La tabla que aparece a continuacion resume la exposicidn de la Compafiia a los riesgos de la tasa de
milerés. Los activos y pasivos de Ja Compania estan incluidos ¢n la tabla a su valor en libos, clasificados
por categorias por el que ocurra primero cnire la nueva fijacién de tasa contractual o las fechas de

e

verncimignio.

Hasta Muis de Mo generan
2013 1 aiin 1 aito irsizfcrés Total
AR EARN LSS AN
Activos: -
Depasitos en bancos 477424 0 3940320 4,417,741
Depositos a plazo en bancos 2,300,000 0 0 2,500,000
Préstamos §2. 272400 o 1 0 82,272,400
Total de activos 83249821 0 3.940.320 89.190.141
Pasivos:
Certificados de inversién 0,986,014 1] 6,986,014
Papet bursatil 0 0 24,437,056
Préstamos por pagar — 0 { 50.638.121
Total de pasivos 0,986,014 ) $2.0601.19¢
Sensibilidad neta de tasa G986014) 3940320 7128950
de interés
2042 Hlasta Mas de No generan
_ i afe 1 afig interés Total
(5% AN LSS AN
Aclivos: .
Depbsitos en bancos 130,625 0 1,857,469 2,088,094
Depdsilos a plazo en bancos 3,000,000 )} Q 3.000,000
Préstamos 101,278,798 Q 0 i09278, 798
Total de activos 112,509,423 0 1.857.469 114,366,892
Pasivos:
Certificados de inversion £ 3,918,764 0 3,918.764
Papel bursatil 20701701 0 G 20,701, 7H
Préstamos por pagar 75,296,168 ] 0 75,296,168
Totat de pasivos _95.997.309 3.918.764 0 99 916,633
Sensibilidad nieta de tasa 16311554 (3918764) . 1857460 14450259

de inferds

La Compaitia obtiene sus fondos principalmente con pasivos cuyas tasas de interes fhuctitan de las

siguientes maneras: ) Tasas fijas por periodos no mayores de un (1) affio. 2} Tasas variabies segin
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LA HIPOTECARIA, S.A. DE C.V,
(il Sabvador, Repablica de El Satvador)

Notas a los Estados Fipancieros

3)

Administracion de Ricsgos en los Instrumentos Iinancieros, continuacion,

fluctuaciones en la tasa LIBOR ajustadas, trimestralmente o semestralmente. 3} T'asas {ijas por periodos
mayores de {1) afio.

bas tasas de interés devengadas por Jos activos de la Compafifa fluctian de las siguientes mancras:
1} Tasas variables que son ajustadas seggn detenmine la Compaiiia, de tiempo en tiempo, en base al costo
de sus pasivos. 2) Tasas que determing la Compaiiia donde se deposita la liquidez.

Ll siguiente cuadro presenta las diferenles clases de activos y pasivos y la cantidad de las diferentes
clases arriba descritas.

Categoria de Pasive 2013 22
LAY LSS

Tasas variables segin fluctuaciones en la tasa LIBOR wpustodas
trimestralmente o semestralmente
Tasas Hjas por perfodos no mayores de un (1) 4o abiigaciones

SE050,850 75707437

24.500,000 20,750,000

acgociables
Tasas fijas por perfodos mayores de un (1) ahe oblizac:ones

negociables 7,000,000 3,942,100

Categoria de Active 013 2012

Fasas ajustadas seglin determing la Compabia, de Uempo cn liempo en

base al cosio de los pasivos de la Compaiiin 82272400 109,273,798
Tasas fijas por periodos mavaores de un (1) ano Inversiones en Valores 3,884,762 0
Tasas fijas por periodos menos de un (13 afte depdsito a plazo 2,500,600 3.000.000

Tasas variables por periados menos de an (1) aho {cusnta corriente y

de ahorro) 4 417 741 2,088,094

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

Riesgo operacional

El riespo operacional es ¢l ricsgo de pérdides potenciales, directas o indirectas, relacionadas con los
procesos de la Compaiiia, de personal, tecnologia ¢ infracstructura, y de factores externos que no esi
relacionado a riesgos de créditos y liquidez. tales como: los que provienen de requerimientos fegales y
regulatorios,

Bl objetivo de la Compaiiia ¢s administrar ¢l riesgo operacional, buscando evitar pérdidas financieras y
dafios en la reputacion de la Compaiiia.

La principal responsabilidad para el desarrolio ¢ implementacion de los controles sobre ¢l riesgo
operacional esta asignada a la administracion superior dentro de cada drea de negocio. La Gerenela
General monitorea los riesgos operativos de imporlancia apoyada en su equipo gerencial v disciia ¢
implementa controles adecuadas que mitigan aquellos riesgos operativos de importancia. Las politicas ¥
procedimientos que formalizan estos controles son desarollados y monitorcados. Todas las politicas
atttes de ser implementadas son aprobadas por la Gerencia General,

i8
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LA HIPOTECARIA, S.A. DE C.V.
(El Salvador, Repoblica de Ef Sabvador)

Notas a los Estados Financieros
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(4)

()

Administracién de Riesgos e los Instrumentos Financieros, continuacién

Durante el afio la Gerencia General junto a si equipo gerencial realiza evaluaciones continuas sabre la
efectividad en el disefio y operacion de los controles claves. Las debilidades en el disefio o
functonamiento de los procesos son atacados de inmediato paca prevenir errores futuros,

Esta responsabilidad ¢s apoyada por ¢l desarreile de estandares para administrar el riesgo operacional,
desarrollado e implementado por la Gerencia General en tas siguientes dreas:

¢ Aspectos sobre la adecuada segregacidn de funciomes, incluyendo la independencia en ia
autorizacion de fransacciones.

»  Requerimientos sobre el adecuade monitoreo y reconciliaciones de transacciones,

»  Cumplimento con los requerimientos regalatorios v fegales.

s Docomentacidn de controles v procesos,

s Reporie de pérdidas en operaciones v las propuestas para la solucion de las mismas.

» Desarrollo del plan de contingencia,

+  Dgsarrollo de entrenamiento al personat de la Compaiiia.

s Aplicacidn de normas de €tica en ¢l negocio.

¢ Desarrolio de actividades para mitigar ¢l riesgo, incluyendo politicas de seguridad.
Estas politicas establecidas por la Compania estan soportadas por un programa de revisiones periddicas.
Los resultados de estas revisiones son discutidas con el personal encargado de cada unidad de negocio
paFa su accion correctiva,
Partes Relacionadas

A continuacién se presenda un detalle de lag partes relactonadas:

2013 2012
Activos: TIAN] TUAN)
fnversion en afiliada 227,733 29,407

Segim se describe en las notas (9) y (19), Grupo ASSA, S.A. ha otorgado una fianza solidaria para
garantizar emisién de papel bursati! y certiticado de inversion de da Compaiiia, y es fiadora de uno de los
financiamientos por pagar de la Compaitia que s¢ detallan en nota (1),

Cuentas e Intereses por Cobrar
A continuacion se presenta un detalle de las cuentas e intereses por cobrar:

2013 2012
(/8§ {s3
Cuentas por cobrar:
Clientes 232,403

Empleados 1,619
Varios 94,656
328,658

Intereses por cobrar:
Chentes 316,956

Bonos hipotecario
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7

Efectivo v Equivalentes de Efectivo

Elefectivo y cquivalentes de efectivo se detalla o continuacion:

2013 2012

[IAYS LSS
Fifectivo 1,700 500
Nepdsitos a la vista 44177141 2,088,094
Depbsitos a plazo 1ijo 2,500,000 3,000,000
6,919,441 3,089,594

Al 30 de septiembre de 2013 la Compaiiia mantenia depositos a plazo {ijo por la suma de US52,506,000
{2012: USE3.800,000) los cuales tiencn venchmicntos a menos de un ies y sus tasas de interés oscilan
entre 0.15% u 1.75% (2012: 0.25% a 0.75%).

Préstamos - Netos

l.a composicion de la cartera de préstamos se resume asi
2013 2012
LAY USs
Préstamos:
Personales y otros 5,068,454 4,816,205
[Hipolecarios residenciales 77,203,946 104.462.563
82,272,400 109,278,798
Menos provision para pérdida en préstamos (260,943) _ {278,660

82,011,457 109,000,138

Al 30 de septiembre de 2013 la Compania mantenia préstamos hipotecarios por US$46,161,423
(2012: US$87.221.797) en garantia de obligaciones contraidas con varias instituciones financieras (véase
nota 10),

Al 30 de septiembre de 2013 y 2012 ias tasas de interés anual que devengaban los préstamos oscilaban
entre 6.95% a 8.50% y los préstamos personaies devengaban intereses que van del 9.00% a 11.00%.

El movimiento de la reserva para deterioro de vator de préstamos, es el sigaicnte;

2013 2012

/55 Uss
Saldo al inicio del afo 278,660 263,316
Provision cargada a gastos del afto 240,117 340,746
Préstamos castigados (257,834) (325.402)
Saldo al final del afio L. 260943 27R.660
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Notas a los Estados Financicros

(8)

Inversiones en Valores

La Compaiifa manticne una cartera de inversiones al 30 de septiembre de 2013 por un valor de
UIS$3.884,762 (2012: US$0). Estas inversiones estan clasificadas de Ja siguiente {orma:

Inversiones Disponibles para Ia Veata:

la Compaiiia adquirid durante el primer semnestre del ano 2013, Bonos Serie A emitidos por ¢f Décimo
Primer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipatecarios. los cuales estdn valuados por el monto de
(1883,884,762 con vencimiento el 25 de actubre de 2041,

Inversiones Disponibles pera la Yenta
Al 30 de septiembre de 2013, estas mversiones se detallan de la siguiente manera:

2013 2012
Valor Costo Valor Costa
Raronable  Amortizado  Razomable  Amortizado
Bones hipotecarios 3.884.762 3.898.442 0 0
Total 3,884 762 3,898,442 0 0

Durante el afio 2013 La Compailia presenta pérdidas no realizadas para los valores disponibles para la
venta por B/, 13,680 (2012: B/.0), la cuales s¢ presentan en el estado de cambios en el patrimonio.

Los banes seric A del Décimo Primer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios contemplan una
tasa de intergs fija de 4.54% (2012: 0%).

EFvalor razonable de las inversiones son determinadas de acuerdo con los siguientes niveles de jerarquia;
Nivel 1 - Precios cotizados en un mercado activo: instrumentos financieros con precios cotizados en ¢l
mercado activo, '

Nivel 2 - Téenicas de valuacion usando datos observados en el mercado: instrumentos Nnancieros sin

precios de mercado para los cuales en su valuacion se han ulilizado precios de instrumentos idénticos
obtenides de un mercado activo, o los instrumentos financieros fueron valorizados usando modclos donde

iodos los datos significativos fueron ebservados en un mercado activo.

Nivel 3 - Técnica de valvacion donde los datos significativos no han sido observados en un mercado:
instrumentos  {inancicros valorizados usando iéenicas de valorizacion donde uno o més datos
significativos no han sido observados en un mercado activo,

2013
Descripeidn Nivel 1 Nivei 2 Nivel 3
Inversiones disponibles para la venla ¢ 0 3,884,762
Total 0 0 )
2012
Descripcion Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Inversiones disponibles para la venta 0 0 0
Total 0 it 0

e




o

LA HIPOTECARIA, S.A. DEC.V,
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{9)  Mobiliario, Equipo y Mejoras

El mobiliario. equipe y mejoras a la propicdad se resumen a continvacion:
30 de septiembre de 2013

{oste:

Saldos al inicio del ano

Compras
Yentas v descartes

Saldos al final det afo

Depreciacion acumulada;
Saldos 21 inicio del afo

Gasto del aio
Ventas y descartes

Saldos al final del afio

Saldos netos

Costo:

Al inicto det afio
Compras

Al final del afio

Depreciacién acunndada:

Al inicio del afto
Gasto del ang
Al final del afio
Saldos netos

{19) Certificados de Inversion

Equipo de

Mobiliarin oficing
AN BN
i 14,724 301780
3.235 61,590
€251} (331}
L12,708 63,439
T6.661 26U 063
£.704 21,845
{4t} (331}
83,320 290577
32,388 L2862

Fauipo de

Equipo Mejoras a la
roclante propiedad Total
{/58 EAN IFAY
84,183 134,844 655,531
¥ ¢ 65225
(1.600) 0 (2,182)
82,583 154 844 T18.574
61,734 94,042 3(H,500
12.962 10,327 53,834
{1.600) & {1.972)
73,096 104,369 553,362
2,487 50475 163,212
31 de diciembre de 2012
Equipo Mejoras a la
rodante propiedad Taotal
81,108 140,262 617,229
3.073 14.582 18302
$4.183 154,849 635,331
45,051 g1,730 443 818
16,683 12,382 37,682
01.734 94,042 301,300
22449 60,802 124,83)

Mobiliario aficina

283,597

i8.183

308 780

66,048 250,989
16,013 18,074
76561 269,063
38,063 IV

La Compafiia tiene autorizada por la Superintendencia del Sistema Financiero de El Salvador una
emision de US$30,000,000 en Certificados de Invession (CI) las cuales se encuentran respaldadas con

garantia de grupo ASSA. Al 30 de septiembre de 2013, ¢ saldo neto de emision es ¢l siguiente:

Tipo Tasa de Vencimiento
interés
Tramo 1 5.00% Septicmbre, 2013
Tramo 2 4.75% Scpticmbre, 2014
Tramo 3 5.00% Agosto, 2015
Trame 4 5.25% Septiembre. 2016

Menos pastos prepagados por cada emision

2013
US3

2,000,000
2,000,000
2.000.000

7,000,000

{13,987}
6,986,013

(a2 ]

91
PR

3

i

000,000
942,100
0

0

2
2
!

.{(23.3306)

3,918,764




LA HIPOTECARIA, BA. DE C.V,
(Ll Salvador, Republica de El Salvador)

Neotas a los Estados Financicres

{11) Papel Bursatil (P13s)

La Compaiiia tiene autorizado por la Superintendencia del Sistema Financiero de El Salvador un plan
rotativo de hasta US$35.000,000 en Papel Bursatil, fos cuales se encuentran respaldados con el crédito
general de la Compafiia y una fianza solidaria de Grupo ASSA, S.A. Al 30 de septicmbre de 2013 v 2012

o

¢l saldo de la emision eg el siguiente:

Tino Tasa de interés Yencimiento 2013
[EAY -
Tramo 19 4.0000% Enero, 2014 1,000,000
Tramo 20 . 4.0000% Engro, 2014 1,500,000
Tramo 21 4.0000% Febrerg, 2014 2,040,000 g
Tramo 22 4.2500% Feheera, 2014 2,000,000
Tramo 23 4.5000% Mayzo, 2014 2,600,000
Tramo 24 4,5000% Marzo, 2014 3,000,000
Tramo 25 4 3000% Abeil, 2014 3,000,000
Tramo 20 4.5000% Abril, 2014 3,000,000
Tranmo 27 4.5000% Mayo, 2014 1,500.000
Tramo 28 4.5000% Junio, 2014 1,008,000
Tramo 29 4.5000% Julio, 20114 1,000,000
Tramo 30 4.5000% Agosto, 2014 1,500,000 !
Tramo 31 4.3300% Junio, 2014 2,000,000
24,500,000 S0
Menos gastos prepagados por cada emisidn _ (62.944)
24,437,056
!
Tipo Tasa de interés ¥ encimiento 2012
USS -
Tramo 03 4,1250% Febrere, 2013 3,000,000 ()
Tramo 04 4.2500% Abrii, 2013 2,250,000
Tramo 05 4.2500% Mayeo, 2013 2,250,000 .
Tramo 07 4.0000% Marzo, 2013 1,000,000 .
Tramo 09 4,5000% Julie, 2013 1,000,000 ' .
Tramo 10 4.5000% julio, 2013 1,000,000 : o
Tramo 11 4.5000% Agosio, 2013 1,500,000 L ',}
Tramo 12 42500% tnero, 2013 1,600,000
Tramo 13 4.5000% Agosto, 2013 1,500,000 .
Tramo 14 4,3500% Marzo, 2013 1,000,000 .
Tramo 15 4,7500% Marzo, 2013 1,000,000
Tramo 16 4.7500% Ahbril, 2013 1,250,000 .
Tramo 17 4.5000% Marzo, 2013 1,500,000 L
Tramo 18 4.2500% Linero, 2013 _LS00.000
20,750,000 o
Menos gastos prepagados por cada cmision L (48.29% kw/}
20,701,701

o)
]
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LA HIPOTECARIA, S.A.DE C.V.
{E] Salvador, Repablica de El Salvador}

Notas o los Estados Financicros

{12} Préstamos por Pagar

L.os {Inanctarientos recibides se resumen a continuacion:

Linen de crédito para capital de wabajo por £/535.000.004, con vencimiento
cada 24 meses renovable a opeidn de bas partes v tasa de interés apual Libor
mas un margen, garantizada con cartera de préstamos de hipotecas
residenciales.,

Linea de créditc rolativa para capital dec trabajo por »7555,000,000, con
vencimdento cada 12 meses renovable a opeidn de las partes y tasa de interés
anual Libor oxds un margen.

Linea de crédito para capital de trabajo por US§9.000,000, con vencimiento
cada 24 meses renovable a opcion de las parles v tasa de interds anual Libor
mas un marger garantizada con carters de préstamos de hipelecas
residenciales.

Linca de crédito para capital de trabajo por USS13,000,000, con vencimiento
de cinco afos (ZM6) v tasa de interés seniestral Libor mds un margen,
garantizada con cartera de préstamos de hipotecas residenciales.

Linea de crédito para capital de trabajo por USS10.000,000, con vencimiento
de tres afies (2013) y tasa de interds semestal Libor mas vn margen,
garantizada con cartera de préstames de hipotecas residerciales,

L.inea de crédito para capital de trabajo por LIS 1LU0.000, con vencimiento
de tres afios {2018) v tasa de interds semestrai Libor mds un margen,
garantizada con cartera de préstamos de hipotecas residenciales.

f.inea de erédito para capital de trabajo por USS23,000,G040, con vencimiemto
de tres aiios (2015} y tasa de interés anual Libor mas vn margen, garantizado
con cartera dc préstamos de hipotecas sesidencinles.

Linca de crédito para capilal de wabajo por US$23,600,000, con vencimicnto
de ocho afos (2018) y tasa de interés anuaf Libor mias un margen, garantizado
con carters de préstamos de hipotecas residenciales.

Linea de crédito para capital de trabaje por $5%23.000.00, con vencimicnto
de cinco afios (2018) ¥ seis afios (2019) y tasa de interds anuat Libor mds un
margen, gatantizada con carlera de préstamos do hipotecas residenciales.
Total de {inanciamiontos recibidos

Menos gastos iniciales

Total de financiamicntos recibidos

2013 2012
is§ L858
5,000,000 5,000,600
3,000,000 3,000,000
2,000,000 9,000,000
8333336 11,666,668
6,923,077 9,230,769
10,000.00¢ 6.300.000
6.675,000 8,900,000
7,119,437 20,500,000
2,000,000 N 0
51,050,850 75,797,437
{412,730 {301.269)
30,658,121 13,290,108

las tasas de interés anual en los préstamos por pagar oscilan en un rango de 2.5147% a 6.00%

(2012: 2.8710% a 6.00%).

Grupo ASSA. S.A. es fiador de uno de los [inanciamicntos por pagar de la Compafiia. At 30 de
septiembre de 2013, Ja Compailia mantenia eréditos hipotecarios por cobrar por U5$59,357.591 (2012:
LS$87,221,797) en garantia de fas obligacioncs contraidas con instituciones financieras (ver nota 7).

4
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LA HIPOTECARIA, S.A. DE C.V,
(il Salvador, Repdblica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(13} Informacidn de Segmentos

La informacidn por segmentos de la Compailia se presenta respecto de los negocios y ha sido preparada
por la Administracion exclusivamente para ser incluida en estos estados [linancieros. Los reportes
internos estructurados y producidos regularmente por la Administracién no contemplan la separacion de
aclivos, pasivos, ingresos y gastos correspondicntes a cada segmento de negocios.

La composicion de los segmentos de negocios sc deseribe de la siguiente manera;

~  Hipotecas come activos: Dentro de este concepto se recogen los ingresos de intereses menos los
costos por financiamiento que generan ios préstamos hipotecarios que Ja Compaiiia mantienc como
activos, mas las comistones por otorgamiento y la parte proporcional que corresponde a las
comisiones por cobranzas y servicio de reaseguro obtenidos de la compaiiia de seguros a la que se ic

presta e servicio de reaseguro.

- Hipotecas en fideicomiso: Dentro de ¢ste concepto se recogen los ingresos por comisiones generadas
por la gestion de administracion y cobranzas de préstamos hipotecarios que ie pertenecen a [LTceros
menos los gastos de operacidn de la Compaiiia quien es contratada bajo contratos de administracion
para llevar a cabo dicha funcion.

- Préstomos personales como activos: Dentro de este concepto se recogen los ingresos de intereses
menos los costos por financiamiento que generan los préstamos personales que la Compaitia mantiene
como activos, mas las comisiones por otorgamiento y la parte proporcional que corresponde a las
comisiones por cobranzas y servicio de reaseguro obtenidos de la compaitia de seguros a la que se le
presta el servicio de reasegure.

- Orras inversiones: Dentro de este concepto se recogen los mgresos generados por otras inversiones de
la Compafiia,

Todas lag operaciones de la Compaiiia se concentran dentro de ia Repiblica de El Salvador.

S

Hipotecas Pristamos
en Hipotecas personales Otras
2m3 fidcicomise como actives  como actives  inversioncs Totat
(5% 58 USs LS3 A
mpresos de interescs O 4,728,908 373,191 168,476 3,270.575
Gastos de inlereses v comisiones [2.668.165) (175,166) (134.257) {2.977.588)
ingreses netos por olorgamicato de préstamaos ¥ 273,046 8,233 ¢ 281,279
Ingreso de comision por administracion
de fideicomisos 363662 { ] {} 363,662
Ingrese de comisién por mangjo de préstamos 12256 371,231 37165 {} 423.652
Otros ingresos varios ] {29,400) {1,230 {(1.47%) {32,809}
Provision para pérdida en présiamos 4] (207,936} (32.181) 0 {240,017y
Gastos de operaciones {249,938} {1,467 84%) (179,737 Q (1,677,542}
Depreciacion y amortizacion L) (47 105} (5.768) 0 _£5318343%
Utilidad por segmento anles de impuesio
sobre la renta . 330,00 " 252,130 AR A 32,139 1,339,278
Activos de seamenio 4,273,055 94,768,824
3,283,326 3

Pasivos del scgmenta




LA HIPOTECARIA, S.A. DE C.V,
(£] Salvador, Repiblica de 13! Salvador}

MNotas a los Estados Financieres

(13} Informacion de Segmentos, continuacion

Hipotecns Préstamoy
en Hipotecas personales Otras
2032 fideicomisn  como activos  como actives  inversianes Total
AN tiS8 L85 {55 {53
ingroses de imereses i 3.045.667 ITTE3S 263 5423765
Gastos de inlereses vy comisiones i (2732711 {13,007) ] (2763718}
Ingreson netes por otergamiendo te préstamas & 322981 10,490 0 233477
[ngreso de comision por adminisiracion
de fideicomisos i3.89% i} 1] fl 15,408
Ingreso de comisién por mancioe de préstamos 17,951 383,019 73.773. 0 676,771
Chros ingresos varios 5 60,927 288 0 61.215
Provisién para pérdida en préstamos i} (243.832) {33,071} 0 {376,903
Gaslos de operactones {30.008) {1.200.319) (300,088 8 {1,330.307;
Depreciacion y amortizacion B1h (33,708} (8,426} i {42.974)
Uitilidad poe sepmento antes de impuesio
sobre k renta BRI 1,684,027 L HTB08 .26 o LR
Aclives de segmento e 110,653,800 322856 6,146
Pagivos def segmento e 97,606,164 401,204

(14) Salarios, Otros Gastos y Otros Gastos de Operaciones

Los salarios, otros gastos y otros gastos de operaciones se detallan a continuacion:

2013 2012
AN (AR

Salaries, ofros pastos:
Sueldos, aguinaldo y vacaciones 422,540 391,393
Bonificaciones 48,708 22 500
Cuotas patronales 24,582 21,763
Prestaciones laborales 0 39510
Viajes, vidticos y combustible 7.554 11,702
Otros 75,347 06,013

278,731 533,78]
Alquiler 63,180 63,363
Publicidad 152,503 136,815
Mantenimiento de equipo 166,616 141,467
Utiles de oficina 6,511 13,892
Luz, agua y teléfono 74,329 838,857
Cargos bancarios 20,774 13.474
Otros gastos 233,034 203.636

716,947 603,524

1o
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LA HIPOTECARIA, S.A. DE C.V.
(LI Salvador, Repiblica de El Salvador)

Notas a los Estados Finaacieros

(15)

(16)

Compromisos

La Compaiiia ha suscrito contratos de arrendamienio por términos de hasta diez (10) afios, para el uso de
los locales donde operan sus oficinas. Los canones de arrendamientos que la Compaiiia deberd pagar en
los proximeos diez (FO) aitos se detallan a continvacion:

Ao Monto
USS
2013 83.641
2014 83,641
2015 §3.64|
2816 §3.641
2017 83,641
2018 83.641
2019 83,641
2020 83,041
2021 83,641
2022 83.641

El gasto de alquiler para periodo terminado al 30 de septiembre de 2013 ascendic a US$63,180
(2012: US$635,363).

Impuesto sobre Ia Renta

Las declaraciones de impuesto sobre la renta de las compaiiias constituidas en la Repiblica de El
Salvador estan sujetas a revision por parte de las autoridades fiscales por los aitimos tres aios, inclusive
el aijo terminado el 30 de septiembre de 2013,

Ide acuerdo a la legislacion fiscal vigente al 30 de septiembre de 2013, estan exentas def pago de
impuesto sobre {a renta los intereses ganados sobre depodsitos a plazo en bancos locales y extranjeros. de
bonos u otros titulos registrados ¢n la Superintendencia de! Sistema Financiero de £} Safvador v listados
cn la Bolsa de Valores de El Sabvador y de Valores y de Préstamos del Estado vy sus instituciones

auténomas v semi - auldnomas.

A partir de} ano 2012, el impuesio sobre la renta se determina por ¢l monto que resulta mavor entre ¢l
3% aplicado a fa utilidad neta imponiblc y cf 1% aplicade a los ingresos totales. La Compatfiia calificé
en fa base del 30% sobre la utilidad imponible en ¢} afio 2012. La conciliacion entre la utilidad financiera
antes del impuesto sobre la renta y Ta utilidad neta imponible al 31 de diciembre, so detalla a

continuacion:

2013 2
(J‘S\S‘ (,"ri u‘;
Utilidad financiera antes de impuesto sobre [a renta 1.359,278 1,795,127
Ingresos y Gastos de fuente exentos, netos (281,729) ("
(Jastos no deducibles 240,117 53,065
Reserva legal (95,149 (125,659)
Utilidad neta imponible 1,222,517
Impuesto sobre la renta al 30% 366,755
=7
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LA HIPOTECARIA, SA.DECYV,
(El Salvador, Repibica de El Salvador)

Notas a Ios Estados Financicros

(16}

(17)

Tmmpuesto sobre Ia Renta, continuacion

I.a Administracion hizo sus estimaciones de impucsto diferido por diferencias temporaies que se originan
principalimente de ka reserva para pérdidas en préstamos utilizando la tasa del 30% para ambos aios.

1 gasto total de impuesto por los ados teeminados el 30 de septiembre de 2013, se detalla a
continuacion:

2013 2002

(AN LAY
Impuesto sobre fa renta corriente, estimado 366,755 516,760
Impuesto sobre la renta diferide por diferencias lemporales (22210 0
Toral de gasto de impuesto sohre la renta 344,544 516,769
Tasa efectiva 25.35% 28.79%

Capital y Reservas

Agminisiracion de capital

La politica de la administracion es de mantener una estructura de capital solida. El capital en acciones
emitido y capital adicional pagado al 30 de septicmbre de 2013 y 2012 es de US3$5,099,000, def cual
1J8%12,000 constituye capital social minimo v US$5,087.000 es capital social variable.

Los negocios de Ia Compaiiia son adminisirados y dirigidos por la Junta Directiva. En consecuencia, la
Junta Directiva o Tos Bjecutivos que dsta designe podran ceder cartera de préstamos para garantizar
obligaciones a instituciones financicras locales o extranjeras,

l.a Compaiiia debe destinar anuatmente un 7% de sus utilidades antes de impucsto para constitwir wna
reserva legal hasta liegar a un 20% de! capital social. Esta reserva debe ser mantenida en fa forma que
prescribe la Ley, ta cual requiere que cierta porcion de ella sea invertida en determinados tipos de
activos. Al 30 de septiembre de 2013 y 2012, fa resarva legal es de US$1,103,226y JS$1,008,077.
respectivamenie,

No existe un periodo limite para la distribucidn de utilidades. Las utilidades ¢ dividendos que se
distribuyen ya sca en efectivo o en acciones que corresponden a utilidades obtenidas hasta ¢l 37 de
diciembre de 2011, constiluyen rentas no gravadas de impuesto sobre la renta para cl socio o acciopista
que los recibe, siempre y cuando la sociedad que los distribuye haya pagado ¢l impuesto sobre ka renta
correspondiente. Sepun la reforma fiscal de diciembre de 2011 (ver nota 20), la distribucion de
dividendos de las utilidades que corresponden al aho fiscal 2011 en adelante, serén sujetas a una
retencién del 5% yue constituira pago detinitive de impuesto sobre la renta para ¢l accionista que reciba
¢l dividendo.

Al término de cada periodo fiscal, la Junta Dircctiva evalla los resultados luego de deducir ¢f impuesto
sobre la renta y un porcentaje para compra de cquipa y Tescrva para invcrisiones, para determinar fa
participacion # ejecutivos y distribucién de dividendos de haber. En 2013 la Compaiiia pagd dividendos a
sus accionistas comunes segin acuerdos winadus en Junta General de Accionistas por US$3,700,000. Para
ol 30 de septiembre de 2013 las utilidades retemidas fotalizan US$2,872,793 (2012: LF$55.653.208).

Al 30 dc septiembre de 2013 la administracion designd una reserva de capital para respaldar cualquier
pérdida en la cartera de préstamos por 1$51.800.000 (2012: 1,800,000} para ambos afios, basados en un
criterio pradencial de administracion de riespe de crédito.  Ista reserva fuc creada a partiv de las
utilidades acumuladas al 31 de diciembre de 2008,

28




LA HIPOTECARIA, 5.A. DE C.Y.
{Ef Satvador. Repiblica de E1 Satvador)

Notas a los Estados Financieros

(18) Valor Razonable de los Instrumentos Financicros

Los siguientes supuestos fueron efectuados por b Administracion para estimar el valor razonable de cada
categoria de instrumento financiero en el balance general:

(e Ffectivo en caje y bancosiintereses  acimudados por cobrar/cuenias por cobrar/interescs

acwmulados por pagariotros pasivos
Para los instrumentos {inancieres mveriores. <l valor en Jos Hbros se aproxina a su valor razonable

por su naturaleza a corto plazo.

(b fversiones en valores
Para estos valores, €l valor razonable exta basado en informacion sobre transaceiones giecutadas a
traves de b Bolsa de Valores de 1 Salvador o en Panamd.

(¢)  Préstamos por cobrar
El valor razonable estimado para los préstamos representa la cantidad descontada de flujos de

efectivo lsturos estimados a recibir. Los 1lupos de efeclivos provistos se descuentan a las tasas
actuales de mevcado para determinar su valor razonable.

() Préstamas por pagar
El valor en libros de los préstamos por pagar se aproxima a su valor razonable debido a que las tasas

de interés se reajustan en cortos plazos de tiempo.

fe) Papel bursdtil
El valor en libros del papel bursatil con vencimiento de un afio o menos, s¢ aproxima a su valor

razonable, por su naturalexa a corto plazo,

e} Certificado de inversion
El valor en iibros del certificado de inversiin con vencimientes a mas de un afio, se aproxima a su

valor razonable, por su naturaleza a mediano plazo.

1.as estimaciones del valor razonable son efectuadas a una fecha determinada, basadas ¢n estimaciones de
mercado y en informacion sobre los instrumenios financieros. Estos estimados no reflejan cualquier
prima o descuento que pucda resultar de la oferta para la venta de un instrumento financicro en particular
a una fecha dada. Estas estimacioncs son subjetivas por su naturaleza, involucran incertidumbre y
clementos de juicio, por lo tanto, no pueden ser determinadas con exactitud, Cualquier cambio en las

suposiciones puede afectar on forma signilivativa las estimaciones.

20
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Y (El Salvador, Reptbiica de Et Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(18} Valor Razonable de fos [nstrumentos Financierns, continuacion

los valores razonables cstimados para los instrumentos financieros antes definidos, se resumen a
continuacion:

g 2013 2012

Vabor en Valor Valor en Valor

T iibros raxonable libros razomabic
LSS {/858 {85 LIRS

Inversion en Valores 1834762 3,884,762 0 )

Préstamos por cobrar %3.272.406G 96,448,995 109278798 116,635,438
* Cerificados de inversion 7.006.000 6,392 128 3,942,100 3,942,100
Papel bursatil 24.300.000 23,943 825 20,750,000 20,750,000

Préstamos por pagar 51,050,850 50,804,718 75,797,437  75.797,437

i (19) Estimacienes Contables Criticas v Juicios en fa Aplicacion de Politicas Contables

1.a Compalifa efectita estimados y presunciones que afectan las sumas reportadas de los activos y pasivos
dentro del siguiente afio fiscal. Los estimados y decisiones son continuamente evaluados y estan basados
en la experiencia historica y otros factores, ineluyendo expectativas de eventos futuros que se creen son
razonables bajo las circunstancias.

‘ {a) Pérdidas por deterioro sobre préstamos y anticipos
[.& Compaiiia revisa sus portafolios de préstamos para evaluar el deteriore por lo menos en una base
B trimestral. Al determinar si una pérdida por deferioro debe ser registrada en el estado del resultado
' integral, la Administracion toma docisiones en cuanto a si existe una informacion observable que
indique que existe una reduccién que puede ser medida en los flujos de efectivo futuros estimados
) de un portafolio de présiamos antes que la reduceion pueda ser identificada con un préstamo
individual cn ese portafolic.

sta evidencia hicluye informacion observable que indique que ha habido un cambio adverse en [a
condicidn de pago de los prestatarios en un grupo, o condiciones econdmicas nacionales o locales que
corrclacionen con incumplimientos en sctives en ¢l grupo. La Administracién usa estimados basados en
N la experiencia de pérdida historica por actives con caracteristicas de riesgo de crédito y evidencia
objetiva de deterioro similar a aqueltos en el portafolio cuando se programa sus Aujos futuros de efectivo.

La metodeiogia v presunciones usadas para estimar fa suma y el tiempo de los Mujos de efectivos futures
) son revisadas regularmente para reducir cualquier diferencia cntre los estimados de pérdida y ia
experiencia actual de pérdida.
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LA HIPOTECARIA, S.A. DI C.V.
{1l Sabvador, Repiblica de T2l Salvador)

Notas a los Estados Financicros

(20} Principales Leyes y Regulaciones Aplicables

Las principales ieyes y repulaciones aplicables on la Repiblica de El Salvador se detallan & continuacion:

fe)

)

fo)

Codigao de Comercio
[as operaciones de las cmpresas mercantiies en EF Sabvador estan reguladas por ¢l Codige de
Comercio, contenido en ¢l Decreto Legistutivo N® 671 del 26 de mayo de 1970,

Ley de Falores

Las operaciones de emisores y puestos de bolsa en El Salvader estin regulados por la
Superintendencia de Valores de acuerdn a ia legislacion establecida en ¢l Decrcto Ley No.809 de
31 de abril de 1994, De acuerdo al Decreto Legislativo No.592 del 14 de enero de 2011, Ia
Superintendencia de Valores dejo de existir a partir del 2 de agosto de 201 |, que contiene la Ley de
Reguiacion y Supervisién del Sistema Firanciero, publicado en Diario Oficial No.23 del 2 de
febrero de 2011, que entré en vigencia a partir del 2 de agosto de 201 1, y que dio origen a la nueva
Superintendencia del Sistema Financicro como ente supervisor inico que integra las atribuciones
de las anteriores Superintendencias del Sistema Financiero, Pensiones y Valores..

fmpuestos
La regulacion fiscal aplicable esta conformada principalmente por las siguientes leyes:

1) Ley de Impuesto sobre la Renta, contenida en el Decreto Legislativo N® 134 del 18 de
diciembre de 1991,

it} Ley de lmpueste a Ia Transferencia de Bienes y a la Prestacion de Servicios (TVA), contenida
en el Decreto Legislativo N° 296 del 24 de julio de 1992,

111) Cadigo Tributario, contenide en ¢l Decreto Legislativo N° 230 del 14 de diciembre de 2009,

(21) Hechos Relevantes

El 14 de diciembre de 2011 se emitid ¢l Decreto Legislativo N® 957 publicado en Diario Oficial N° 2335,
Tomo 393 del 15 de diciembre de 2011, mediante ¢f cual se efectiian las siguientes reformas a la Ley del
Impuesto sobre la Renta: (i) a partir del cjercicio fiscal que inicia el 1 de enero de 2012, se aumenta la
lasa de impuesto sobre la renta de 25% a 30% para los contribuyentes que obtengan rentas gravadas
superiores a US$150.000; (ii) se establece un impuesto sobre la renta minimo equivalente al 1% de la
renta obtenida o bruta para los contribuyentes que obtengan rentas gravadas superiores a USS150,000; v
(i) s¢ establece una retencion de 5% a la distribucidn de {as utilidades que se obtengan a partir del
gjercicio fiscal 2011, dicha retencion no es aplicable si las utilidades que se distribuven corresponden a
aquellas obtenidas on ¢l afio fiscal 2010 o anteriores.

fad
—




()

Anexo 4

Estados financieros interinos consolidados de La Hipotecaria
(Holding), Inc. al 30 de septiembre de 2013 y 31 de marzo de 2012
con cifras comparativas al 2011



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

Estados Financieros Consolidados Intermedios
e Informacion de Consolidacidn

30 de septiembre de 2013
(Con el Informe de los Auditores

Independientes sobre la Revisidn de los
Estados Financieros Consolidados Intermedios)




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

[ndice del Contenido
Certificacion del Contador

Estado Consolidado de Situacién Financiera

Estado Consolidado de Utilidades Integraies

Estado Consolidado de Cambios en el Patrimonio

Estado Consolidado de Flujos de Efectivo

Notas 2 los Estados Financieros Consolidados Intermedios

Informacion Suplementaria de Consolidacion sobre el Estado
de Situacién Financiera............

Informacién Suplementaria de Cans't'}'l'ic.ia'c':iaﬁ sobre elEstado
de Utilidades INtegrales ... i oee s




-

o

~,

O

~

Panama, 20 de noviembre de 2013

Certificacion

Los Estados Financieros interinos y preparados internamente al 30 de septiembre de 201 3,
de La Hipotecaria Holding, Inc. han sido preparados de acuerde con Normas
internacionales de Informacién Financiera (NIIF) emitidas por el Comite de Normas

Internacionales de Contabilidad ("|ASC").

C.P.A. No. 123-2004




LA HIROTECARIA (HOLDING], INC. Y SUBSIDIARIAS
{Panamé, Repiblica de Panamé)

Estado Consolidado de Situacidn Financiera
30 de septiembre de 2013
{Expresado an dblares de los Estados Unidos de América}

Activos

Efectivo

Depdsitos a la visfa
Depésite de ahorro
Depbsitos a plazo

Invergiones en valoras

Préstamos
Menos reserva para perdida en prestamos
Prestamos neto

Mobiliario, equipo y mejoras, neto

Cuentas e intereses por cobrar
Cuentas por cobrar - relacionadas
Crédito fiseal por realizar
lmpuesto sobre [a renta diferido
Otros activos

Total de activos

Pasl trimonto

Pasivos:

Valores comerciales negociables
Motas comerciales negociables
Certificado de inversion
QObligaciones negociables
Depdsitos de clientes.

Ahorros

A nlazo

Financiamientos recibidos
Cuentas por pagar - relacienadas
Otros pasivos

Total de pasivos

Patrimaonio;
Acciones comunes
Acciones preferidas
Raserva de capital
Reseirva rogulaloria
Reserva de valuacion
Pérdida por conversion de moneda
Wiilidades no distribuidas
Totai de patrimonioc

Compremisos y contingencias

Totat de pasivos y patrimonio

r
=]
=3

6, 14
16
17
13

15

18

26

30 de junio 31 de diciembre
2013 2012
(No augitado)  (Auditado)
150,810 174,540
11,624,627 11,465,939
16,028 826 3,347,578
2,818,802 8,320,359
30,623,065 23,308,416
37,038,874 26,933,044
324,927,586 295,991,012
286,942 335,442
324,631,144 295,655,570
995,297 1,025,320
3,197,751 2,990,174
105,851 85,885
3,292,789 1,829,194
193,948 o 179,531
2,121,308 2,045,518
402 300,027 354,452,652
44,437,330 25,867,099
35,479,657 38,427,865
6,986,014 3,918,764
24,437,056 20,701,701
334175 189,494
108,821,421 88,104,505
105,713,396 108,368,075
11,147 10,495
8,247,082 8,728,234
336,457,278 295,116,322
17,807,020 17,907,020
24736912 21,874,388
1,800,000 1,800,000
2,263,553 1,767,807
1,195,661 495,003
(504,949) 69,248
16,443,562 14,622 804
63,842,749 §8,936,330
402,300,027 354,052,652

El estado consolidado de sitvacién financiera debe ser leido en conjunto con las notas

qiie forrman parte infegral de fos estados finantieros consolitados.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING}, INC. Y SUBSIDIARIAS
{Panama, Republica de Panama)

Estado Consolidado de Utilidades Integrales
Por los nueve mases terminados el 30 de septiembre de 2013

(Expresado en délares de los Estados Unidos de América)

{No auditado}
Nota 2013 2012
Ingresos de operaciones:
Intereses sobre:
Préstamos 15,883,120 13,260,687
Inversiones en valores 1,168,651 1,047 696
Depdsitos en bancos 169,458 23,583
17,221,228 14 331,966
Comisién per administracion y manejo, netas 20 2,512,217 2,488,699
Comisiones por otorgamiento de préstamos 2,074,320 1,877,133
Total de ingresos por operaciones 21,807,766 18,397,798
Gastos de intereses y comisiones:
Depésitos 3,254 480 2,687,301
Financiamientos recibidos 5,845,857 4,824,308
Comisiones 21 713,249 466,955
Total de gastos de intereses y comisiones 9,913,586 7,878,564
Ingreso neto de intereses y comisiones 11,884,180 10,519,234
Provision para pérdidas en prestamos 9 308,038 371,443
Ingreso neto de intereses y comisiones,
después de provision 11,588,141 10,147,791
Otros ingresos (gastos):
Ganancia de inversiones a valor razonable 10 774,605 821,806
Otros ingresos 20 2,246,874 1,367,425
Total de otros ingresos, neto 3,021,479 2,188,231
Gasios de operaciones:
Salarios y otros gastos del personal 8, 22 4,831,197 4,286,728
Depreciacion y amartizacion _ 11 337,447 291,901
Honorarios profesionales y legales 1,194,831 982,342
Impuestos ' 889,311 857,744
Otros gastos 22 2,737,279 2,336,347
Total de gastos de operaciones 8,990,065 8,655,062
Utilidad neta antes def impuesto sobre |a renta 4,619,555 3,781,960
Impuesto sobre la renta 27 987,669 872,091
Utilidad neta 3,631,886 2,909,868
Otras utllidades (pérdidas) integrales:
Reserva de valuacion 301,588 (802,673)
Conversion de moneda (574,187) 41,652
3,359,277

Total de utilidades integrales

2,148,748

Ef astado consolidado de ufilidades integrales debe ser feido en conjunto con fas notas que forman

parte integral de los estados financieros consolidados.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING}), INC. Y SUBSIDIARIAS

{Panama, Republica de Panama)
Estado Consolidado de Utilidad

Del 1 de julio al 30 de septiembre de 2013

(Expresada en dolares de los Estados Unidos de América)

Ingresos de operaciones.
Intereses sobre;
Préstamos
Inversiones en valores
Depositos en bancos

Comisién por administracién y manejo, netas
Comisiones por otorgamiento de préstamos
Total de ingresos por operaciones

Gastos de intereses y comisiones:
Depésitos
Financiamienios recibidos

Comisiones
Total de gastos de Intereses y comisiones
Ingreso neto de intareses y comisiones

Provisidn para pérdidas en préstamos
Ingreso neto de intereses y comisiones,

después de provision

Otros ingresos (gastos):
Ganancia de inversiones a valor razonable

Otros ingresos
Total de otros ingresos, neto

Gastos de operaciones:
Salarios y otros gastos del personal
Depreciacién y amertizacion
Honorarios profesionales y legales
Impuestos
Ofros gastos

Total de gastos de operaciones

Utilidad neta antes del impuesto sobre la renta

Impuesta sobre la renta
Utilidad neta

Otras utilidades (pérdidas) integrales:
Reserva de valuacion

Conversion de moneda

Total de utilidades integrales

20

21

6, 22
11

22

27

Nota

2013 2012
5,432,355 4.777,408
470,460 350,817
145 392 5.960
6,048 207 5,135,275
779,538 838,670
763,210 507,903
7,610,955 6,572,848
1,181,553 978,304
2,078,633 1,719,280
267,690 182,512
3657 876 7 878.186
4,083,079 3,694,662
111,343 192,909
3.971,736 3,501,753
117,014 176,503
851,157 383,303
768,171 550,806
1,665,148 1,463,216
113,884 104,308
159,290 (5.87%)
311,348 228,500
904,979 904,223
3,154,449 2,694 476
1,585,458 1,367,083
283,817 333,120
1,307,641 1,033,063
340,195 (30,689)
174,765 (23,336)
1,816,601 979,038

El estado tonsolidade de resultados debe ser leido en conjunto con fas notas que forman

parte integral de fos estades financieros consolidados.
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LA HIPOTEGARIA {HOLDING), INC. ¥ SUBSIDIARIAS
{Panarrd, Rageiblics de Panama)

Estado Consolidado de Cambios en el Patrimonio
Por las nusve meses Laminados of 30 de seplismbon de 2013
(Exprasado en délares de los Estados Unidos da Américe)
Ganancla

(perdida) no

vealizada &n

Instrumentoy

Actlones Reserva financisros Conversien  Utilidades no
Nots comungs M da capiial mnmm palivents geMoneds  dichibuidas Tota)
Saldos ol 3 dickembru de 2011 {suditado) F1.907.020 +5_181.350 1,800,000 1,281,678 1569619 {69.311) 12,259,741 a3 810277
Litildad neta - da) parioda '] L} 9 0 L] o 28008 BEQ 2,900,869
Otras pérdidas integraies 0 g ) 1] 2 41,562 {781.121}
Tots de utilidades ntegraias 1} o 0 B (02.573) 41,552 2,909 869 2.148.748
Transacciones atribuibles 3 Joy acclonistas:
Conlribuciones y distribuciones a los accionistas:
Acciones enitdas a 6,506,300 a 0 3] Q 0 6,588 300
Impuestn complementasio g ] e 0 0 0 (965,844) (965.844)
Dhvidendo de actiones preleridas 1] 1] Q 0 [1] [1] {63,163) 83,163
Total de contribuciones y distibuciones i los acclonisias [1] 6,588,300 5] [] 0 [] {1.049.007) §£ﬁ.293
Otras nekorvas da patrimenio:
Heserva veguiatona L] 13 4] 329,920 (] 1] {329.529) 34
Roserva de capital
Revahzacion g8 tapital
Total de otras ressrvas de patrimanio 0 [ Q 329,929 0 L) {378, 929)
Sakdos al 30 sepliembre de 2012 {no avditade) 17 507,020 ] .m!asu 1,800,000 1,591,607 767,145 _w 13,790 644 57.548, 313
Saldos al M diclembre de 2012 (auditado) 17,807 0zZ0 21,874 383 1,800,000 1,787,807 545,063 €9,248 14622004 - 58936330
Lhikded rats - seis masag ol 30 de junio de 2042 1] [ 1] Q 0 o 3,631,686 3,631,886
Utikdades integrales [ 0 0 0 301,588 (574,197} (272600
Total de Uilidades megrades [ q [} 01,588 {574,187} 2631586 3.389.277
Transacciones atribulbles a los accionkstas: :
Contribuciones y distributiones a los xccionistas:
Acciones emitidag ] 2,862,524 a o ] ] 1] 28582524
Papa hasado #n actiones 1] ) a9
Dividendo de acciones preferiias 0 . [+] [+ [} 0 1] (ATA39  (1.237.434)
Impuesio complementario i) Q 1) 0 Q 1] G948y (77,848}
Total de conribucionea y distribucionss a ks acthonistas [ 2862524 [ [} 0 0 {1.315.382) 1,547,142
Olras resorvas de patrimonso:
Raterva regulatoria 0 o] o 495,746 0 [ {45,746} 1]
Reserve de capital :
Revaluacion da
Total de otras reservas de patrimonio . [] 0 [1] 455,745 0 [ 405,746} 4
Saldes &l 30 septiembee de 2013 (o auditado) THOTHD. TITHIE . e E TR m A3, TE3,542.149
£ nstade consolidsdo de combics an ef pahimonic debe sor feido o conianto con 1ag rolas
que forman parte infegref de os aslados Manciens consoldsdos.
5
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LA HIPOTECARIA (HOLDING}, INC. Y SUBSIDIARIAS
{Panama, Repiblica de Panams}

Estado Consolidado de Flujos de Efectivo
Por {os nusve meses terminados el 30 de septiembre de 2013
{Expresads en dolares de los Estados Unidos de Amdrica)

Nota 2012 2012

Actividades de operacién:

Utilidad neta 2,631,886 2,502,869
Ajustes para concilliar la utiidad neta y el efectivo

de lag actividades de operacién:

Provisién para pérdidas en préstamos 306,039 371443
Ganancia (Pérdida) realizada de inversiones a valer razonable (774,605) (821,808}
Gananctia (perdida) Instrumentos financiores (1,137.469) o
Depreciacibn y amaortizacién 337.447 2818901
Perdida en venta de actives fijos 0 83
Pérdida por descarte de activos fijos 2,992 0
Impuesto sobre I renta diferide {14,417} {77.438)
Ingresos par intereses (17.221,229) {9,196,691)
Gastos de intereses 9,200,337 4,715,935
Gasto de impuesto sobre 12 renta 987 B6G 538,971
Cambics en activos y pasives de oparacion:

Préstamos (20.281613)  (32,389.081}
Cuantas por cobrar (375,786) {150,198}
Cuentias por cobrar - relacionadas {19,966) {28,958}
Cuentas por pagar - relacionadas 652 {3.819)
Crédito fiseal por realizar {1,563,595) 1,045,095
Otros activos (76,276} (1,036,513)
Dapositos de clientes 20,861,507 13,680,715
Otros pasivos (787,689) 1,588,152
Efectivo generadoe de operaciones:

Intereses recibidos 17,389,438 10,601,918
Intereses pagados {9.285,089) {4.418,757)
Impuesto sobre |a renta pagado 566,380 {616,403)
Flujos de efective de las actividades de operacién {8,416,147)  {12,508,589)
Actividades de inversion:

Compra de inversiones en valoras {11,850,000) 0
Venla de inversiones en valores 3,045,000 0
Redencién de inversiones en valores 913318 817,923
Compra de mobiliarios y aquipos 308,850 {154 289)
Fiujos de efectivo actividades do invergidn (8,197,532} 523,634
Actividades de financiamianto:

Producto de financiamientoa 45.433,333 26,050,000
Finangiamlenios pagados (48,088,012) (6,748,422)
Producto de |a emision de valoras comerciales negociables 48,900,000 5,000,000
Amortizacién/redencidn de valores comerciales negociables {(30,139,769)  (17,852,840)
Producto de la emision de nolas comerciales negociablas 51,792 8,226,349
Emisién de cartificado de inversion 3,067,250 o]
Emision de obligaciones negociablas 24,500,000 31,500,000
Redencidn de obligaciones negociables (20,764,645)  (42.260,302)
Emisién de accicnes preferidas 2,862,524 5,843,361
Pago de dividendos acciones preferidas (1,237,434) {590,649)
Impuesto complementario (77,948} (83,163)
Fiujo de efectivo actividades de financiamiento 24,507,091 12,087,254
Efecto por fluctuacion de las tasas de cambios sobre el efectivo mantenido {578,763) 62,480
Aumento (Disminucién} neta en efective 7.893,412 (287.721)
Efectivo al inicio del afio 23,308,418 21,896,724
Efective al final del afo 7 RIOCERNI 21671483

E! astado consalidado de fujos de efectivo debe ser leido en conjunto con ias nolas que forman parle integral

de los eslados financigros.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

(0 (Panam3, Republica de Panama)
_ Notas a los Estados Financieros Consolidados
-
s 30 de septiembre de 2013
(5 (Expresado en dolares de los Estados Unidos de América)
() {1) Constitucion y Operacion

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

) Las compaiiias sobre las cuales posee la totalidad de las acciones de capital son ias
(" b siguientes:

(a) Banco La Hipotecaria, S. A. y Subsidiaria (e “Banco”} antes La Hipotecaria, S. A, fue
() constituida el 7 de noviembre de 1996 bajo ia ley de sociedades de la Republica de
' Panamé. Segun resolucion S.BP. N° 120-2010 de 26 de mayo 2010 la

. Superintendencia de Bancos otorgdé Permiso Temporal a La Hipotecaria, S. A. para
() protocolizar e inscribir en el Registro Publico los documentos relativos 2 la
modificacién de su Pacto Social, incluyendo el cambio de su razon social por la de

o Banco La Hipotecaria, 8. A. y luego segun resolucion 8. B. P. N° 127-2010 de 4 de
Lo junio de 2010 otorga Licencia Bancaria General para iniciar operaciones oficialmente
como Banco el 7 de junio de 2010, la cual le permite efectuar transacciones

bancarias en Panamé y en el extranjero ademas de cualgquiera otra actividad

- autorizada por esta Superintendencia.

0 Mediante Resolucion FID N°3-97 del 6 agosto de 1897, la Superintendencia de
Bancos le otorgé a Banco La Hipotecaria, 8. A. una licencia fiduciaria que le permite
realizar negocios de fideicomiso en o desde la Republica de Panama. El Banco se

encuentra registrado en la Superintendencia del Mercado de Vaiores mediante

- Resolucion No.487-01 de 14 de diciembre de 2001.

{ Mediante Resolucion No. 0942 del 22 de mayo de 2013, la Superintendencia
) Financiera de Colombia (SFC) autorizd la constitucion y capitalizacion de La
o Hipotecaria Compaitia de Financiamiento S. A. Una vez fa SFC expida el permiso de

(_ b funcionamiento, la entidad podra realizar las actividades permitidas a las compafias

de financiamiento de conformidad con los dispuesto en el Estatuto Organico del
o Sistema Financiero en Colombia entre los cuales se encuentran otorgar, administrar y
{ titularizar prestamos hipotecarios residenciales ademds de captar depdsitos del
publico a través de cuentas de ahorro y depésitos a plazo fijo. Banco La Hipotecaria
posce el 94.992% del capital de La Hipotecaria Compaliia de Financiamiento, S. A

( La diferencia es pogsida por otras companiias del grupo.
N () Online Systems, S. A., constituida el 30 de mayo de 2000 bajo las leyes de fa
L Republica de Panam4, se dedica al desarrollo y mantenimiento de programas de
computadoras.
t~-_~---/'; (¢) Mortgage Credit Reinsurance Limited, constituida el 5 de septiembre de 2002 bajo la

iey de sociedades de las Islas Turks & Caicos, inicié operaciones del giro de su
actividad principal, reaseguros, a partir de la misma fecha.

’,&
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LA HIPOTECARIA (HOLDING]), INC. Y SUBSIDIARIAS
{Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(1) Constitucion y Operacion, continuacién

(2)

(d)

(e)

(f)

Securitization and Investment Advisors, [nc., constituida el 16 de mayo de 2003 bajo
las leyes de las Islas Virgenes Britanicas. Su actividad principal es el servicio de

asesoria financiera internacional,

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

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

E! principal accicnista de La Hipotecaria (Holding), Inc. es Grupo ASSA, &. A. en un
69.01%.

L.a oficina principal esta ubicada en Via Espafa, Plaza Regency, piso No. 4, Torre 195,
ciudad de Panamé. Al 30 de septiembre de 2013, ia Compaiia mantenia un total de 250

(2012: 212) colaboradores permanentes.

El Comité de Auditoria de La Hipotecaria (Hoiding), Inc. autorizé la emisién de esios
estados financieros consolidados el 20 de noviembre de 2013.

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

Base de preparacion

(a)

(o)

Declaracion de Cumpiimiento
Estos estados financieros consofidados intermedios de la Compafiia han sido

preparados de conformidad a la Norma Internacional de Contabilidad No. 34,
informacion Financiera Intermedia de las NIIF. La NIC 34 no requiere de la
revelacién en los estados financieros consolidados intermedios de todas las normas
que se incluyen al preparar estados financieros anuales segun los requerimientos de
las NJIF. A pesar que la administracién considera que las revelaciones incluidas son
adecuadas para que la informacion no sea interpretada incorrectamente, se sugiere
que estos estados financieros consolidados intermedios sean leidos conjunto con los
estados financieros consolidados auditados de la Compaiia por afio terminado el 31
de diciembre de 2012, lLos resuitados de las operaciones de los periodos
intermedios no necesariamente son indicativos de los resultados que ser esperados

para el afio completo.

Base de Medicion
Estos estados financieros consolidados intermedios han sido preparados sobre la

base de costo historico, exceptuando los valores disponibles para la venta y a valor
razonable a fravés de resultados, los cuales se miden a valar razonable.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Reptblica de Panama)

Notas a [os Estados Financieros Consolidados

{(2) Base de preparacion, continuacién

(c)

(d)

(e)

Moneda Funcional y de Presentacion -
Los estados financieros consolidados intermedios estan presentados en délares

(US$) de ios Estados Unidos de América. La moneda funcional de la Compafiia es el
Balboa (B/.), la cual estd a la par y es de libre cambio con el délar (US$) de los
Estados Unidos de América. La moneda funcional de la subsidiaria en Colombia es
el peso colombiano (COPS).

Uso de Estimaciones y Juicios

La administracion de la Compafila en la preparacién de los estados financieros
consolidados intermedios de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera, ha efectuado juicios, estimaciones y supuestos que afectan la
aplicacion de las politicas contables y las cifras reportadas de los activos, pasivos,
ingresos y gastos durante el perfodo. Los resuitados reales pueden diferir de estas

estimaciones.

lL.os estimados y supuestos son continuamente evaluados y estan basados en la
experiencia histérica y otros factores, incluyendo expectativas de eventos futuros que
se creen son razonables bajo las circunstancias.

Informacién relacionada a las areas significativas de incertidumbres en Ilas
estimaciones y juicios criticos en la aplicacidn de las politicas contables que tienen un
efecto en los importes reconocidos en los estados financieros consolidados
intermedios se incluyen en |a Nota 3(b) y Nota 5.

Cambios en lag Politicas Contables

(e.7) Subsigiarias
Como resultado de la adopcion de la NIIF 10 Esfados Financieros
Consolidados, la Compafila ha cambiade su politica de contabilidad con
respecto a determinar si tiehe control sobre sus participadas; y por consiguiente
si las consclida. Esta NIIF introduce un nuevo modelo de control, e! cual es
aplicable a todas las participadas, incluyendo entidades estructuradas. Ver Nota

3(a).

De acuerdo con los requerimientos de transiciéon a NIF 10, la Compariia ha
evaluado, nuevamente su conclusién de control sobre sus participadas al 1 de
enero de 2013. Como resultado de esta evaluacién la Compafiia no requirié

realizar ajustes debido a que:

- las participadas que la Compariia estaban consclidando de conformidad con
la NIC 27 continGan siendo consolidadas de conformidad con esta NIF

- ¥ las que estaban, anteriormente, sin consolidar de conformidad con la NIC
27 y SIC 12, contintian sin ser consalidadas de conformidad con esta NIIF

{Ver Nota 29).




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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

{2) Base de preparacion, centinuacién
fe.2) Medicion de Valor Razonabie -

La NIIF 13 establece un unico marco de referencia para la medicién a vator
razonable y de revelacién sobre mediciones a valor razonable, cuando estas
mediciones son requeridas o© permifidas por otras NIF. Esta norma,
particularmente, unifica la definicidn de valor razonable y reemplaza y expande
revelaciones requeridas sobre medicién del valor razonable en otras NIIF,
incluyendo la NIiIF 7 - instrumentos Financieros: Revelaciones. Algunas de
estas revelaciones son especialmente requeridas para estados financieros
consolidados intermedios; por consiguiente, la Compafiia ha inclido
revelaciones adicionales an este sentido. (Ver Nota 28).

La Compafiia ha adoptado la NilF 13 Medicion de Valor Razonable ¢on facha
inicial de aplicacién a partir del 1 de enero de 2013. De acuerdo con las
disposiciones transitorias de fa NIIF 13, la Compaiiia ha aplicado la nueva guia
de medicién del valor razonable, como se indica en [a Nota 3{b), de forma
prospectiva, y no ha provisto informacién comparativa para las nuevas
revelaciones. Sin embargo, el cambio no ha tenide un impacto significativo
sobre las mediciones de los activos y pasivos de la Compafiia.

(3) Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes
Las peliticas de contabilidad detalladas a continuacion han  sido aplicadas
consistentemente a todos los pericdos presentados en estos estados financieros
intermedios consolidados, y han sido aplicados consistentemente por la Compahia;
excepto por el cambio en la politica contable descrita en la Nota 2(e}.

{a) Base de Consolidacion

(a.1)

(8.2}

(a3)

Subsidiarias

La Compariia controla una subsidiaria cuanto estd expuesta, o tiene derecho,
a rendimientos variables procedentes de su implicacidn en la subsidiaria y
tiene la capacidad de infiuir en esos rendimientos a través de su poder sobre
ésta. Los estados financieros de las subsidiarias estan incilidos en los
estados financieros consolidados intermedios desde la fecha en que comienza

el control hasta la fecha en que cesa el mismo.

Administracién de Fondos
Una de las subsidiarias de la Compaiiia actda como administrador y fiduciario

de contratos fiduciarios por cuenta y riesgo de clientes. Los estados
financieros de esias entidades no son parte de estos estados financieros
consolidados intermedios, excepto cuando la Compaiiia tiene control sobre la
entidad. Informacién sobre los fondos administrados por la subsidiaria de la
Companiia se detalian en la Nota 23.

Transacciones Eliminadas en la Consolfidacion

La totalidad de los activos y pasivos, patrimonio, ingresos, gastos y flujos de
efective intragrupo relacionados con transacciones entre las entidades de la
Compania se eliminan al preparar los estados financieros consolidados

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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(3) Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes, continuacién
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(b} Medicién del Valor Razonabie

Valor razonable es el precio que seria recibido por vender un aclivo o pagado por
transferir un pasivo en una fransaccién ordenada entre participantes del mercado
principal en [a fecha de medicién. El valor razonable de un pasivo refleja el efecto del

riesgo de incumplimiento.

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

Cuando no existe un precio cotizado en un mercado activo, la Compaitia utiliza
técnicas de valoracion que maximizan el uso de datos de entradas chservables
relevantes y minimizan e! uso de datos de entradas no observables. La técnica de
valoracidn escogida incorpora todos los factores que ios participantes del mercado
tendrian en cuenta en fijar el precio de una transaccién.

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

La Compafiia establece una jerarquia del valor razonable que ¢lasifica en tres niveles
los datos de entrada de técnicas de valoracion utilizadas para medir el valor

razonable;

+ Nivel 1: precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos a los que la Compafiia puede acceder en ia fecha de medicién.

+ Nivel 2: datos de entradas distintos de 108 precios cotizados incluidos en el Nivel 1
que son observables para los activos o pasivos, directa e indirectamente. Esta
categoria incluye precios cotizados para actives ¢ pasivos similares en mercados
activos, precios cotizados para aclivos o pasivos idénticos o similares en
mercados gue no son activos u otras técnicas de valuacion donde los datos de
entradas significativos son directamente o indirectamente observables en un

mercado.

1

O



LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
{Panama, Replblica de Panamay)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

{3) Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes, continuacién

{c)

¢ Nivel 3: esta categoria contempla todos los activos o pasivos en los que las
técnicas de valoracion incluyen datos de entradas no observables y tienen un
efecto significativo en la medicion del valor razonable. Esta categoria incluye
instrumentos que son valuados, basados en precios cotizados para instrumentos
similares donde los supuestos o ajustes significativos no observables reflejan la

diferencia entre los instrumentos.

El valeor razonable de los activos y pasivos financieros gue son negociados en un
mercado aclivo esta basado en los precios cotizados. Para el resto de los otros
instrumentos financieros la Companiia determina el valor razonable utilizando otras

técnicas de valoracion.

Otras técnicas de valoracién incluyen valor presente nete y modelos de flujos
descontados, comparaciones con instrumentos similares para los cuales haya precios
de mercado cbservables, y otros modelos de valuacidon. Los supuestos y datos de
entrada utilizados en las técnicas de vaicracién incluyen tasas de referencia libres de
riesgo, margenes crediticios y otras premisas ulilizadas en estimar las tasas de

descuento,

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

mercado presentes.

La Compafia reconoce las transferencias entre niveles de la jerarquia del vafor
razonable al final del periodo durante el cua! ocurrié el cambio.

inversiones en Valores
Los valores son clasificados a su fecha de negociacion, basados en ia capacidad o

intencién de la administracion de vender o mantener hasta la fecha de vencimiento.
Las clasificaciones efectuadas por la Compaiiia son las siguientes:

s Vafores a Valor Razonable con Cambios en Resullados
En esta categoria se incluyen aquellos valores adquiridog con el proposito de
generar una ganancia a corto plazo por las fiuctuaciones del precio del
instrumento. Estos valores se presentan a su valor razonable y los cambios en el
valor razonable se reconccen en el estado consolidade de ufilidades integrales.

s Valores Disponibies para la Venta

En esta categoria se incluyen aquellos valores adquiridos con la intencién de
mantenerios por un periodo indefinido de tiempo, esperando ser vendidos
respendiende a la necesidad de liquidez ¢ cambios en la tasa de interés, tipo de
cambio o precio de la accidn. Estas inversiones se presentan a su valor razonable
y fos cambios en el valor razonable son reconocidos en una cuenta de valuacién
en el patrimonio hasta tanto los valores sean vendidos o redimidos o se determine
que éstos han sufrido un deterioro de valor, en estos casos, las ganancias o
pérdidas acumuladas previamente reconocidas en el patrimonio son incluidas en
los resultados de operaciones del estado consolidade de utilidades integrales. Las
ganancias 6 pérdidas en moneda extranjera por los valores disponibles para la
venta son reconocidas en el estado consolidado de utilidades integrales.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
{Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financleros Consolidados

(3) Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes, continuacién
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Cuando el valor razonable de las inversiones en instrumentos de capital no puede
ser medido confiablemente, las inversiones permanecen al costo.

e Valores Mantenidos hasta su Vencimiento
Los valores mantenidos hasta su vencimiento son activos financieros no

derivados con pagos fijos o determinables y fecha de vencimiento que la
administracion de la Compafiia tiene la intencién positiva y la capacidad financiera
para mantenerlos hasta su vencimiento. Los valores mantenidos hasta su
vencimiantc propiedad de la Comparia, consisten en instrumentos de deuda, [os
cuales son llevados al costo amortizado utilizando el método de interés efectivo.
Una pérdida por deterioro es reconocida cuando hay una evidencia objetiva del
deterioro como resultado de uno o mas eventos que ocurrieron después del
reconocimiento inicial del valor y si esa pérdida tiene un impacto sobre las
estimaciones futuras en el flujo de efectivo de! valor que puede ser estimado
razonablemente. La pérdida per deterioro s reconocida con cargo al resultado
de las operaciones en el estado conselidado de utilidades integrales.

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

deterioro acumulados.

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

Las pérdidas por deteriora en inversiones disponible para la venta son establecidas
mediante la diferencia entre el ¢osto amortizado de adquisicién y el valor razonable
actual; la diferencia es rebajada del patrimonio y reconocida en ¢l estado consolidado

_de utilidades integrales.

Si en un pericdo subsiguiente la pérdida por deterioro de un instrumento de deuda
clasificado como disponible para la venta disminuye, la pérdida por deterioro es
reversada a través del estado consofidado de utilidades integrales.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
{Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

{3)

Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes, continuacién

(d)

(e}

Préstamos
Los préstamos por cobrar para tenencia hasta sus vencimientos se presentan at valor

principal pendients de cobro, menos la reserva para pérdidas en préstamos. Para los
préstamos ¢on ¢lasificacién de instrumentos financieros a valor razonable a {raveés de
resultado, ¢l valor en libros se aproxima a su valor razonable debido a que la
Compafiia estima que realizara el cobro sustancial de estos préstamos al titularizar la
cartera y porque no existen diferencias sustanciales entre las tasas de interés
actuales de los préstamos en cartera y las tasas existentes en el mercado para
préstamos de similares términos. Hasta tanto no se realice la titularizacidn de los
préstamos a valor razonable a través de resuitado, fa administracién evalua los
préstamos para determinar si existen casos de deterioro en el valor de los mismos,
en cuyo caso reconoce en el estade consolidado de utilidades integrales una
provisién para deterioro en el valor de los préstamos. Por lo tanto, fa administracion
controla y administra estas dos carteras de préstamos revelados a sus valores

principales pendientes de cobro.

Reserva para Pérdidas en Préstarmos

La Compafila evalla a cada fecha de balance, si existe alguna evidencia objetiva de
deterioro de un préstamo o cartera de préstamos. 3Si existe evidencia objetiva de gue
se ha incurrido en una pérdida por deterioro, el monto de la pérdida es presentado
como diferencia entre el valer en libros del activo y el valor presente de los flujos de
efectivo descontados estimados, a la tasa de interés efectiva original del préstamo.
El valor en libros del activo es rebajado por deterioro mediante el use de una cuenta
de reserva y el monto de la pérdida es reconocido en el estado consolidado de
utilidades integrales como una provision de pérdida por deterioro.

Las pérdidas por deterioro se determinan ulilizando dos metodologias para
determinar si existe evidencia objetiva del deterioro, es decir, individualmente para los
préstamos que son individuaimente significativos y colectivamente para los
préstamos que no son individualmente significativos.

e Préstamos individualmente evaluados
Las pérdidas por deterioro en préstamos individualmente evaluados son
determinadas por una evaluacidn de [as exposiciones caso por caso. Este
procedimiento se aplica a todos los préstamos que sean ¢ no individualmente
significativos. Si se determina que no existe evidencia objetiva de deterioro para
un préstamo individual, este se incluye en un grupo de préstamos con
caracteristicas similares y se evalta colectivamente por deterioro. La pérdida por
deterioro es calculada comparandc el valor actual de los flujos de efectivos
futuros esperados, descontados a la tasa efectiva original del préstamo, contra su
valor en libros actual y, el monto de cualguier pérdida se carga como una
provision para pérdidas en el estado consciidado de utilidades integrales. El valor
en libros de los préstamos detericradeos se rebaja mediante el uso de una cuenta

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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(3)

Resumen de Politicas de Contabilidad més Importantes, continuacién

o Préstamos colectivamente evaltados
Para los propdsitos de una evaluacion colectiva de deterioro, los préstamos se

agrupan de acuerdo a caracteristicas similares de riesgo de crédito. Esas
caracteristicas son relevantes para fa estimacién de los flujos futuros de efectivos
para los grupos de tales actives, siendo indicativas de la capacidad de pago de
los deudores de todas las cantidades adeudadas segun los términos
contractuales de los actives que son evaluados.

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

e Reversion del deterioro
Si en un periodo subsiguiente, el monte de la pérdida por detericro disminuye y la
disminucién pudiera ser objetivamente relacionada con un evento ocurrido
después que el deterioro fue reconocido, la pérdida previamente reconocida por
deterioro es reversada reduciendo la cuenta de reserva para deterioro de
préstamos. El monto de cualquier reversidn se reconace en el estado consoiidado

de utilidades integrailes.

Banco la Hipotecaria, 8. A. y Subsidiaria, por requerimiento de la Superintendencia
de Bancos de Panam4, requiere que ia informacién presentada por los bancos en
Panamd, incluyendo estados financieros anuales e intermedios, incluya el
reconacimiento contable y presentacion de reservas para pérdidas en préstamos con
base a normas prudenciales para la constitucién de tales reservas, emitidas por esta
entidad reguladora. Con base a la normativa del regulador, Acuerdo 6-2000 emitido
por la Superintendencia de Bancos de Panama, el Banco clasifica los préstamos en
cinco categorias de riesgo y determina los montos minimos de reservas para
pérdidas sobre el saldo de capital asi: Normal 0%; Mencién especial 2%; Subnormal
15%; Dudoso 50%: {rrecuperable 100%. Para tal efecto, se utilizan criterios para [a
clasificacion, tales como la calidad del préstamo y parametros de incumplimiento con
¢l servicio de la deuda, entre otros. EI criterio de periodos de incumplimiento es
utilizado para clasificar los préstamos de consumo y de vivienda.

Adicionalmente en un plazo no mayor de 90 dias, el Banco deberd ajustar la
clasificacién anterior de los préstamos y constituir nuevas provisiones especificas, de
ser aplicable, en funcidn de las pérdidas estimadas, asi: Mencion especial 2% hasta
14.9%; Subnormal 15% hasta 49.8%; Dudoso 50% hasta 98.9%; Irrecuperable 100%.
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Notas a los Estados Financieros Consclidados

(3) Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes, continuvacion
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| (9

Al caicular las pérdidas estimadas, el Banco considera, entre otros, valor de
realizacion de las garantias reales, y cualquier otro flujo que pudiera obtener por
parte de los codeudores o garantes. Para [a cartera de préstamos personales se
considera la morosidad del deudor, las pérdidas que histdricamente ha
experimentado el Banco en el pasado en grupos comparables o similares, el perfil de
vencimiento de Ja carlera, y cualquier ofra informacién que pudiera afectar el cobro de

la cartera de consumo.

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

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

La Superintendencia de Bancos de Panama podrd evaluar la suficiencia de las
reservas y ordenar al Banco la constitucion de reservas adicicnales en cualquier

momento.

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

9.

Efectivo y Equivalentes de Efectivo
Para propésitos del estado consolidado de flujos de efectivo, los equivalentes de
efectivo incluyen depdsitos a plazo en bancos con vencimientos originales de tres

meses 0 menoes.

Transacciones en Moneda Extranjers
L.os activos y pasivos mantenidos en moneda extranjera son convertidos a Délares a

la tasa de cambio vigente a la fecha del estado consolidado de situacion financiera,

L.os resultados y la situacién financiera de las entidades de la Compaiiia gque tienen
una moneda funcional diferente de ia moneda de presentaciéon son convertidas a la
moneda de presentacién, como sigue:;

Activos y pasivos monstarios, al tipo de cambio vigente al cierre del afio,

¢ Ingresos y gastos, al tipo de cambio promedio.

¢ Las cuentas de capilal, y ios aclives y pasivos ne monetarios que son medidos al
costo histérico, al tipo de cambio histdrico.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Replblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

{3) Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes, continuacién

(h)

(i)

El ajuste por conversién resultante es llievade directaments a una cuenta separada en
la seccién de “Otras Utilidades Integrales”, bajo el rubro de "Conversion de Moneda’.

Propiedades y Equipos

Las propiedades y equipos comprenden edificios, mobiliario y mejoras utilizadas por
las sucursales y oficinas de la Compaiiia. Todas ias propiedades y equipos se
presentan al costo historico menos depreciacién y amortizacion acumulada. El costo
histérico incluye el gasto que es directamente atribuible a la adquisicidn de los

bienes.

Los costos subsiguientes se incluyen en el valor en libros del activo ¢ se reconocen
como un aclivo separado, segln corresponda, sélo cuando existe la probabilidad que
el beneficio econémico asociado al bien retorne a la Compafiia y el costo del bien
pueda ser registrado de una forma confiable. Los costos considerades como
reparacionas y mejoras son cargadas al estado consolidado de utiidades integrales
durante el periodo financiero en el que se incurren.

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

- [Inmueble 30 arios
- Mobiltario y equipo 3 -10 aflos
- Equipo rodante 5 afias
- Mejoras 3 -10 afos

La vida Util y valor residual de los acfivos es revisada, y ajustada si es apropiado, a la
fecha de estado ¢consolidado de situacién financiera.

Las propiedades y equipos se revisan para determinar si existe deterioro siemprs gue
los acontecimientos o los cambios en circunstancias indiguen que el valor en libros
puede no ser recuperable. El valor en fibros de un activo se raduce inmediatamente
a su vailor recuperable si el valor en libros del activo es mayor que el valor
recuperable estimado. La cantidad recuperable es la mas alta entre el valor
razonable del activo menos el costo de vender y valor en uso.

Deterioro de Activos _
Los valores en lbros de los activos de la Compafila son revisados a la fecha del

estado consolidado de situacién financiera para determinar si existe un deterioro en
su valor. Si dicho deterioro existe, el valor recuperable del active es estimado y se
reconoce una pérdida por deterioro igual a la diferencia entre el valor en libros dei
active v su valor estimado de recuperacion. La pérdida por deteriore en el valor de un
activo se reconoce coma gasto en el estade consolidado de utilidades integrales.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(3)

Resumen de Politicas de Contabitidad més Importantes, continuacién

{i)

(k)

()

(m)

{n)

Titulos de Deuda Emitidos y Financiamientos Recibidos

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

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

Acciones Comunes, Acciones Preferidas y Reservas de Capital

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

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

Reserva deo valuacion
La parte efectiva de cualquier cambio en el valor razonable dei instrumento de

coberiura se reconoce directamente en el patrimonio de los accionistas, mientras que
la parte no efectiva de cualquier cambio en el valor razonable se reconoce en el
estado consolidado de utlidades integrales. Las cantidades acumuladas en
patrimonio se reclasificaran al estadc consolidade de utilidades integrales en
periodos en los cuales las transacciones de coberturas afectaran el ingreso ¢ la

perdida.

Cuando un instrumento de cobertura expira ¢ se vende, o cuando una cobertura deja
de cumplir los criterios para la contabilidad de cobertura, cualquier ganancia ¢
pérdida acumulada remanente existente en el patrimonio se reconoce en el estado
consclidade de ufilidades integraies.

Reserva de conversion de moneda

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

ingresos y Gastos por Intereses
Los ingresos y gastos por intereses son reconocidos en el estado consolidado de

utilidades integrales para todos los instrumentos financieros utitizando el método de

interés efectivo.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Reptblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(3) Resumen de Politicas de Contabilidad més Importantes, continuacidn

(o)

{p)

(@

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

Ingresos por Honorarios y Comisiones

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

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

Informacion de Segmentos
Un segmenio de negocios es un componente distinguible de la Compaiiia que se

encarga de proporcionar un producto o servicio individual o un grupo de productos o

" servicios relacionados dentro de un entorno econdmice en particular y que esta sujeta

a riesgos y beneficios que son diferentes de los otros segmentos del negocio. Todos
los segmentos operativos son revisados regularmente por la administracion de la
Compalifa para la toma de decisiones relacionadas a recursos a asignar v la
evaluacion de desempeifio de dichos segmentos.

Impuesio sobre la Renta

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

de afios anteriores.

Los impuestos diferidos son reconocidos para diferencias temporales enfre el vaior en
libros de los activos y pasivos para propdsitos de los repories financieros y los
montos usados con propdsitos impositivos. Los impuestos diferidos son valorizados
a las tasas impositivas que se espera aplicar a las diferencias temporales cuando son
reversadas, basandose en las leyes que han side aprobadas o a punto de ser
aprobadas a fa fecha del estade consolidado de situacién financiera.
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LA HIPOTECARIA {HOLDING]}, INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(3) Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes, continuacion

{r}

(s)

®

(u)

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

Reaseguros
E! ingreso por reaseguros s¢ acumula sobre una base mensual, en base a los riesgos

asumidos y las primas suscritas relacionadas.

Pian de Opciones de Compra de Acciones
La Junta Directiva de la Companiia y de sus subsidiarias autorizaron a favor de los

gjeculivos claves, en adelante los "participantes”, el siguiente plan:

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

El valor razonable de las opciones otorgadas al participante, se reconoce como gasto
administrativo en las subsidiarias contra el balance adeudado de la Compafifa
Holding a sus subsidiarias. La Compania Holding a su vez registra una cuenta por
cobrar a las subsidiarias contra un crédito a sus utilidades no distribuidas. E! valor
razonable de la opcibn en la fecha de otorgamiento es reconocido come un gasto de
las subsidiarias de la Compafiia, durante el periodo de vigencia de ia opcion. La
cantidad del gasto en el ario de concesidn es determinado por la referencia al vailor
razonable de las opciones a fa fecha de otorgamiento.

El valor razonable de las acciones concedidas anualmenie a los participanies es
reconocida como gaste del afio por las subsidiarias.

L.a Compadia utiliza el modefo "Black Scholes® para determinar e! valor razonable de
las opciones, Las variables utilizadas fueron precio de la accion a la fecha de
concesidn, precio de ejecucién, rendimiento de la accitn en efectivo, volatilidad de la
accidn, vida contractual y porcentaje de ejecucion anual.

Entidades Estructuradas no Consolidadas
La Compafia mantiene una participacion en fdeucomlscs de fitularizacien de

préstamos y actia como agente de la misma. Estos fideicomisos estan disefiados
para generar fondos para las actividades de prestamos de ia Compandia, y para el
cobro de una comisién por la administracion y manejo de la cartera de préstamos por
la Compaiiia. (Ver Nota 29).

Nuevas Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIfF) e Inlerpretaciones

aun No Adoptadas
A la fecha del estado consolidado intermedio existe una norma, preparacién de los
mismos que no ha sido aplicada en la preparacion de los mismos:

e NIIF 9 instrumentos Financieros, publicada ¢l 12 de noviembre de 2011, forma
parte de la primera fase del proyecto integral del Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASE) para reemplazar NIC 39.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Reptuiblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(3) Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes, continuacion

(4)

- Los requerimientos de esta norma representan un cambio significative a los
requerimientos existentes en NIC 38 en relacidn a los activos financieros.
Entre ofros aspectos, esta norma contiene dos categorfas primarias de

- medicién para activos financieros: costo amortizado y valor razonable. Un
activo financiero seria medido a costo amortizado si se relaciona con un
modelo de negocios cuyo objetive es mantener actives para poder recolectar
flujos de efectivo contractuales, y los téminos contractuales del activo
establecen fechas especificas de flujos de efectivo gue solo representan
pagos de principal € intereses sobre el saldo del principal.

Todos los ofros aclivos financieros serfan medidos a valor razonable. La NilF
9 elimina las categorias existentes en NIC 39 de valores mantenidos hasta su
vencimiento, valores disponibles para la venta, préstamos y cuentas por
cobrar. '

La norma requiere que 10s instrumentos financieros derivados incorporados en
un contrato anfitrién que sea un activo financiero dentro del alcance de esta
norma no sean separados; en su lugar, el instrumento financiero hibrido sera
evaluado completamente en cuanto a si debe ser medido a costo amortizado
0 vaior razonable.

La vigencia de fa norma que era a partir del 1 de enero de 2015, ha sido
tentativamente pospuesta, vy la fecha de aplicacion ain no ha sido
determinada.

Por la naturaleza de las operaciones financieras de la Compafia, la adopcion de
estas normas tendra un impacto significativo en los estados financieros consolidados,
aspecto que esta en proceso de evaluacion por la administracion.

{vi Uniformidad en la Presentacién de Estados Financieros
Las politicas de contabilidad detalladas, anteriormente, han sido aplicadas
consistentemente en los periodos presentados en los estados financieros

consolidados intermedios.

Administracion de Riesgos en los Instrumentos Financieros

Un instrumento financiero es cualquier contrato que origina a su vez un activo financiero en
una entidad y un pasivo financiero o un instrumento de capital en otra entidad. Las
actividades de la Compania se relacionan con el uso de instrumerdos financieros
incluyendo derivados y, come tal, el estado de situacion financiera se compone
principaimente de instrumenteos financieros.

La Junta Directiva de ia Compaiiia tiene la responsabilidad de establecer y vigilar las
politicas de administracion de riesgos de los instrumentos financieros. A ial efecto, ha
establecido ciertos comités, para la administracién y vigitancia periédica de los riesgos a
los cuales esta expuesto la Compafiia, entre estos comités estan los siguientes: Comité de
Crédito, Comité de Cobros, Comité de Auditoria, Comité de Cumplimiento, y Comité de

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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

{4) Administracion de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacién

Adicionatmente, Banco La Hipotecaria, 3. A. y Subsidiaria esta sujeta a las reguiaciones de
la Superintendencia de Bancos de Panama y la Superintendencia del Mercado de Valores,
en lo concerniente a concentraciones de riesgo, liquidez y capitalizaciéon entre otras.

k.a administracién esta dando seguimiento al impacto que la crisis financiera mundial pueda
tener sobre la economia en Panama y en otros paises donde la Compaiiia opera,
incluyendo el posible efecto sobre los activos financieros, pasivos financieros, resultados y
liquidez de la Compantia. Debido a la incertidumbre mundial acerca de cuando esta crisis
sera estabilizada o resuetlta, la administracion no puede prever el efecto final de la misma.

Los principales riesgos identificados por la Compariia son los riesgos de crédito, liguidez,
mercado y operacicnal, los cuales se describen a continuacion:

fa) Riesgo de Cradito:
Es el riesgo en que el deudor o emisor de un activo financiero propiedad de la
Compafiia no cumpla, completamente y a tiempo, con cualquier pago que debia
hacer a la Compaiiia de conformidad con los términos y condiciones pactados al
momento en que la Compaiiia adquiric €l activo financiero respectivo,

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

aprobado.

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

» Formulacion de Poiiticas de Crédifo.
Actualmente la Compafiia cuenta con un manual de Politicas de Crédito el cual
establece los términos y condicicnes bajo los cuales se otorgan los préstamos de
la Compania. Estas Politicas de Créditos son revisadas y actualizadas tomando
en cuenta el entorno macroecondmico del pais, la experiencia que la Compariia
ha mantenido en su propia cartera de préstamos y las tendencias y practicas de la
industria en |la cual se desempefa la Companiia.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
{Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(4) Administracién de Riesgos en los instrumentos Financieros, continuacion

Establecimiento de Limites de Autorizacion.

La Compafiia ha establecido limites maximos de otorgamiento de préstamos gue
ascienden a US$120,000 para préstamos hipotecarios y US$17,000 para
préstamos personales. Adicionalmente, cada solicitud de préstamo debe llevar la
aprobacién de un minimo de dos miembros del Comité de Crédito, el cual io
compone el Gerente General, el Vicepresidente Ejecutive de Negocios, el
Vicepresidente Ejecutivo de Soporte de Negocics, el Vicepresidente de Riesgos,
¢l Gerente de Crédito y el Oficial de Crédito. La plataforma tecnoldgica de la
Compafia permite definir niveles de concentracion de ios clientes dentro de su

carera.

Desarrolic y Mantenimionto de Evaluacion de Riesgo:

La Junta Directiva de la Compaliia establecié un Comité de Cobros el cual se
re(ine de forma mensual para evaluar los perfiles de crédito de los clientes gque
han caido 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 caldo en morosidad y evaluar las Politicas de Crédito para
hacer las recomendaciones de ajustes pertinentes a las mismas.

Revision de Cumpflimiento con Politicas:
La revisidén del Cumplimiento de Politicas de Crédito recae en ¢l Departamento de

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

La Compafiia califica en 6 grados de riesgo el estatus de sus préstamos como se
detalla a continuagion.

Grado 1; Préstamos con saldos corrientes
Grado 2! Con morosidad de 1 a 60 dias
Grado 3: Con morosidad de 61 a 90 dias
Grado 4: Con morosidad de 91 a 120 dias
Grado 5: Con morosidad de 121 a 180 dias
Grado 6: Con morosidad mayor a 180 dias
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LA HIPOTECARIA (HOLDING}), INC. Y SUBSIDIARIAS

{Panama, Repuiblica de Panama)

Notas a los Estados Financieres Consolidados

(4) Administracion de Riesgos en los instrumentos Financieros, continuacion

La siguiente tabla analiza los instrumentos financieros de [a Compafiia que estan
expuestos al riesgo de crédito y su correspondiente evaluacion:

D

eterioro Individual:

Grado 6: Deteriorado

R

eserva asignada

aloren libros

Morosos sin deterioro;
Grado 2: Riesgo bajo

Q1 - 30 dias
3160 dias

Reserva asignada
Valor en libros

Grado 3 a 5: Lista de vigiiancia

61 ~ 90 dias
91-120 dias

121 ~ 180 dias
151 - 180 dias
Reserva asignada
Valor en libros

~ No merosos sin deterioro:

Gradeo 1: Cotriente

Reserva asignada
Valor en libros
Total cartera de préstamos

Priéstamos
30 de septiembre 31 de diciembre -
2013 2012

{No auditado) {Auditado)
2,080,495 2,014,514
{236,842) {231.125)
1,853,663 1,783,489
21,374516 18,363,821
7,476,033 7,711,640
{16.878) (27,195}

28,833,671 26 2
2,281,495 3,110,968
620,848 721,552
325,665 397,056
217,732 320,883
{33637 _{83.573)
3522103 4,486,884
280,430,802 263,350,478
{8,085) {13,547
280,421,717 263,336 931
324,631,144 285,655 970

Tal como se detallé en el cuadro anterior, los factores de mayor exposicion de
riesgo e informacién de los aclivos deteriorados y las premisas utilizadas para

estas revelaciones son las siguientes:

Detericro en préstamos:

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

de riesgo de crédite de la Compainiia.
Morosidad sin deterioro de los préstamos:

Préstamos donde los pagos contractuales de capital e intereses pactados
estén morosos, perc contractuatmente la Compadia no considera que exista
una pérdida por detericro basado en el nivel de garantias disponibles sobre
los montos adeudados a la Compafia. Generalmente, los préstamos en esta
condicion son clasificados en un grado de 2 a 5.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama}

Notas a los Estados Financieros Consclidados

{4) Administracién de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacion

Concentracién por Sector;
Présiames hipotecarios
Préstamos personales
Otros seclores

Coneentracion Geografica
Panama
Cenlroamérica
Colombia
Islas def Caribe

* Reservas por deterioro:
La Compafiia ha establecido reservas para cubrir las pérdidas |ncumdas enla

cartera de préstamos. Estas reservas se calculan de forma individua! para los
préstamos gue son individualmente significativos y para los préstamos que no
son individualmente significativos y los préstamos que &l ser evaluados de
forma individual no presentan deterioro, se calculan de forma colectiva.

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

El valor estimado de las garantias hipotecarias y otras garantias sobre los
préstamos  ascendian  aproximadamente a  US$364,088,107 (2012:
US3367,564,496).

La Comparniia al 30 de septiembre de 2013, mantiene en clasificacion no morosos
sin deterioro las inversiones vy depésitos en bancos por la suma de
US$37,038,874  (2012: US$26,933,044) y  USH30,623065 (2012:
US$23,308,416); respectivamente.

La Compafia monitorea la concentracion de riesgo de crédito por sector y
ubicacién geografica. El andlisis de la concentracian de los riesgos de crédito a la
fecha de los estados financieros consolidados intermedios es ia siguiente:

Préstamos inversionas Depésitos ens baneos
30 de 30de 30 de

saptiembre M de diciembre septiembre 3 de diciembra septiombre 31 de diclembre

2013 2012 2013 . 2012 2013 2012

{No auditado} A do (No auditado} {Auditada) {No auditado) {Auditado}

294,005,584 268,109,278 a 0 0 ]
30522022 27,881,734 0 o 0 1]
g 0 37,038,874 26.933.044 30,472,255 23,133.87%
224007586  285,901012 22039874 206,833,044 30,472,255 23,133,876
228,905,201 182,458,825 28,080,075 18,281,338 20,610,938 15,246,040
82,272,401 109,278,798 3,884,762 o 6,917,741 £,320,577
12,749, 984 4,253, 289 113,680 578,307 1,340,507 911,254
4,960,357 7,073,401 1,602,979 1,656,005

MMMMMM

Las concentraciones geograficas de préstamos, inversiones y depdésitos coen
bancos estan basadas, en la ubicacion del deudor y emisor.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panamay)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

{4) Administracion de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacion
(b) Rtesgo de Liguidez:

E! riesgo de liquidez se define como la incapacidad de la Companla de cumplir con
todas sus obligaciones por causa, entre otres, de un retiro inesperado de fondos
aportados por acreedores o cfientes, el deterioro de la calidad de la cartera de
oréstamos, fa reduccion en el valor de las inversiones, la excesiva concentracion de
pasivos en una fuente en particular, el descaice entre actives y pasivos, la falta de
liguidez de los activos, o el financiamiento de activos a large plazo con pasivos a
corto plazo. La Compaiiia administra sus recursos liguidos para honrar sus pasivos al
vencimiento de los mismos en condiciones normales.

Administracién del Riesgo de Liquidez _

La Compaifiia controla este riesgo con reservas apropiadas de liquidez y de aclivos
facilimente realizables, usualmente por encima de los requerimientos regulaterios, con
adecuado calce de plazos entre activos y pasivos y con pianes de contingencia que
son periddicamente revisados y actualizados.

Compete a la Junta Directiva, la gestion y seguimiento del riesgo de liquidez, para
asegurar la capacidad de la Insfitucién para responder, sin mayor dificultad, a retiros
no previstos de depdsitos o necesidades no programadas en la colocacion de
créditos.

La Junta Directiva realiza un seguimiento periddico de la posicidn de liquidez
mediante el andlisis de la estructura de vencimiento, estabilidad de depdsitos por tipo
de cliente, gjercicios de sensibilizacién y el cumplimiento de estandares minimos
establecidos en las regulaciones y politicas corperativas.

Se tienen definides planes de contingencia para reaccionar a ¢cambios en los niveles
de liquidez del mercade y de situaciones no previstas que pudiesen afoctar la

posicién de liquidez.

La siguiente tabla analiza los activos financieros de la Compafila en agrupaciones de
vencimiento remanente a la fecha del estado consolidado de situacién financiera

respecto a la fecha de vencimiento contractual.

30 de sepfiembre 2013 {No Hasta De1a8 Mis de Sin
auditado) 1 afio anos 5 afios Vencimignto Tota!
Activos:
Efective y efecto de caja 150,810 ) 0 0 150,810
Depdsitos en bancos 30,472,255 0 Q 4; 30,472,255
Inversiones en valores 0 0 36,584,817 54,057 37,038 874
Préastamos 171,834 5,221,260 319,534 492 o 324 927 588
Otros activas’ _5.696 391 -_ b 0 o} 6,896,351
Total de activos 37,491,280 5 260 356,519,309 54 057 389.285 516
Pasivos:
Valores comerciales negocisbles
Notas comergiales negociables 44,427,330 0 4] 0 44,427,330
Obligaciones negociables 0 39.478,657 0 o 38,478,857
Cerificado de inversion 24,437 056 v} [} G 24,437,058
Depésitos 4] 6,986,014 v} 1 6,086,014
Financiamientas recibides 34,844 553 74 311,043 8] 0 109,155,596
Qtros pasivos 22,410,259 £2,433,699 30,869,438 0 105,713,306
Total de pagivos 8758229 a Q 3] 8,258 229
Contingencias 134,377,427 173,210.413 30,888,438 0 338457278
Margen de liquidez neto 53431138 .0 _______ 0 —_ 0 _583431138
{150,317,278) (167,989,153 3250649871 — 54087  _Z397.500
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LA HIPOTECARIA {(HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama4, Repiiblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(4) Administracién de Riegsgos en los Instrumentos Financieros, continuacion

Hasta De1as Mis do Sin
31 de diciembre 2012 {Auditado) 1 afig afios 5 anos Vencimiento Total
c .

Efectivo y efecto de caja 174,540 0 0 1] 174,540
Depésitos en bancos 23133879 Q 0 0 23,133,687¢%
inversiones en valores o c 26,833,044 100,000 26,933,044
Préstamos 17,570 5,368,008 200,605,33 o 295,991,012
Otros activos 4905 253 0 0 ] 4,905 253
Total de activos 28.231,248 5,368,008 317.438.379 100,000 361,137,725
Pasivos:

Valores comerciales negociables 25,667,089 0 0 e 25,867,009
Notas comerciales negociables 4] 39,427,865 1] 0 39,427,865
Obligaciones negociables 20,701,701 0 ] ¢ 20,701,701
Cerlificada de inversidn o 3,518,764 ] 0 3,918,764
Depésitos 24,142,221 64,151,868 o 0 88,204,089
Financiamientos recibidos 31,660,256 45,207,819 31,500,000 1] 108,358,075
Ofros pasivos 8,738.729 0 0 0 8728729
Total de pasivos 110210006 152,706,316 _31.500.000 H 285,116,322
Contingenciae 44.452.547 0 a 0 44,452 547
Margen de liguidez neto {427 131305 (147338218) 285938079 100000 11568858

(c)

La Compaiiia se dedica a generar y titularizar préstamos hipotecarios y personales
periddicamente con o cual mitiga su descalce en liquidez. Los préstamos
hipotecarios reflejan un flujo mensual en abonos a capital y pago de intereses los
cuales ne son contemplados en el cuadro anterior.

Riesgo de Mercado:

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

Riesgo de Tasa de Cambio
Es el rissgo de que el valor de un instrumento financiero fluctie como consecuencias

de variaciones en las tasas de cambio de las monedas extranjeras y otras variables
financieras, asi como la reaccién de los parficipantes de los mercados, eventos
politicos y econdmicos. Para efectos de ias normas contables este riesgo no procede
de instrumentos financieros gue no son' partidas monetarias, ni tampoco de
instrumentos financierocs denominadas en la moneda funcional.

Riesgo de Tasa de Interés
El riesgo de tasa de interés del flujo de efectivo es el riesgo que los fiujos de efectivo

futuros de un instrumento financiero fluctiren debido a cambios en ias tasas de interés
del mercado. El riesgo de tasa de interés del valor razonable es el riesgo que el valor
del instrumento financiere fluctde debido a cambios en las tasas de interés del
mercado,
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LA HIPOTECARIA (HOLDING}, INC. Y SUBSIDIARIAS

{Panama, Repiblica de Panama) N
Notas a los Estados Financieros Consolidados
g
)
(4) Administracion de Riesgos en [os Instrumentos Financieros, continuacion -
La Compariia asume una exposicion a los. efectos de fluctuaciones en los niveles %
prevalecientes de tasas de interés del mercado tanto en su riesgo de valor razonable
como en el de su riesgo de flujo de fondos. Los margenes de interés pueden e

aumentar como resultado de dichos cambios, pero pueden reducirse o crear pérdidas
en el eventoe que surjan movimientos inesperados. La Junta Directiva,
pericdicamente, revisa el comportamiento de las tasas de interés de los aclivos y ()
pasivos, mide el impacto del descalce en [0s resultados de la Compafiia y toma las - -
medidas apropiadas para minimizar repercusiones negalivas en los resultados

financieros de la Compaiiia.

N 5

La tabla que aparece a continuacion resume la exposicion de la Compania a los i
riesgos de la tasa de interés. Los activos y pasivos de la Compafiia estan incluidos | )
en la tabla a su valor en libros, clasificados per categorias por €l que ocutra primero '

entre la nueva fijacion de tasa contractual o las fechas de vencimiento. a
Hasta 1 Detal De3as Mas de

30 de septiembre 2013 {No auditado) ano afos anos 5 afios Total
Activos: ?
Depdsitos a fa vista y de ahorro en bancas 27, 653 453 0 0 0 27,653,453
Deposites a plazo en bancos 2,818,802 0 0] 0 2,818,802
Valores disponibles para la venta 27,820,896 0 0 0 27,820,896
Valores mantenidos hasta su vencimienio 0 0 0 278,972 269972 7
Valores mantenidos para negociar 0 0 ¢ 8,948,008 3,948,006
Préstamos 324,927,586 0 ¥ 0 324,927 586 . " -

Total 383,220,737 0 0 9,227 978 382438715 )
Pasivos; _
Depésites de ahorros 334,175 0 0 0 334175 “‘)
Depositos a plazo 34,510,379 51,568,626 22,742,418 0 108,821,421 -
Financiamientos recibidos y deuda emitida 147,159,440 56,766,013 17,118,000 0] 221043453

Total 182003994 108334639 39860416 _____ 0  330,199.049 y

Masta 1 Del1ald De3ab Mas de

31 de diciembre 2012 {Auditado) aiio afiog afios 5 afos Total . )

Activos:

Depbsitos a la vista y de ahorro en bancos 14,813,617 0 0 ¢ 14,813,617
Depbsitos a plazo en bancos 8,320,359 ] 0 V] 8,320,359 - -
Valores disponibies para la venta 19,644,215 0 0 0 19,644 215 )
Valores mantenides hasta su vencimiento g o 0 315428 315,428
Valores mantenidos para negociar g Q 0 6973401 6973401
Préstamos 2 1.012 g o] v} 295891012 { J
Total 338,768,103 0 Q 7268829 246057932 -
Pasivos: RN
Deptsitos de ahorros 189,494 0 0 0 189,494 |/
Depésitos a plaze 23082727 25519,793 38,632,075 D 88,104,595
Financtamientos recibidos y deuda emitida 154,736.8756 22077764 21,268,865 198,083.504
Total 178879086 47.597.567 59.900.940 _...~_Q 286,377,593 ( )
Al 30 de septiembre de 2013, los depdsitos de clientes en pasivos devengaban tasas N
de interés anual en un rango de 3.13% a 5.75% (2012: 1.00% a 5.75%). U
‘Y
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
{Panama3, Republica de Panama)

Notas a los Estados Flnancieros Consolidados

(4) Administracion de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacion
La Compaifiia obtiene sus fondos, principalmente, con pasivos cuyas tasas de interés
fluctlan de las siguientes maneras: 1) Tasas fijas por periodos de hasta cinco (5)
afios. 2) Tasas variables segin fluctuacicnes en la tasa LIBOR ajustadas
mensualmente, trimestralmente o semestralimente. 3) Tasas variables por periodos
menores de un (1) afio.

Las tasas de interés devengadas por los activos de la Compariia son tasas variables
que fluctian de ias siguientes maneras: 1) Tasas ajustadas trimestralmente segin
fluctuaciones en la Tasa de Referencia Hipotecaria de Panama. 2) Tasas ajustadas
segln determine La Compania, de tiempo en tiempo en base al costo de los pasivos
de la Compania. 3) Tasas que determina la Comparfifa donde se deposita la liquidez.

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

Cateqoria de Pasivo 30 de septiembre 31 de diciembre
2013 2012
{No Auditadio} {Auditado)

Tasas variables segun fluctuaciones en la tasa LIBOR ajustadas
mensualmente, mmestralmenhe o semestralmente. (Financiamientos

recibidos) 97,750,850 109,197,437
Tasas fijas por periodos no mayores de un {1) afic (VCNs vy
Chligaciones negociables). 69,060,000 50,287,564
Tasas fjas por periodos menores de un (1) afic (Depdsites a plazo) 34,510,372 23,952,727
Tasas fijas por pericdos mayores de un {1) afie (Depdsitos a plazo}. 74,311 043 64,151,868
Tasas variables por pericdos menores de un (1} afg (Depbsitos
cuenta de ahorro), 334,175 189,494
Tasas fijas por perfodos mayores de un (1) afio {Notas comerciales
negociables y financiamientcs recibides). £5.423.000 38,427 865
331,380 447 287,208 938
Cateqoria de Activo 30 de septiembre 31 de diciembre
2013 2012
{No Auditado} itade
Tasas variables ajusiadas trimestralmente segim un fndice determinado
por la Superintendencia de Bancos de Panama. 116,119,767 80,018,547
Tagas ajustadas segin determine la Compariia, de tiempo en tiempo en
base af coste de los pasives de la Compaiia. 208 807 818 205 972 465
324,927 530 295,991 012

En general, [a posicion del riesgo de tasa de interés estd manejada directamente por
la Tesoreria de la Compafiia con el fin de eliminar o minimizar la sensibilidad entre
fluctuaciones de tasas de interés entre actives y pasivos financieros.

Riesgo de Precio:
Es el riesgo de que €l valor de un instrumento financiero fluctlie como consecuencia

de cambios en los precios de mercade, independientemente de que estén causados
por factores especificos relativos al instrumente en particular o a su emisor, o por
factores que afecten a todos los titulos negociados en €l mercado.

29




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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(4) Administracién de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacion

(d}

La Compafiia estd expuesta al riesgo de precio de los instrumentos financieros
clasificados como disponibles para la venta o como valores a valor razenable con

cambios en resultados.

Riesgo Operacional:
El riesgo operacional es el riesgo de pérdidas potenciales, directas o indirectas,

relacionadas con Jos procesos de la Compafia, de personal, tecnologia e
infraestructura y de factores externos que no estén relacionados a riesgos de creditos
y liquidez, tales como los que provienen de requerimientos legales y regulatorios. El
objetive de la Comparifa es manejar el riesgo operacional buscando evitar pérdidas
financieras y dafios en la reputacién de la Compaiiia.

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

Durante el afio la Gerencia General junto a su aquipo gerencial realiza evaluaciones
continuas sobre la efectividad en el disefio vy operacién de los controles claves. Las
debilidades en el disefio o funciocnamiento de los procesos son atacados de inmediato

para prevenir errores futuros,

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

siguientes areas:

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

Requerimientos sobre el adecuado monitoreo y reconciliacién de fransacciones,
Cumplimento con los requerimientos regulatorios y legales.

Documentacion de controles y procesos.

Reporte de pérdidas en operaciones y las propuestas para (a solucién de las
mismas.

Desarrclle def plan de contingencia.

Desarrollo de entrenamiento al personal en los confroles de la Compania.
Aplicacion de normas de ética en el negocio.

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

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

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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(4) Administracién de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacién

Administracién de capital:
La politica de la administracién es mantener una estructura de capital sélida. El total

de capital en acciones comunes emitidas y en circulacion al 30 de septiembre de
2013 es de US$17,907,020; vy el de acciones preferidas es de US$24,736,912 (2012:

UE8$21,874,388).

Los negocios de la Compania son administrados y dirigidos por la Junta Directiva. En
consecuencia la Junta Directiva ¢ los Ejecutivos que esta designe podran crear
fideicomiscs para garantizar obligaciones a instiluciones financieras locales o
extranjeras al igual que el garantizar el cumplimiento de obligaciones a los tenedores
de instrumentos financieres de mercado.

La Junta Directiva al término de cada periodo fiscal, evalta los resultados luego de
deducir el impuesto sobre la renta, para determinar la participacidon a ejecutivos y
distribucién de dividendos de haber. Al 30 de septiembre de 2013, la Compafiia no ha
pagado dividendos a sus accionistas comunes. Al 30 de septiembre de 2013, las
utilidades no distribuidas eran de US$16,443,562(2012; US$14,622,804).

Con respecto Banco La Hipatecaria, S$.A. y Subsidiaria, los Fondos de Capital de un
Banco de Licencia General ne podran ser infericres al 8% de sus activos ponderados
en funcion a sus riesgos. Para estos efectos, los activos deben considerarse netos de
sus respectivas provisiones o reservas y con las ponderaciones indicadas en la
regulacion de la Superintendencia de Bancos de Panama.

Banco La Hipotecaria, S.A. y Subsidiaria cumple con los requerimientos de capital
regulatorio a los cuales esta sujeta. No ha habido cambios materiales en la
administracion del capital de la Comparfiia durante el perlcdo de los estados
financieros consalidados al 30 de septiembre de 2013.

Banco La Hipotecaria, S. A. y Subsidiaria, mantiene una posicion de capital
regulatoric que se compone de la siguiente manera segun lo reportado a la
Superintendencia de Bancos de Panama, como sigue:

30 do septiembre 3t deo diciembre

2013 2012
{No Auditado) {Auditado}

Capitat Primario (Pilar 1}
Acciones comunes 15,000,000 150,000
Capital adicional pagado 19,205,352 18,600,000
Utilidades no distribuidas 6,830,277 5,589 348
Total de capital regulatorio 41,044,629 24,330,349
Menos: Inversion en afiliada (51,395) (29,408}
Total 40003234 24,309,941
Activo ponderado con base a riesgo 185,285 522 131,148,843
Indices de Capital
Total expresado an porcentaje del activo ponderado con base

ariesgo 24.80% 18.84%
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panamé, Republica de Pahama)

Notas a los Estados Financieros Consolidacos

{5) Uso de Estimaciones y Juicios en la Aplicacion de Politicas Contables
La administracion ha efectuado zlgunas estimaciones y supuestos relacionados al informe
de activos, pasivos, resultados, compromisos y contingencias basados en experiencias
. historicas y otros factores, incluyendo expectativas de los acontecimientos futuros que se
creen son razonables bajo las circunstancias. El ambiente econdmico actual ha
incrementado el grado inherente de incertidumbre en estos estimados y supuestos.

(a

()

(c}

(d)

Pérdidas por deterioro sobre préstamos y anticipos:
La Compafila revisa sus carteras de préstamos en la fecha de cada estado

consolidado de situacién financiera para determinar si existe una evidencia objetiva
de deterioro en un préstamo o cartera de préstamos que debe ser reconocida en los

resultados del anoc,

La Compaiia utiliza su mejor juicio para determinar si hay informacién observable
que pueda indicar un deterioro medible en un grupo de préstamos utilizando
estimados basados en experiencia historica de pérdidas de préstamos con
caracteristicas similares al momento de predecir los flujos futuros recuperables de

estas operaciones.

Deterioro en inversiones en valores:
La Compaiila determina que las inversiones en valores tienen deterioro cuando ha

habido una disminucion significativa o prolongada en el valor razonable por debajo de
su costo. Esta determinacién de que es significativa o prolongada requiere juicio.
Adicionalmente, el deterioro puede ser apropiado cuando existe evidencia de un
deterioro en la salud financiera del emisor, desempefio de la industria y el sector,
cambios en la tecnologia y en fiujos de efectivo operatives y financieros.

Impuestos sobre la renta:
La Compafila estd sujeta a impuestos sobre la renta. Estimados significativos se

requieren al determinar la provisién para impuestos sobre la renta el impuesto diferido
producto de diferencias temporales. Existen muchas transacciones y calculos para
los cuales la daterminacion del impuesto finat es incierta durante el curso ordinario del
negocio. La Compafia reconoce obligaciones basadas en estimados de que si habra
obligacién de pagar impuestos adicionales. Cuando el resultado fiscal final de estos
asuntos es diferente de las sumas que fueron inicialmente registradas, dichas
diferencias impactaran las provisiones por impuestos sobre la renta en el periodo en

el cual se hizo dicha determinaciéon,

Entidades estructuradas no consolidadas
La administracién de la Compafiia realizé un analisis sobre sus entidades

estructuradas, y a su vez concluyd que la mismas no deben consolidarse, ya que ia
Compafiia realiza la funcién de agente y no de principal. Un agente es una parte
dedicada principaimente a actuar en nombre y a beneficio de otra parte © partes (el
principal o principales) y, por eflo, no controla la participada cuando ejerce su
autoridad para tomar decisiones. Por ello, algunas veces el poder de un principal
puede mantenerse y ejercerse por un agente, pero en nombre del principal.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Reptiblica de Panama)

Notas a |os Estados Financieros Consolidados

(6)

)

Saldos y Transacciones con Partes Relacionadas

El estado consolidado de situacidon financiera y el estado consolidado de utilidades |

integrales incluyen saldos y transacciones con partes relacionadas, las cuales se resumen

asi:
Companias Relacionadas
30 de septiembre 31 de diciembre
2013 2012
{No Audiado) {Auditado)
Activos:

Cuentas por cobrar relacionadas

Pasivos:

Depasitos de plazo fijo
Depésitos de abomo

Cuentas por pagar relacionadas

105881 85885

5128384 40907733
182380 _134453
11047 __10495

30 de septiembre 30 de septiembre
2013 2012
{No Auditado) (No Auditado}

Oftros ingresos {gastos):

Comisian por fianza de garantia
Intereses de depodsilos a plazo
Intereses de depositos de ahorra
Reaseguros asumido

Siniestros y comisidn asumido
Gastos de seguros

Beneficios a coro plazo a ejecutivos

Transaccicnes con Directores v Ejecutivos

=485,957) {115,024)
(1635 (01470
—{1.582) —i{GeQ)
1160017 251,902
{212.898) (152.978)
(258,617 A84.723)
(351,249 (724 575)

Al 30 de septiembre de 2013, la Compafia ha pagado dietas por US$10,200 (2012
US$12,000) a los Directores que asisten a las sesiones de Junta Directiva y Comités.

La Compafia ha pagado safarios y ofros beneficios tales como seguro de vida,
bonificacién, y salarios en especie a los Ejecutivos por U8$551,249 (2012: US$510,661).

Efectivo y Equivalentes de Efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo se detalla a continuacion para propositos de

conciliacidn con el estado de flujos de efective consolidado:

Efectivo

Depésitos a la vista

Depoésite de ahomro

Deposites a plazo fijo

Efectivo vy equivalentes de efective en el estado de
flujos de efestivoe consolidado

30 de septiembre 31 de diciembre

2013 . 2082
(No Auditado) ({Auditado}
150,810 174,540
11,624,627 11,465,939
16,028,826 3,347,578

2.818.802 8,320,359
20.823.000 23,308,416

Al 30 de septiembre de 2013, la Compafiia mantenfa depésitos a plazo fijo por la suma de
1S$2,818,663 (2012; US3$8,320,359), los cuales tenian vencimientos varios hasta por tres
meses y sus tasas de interés oscilaban entre 0.01% y 0.20% (2012: 0.02% y 0.40%).

33

53
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(7) Efectivo y Equivalentes de Efectivo, continuacién ~
Adicionalmente, 1a Compafiia mantiene depdsitos en cuentas de ahorro por la suma de —J
US$16,028,826 (2012: US$3,347,578) con tasas de interés de 0.15% y 3.90% (2012:
0.15% y 0.25%). . =
De igual forma la Compafila mantiene depésitos en cuentas cofrientes por la suma de
US$11,624,627 (2012; US$11,465,939) con tasas de interés de 0.15% (2012: 0.15%). )
(8) Cuentas e Intereses por Cobrar |
A continuacion se presenta un detalle de las cuentas e intereses por cobrar: "y
30 de septiembre 31 de diciembre
2013 2012 ©
{No Auditado) {Auditado)
Cuentas por cobrar: -
Clientes 877,803 890,621 . )
Empleados 8,008 5172
Varios 1,024 688 736,931 )
2,008,509 1,632,724 )
intereses por cobrar:
Clientes 791,780 798,557
Bono hipotecaric 397,462 558,893 J
1,189,242 1,357,450
é.ﬂlﬂ 2990174 3
(9) Préstamos, Neto "
La composicién de 'a cartera de préstamos se resume asi: Sy
30 de septiembre 31 de diciembre |
2013 2012 S
{No Auditado) {Auditado)
Préstamos:
Personales 30,922,022 27,881,734 [
Hipotecarios residenciales 294,005,564 268,109,278
324,927,586 295,991,012
Menos provisién para pérdidas en préstamos (2906 442) (335442) ¢ )

Al 30 de septiembre de 2013, la Compafifa mantenia préstamos hipotecarios por !\)

US$127,107,588 (2012: LiS$128,246,797) en garantia de obligaciones confraidas o por '

contraer con instituciones financieras (Ver Nota 15). =
;

Al 30 de septiembre de 2013, la Compafila mantenia préstamos hipotecarios por
aproximadamente US$43.5 millones (2012: US$43.5 millones) en garantia de notas

comerciales negociables (Ver Nota 16).

Al 30 de septiembre de 2013, las tasas de interés anual que devengaban ios préstamos | -
oscilaban entre 6.00% y 18% (2012: 6.25% y 18%). (L
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(0
(9) Préstamos, Neto, continuacion
( \) Los movimientos de la reserva para pérdidas en préstamos se detallan a continuacion:
(Y 30 de septiembre 31 de diciembre
2013 2012
(No Auditado} {Auditado)
N
() Saldo al inicio del periodo 335,442 308,004
Provisién cargada a gastos 306,038 422,023
(> Préstamos castigados (345.038) 396,485
o Saldo al final de! pericdo - 298442 335442
(_ ) Banco La Hipotecaria, S.A. y subsidiaria, por cumplimiento regulatorio en Panama,

requiere establecer reservas regulatorias para préstamos. Al 30 de septiembre de 2013,
estas reservas regulatorias en adicién a las reservas requeridas bajo NiIF, sumaban
(5 US$2,283 553 (2012: US$1,767,807), ias cuales se presentan en el estado consolidado de

cambios en el patrimonio como una apropiacion de las utilidades no distribuidas.

() {10} Inversiones en Valores
Al 30 de septiembre de 2013, la Compaiiia mantiene una cartera de inversionas por un
valor de US$37,038,874 (2012 US526,933,044). Estas inversiones estan clasificadas de

f.r' .
N la siguiente forma:
{ inversiones Disponibles para la Venta
| Al 30 de septiembre de 2013, estas inversiones se detallan de la siguiente manera:

) | 30 de septiembre 2013 31 de diciembre 2012

_ {No Auditado) {Auditado)
() Valor Costo Valor Costo

o Razonable Amortizado Razonable Amortizado
( ) Bonos hipotecarios 26,005,808 26,024,245 19,644,215 18,749,152

' Bonos de La Republica 825,000 600,000 0] 0
( Total 27,820,806 26,624,245 19644215 18,749,152

Adicionalmente, la Compafila presenta ganancias no realizadas para los valores
disponibles para la venta por US$1,196,651 (2012: US$895,063}, las cuales se presentan
- en el estado consciidado de cambios en el patrimonio.

[ El rendimiento del bono del Décimo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios es
4 ajustable de acuerdo a tasas de interés para préstamos hipotecarios publicadas por (a
Superintendencia de Bancos de Panama menos 2.3675% para la Serie A, 2.25% para la
3 Serie B Panamé y 8.75% para la Serie B Colombia. Al 30 de septiembre de 2013, la tasa
L de interés de la Serie A fue 3.6325% (2012: 3.83%), de la Serie B Panama y Colombia

8.25%(2012: 8.25%).
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{10) Inversiones en Valores, continuacion

La Compaiila mantiene bonos de la RepUblica de Panama con un valor hominal de
US$600,000 los cuales estan registrados a su valor razonable de US$825,000. Estos
bonos fienen una tasa de interés del 8.875% y con vencimiento e! 31 de diciembre de

2027,

Los bonos Serie B del Noveno Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios
contemplan una tasa de interés minima de 6.4375%. La Tasa de Interés Serie B esta
indexadas a fluctuaciones anuales en la Tasa Indice. La "Tasa indice” significa la tasa
activa para activos con plazos de mas de un (1) afio para el afio calendario
inmediatamente anterior a la Fecha de Determinacion de la Tasa de Interés segun sea
establecida por el Banco Central de Reserva de E! Salvador, redondeada al 0.063% mas
cercano. Al 30 de septiembre de 2013 la tasa de interés fue de Serie B 6.4375% (2012:

Serie B 8.4375%).

Inversiones a Valor Razonable con Cambios en Resultados
Estas inversiones se componen por intereses residuales de fideicomisos administrados. Al
30 de septiembre de 2013, estas inversiones se detallan de la siguiente manera:

30 de septieombre 31 de diciembre

2013 2012
(No Auditado) (Auditado}
intereses residuales en fideicomisos 8,948,006 6.973,401
Total 8,948,006 6.973.401

Estos valores fueron determinados mediante el descuento de flujos futuros de las
comisiones como fiduciario y de incentivo que recibira la Compafiia de estos fideicomigos.
A la fecha de creacion de estos fideicomisos, se estimé que la realizacion de fos valores
serd de 30 afos para el Octavo, Noveno y Décimo Fideicomiso de Bonos de Préstamos
Hipotecarios {(vencimientos 2036, 2022 y 2039, respectivamente). Al 30 de septiembre de
2013, se registro en el estado consolidado de utilidades integrales una ganancia sobre las
inversiones por US$774,605 (2012: US$821,806).

Inversionos Mantenidas hasta su Vencimiento
La Compaiiia mantiene bonos de fa RepuUblica de Panama con un valor nominal de

US$225,000 los cuales estan registrados a su costo amortizado de US$215,915 (2012
US$215,428) y con un valor razonable de US$308,375 (2012: US$365,344). Estos bonos
tienen una tasa de interés del 8.875% (2012: 8.875%) y con vencimiento el 31 de
diciembre de 2027. Estos bonos se mantienen en el Banco Nacional de Panama a
disposicion de la Superintendencia de Bancos de Panamd, para garantizar el adecuado
cumplimiento de Ias obligaciones fiduciarias de la Compaiiia.

La Compafiia también mantiene como parte de su cartera de inversiones, los aportes de
capital realizados para la constitucién de !os fideicomisos utilizados para las titularizaciones
de carteras de préstamos gue realiza Ja Compafila las cuales ascienden a US$40,000
(2012: US$100,000). Estas inversiones se mantienen registradas al costo. De igual manera
mantiene una inversion permanente por la suma de US$14,057.
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o~

{(1%) Mobiliario, Equipo y Mejoras

£l mobiliario, equipo y mejoras a la propiedad se resumen a continuacion:

30 de sepliembre de 2013 Equipo de Equipo Mejoras a
{No Auditado} Mobiliario ofleina rodante la propiedad Total
Costo:
Al inicio del periodo 504,888 1,454,215 341915 812,226 3,113,252
Compras 10,622 148,104 135,047 12,077 305,850
Ventas y descartes (251) (331) (1.600) (10,965} (13.147)
Al final del periodo 515,287 1,601,988 475,362 813,338 3,405955
Depreciacién acumulada:
Al inicio de! perfodo 287,049 1,114,031 252,235 434617 2,087,932
Gasto del periodo 46,145 122,971 48,265 120,066 337.447
Ventas y descarles {41) {331) (1,600} 0 (1,872)
Ajuste por conversidn . 40) (4,526) 0 0 (4,566)
Reclasificacion y ajustes v] 4] a {8,183) (8,183)
Al final del periodo 333,113 1,232,145 258,900 546 500 2,410,658
Saldos netos 182154  _369843 176461 = 266838 995207
31 de diciembre de 2012 Equipa de Equipo Mejoras a
{Auditado) ili oficina rodante la propiedad Total
Costo:
Al inicio del afio 464,573 1,275,840 326,135 712,241 2,778,789
Compras 485,525 202,313 15,780 100,024 363,642
Ventas y descartes {4,658) (26,928) 0 0 (31,568)
Ajuste par conversion {544} 2990 0 (39} 2,408
Al final dol afio 504,856 1454215 341916 812226 3,113,252
Depreciacidn acumulada;
Al inicio del afio 232,188 1,018,875 188,580 283,401 1,722,054
Gasto de! aiio 59,439 124,722 65,845 151,118 400,924
Ventas y descartes {4,658} {26,357} 0 o {31,015)
Ajuste por conversién 80 {4,208} 0 o8 4,021)
Al final del afto 2B7.049 1,114,031 252235 434617 2.087.532
Saidos netos _217847  _340184 _ 89680  _377608 1025320

(12) Otros Activos

Los otros activos se presentan a continuacion:

30 de septiombre 31 de diciembre

2013 2012
{No Auditado) {Auditado)
Depdsitos en garantia 35,862 35,862
Fianza de licencia de fiduciaria 25,000 25,000
Fondo de cesantia 383,695 334,699
Prepagos varios - 1,063,427 1,109,311
Activos adjudicados 613,324 540,646
Total 2,121,308 2,045,518
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{13) Obligacionas Negociables

La Compafiia tiene autorizada por la Superintendencia de Valores de El Salvador un plan
rotativo de hasta US$35,000,000 en Obligaciones Negociables (Papel Bursatil) los cuales
se encuentran respaldados con €l crédito general de [a Compaitia y una fianza sofidaria de
Grupo ASSA, S. A

Tipo

Tramo 19
Tramo 20
Tramo 21
Tramo 22
Tramo 23
Tramo 24
Trame 25
Tramo 26
Trame 27
" Tramo 28
Tramo 29
Tramo 30
Tramo 31

Tipo

Tramo 33
Tramo 04
Tramo 06
Tramo 07
Tramo 08
Tramo 1¢
Tramo 11
Trama 12
Tramo 13
Tramo 14
Tramo 15
Tramp 16
Trame 17
Tramo 18

[asg de interés

4.00%
4.00%
4.00%
4.25%
4.50%
4.50%
4.50%
4.50%
4.50%
4.50%
4.50%
4.50%
4.35%

Vencimianto

Enero, 2014
Energ, 2014
Febrero, 2014
Febrero, 2014
Marzo, 2014
Marzo, 2014
Abril, 2014
Abril, 2014
Mayc, 2014
Junig, 2094
Julio, 2014
Agosto, 2014
Junio, 2014

Mengos gastos de emisién

Tasa de interds

4.13%
4.25%
4,25%
4.00%
4.50%
4.50%
4.50%
4.25%
4.50%
4.35%
4.75%
4.75%
4.50%
4.25%

Vencimiento

Febrero, 2013
Abril, 2013
Mayo, 2013
Marzo, 2013
julio, 2013
julio, 2013
Agosto, 2013
Eners, 2013
Agosto, 2013
Marzo, 2013
Marzo, 2013
Abril, 2013
Marzo, 2013
Enero, 2013

Menos gastos de emision

38

30 de septiembre
2013

{No Auditado)

1,000,000
1,500,000
2,060,000
2,000,000
2,000,600
3,000,000
3,000,000

1,500,000
1,000,000
1,000,000
1,504,000
2,000,000
24,500,000
—(62.944)
24,437,056

31 de diciembre

2012
(Auditado)

3,000,000
2,250,000
2,250,000
1,000,000
1,000,000
1,000,000
1,500,000
1,000,000
1,500,000
1,000,000
1,000,000
1,250,000
1,500,000
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Notas a los Estados Financieros Consolidados

(14} Valores Comerciales Negociables (VCNs)

La Compaiiia tiene autorizada por la Superintendencia del Mercado de Vaiores cinco
programas rofativos de hasta US$150,000,000 en VCNs los cuales se encuentran
respaldados con el crédito general de fa Compafia. De estos programas rotativos, tres
programas por ¢l monto de US$80,000,000, se encuentran respaldados por una fianza
solidaria de Grupo ASSA, S. A, ya que durante el afio 2011 la Superintendencia del
Mercado de Valores autorizé a la Compania a liberar parcialmente la fianza para dos de

sus programas por US$70,000,000.

30 de septiembre
2043
o
Tipo Tasa de interés Vangimiento Valetr
Serie CAY 3.25% Junic, 2014 2,500,000
Serie DAX 3.25% Mayo, 2014 3,000,000
Serie CAW . 3.25% Abril, 2014 1.560.000
Serie CAV 3.25% Abril, 2014 2,500,000
Serig CAU 31.25% Abil, 2014 1,500,000
Serie CAT 3.25% Abril, 2014 2,500,004
Serig CAS 3.25% Marzo, 2014 1,500,000
Serie CAR 3.25% Mgizo, 2014 1,890,000
Sarie CAQ 3.25% Febrero, 2014 1,000,600
Sarie CAP 3.00% Diciembre, 2013 250,000
Serie CAQ 3.00% Diciembre, 2013 2,460,000
Serie CAN 3.00% Novlembre, 2043 2,000,000
Saria DY 3.28% Julio, 2014 3,400,000
Serle DZ 3.25% Julig, 2014 1,585,000
Sarie DAA 3.25% Julia, 2014 1,475,000
Serie DAB 3.25% Julie, 2014 2,500,000
Serie DAC 3.26% Agosto, 2014 2,000,000
Serie DAD 3.25% Agosto, 2014 2,000,000
Seric DAE 3.25% Agosto, 2014 2,000,000
Serie DAF 3.25% Septiembre, 2014 2,000,000
Serie DAG 3.25% Septiembre, 2014 2,000,000
Serie DX 3.00% Febraro, 2014 2,500 000
44 560,000
Menos gastos prepagados por cada emisidn {132.67D)
44,427 330
31 de diciembre 2012
{Auditado}
Tipo Tasa de intergs Vencimientg Valor
Serie CAH 2.25% Fehrers, 2013 1,080,000
Serie CAM 225% . Marzo, 2013 2,200,000
Serie CAC 3.25% Abnl, 2013 2 500,000
Serie CAD 3.25% Abril, 2013 2,500,000
Serie CAl 2.50% Mayo, 2013 1,000,000
Serie CAG 3.00% Julo, 2013 2,592,000
Serie CAE 3.00% Julio, 2013 1,500,600
Serie CAF 3.00% Agosto, 2013 2,504,000
Serie CAJ 3.00% Agosto, 2013 1,000,000
Serie CAK 3.00% Septiembre, 2013 1,538,000
Serie CAL 3.00% Septiembre, 2013 2,000,000
Serie CAN 3.00% Noviembre, 2013 2,000,006
Sere CAQ 3.00% Diciernixre, 2013 2,460,000
Serie CAP 3.00% Diciembre, 2013 )
i 25,740.000
© Menos gastos de emisién _{72.901)
48,657,098
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{15} Financiamientos Recibidos
Los financiamientos recibidos se resumen a continuacion:

Linea de crédito para capital de frabajo por US$5,000,000, con vencimienio cada 24
meses renovable a opcidn de las parles y tasa de interéa anval Libor mas un
margen, garantizada ¢on carlera de préstamos de hipotecas residenciales.

Linea de crédito rotativa para capilal de frabajo por US$5,000.000. con vencimiento
cada 12 meses renovable a opgion de las partes y tasa de interés anual Libor mas

un targen.

Linea de crédito para capital de frabajo por US$10,000,000, con vencimiento cada 24
meses renovable a opcidn de las partes y tasa de interés anual Libor més un
margen garantizada con cartera de préstamos de hipotecas residenciales.

Linea de crédite para capital de trabaje por US$10,000,000, con vencimiento cada 24
mases renovable a opcion de las paries y tasa de interés anual fija garantizada con
cartera de préstamos de hipotecas residenciales.

Linea de crédito para capital de trabajoc por US$9,000,000, con vencimiento cada 24
meses renovable a opcion de las partes y tasa de interés anual Libor mas un
margen garantizada con cartera de préstamos de hipotecas residenciales.

Linea de crédito para capital de trabajo por US%$15,000,000, con vencimiento de cuatro
afios (2016) y tasa de interés semestral Libor més un margen, garanlizada con

cartera de préstamos de hipotecas residenclales,

Linea de crédito para capital de trabajo por US$10,000,000, con vencimiento de dos
afios (2014) y tasa de interés semastral Libor mas un margen, garantizada con
cartera de préstamos de hipotecas residenciales.

Linea de crédito para capital de trabajo por US$25,000,000, con vencimiento de dos
afios (2014) y tasa de interés anual Libor més un margen, garantizado con cartera
de préstamos de hipotecas residenciales.

Linea de crédito para capital de trabajo por US$25,000,000, con vencimiente de siete
afios (2019) y tasa de interés anual Libor mas un margen, garantizado con cartera
de préstamos de hipobecas residenciales.

Linea de crédito para capital de trabaje por US$8,000,000 con vencimiento cada 24
meses renovable a opcién de ias parles y tasa de interés anual Libor mas un
margen garantizada con cartera de préeiamos de hipotscas residenciales.

iLinea de crédito rotativa para capital de trabajo por US$10,000,000, con vencimiento
cada 18 meses renovable a opcién de las paries y tasa de interés anual Libor més
un margen, garantizada con cartera de préstamos de hipotecas residenciales,

Linea de crédito para capital de trabajo por US$10,000,000, con vencimiente de seis
afios (2018) y 1asa de interés anual Libor més un margen, garantizade con cartera
de préstamos de hipotecas residenciales.

Linea de crédito para capital de {rabaje por US$25,000,000, con vencimiento de cinco
afios (2018) v tasa de Interés anual Libor més un margen, garantizado con cartera
de préstamos de hipotecas residenciales.

Total de financiamientos racibidos

Meanos gastos iniciales

Total de financiamiertos recibidos
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30 de septiembre

2013

{No Auditado)

5,000,000

3,000,000
10,000,000
8,800,000
2,000,000
8,333,336
6,923,077
10,875,000

16,619,437

10,000,000
10,000,000

15,000,000
106,550,850

—[(837,454)
105713396

31 de diciembre
2012
{Auditado)

5,000,000

5,000,000

10,000,000

8,200,000

9,000,000

11,666,668

9,230,769

14,500,000

25,000,000

1,100,000

4,060,000

6,500,000

0
109,197,437

(829,362)
108,368.075
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panamay)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

{15) Financiamientos Recibidos, continuacion
Las tasas de interés anual de 108 financiamientos recibidos oscilan en un rango de 2.933%

a 6.00% (2012: 2.87% a 6.00%).

(16)

Al 30 de septiembre de 2013, la Compafila mantenia créditos hipotecarios por
US$127,107,588 (2012: US$128,246,797) en garantia de las obligaciones contraidas con

instituciones financieras. (Vé&ase nota 9).

Notas Comerciales Negociabies
La Compafiia tiene autorizada por ia Superintendencia del Mercado de Valores una
emision de US$40,000,000 en Notas Comerciales Negociables {NCN) las cuales se
encuentran respaldadas con el crédito general de la Compafia, y un fideicomiso de

garantia de créditos hipotecarios.

Tipo

8ERIEJ
SERIEK
SERIE L.
SERIEM
SERIEN
SERIE O
SERIEP
S8ERIE Q
SERIER
SERIE &
SERIET
SERIEU
SERIE V
SERIEW
SERIE X
SERIEY
SERIEZ

Tasa de interes

4.50%
5.00%
5.00%
4.75%
4.75%
3.50%
4.00%
3.75%
4.25%
4.25%
4.75%
412%
4.75%
3.50%
4.00%
4,25%
4.75%

Vencimiento

Marzo, 2015
Marzo, 2016
Abril, 2016

Mayo, 2016

Abril, 2016

Julio, 2014
Septiembre, 2015
Qctubre, 2014
Qctubre, 2015
Diciembre, 2015
Diciembre, 2016
Septiembre, 2015
Febrerg, 2017
Abril, 2014

Abril, 2015
-Agosto, 2016
Julio, 2017

Msnos gastos de emision

30 de septiembre

2013

No Auditado

Valar

2,150,000
7.046,000
500,000
5,000,000
2,500,000
5,060,000
1,250,000
210,000
1,600,000
1,560,000
1,857,000
4,239,000
1,761,000
225,000
2,025,000
1,800,000
1,200,000
39,623,000
(143,343)
32479.657

31 de diciembre
2012
{Auditado)
Valor

2,150,000
7.046,000
500,000
§,000,000
2,500,000
5,000,000
1,250,000
210,000
1,500,000
1,660,000
1,657,000
4,239,000
1,761,000
225,000
2,025,000
1,800,000
1,200,000
39,623,000
{195,135}
20427 665

Al 30 de septiembre de 2013, la Compafia mantenia préstamos hipotecarios por
aproximadamente US$43.5 milones (2012 US$43.5 millones) en garantia de notas

comerciales negociables (Véase nota 9).
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(17} Certificado de Inversion
La Compafiia tiene autorizada por la Superintendencia del Mercadp de Valores de E!

Salvador una emisién de US$30,000,000 en Certificados de Inversion (Cl) las cuales se
encuentran respaldadas con garantia de Grupo ASSA, S. A.

30 de septiembre | 31 de diciembre
2013 2012
Tipo Tasa de interés Vencimiento {No auditado) Audita
Tramo 1 5.00% Septiembre, 2015 2,000,000 2,000,000
Tramo 2 4.75% Septiembre, 2014 2,000,000 1,842 100
Tramo 3 5.00% _Agosto, 2015 2,000,000 0
Tramo 4 5.25% Saptiembre, 2016 1,000,000
7,000,000 3,842,100
Menos gastos de emisidn {13,986} {23,336}
8986014 3818764

(18) Otros Pasivos

El detalle de (o5 otros pasivos se presenta a continuacion:

Impuesto sobre la renta por pagar

Intereses acumulados por pagar sobre
financiamientos y otras obligaciones
Reserva para prestaciones |aberales y otras

remuneraciones

Otros
Tolal

(19} Informacién de Segmentos
La informacién por segmentos de la Compariia se presenta respecto a sus fineas de

negocios y han sido determinadas por la administracién, basados en reportes revisados
por la Alta Gerencia para la toma de decisiones.

30 de septiembre
2013
{No Auditado)

969,206
1,208,036

1,484,658
4,585,182
8,247,082

31 de diciembre
2012

{Auditado}
1,419,583
1,292,788

1,105,065
4,910,808

8728234

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

- Administracién de fideicomisos: Dentro de este concepto se recogen los ingresos por
comisiones generadas por la gestion de administracién y cobranzas de prestamos
hipotecarios vy personales que le pertenecen a terceros menos los gastos de operacion
de la Compaiifa quien es contratada bajo contratos de administracién para llevar a

caho dicha funcidn.

- Mipotecas como activos: Dentro de este concepto se recogen los ingresos de intereses
menos los costos por financiamiento que generan los préstamos hipotecarios que la
Compafiia mantiene como activos, mas las comisiones por otorgamiento y la parte
proporcional que corresponde a [as comisiones por cobranzas y servicio de reaseguro
obtenidos de la compafiiia de seguros a la que se le presta el servicio de reaseguro.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

{19} Informaci6n de Segmentos, continuacién
- Préstamos personales como activos: Dentro

de este concepto se recogen los ingresos

de intereses menos los costos por financiamiento que generan los préstamos
personaies que la Compaiia mantiene como activos, mas las comisiones por
otorgamiento y la parte proporcional que corresponde & las comisiones por cobranzas y
servicio de reaseguro obtenidos de la compaiia de seguros a la que se le presta el

servicio de reaseguro.

- Otras inversiones: Dentro de este concepto se recogen los ingresos generados por
otras inversiones de la Compafia y los ingresos generados por subsidiaras de la
Compafiia que prestan servicios de asesoria financiera y otros servicios varios.

30 de septiembre de 2013
{No Auditado}

ingresos por intereses
Ganancia en instrumentos financleros

Gastos da intereses y comisiones
ingresos de comision nata por
olergamiants de préstamos

Ingresos da comiston neta por
administracién de fideicomiso

Ingreso de comisién por manejo de
préstamos

Ingreso por reaseguo

Ciroa ingresos

Provisién para perdidas an préstamos

Gastos de operaciones

Depreciacién y amortizacién

Utilidad por segmento antes de
impueste scbre la renta

Aclivos del segmento
Pasives del segmento

30 de septiombrs de 2012
{Nc Auditado)

Ingresos por intereses

Ganancia en instrumentos financieros

(Gastos de intareses y comisionas

ingrezos de comisién neta por

clorgamiento de préstamas

ingresos de comision neta por

adminisiracion de fideicomiso

Ingresoe de comisién por manejo de

préstamos

Ingreso por reasegure

Otros ingresos

Provision para pérdidas en préstarmos

Gastos de cperaciones

Depreciacién y amortizacién

Utllidad por segmanto antes de
Impuesto sobre [a renta

Activos del segmento

Pasivos de! segmento

Adminiatracidn de
fidelcomisos

b

850,816

383,174
457,683

(1,069,302}

(37,382}
A&

Administracién de
fidelcomisos

L)
0
q
0
685253
455,169
131,912
0
0

{1.073,560)
(37 924y

e SOLB50

mﬁ

Préstamos
Hipotecas personales
comoactivos  gomo activos
13.832,287 2,220,201
(8,724,116} {540,672}
1,288,991 208,531
1,585,992 149,034
661,624 89,291
931,300 57683
(248,989) {E7.050)
{8,502,512) {1,762.903)
(227,322} {61.630)
707,284 283,146
—228808478 _34.235773
297.847.906 18438450
Préstamos
Hipotecas personales
como aclivos  como actives
11,184,605 2,076,082
0 0
(7,571,588) (154.486)
85,474 190,819
Q 0
1,580,629 158,488
801,015 19.035
389,275 8147
{265,650) (105,783)
(5,302.737) (1,496,478)
{187,322 —{32.684)
1,633,600
217,100 584
265,789,181
43

Otras
inversiones Total
1,168,651 17,221,228
774,605 774,605
(649,398) {9,913,586)
- 1,897,622
- 850,815
- 2,138,200
- 1,188,598
69,323 1,058,276
) {306.039)
(317,901} (9,652.618)
(1,113 (337,447}
~—L034.167 .. 4619555
—402,300,027
22,170,922 338,457,273
Otras
Inversiones Totat
1,071.27¢ 14,331,966
821,806 821,806
(152,489 (7.8V8,564)
) 1,476,293
o 685,253
0 2,204,288
0 951,962
8,041 4154863
¢ (371.443)
(390,286) £8,263,161)
(13.791) (291,901}

842060 1344460 @ 3781960

1536417  7AJZ908 332004009
5382040 = AJ12400 2 274475841
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(19)

30 da septiembre de 2013
{No Auditado}

Ingresc de Intereses

Ganancia en inversiones & valor
razonable )

Gaslos de infereses y comisiones

Ingresos netes por oforgamients de
préstamos

Ingreso de comisién per administracion
de fideicomisos

Ingrese de comision por manejo de
prestames

Ingreso pos reaseguro

Otros ingrasoes
Provisién para pérdida en préstamos

Gastos de operaciones

Depraciacion y amortizacidn

Utilidad por segmento antes del
impuesto sobra la renta

Activas del segmente
Pasivos daf segmento

30 do sentismbre de 2012
(No Audiado)

Ingreso de Intergses

Ganancia en inversiongs a valor
razonable

Gastos de intarages y COMISiones

Ingresos netos por otorgamiente de
préstamos

Ingreso de comisidn por administracion
de fideicomisns

Ingreso de comisin por mansjo de
préstamos

Ingreso por reasaguro

Otros ingrosos

Provision para pérdida en préstanmos

Gaslos da oparacicnes

Depreciacién y amortizacién

Utilldad por segmento antes del
impuesto sobre la renta

Activos del segmento
Pasgivos del segmernito

Informacion de Segmentos, continuacién
La composicién de los segmentos geograficos se describe de la siguiente forma:

nama El Saivador Colombia
11,281,730 5,248,640 678,860
92,135 - -
(6,814,969) { 2,977,588} {120,644)
1,316,243 281,279
485,153 365,662 -
1,817,850 423,652 {7 .445)
232,758 (32,809) 71,201
(65.922) (240,117) -
{6,176,310) {1,556.042) 1,477,392
(262,721 (53,834} (30,802}
1016049 __1488842 =l BT8,312)
—200360797 ___S0.616544 — 14,616 225
245 699,868 79,982 9358 12,214,536
Panam:; El Salvador Colombia
8,678 477 5,423,765 227,128
o 0 LH
(5,025,721} (2,765,718} {B5,450)
942 816 233,477 0
669,355 15898 0
1,641,083 676,773 1,484
g 0 4]
353,770 61,215 3358
(94,540) (276,903) 0
{5,068 095) {1,408,907} (1,045,808)
~{230.637) — (42.974) {18290}
1,866,478 1,216 626 —{(820,642)
205,347,404 111,176 746 4,044,743
172,448 400 36 067 308 2471156
a4

Islas del
Caribe

1,999
682470
{388

(95,957)
1,188,598
787,126

442,874

——2120.876

e, T 06,461
559,646
Islas del
Caribe
2,508

821,806
(1,635)

¢

Q
(115,024}

951,862

143

0
{740,350)
3]

—212.498

11,505,118
—-488,827

Total

17,221,229
774,605
9,913,586
1,597,522

450,815

2,138,200
1,188,598
1,058,276

(306,039)

(9,662,618}
(337.447)
— 4,819,558

312,300,027
338,467,278

Total

14,381,966

821,808
(7,878,564}

1,176,293
685,253

2,204,286
951,962
415,463

(371,443)
(8,263,161)
{291.901)

—d.[81.960

22,074,009
424405591
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

(Panama, Replblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

{20) Comisiones por Servicios, Netas y Otras Ingresos
El desglose de comisicnes por servicios y otros ingresos se presenta a continuacion:

Comisiones por administracién y manejo:
Administracién de fideicomisos
Cobranza por manejo
Manejo de seguros
Otros
Comisiones de préstamos
Comisién por flanza de garantia

Otros ingresos:
Crédite fiscal
Primas ganadas en inversiones
Ganancia en ventas de activos adjudicados
Ingreso por reaseguros
Otros ingresos

{21) Gastos por Comisiones

2013
{No Auditado}

714,112
1,246,616
403,312
743,810
(499,676)
{95.957)
2512217

30,932

0
112,320
1,188,598
915,024

2246874

El detalie de gastos de comisiones se detalla a continuacion:

(Gastos de comisiones:
Comisiones de VCN

Comisiones de NCN

Comisiones de Lineas de Crédito
Ofras comisiones

45

30 de septiembre 30 de septiembre

2012
{No Auditado)

685,254
1,251,812
408,719
658,779
(400,841)
(115,024)
2.480.699

37,155
2,309
56,450
951,962
319,549
1,367,429

30 de septiembre 30 de septiembre

2013
{No Auditado)

257,729
119,356
289,770

46,394

113,249

2012
(No Auditado)

139,169
118,808
202,598

6,380
466,995




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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(22) Salarios, Otros Gastos de Personal y Otros Gastos de Operaciones

(23)

Los salarios, otros gastos de personal y otros gastos de operaciones se detallan a
continuacion:

30 de septiembre 30 de septiembre
2013 2012
{No Auditado) {No Auditado)

Salarios y otros gastos de personal:

Sueldos, décimo tercer mes y vacaciones 2,884,789 2,543,974
Gastos de representacién 464,659 407,313
Bonificaciones 323,898 229,380
Cuotas patronales 444 265 358,572
Prestaciones laborales 89,042 212,520
Viajes, vidticos y combustible 56,093 63,566
Otros 568,451 __A471,393
4831197 4,286,728
Otros gastos de operaciones:
Alguiler 364,759 370,376
Publicidad y propaganda 600,588 666,957
Mantenimiento de equipo 171,452 115,263
Utiles de oficina 79,552 84,054
Luz, agua y teléfonos 253,259 270,097
Cargos bancarios 105,298 67,644
Otros gastos 1,162,371 761,956
2,737,279 2.336,347

Pian de Opcién de Compra de Acciones

En el 2012, la Junta Directiva de La Hipotecaria (Holding), Inc. aprobé un plan de
adjudicacion de opciones para los ejecutivos de las subsidiarias. Al 30 de septiembre de
2013, el saldo de estas opciones es de 19,290 opciones, las cuales tienen un precio
promedio de ejecucién de US$26.22. El plan le concede al ejecutivo el derecho de ejercer
las opciones de La Hipotecaria (Holding), Inc. al momento de Ia adjudicacion en partidas
iguales a partir del primer aniversario de la asignacion a un pracio especifico, establecido
por la Junta Directiva. El total del gasto de las opciones otorgadas a los participantes en
base al valor razonable fue por la suma de US$48,502. Al 30 de septiembre de 2013, no
se han gjercido acciones. Este plan estara vigente hasta el afio 2022,

Fideicomisos bajo Administracion
Una de las subsidiarias de la Compaiiia actlia como administrador y fiduciario de contratos

fiduciarios por cuenta y riesgo de clientes. Por tratarse de un servicio de agente
reglamentado mediante coniratos que definen y limitan las responsabilidades del
administrador v fiduciario y contienen ciertas cldusulas de proteccién, la administracion
considera que los riesgos inherentes a esta actividad han sido debidamente mitigados.

Al 30 de septiembre de 2013, el valor de la cartera de préstamos de los fideicomisos bajo
administracion ascendia a US$202,381,004 (2012 US$178,530,4186).
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(24) Acciones Comunes, Acciones Preferidas y Reservas de Capital

.

La composicion de las acciones comunes, acciones preferidas y reservas de capital se
resume asl:

30 de septiembre 31 de diciembre
2013 2012
{Ng Auditado} (Auditado)
Cantidad de Cantidad de
acciones Monto Acciones Monto
Acciones autorizadas y
emitidas

Saldo al inicio del periodo 1,059,816 17,807,020 1,059,815 17,907,020
Acciones emitidas 0 0 [¥] [

Saldo al final del periodo 1059815 17.907,020 1059816 17,907,020

La Compaiila mantiene capital autorizado de 2,000,000 acciones (2012: 2,000,000
acciones) sin valor nominal.

El 26 de septiembre de 2011, la Compaiiia recibié autorizacion por parte de la
Superintendencia del Mercado de Valores para la emisién publica de acciones preferidas
no acumulativas, por un total de hasta 150,000 acciones por un valer nominal de cien
délares (US$100.00) cada una, registradas en la Superintendencia del Mercado de Valores
y listadas en la Bolsa de Valores de Panama. El total de acciones preferidas es de
US$15,000,000 a una tasa de 6.75% anual no acumulativas y pagce de dividendos
trimestralmente. Al 30 de septiembre de 2013, se habian emitidoc US$15,000,000 (2012:
US$ US$12,105,000). EI costo de emision de las acciones preferidas ascendid a

Us$100,580 (2012; US$89,555).
El prospecto informativo de la oferta ptblica, establece las siguientes condiciones:

* Acciones Preferidas No Acumulativas (en adelante, las “Acciones Preferidas™) con
derecho a recibir dividendos cuando estos sean declarados por la Junta Directiva, pero

gin derecho a voz ni voto.

¢ La declaracion y el page de dividendos es una potestad de {a Junta Directiva del
Emisor. Las Accicnes Preferidas Serie A tendran derecho a recibir un dividendo anual,

no acumulativo, sobre su valor neminal.

» El pago de los dividendos correspondientes a un periodo anual, una vez declarados, se
realizara mediante pagos trimestrales, los dias quince (15) de maizo, quince (15) de
junio, quince (15) de septiembre y quince (15) de diciembre de cada afio.

El 24 de septiembre de 2008, la Compaiiia realizé una emisién puablica de acciones
preferidas no acumuiativas Setie A, por un total de hasta 100,000 acciones por un valor
nominal de cien délares (US$100.00) cada una, regisiradas en la Superintendencia del
Marcado de Valores de Panama y listadas en la Bolsa de Valores de Panama. El total de
acciones preferidas es de US$10,000,000 a una tasa de 7% anual no acumulativas y pago
de dividendos trimestralmente. Al 30 septiembre de 2013, se habian emitido
US$10,000,000. El costo de emisién de las acciones preferidas ascendi6 a US$141,057.
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LA HIPOTECARIA {(HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panamd)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(24)

(25)

Acciones Comunes, Acciones Preferidas y Reservas de Capital, continuacion
El prospecto informativo de la oferta publica, establece las siguientes condiciones:

s Acciones Preferidas No Acumulativas Serie A (en adelante, las “Acciones Preferidas
Serie A"} con derecho a recibir dividendos cuando estos sean declarados por la Junta

Directiva, pero sin derecho a voz ni voto.

+ La declaracion y el pago de dividendos es una polestad de la Junta Directiva del
Emisor. Las Acciones Preferidas Serie A tendrén dereche a recibir un dividendo anual,

no atumulativo, sobre su valor nominal.

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

La administracién designd en una de ias subsidiarias una reserva de capital para respaldar
cualquier pérdida por deterioro de su cartera de préstamos por US$1,800,000 en adicién a
la provision para pérdidas en préstamos tomando en consideracion los riesgos del pais en

donde se ubican los deudores de dicha cartera,

Intereses Preferenciales sobre Préstamos Hipotecarios
De acuerde con regulaciones fiscales vigentes en Panama, las entidades financieras que

otorgan préstamos hipotecarios que no excedan de US$120,000 con intereses
preferenciales, reciben €l beneficio anual de un crédito fiscal. A partir de julic de 2010
segun la ley 8 del 15 de marzo de 2010 que deroga el articulo 6 de la ey 3 de 1885, se
aumenta el beneficio de un crédito fiscal de los primeros diez (10) afios, a los primeros (15)
afios para préstamos nuevos, por la suma equivalente a la diferencia entre los ingresos
que la entidad financiera hubiese recibido en caso de haber cobrado la tasa de interés de
referencia del mercado, que haya estade en vigor durante ese afio y los ingresos
efectivamente recibidos en concepto de intereses con relacién a cada uno de taies

préstamos hipotecarics preferenciales.

La Ley 3 de mayo de 1985 de la Repiblica de Panamd, establece que el crédito fiscal
puede ser utilizado para el pago de impuestos nacionales, incluyendo el impuesto sobre la
renta. El crédito fiscal bajo la Ley 11 de septiembre de 1990, mediante la cual se prorroga
la ley anterior, y la Ley 28 de septiembre de 1995, establece que puede ser utilizado
dnicamente para el pago del impuesto sobre Ja renta. Si en cualquier afio fiscai la entidad
financiera no pudiere efectivamente utilizar todos los créditos fiscales a que tenga derecho,
entonces podré utilizar el crédito excedente durante los ires afios siguientes, a su
conveniencia, o transferirio, en todo o en parte, a otro contribuyente.

Al 30 de septiembre de 2013, la Compafila registro neto de reserva la suma de
US$3,177,598 (2012: US$2,198,119), como ingresos de intereses preferenciales sobre la
cartera de préstamos hipotecarios residenciales. En ese mismo periodo, una de las
subsidiarias vendid a terceros crédito fiscal de afios anteriores por US$1,614,002 (2012:
US$2,478,976) generando una ganancia de US$30,932 (2012: US$37,185).

Al 30 de septiembre de 2013, el crédito fiscal por realizar asciende a US$3,392,789 (2012
US$1,826,194) y el mismo se incluye en el estado consolidado de situacidn financiera.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Replblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(26)

(27}

Compromisos y Contingencias

La Compafiia mantiene compromisos y contingencias fuera del estado consolidado de
situacion financiera, que resuitan def curso normal de sus operaciones y los cuales
involucran elementos de riesgo crediticio y de liquidez.  Estos compromisos y

contingencias se detallan como sigue:

30 de septiembre 31 de diciembre

2013 2012
{No Auditado) {Auditado)
Cartas de promesa de pago 53,431,138 44,452,547

Mediante cartas de promesa de pago, la Compafia ha adquirido ef compromiso de realizar,
por cuenta de clientes, ciertos pagos a terceros una vez se cumplan ciertas condiciones
pactadas previamente. Las cartas de promesa de pago suscritas al 30 de septiembre de
2013 tenian vigencia de seis meses en promedio.

La Compafiia ha suscrito contratos de arrendamiento, por términos de hasta cinco (5)
afios, para el uso de los locales donde operan sus oficinas. Los canones de arrendamiento
que las subsidiarias deberan pagar en los préximos cinco (5} afios de conformidad a estos
contratos de arrendamiento se detalian a continuacion:

Ao Monto

2013 456,295
2014 456,295
2015 456,295
2016 456,295
2017 456,295

Al 30 de septiembre de 2013, el gasto de alquiler de locales fue por la suma de
US$343,350 (2012; US$370,375).

Impuesto sobre la Renta
Las declaraciones de impuesto sobre la renta de las compaiilas constituidas en la

Republica de Panama y El Salvador estén sujetas a revision por parte de las autoridades
fiscales por los Gltimos tres afios inclusive el periodo terminado al 30 de septiembre de
2013. £n Colombia estan sujetas a revisién en los ultimos dos afios.

La subsidiaria Mortgage Credit Reinsurance Limited establecida en las Islas Turks and
Caicos y Securitization and Investment Advisors, Inc., establecida en las Islas Virgenes
Britanicas no estan sujetas al pago de impuestos scbre la renta, debido a la naturaleza de

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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(27) Impuesto sobre la Renta, continuacion

En Panama, de acuerdo como establece el articulo 9 de la ley No. 8 de 15 de marzo de
2010 con vigencia a partir del 1 de enero de 2010, el impuesto sobre la renta para las
empresas juridicas dedicadas al negocio de la banca en el Republica de Panama, deberan
calcular el impuesto sobre la renta de acuerdo a las siguientes tarifas:

Panama
Vigente 27.5%
A partir del 1 de enero de 2014 25%

Adicionalmente las personas juridicas cuyos ingresos gravables superen un milion
quinientos mil délares {US$1,500,000) anuales, pagaran el impuesto sobre fa renta que

resuita mayor entre:
a. La renta neta gravable calculada por el método establecido en este titulo, ©

b. La renta neta gravable que resulte de aplicar al total de ingresos gravables el cuatro
punto sesenta y siete por ciento (4.67%).

De acuerdo a la legislacién fiscal vigente, estan exentos del pago de impuesto sobre |a
renta los intereses ganados sobre depositos a plazo en bancos locales y extranjeros, de
bonos u otros titulos registrados en la Superintendencia del Mercado de Valores y listados
en la Bolsa de Valores de Panama y de préstamos al Estado y sus instituciones auténomas

y semi-autonomas.

En El Salvador, las compafias deberan calcular ef impuesto sobre !a renta de acuerdo a la
siguiente tarifa:

El Salvador

Vigente 30%

£n Colombia, las compafiias deberan calcular el impuesto sobre la venta de acuerdo a la
siguientas tarifa:

Golombia

Vigente 33%

La Administracién hizo sus estimaciones de impuesto diferido por diferencias temporales
que se originan principalmente de la reserva para pérdidas en préstamos utilizando las
tasas impositivas que se espera aplicar a las diferencias temporales cuando las mismas

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

Notas a log Estados Financieros Consolidados

{(27) impuesto sobre la Renta, continuacién

T

El gasto total de impuesto al 30 de septiembre de 2013, se detalla a continuacion:

30 de septiembre 30 de septiembre

2013 2012
{No Auditado) (No Auditado)
Impuesto sobre la renta, estimado 1,002,086 049,529
Ajuste por periodog anteriores G (81,153)
Impuesto diferido por diferencias temporales (14,417) 3,718
Total de gasto de impuesto sobre la renta 987,689 872091

Ei impuesto diferido se origina de diferencias temporales relacionadas a la provision para
pérdidas en préstamos. Al 30 de septiembre de 2013, el movimiento del impuesto diferido

€s como sigue:
30 de septiembre 31 de diciembre

2013 2012
{No Auditado) {Auditado)
Saldo al inicio del periodo 179,531 78,317
Provision para préstamos incobrables 14,417 101,214
Impuesto diferido al final del periodo 193,948 179,531

La conciliacion entre la utilidad financiera antes del impuesto sobre la renta y la utilidad
neta fiscal al 30 de septiembre de 2013 se detalla a continuacion:

30 de septiembre 30 de septiembre
2013 2012
{No Auditado} {No Auditado)

Utilidad financiera antes del impuesto sobre la

renta 4,619,555 3,781,962
Ingresos y gastos de fuente extranjera y exentos,

netos (1,283,730) (1,225,468}
Gastos no deducibles 983,706 912,718
Reserva legal {95.148) (125.859)
Utilidad neta gravable 4,214,382 3,343,551
impuesto sobre la renta a su tasa respectiva 1,002,086 949520

La tasa efectiva del impuesto sobre la renta estimado al 30 de septiembre de 2013 es de
21.69% (2012; 22.32%). La tasa de impuesto sobre la renta aplicable a la renta gravable
segun legislacién vigente en Panama es de 27.5%, en El Salvador de 30% y en Colombia
de 33%. Las subsidiarias de Panama, El Salvador, y Colombia presentaron gasto de

impuesto sobre la renta para los periodos 2012 y 2011
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panamad, Replblica de Panama)

Notas a Jos Estados Financieros Consolidados

{27) impuesto sobre la Renta, continuacién

La Ley 33 de 30 de junic de 2010, modificada por ia Ley 52 de 28 de agosto de 2012,
adicioné el Capitulo 1X al Titulo | del Libro Cuarto del Codigo Fiscal, denominado Normas
de Adecuacitn a los Tratados o Convenios para Evitar [a Doble Tributacion Internacional,
estableciendo el régimen de precios de transferencia aplicable a los contribuyente que
realicen operaciones con partes relacionadas residentes en el extranjero.

Estos contribuyentes deben determinar sus ingresos, costos y deducciones para fines
fiscales en sus declaraciones de rentas, con base en el precio o monto que habrian
acordado partes independientes bajo circunstancias similares en condiciones de libre
competencia, utilizando los métodos establecidos en |a referida Ley 33. Esta ley establece
ta obligacién de presentar una declaracion informativa de operaciones con partes
relacicnadas {informe 930 implementado por la DGI) dentro de los seis meses siguientes al
cierre del ejercicio fiscal correspondiente, asi como de contar, al momento de la
presentacion de informe, con un estudio de precios de transferencia que soporte lo
declarado mediante el informe 930. Este estudio debera ser entregado a requerimiento de
la DGI, dentro de un plazo de 45 dias contades a partir de la notificacion del requerimiento.
La no presentacion de la declaracién informativa dard lugar a [a aplicacion de una multa
equivaiente al uno (1%) del valor total de las operaciones llevadas a cabo con partes

relacionadas.

Tal como se revela en la nota 6 a estos estados financietos consolidados intermedios, la
Compafia ha efecluado transacciones con parte relacionadas. Al 30 de septiembre de
2013, la Compatiia cumplié con la presentacion del informe 830 implementado por la DGI,
relacionado a las transacciones con partes relacionadas flevadas a cabo durante el periodo

fiscal 2013,

52

s

R

o
()



LA HIPOTECARIA (HOLDING}, INC. Y SUBSIDIARIAS

(Panamé, Republica de Panama)

(>
Notas a los Estados Financieros Consolidados
)
(28) Instrumentos Financieros
- h El valor razonable vy €l valor en libros de los activos y pasivos financieros, se detallan a
continuacién:
_..___\ ’
() 30 de septiembre de 2013 31 de diciembre de 2012
(No Auditado) {Auditado)
(f"\] Valor en Valor Valor en Valor
SR Libros Razonable Libros Razonable
() Activos financieros:
o Efectivo y efecto de caja 150,810 150,810 174,540 174 540
Depésitos a la vista 11,624,627 11,624,627 11,465,939 11,465,939
(_ o Deposito de aharro 16,028,826 16,028,826 3,347,578 3,347.578
' Depésitos a plazo 2,818,802 2,818,802 8,320,359 8,320,359
N Préstamos por cobrar 324,027,586 342,777,842 295,991,012 333,176,013
{, Valores disponibles para [a venta 27,820,895 26,624,245 19644215 19,644,215
Valores mantenidos hasta su
vencimiento 269,972 353,432 315,428 465 344
() Valores mantenidos para negociar 8,948 006 8,948,006 8,873,401 6,973.401
) 302,589,525 410308241 346232472 383,567,389
- Pasivos financieros:
Depésitos de clientes - ahorro 334,175 292 489 189 494 189,494
{0 Depositos de clientes - a plazo 108,821,421 108,875,048 88,104,595 88,827,068
N Financiamientos recibidos 105,713,396 106,035,808 108,368,075 108,690,082
_ Valores comerciales negociables 44,427,330 43,694,510 25,667,092 25,667,099
( Obligaciones negociables 24 437,056 23,945825 20,701,701 20,701,701
) Notas comerciales negociables 43,452,233 42,514,708 39427 865 _40,036,016
() 327,185.611 303.864.986 282458820 284.211.460

La tabla a continuacién analiza los instrumentos financieros medidos a valor razonable
_— sobre una base recurrente. Estas inversiones en valores son clasificados en los distintos
( niveles de jerarquia de valor razonable basados en los datos de entrada y técnicag de
"~ valoracién utilizados, tos cuales en este caso, estan clasificadas como Nivel 3.

- 30 de septiembre de 2013
{Ne Auditado) Nivel 3
- Inversiones disponibles para la venta:
Bonos hipotecarios 26,995,806
( : Inversiones a valor razonable con cambios en
resultados
Intereses residuales en fideicomisos 8,948 006
{ Total de inversiones en valores medidos a
nal valor razonable 35,943,802

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

Notas a los Estados Financieros Consolidados

{28) Instrumentos Financieros, continuacion
La Compafifa ha establecido un marco de control con respecto a la medicion de los

valores razonables. Este marco de control incluye una unidad independiente de la
Gerencia y reporta directamente a la Vicepresidente Ejecutiva de Finanzas, y tiene
responsabilidad independiente en verificar los resultados de las operaciones de
inversiones y las mediciones de valor razonables significativas.

Los controles especificos incluyen:

*

Verificacién de los precios cotizados;

Validacion o “re-performance” de los modelos de valuacién,

Revisidn y aprobacion de |os procesos para los nuevos modeies y cambios a los
modelos actuales de valuacién;

Revigion de los datos de entrada significativos no cbservable; ajustes y cambios
significativos en los valores razonables del Nivel 3 comparados contra el mes

anterior.

La Compafia utiliza a un tercero, como proveedor de servicios para esta unidad de
control evalla y documenta la evidencia obtenida de estas terceras partes que
soporten la conciusién que dichas valuaciones cumplen con los requerimientos de las

NIIF. Esta revision incluye:

»

Verificar que el proveedor de precio haya sido aprobado por fa Companiia;
Obtener un entendimiento de como el valor razonable has sido determinando y si

¢l migsmo refleja las transacciones actuales del mercado;
Cuando se utiliza instrumentos similares para determinar el valor razonable, como
estos precios han sido ajustados para reflejar [as caracteristicas del instrumento

sujeto a medicion.

Este proceso también es monitoreado por el Comité de Auditoria a través de
Auditoria Intema.

El siguiente cuadro a continuacién, presenta la reconciliacion al 30 de septiembre de 2013
para los instrumentos financiercs categorizados como Nivel 3 segin la jerarquia de niveles
de valor razonable:

30 de septiembre
2013
{No Auditado)
Inversiones en
valores

Saldo al inicio del periodo 26,617,616
En el estado consolidado de utilidades integrales 774,605
En otras pérdidas integrales 76,589
Compras 12,450,000
Liquidaciones (3,974, 908)
$aldo al final del periodo 35.943.902

54

Ry



LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

(Panamé, Reptblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(28) Instrumentos Financieros, continuacion
El total de ganancias para el periodo en el cuadro anterior son presentados en el estado

consolidado de utilidades integrales como sigue:

30 de sepfiembre 2013
(No Auditado)

Inversjones en valores

Total de ganancia incluidas en el estado

consolidade de utilidades integrales:
Ganancia realizada en inversiones a
valor razonable 774 605
301,588

PN

razonable para
_ Variables variables
Bs:i:os :::ﬂ:mcf:;s Valor razonable Técnicas de significativas no Rango (promedio sipnificativas no
po vent !pa 30 25 valoracitm observables ponderado) obgervables
Noveno Fideicomiso El incremento en [a
de Bonos tasa de descuento
Hipotecarias serie B Flujos de efectivo 5.9375% - 6.9375% no incrementarta
1,002,036 descontados Tasa de Descuento (6.4375%) significativamente el
valor razonable en
este instrumento,
Décimo Fideicomiso El Incremento en la
de Bonos tasa de descuento
Hipotecarios serie A Flujos de efectivo 4.50% -~ 5.50% ne incrementaria
6,903,594 desconlados Tasa de Descuento {5.00%) significativamente ef
vajor razonable en
este instrumento.
Dé&cimo Fideicomiso El incremento en la
de Bonos tasa de descuamo
Hipotecaros sevie B . : 6.76% - 7.75% no incramentarfa
10750615 o808 SIECIVO 7550 de Descuento (7.25%) significativamente el
valor razonable en
este instrumenlo.
Décimo Primer El incremento en ta
Fideicomizo de Bonos ' tasa de descusnto
Hipotacarios sefie A - Flujos de efectivo 4.04% - 5.04% no incrementaria
3884762 4o 0 contados Tasa de Descuento (4.54%) sigificalivamente el
valor razonable en
aste instrumeanto.
Dacimo Primer El incremento en la
Fideicomiso de Bonos tasa de descuento
Hipotecarios serie B Flujos de efectivo 5.50% - 6.50% no incrementaria
2.385802  4o5contados Tasa de Descuento (6.00%) significativamente of
valor rezonable en
aste instrumentu,
Décimo Primer £l incremento en la
Fidelcomiso de Bonos " % tasa de descuente
Hipotecarios seri¢ © lujos de efective X 8.50% - 9.50% no incramentarfa
1.808.707  jascontados Tasa de Descuento (9.00%) significativamente el
valor razonable en
este instramenio.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

(Panama, Reptiblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(28) Instrumentos Financieros, continuacion

Informacidn cuantltativa so

madiciones del

ue utilizan datos de entradas tqnificativos (Nivel
Sansibiidad en la
medicion del valor
razonabie para
Variahles variables
Inversiones para Valor vazonable Técnicas de significativas no Rango (promedis significativas no
neqoci rpa 30 de septiembre valoracion chservables ponderado} observables
de 2013
Intereses Residuales 5.50% - 10.00% El incrementc en la
del Oclavo {6.51%) tasa de descuenta
Fideicomiso Flujos de efective ne incrementaria
3.013.400 descontados Tasa do Descusnto significativamente el
valor razonable en
este instrumento.
Intereses Residuaies 6.1875% - 11.1876%  Elincremenio en [a
del Nowana {9.98%) tasa de descuento
Fideicomise Flujos de efectivo Mo incrementaria
1,014,245 descontados Tasa de Descuento significativamente el
valor razonable en
este instrumento,
Intereses Residuales 8.00% - 10.00% El incrementc an la
del Décimo (2.50%) tasa de descuento
Fideicomiso Flujos de efectivo no incremantaria
3092812 descontados Tasa de Descuento significativamente el
valor razonable en
aste instrumanio.
Intereses Residuales 10,1875% - El incremento an la
del Décimo Primer 11.1875% tasa de descuento
Fideicomigo Fluies de efectivo {10.6875%} no incrementaria
1,827,546 descontados Tasa de Descuento significativaments !

valor razonable en
este instrumento.

Los datos de entrada ne observables significativos se desarrollaron de la siguiente manera:

Tasas de Intereses: (Aplicable para el Octavo y Décimo Fideicomiso de Bonos de
Préstamos Hipotecarios}

Las tasas de interés para los préstamos bajo interés preferencial se asumen gue una vez
expira ¢l periode de interés preferencial, se establecen a la Tasa de Referencia + 0.25%.
Esta tasa es coénsona, con las tasas de interés en el mercado de hipotecas similares.

A efectos de calcular ia Tasa de Referencia, la Superintendencia de Bancos de Panama
obtiene, mensualmente, de la Caja de Ahomros y de los cinco {5) bancos privados que
tengan las mayores carteras de préstamos hipotecarios residenciales, la informacion
acerca del tipo de interés que cada uno de ellos haya cobrado durante el mes
inmediatamente anterior sobre los préstamos residenciales de primera hipoteca no
amparados por la Ley de Intereses Preferenciaies y que hayan sido otorgados con arreglo
a una tabla de amortizacién basada en un plazo no menor de quince (15) afics. La Tasa
de Referencia equivaldra al promedio, redondeado al cuarto del punto (0.25%) porcentual
més cercano, de los intereses cobrados por tales instituciones sobre dichos préstamos en
el mes inmediatamente anterior a la fecha de publicacion de la nueva Tasa de Referancia
por la Superintendencia de Bancos (Ley 3 de 1885, y sus modificaciones, por la cual se
establece un régimen de intereses preferenciales para ciertos préstamos hipotecarios).
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LA HIPOTECARIA {(HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

{28) Instrumentos Financieros, continuacion
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Tasa de Interés: (Aplicable para el Noveno Fideicomiso de Bonos de Fréstamos

Hipotecarios)

La tasa indice” significa la tasa activa para activos con plazos de mas de un (1) ario para el
afio calendario segln sea establecida por el Banco Central de Reserva de El Salvador,
redondeada al dieciseisavo de uno por ciento (0.0625%) mas cercano.

El Banco Central de Reserva de El Salvador ha establecido una Metodologia para el
Calculo y Publicacién de las Tasas de Interés Promedio Ponderado del Sistema Bancario
de E! Saivador, la cual se aplica bajo la responsabilidad del Departamento de Desarrollo
Financiero del Banco Central, con el objetivo de hacer publico de manera transparente, la
forma de calculo y publicacidn de las tasas de interés promedio ponderado de ias nuevas
operaciones del sistema financiero. Cada institucion bancaria de El Salvador debe enviar
semanalmente informacién al Banco Central de Reserva informacidn sobre montos, tasas
de interés pactadas y tasas de interés ponderados de sus operaciones pasivas y activas.
El Banco Central publica los dias miércoles, en un periddico de circulacidn nacional, ias
tasas de interés promedio ponderado aplicadas durante la semana anterior. Dichos
promedios ponderados estén promediados mensualmente y anualmente y publicados en el
sitio Web def Banco Central de Reserva.,

Crédito Fiscal: (Aplicable para el Octavo y Décime Fideicomiso de Bonos de Préstamos
Hipotecarios)

E! modelo mediante €! cual se proyectan los flujos, asume que los créditos fiscales son
recibidos y vendidos trimestraimente a un precic de 98%, luego de 3 meses de haber
presentado e reclamo de i6s mismos.

Curva de Incumplimiento de Pagos: (Aplicable para el Octavo y Décimo Fideicomiso de
Bonos de Préstamos Hipotecarios) .

El incumplimiento en los pagos es proyectado utilizando el método "SDA Standard”. Bajo
este método se asume gue la tasa de incumplimiento de pago se incrementa de 0 a 0.60%
por afio sobre un periodo de 30 meses. La tasa de incumplimiento de pago en los
préstamos continta en 0.60% desde el mes 30 al mes 60. Desde el mes 61 al 120, ia tasa
de incumplimiento declina hasta 0.3% por afio, y se mantiene constante durante los dltimos
meses, hasta el vencimiento de los préstamos. E| supuesto utilizado en estas

proyecciones es 100% SDA Standard.

Curva_de Incumplimiento de Pagos: (Aplicable para el Novenc y Décimo Primer

Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios)

Fl incumplimiento en los pagos es proyectado utilizando el método “SDA Standard’. Bajo
este método se asume gue la tasa de incumplimiento de pago incrementa de 0 a 0.60%
por afio sobre un periodo de 30 meses. La tasa de incumplimiento de page en los
préstamos continUia en 0.60% desde el mes 30 al mes 60. Desde el mes 61 al 120, la tasa
de incumplimiento declina hasta 0.3% por afio, y se mantiene constante durante los dltimos
meses, hasta el vencimienio de ios préstamos. El supuesto utiizade en estas

proyecciones es 350% SDA Standard.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(28) Instrumentos Financieros, continuacion

Tiempo transcurrido para recibir recobros: (Aplicable para el Octavo, Noveno y Décimo

Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios)

Se asume gue el tiempo transcurrido hasta recibir recobros es de 12 meses.

Tasas de Descuento
Octavo Fideicomise de Bonos de Préstamos Hipotecarios

» El Honorario del Fiduciario Emisor es descontadc a una tasa de 6.00%.
El Honorario de Incentivo del Fiduciario Emisor es descontada a una tasa de 8.5%.
Los flujos de la Serie A local son descontados a una tasa de 5.25%, ia cual refleja un
diferencial de -(negativo) 0.75% de la Tasa de Referencia actual.

» Los flujos de capital de la Serie B son descontados a una tasa de 7.25%, la cuai refleja

un diferencial de 1.25% de la Tasa de Referencia actual.
« Los flujos de intereses la Serie B son descontadas a una tasa de 6.75%, la cual refigja

un diferencial de 0.75% de la Tasa de Referencia actual.

Noveno Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios

e FE! Honorario de In¢entivo del Fiduciario Emisor es descontado a una tasa de 6.6875%
» Los fiujos de la Serie A son descontados a una tasa de 6.1875%.
¢ Los flujos de la Serie B son descontados a una tasa de 6. 4375%.

Décimo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios

El Honorario de Incentive del Fiduciario Emisor es descontago a una tasa de 8.5%.
Los flujos de ia Serie A local son descontados a una tasa de 5%, la cual refieja un
diferencial de menos uno por ciento (-1%) de la Tasa de Referencia,

¢ Los flujos de pagos de la Serie B son descontados a una tasa de 7.25%, la cual refleja
un diferencial de 1.25% de la Tasa dg Referencia.

Décimo Primer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipbtecarics

E! Honoraric de Incentivo de! Fiduciario Emisor es descontado a una tasa de 6.6875%.
Los flujos de la Serie A son descontados a una tasa de 4.54%.

Los flujos de la Serie B son descontados a una tasa de 6%.

Los flujos de [a Serie B son descontados a una tasa de 9%.

*« & o »
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LA HIPOTECARIA {HOLDING}), INC. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(28) Instrumentos Financieros, continuacion
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Aunque la Compafiia considera que sus estimaciones del vaior razonable son adecuadas,
el uso de diferentes metodologias o supuestos podria conducir a diferentes mediciones de
valor razonable. Para las mediciones de! valor razonabile en el Nivef 3, el cambio de uno ¢
mas supuestos ufilizados, para reflejar supuestos alternativos razonablemente, tendria los

siguientes efectos:

30 de septiembre de 2013

[No Auditado)
Efecto en Estade Consolidado Efecto en Otras Utilidades

de Utilidades Integrales {Pérdidas) Integrales
Favorable {Nog Favorables) Favorable {No fFavorables)

Inversiones para negociar ' 593,810 (543,239 0 a
Valores disponibles para la venta 0 0 838,937 (887.669)
293,810 (543 239 B RK YA {867 669)

Los efectos favorables y no favorables de la utilizacién de supuestos alternativos
razonablemente posibies para la vaiuacién de los bonos hipotecarios y los bohos de
intereses residuales en las titularizaciones han sido calculados recalibrande los vailores de
los modelos, utilizando datos no observables basados en posibles estimaciones de la

Compaifiia.

Los datos no observables mas importantes se refieren al riesgo de tasas de descuento.
Los supuestos alternativos razenablemente son de 0.5% por debajo y 0.5% por encima,
respectivamente, de las tasas de descuento utilizadas en los modelos.

La tabla a continuacién analiza ios valores razonables de los instrumentos financieros no
medidos a valor razonable. Estos instrumentos son clasificados en los distintos niveles de
jerarquia de valor razonable basados en los datos de entradas y técnicas de valoracion
utilizados, los cuales en este caso, estan clasificados como Nivel 2.

30 de septiembre de 2013
(No Auditado} Nivel 2

Activos: .

Efectivo y efecto de caja 150,810
Depossitos a la vista 11,624,627
Deposito de ahorro 16,028,826
Depdésitos a plazo 2,818,802
Préstamos por cobrar 342,777,842
Pasivos:

Depésitos de clientes - ahorro 202, 489
Depdsitos de clientes - a plazo 109,875,048
Financiamientos recibidos 106,035,808
Valores comerciales negociables 43,694,510
Obligaciones negociables 23,045,825
Notas comerciales negociables 42,514,706
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
{Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(28) Instrumentos Financieros, continuacion
La tabla a continuacién describe las técnicas de valoracion y los datos de entradas

utilizados en las mediciones del vaior razonabie recurrentes y no recurrentes clasificados
dentro del Nivel 2:

Instrumentos Financieros Téchicas de Valoracidn y Datos de Entradas Ulilizados
Efectivo, depositos a |a vista y a plazo | Su valor en libros se aproxima a su valor razonabte por su naturaleza
y depositos de clienies de corto plazo.

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

Fréstames por cobrar

Depésito a plazo recibido de clientes Flujos te efestivo descontados usando las tasas de interés del
mercado para financiamiento de nuevas deudas con vencimiento

remanente similar.

Financiamientos recibidos El valor razonabie para los préstamos por pagar con reajustes
semastrales de tasa de interés, se determina utilizando los flujos
futuros de efectivo descontados a la tasa de interés actual de

mercado.

Valoras comerciales negociables Su valer én libres se aproxima a su valor razenable por su naturaleza
de corto plazo.

Obligaciones negaciables Su valor en libros se aproxima a su valor razonable por su naturaleza
de corto plazo.

Notas comerciales negociables El valor razonable para las notas comerciales negociables so

determina utilizando los flujos futuros de efective descontades 2 la
tasa de interés actual de mercado.

{29) Participaciones en Entidades Estructuradas No Consolidadas
La siguiente tabla describe los tipos de entidades estructuradas en la cual la Compaitia

mantiene una participacion y actia como agente de la misma. (Ver Nota 2(21)).

Participacion mantenida

Tipo h‘laturaleza ropo6si ¢ Ia Compafiia
Fideicomisos de Generar: Inversiones en [os bonos
fitularizacion de « Fondos para las actividades de préstamos  hipctecarios emitidos por
préstamos de I2 Compafiia los fideicomisos

e Comision por administracion y manejo de
cartera de préstamos

Estos fideicomisos estan financiados a ravés de
|la venta de instrumentos de deuda,

La participacién mantenida por la Compaiiia en las éntidades estructuradas no
consolidadas corresponde a un 10% y 11% en dos fideicomisos.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(30} Principales Leyes y Regulaciones Aplicables :
Las principales leyes y regulaciones aplicables en la Republica de Panama se detallan a

continuacion;

(a)

(b)

(c)

Ley Bancaria
Las operaciones bancarias de Panamé estan reguladas por la Superintendencia de

Bancos de la Republica de Panama de acuerde a la legislacion establecida por el
Decreto Ley No. @ de 26 de febrero de 1998, modificado por el Decreto Ley 2 del 22

de febrero de 2008.

Ley de Fideicomiso
las operaciones de fideicomiso en Panama estan reguladas por la Superintendencia
de Bancos de acuerdo a la legislacion establecida en la Ley No.1 del 5 de enero de

1884,

Ley de Valores
Las operaciones de emisores y puestos de bolsa en Panama estan regulados por la

Superintendencia del Mercado de Valores de acuerdo a la legislacion establecida en
el Decreto Ley No.1 de 8 de julio de 1999.

Las principales leves y regulaciones aplicables en la Reptblica de El Salvador se detallan
a continuacion:

(a)

(b)

Ley de la Superintendencia de Obligaciones Mercantiles (anterformente Empresas
Mercantiies)

Las operaciones de las empreésas rmercantiles en El Salvador estan reguladas por fa
Superintendencia de Empresas vy Sociedades Mercantiles, contenido en el Decreto

Legislativo No.448 del 09 de octubre de 1973.

Ley de Valores
Las operaciones de emisores y puestos de bolsa en El Salvador estan regulades por

la Superintendencia de Valores de acuerdo a la legislacion establecida en el Decreto
Ley No.809 de 31 de abril de 1994. De acuerdo al Decreto Legislativo No.592 del 14
de enero de 2011, la Superintendencia de Valores dejé de existir a partir del 2 de
agosto de 2011, gue contiene ia Ley de Regulacidn y Supervision del Sistema
Financiero, publicade en Diario Oficial No.23 del 2 de febrero de 2011, que entro en
vigencia a partic del 2 de agosto de 2011, y que dio origen a la nueva
Superintendencia de! Sistema Financiero como ente supervisor Unico que integra las
atribuciones de las anteriores Superintendencias del Sistema Financiero, Pensiones y

Valores.

Las principales leyes y regulaciones aplicables en la Replblica de Colombia se detalian a
continuacion:

{a) Leyes para Empresas Comerciales

Las operaciones de las empresas comerciales en Colombia estan reguladas por la
Superintendencia de Scciedades de acuerdo a la legislacién establecida en el
Decreto Ley No.222 de 20 de diciembre de 1995,
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LA HIPOTECARIA {HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS
{Panama, Republica de Panama)

Notas a ios Estados Financieros Consolidados

(30)

(31)

Principales Leyes y Regulaciones Aplicables, continuacion
(b) Impuesto ai Patrimonio

Segun Decreto 4825 de 29 de diciembre de 2010, emitido por el Ministerio de.

Hacienda y Crédito Publico, se crea el impuesto al patrimonio aplicable a [as
personas juridicas, naturales y sociedades de hecho. Dicho impuesto se genera por
la posesién de riqueza al 1 de enero del afio 2011, cuyo valor sea igual o superior a
mil millones de pesos e inferior a tres mil millones de pesos. La tarifa del impuesto va
de 1% a 1.4% y se adiciona una scbretasa del 25% del resultado del impuesto al
patrimonio. Este impuesto al patrimonio se presenta en el estado consolidado de
utilidades integrales en el rubro de impuestos.

Las principales leyes y regulaciones aplicables a seguros y reaseguros en Turks & Caicos
se detallan a continuacién;

(a} Ley de Reaseguros
Las operaciones se reaseguros en las Islas de Turks & Caicos estan reguladas por la

Superintendencia de Seguros de acuerdo a la legislacién establecida por la Ley de
Seguros del 31 de octubre de 1997.

Utilidad por Accién
El céiculo de la utilidad basica por accién se basa en la utiidad neta atribuible a los

accionistas comunes que asciende a US$1,524,454 (30 de septiembre de 2012
LS$1,285,257), entre la cantidad promedio ponderada de acciones comunes en circulacién
17,907,020 (30 de septiembre de 2012: 17,9807,020).

Utilidad atribuible a los accionistas comunes;

30 de 30 de
septiembre de  septiembre de
2013 2012

{No Auditado) (No Auditado}
Utilidad del periodo atribuible a la participacion

controladora 3,631,886 2,909,869
Menos:
Dividendos pagados — acciones preferidas (1,237 .434) {965.844)
Utilidad neta atribuible a los accionistas comunes 2,394 452 1,944 025
62
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), INC. Y SUBSIDIARIAS

(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financleros Consolidados

{31) Utilidad por Accion, continuacién

E! calculo de la utilidad diluida por accién se basé en ia utilidad atribuible a los accionistas
mayoritarios, menos dividendos pagados sobre acciones preferidas y el promedio
ponderado del niimero de acciones vigentes después de los ajustes por los efectos de las

opciones de acciones de empleados.

Utilidad atribuible a accionistas ordinarios

Promedio ponderade del nimero de acciones

comunes (basicas}

Efecto de opciones de acciones en su momento
de emisién

Promedio ponderado del nimero de acciones
ordinarias al 31 de diciembre

Utilidad por accién diluida

Promedio ponderado de acciones comunes:

Acciones emitidas al 1 de enero

Promedio ponderado de accicnes
comunes al final del periodo

Utilidad por accion basica

63

30 de 30 de
septiembre de  septiembre de
2013 2012
No Auditado No Auditado

1,524,454 1,285,257
17,907,020 17,907,020
18,290 0
17,926 310 17,807,020
0.09 0.07
30 de 30 de
septiembre de  septiembre de
2013 2012

{No Auditado} {No Auditado}

17,907,020 17,907,020 .

17907020 17.907,020
—.000  __007
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LA HIPOTECARLA {(HOLDING), INC. ¥ SUBSIDIARIAS

Anexg 1
(Panam#, Repdblica de Panamd)
Informacicn Suplementaria de Convolidacién sobre ef Estado da Situacidn Financiera
30 de septiambre de 2013
{Expresado en dilares de los Estados Unidos de Amética)
Morigage La Securitization
Bango Credit Hipotecaria and Investmer La
Yotal La Hipotecaria La Hlpotecaria Onling Reinsurance 8. A de Advisors, Hipotecaria de
Agtivg Consolidsda  Eliminaciones  Subtota] (Molding). inc, ySubsidiasia Svstems, 8.4  Limied [+A'A Inc. Colombia, SA,
Efeclivo £50.810 4] 150,810 3] 146,065 [H 1] 1,700 a 1,045
Depbsilos a la visla 11,624,627 4] 11,624,627 108,598 8,080,003 80,052 832,581 3,364,829 183,947 263,571
Depbsilo de ahomo 168,028,826 1.424,547 17.453,372 484,818 15,379,248 2,188 195,982 1,052,912 0 358,224
Depésitos a plazo 24818802 2 500,000 5,318 802 Q 2,800,000 0 1] 2 500 000 3] 18802
30,623,065 3,924,547 34,547 612 574416 24 817,317 52,246 1,028,563 6,919,441 183,087 1.341 842

Invatsiones an valores 37 D38, 874 i ] 37 038 874 4,980,357 28,080,075 1] 1] 3,884,762 ] 113,580
Préstamos 324,927 585 0 324,927,586 [+ 220,905,201 ¢ 0 82,272 400 i} 12,745,985
Manos reserva para pandida en prestamos 208,442 0 206 442 [+ 35 499 ] ) 260,843 u] 0
Préstamos. nelo 324,631,144 0 324,831,144 0 220 868,702 [ [+) 82,011,457 1] 12,748,985
Mobilisrio, equipes v mejoras, neto 985,287 D 995,207 0 885 005 30,3682 v} 185,212 |+ 114,628
imversicnas en afilladas 0 44,146,144 44,146,141 43 411,548 51,395 227,734 o} 27,723 227,133 1]
Cuenm aintareses por cobrar 3.187,751 11,387 3,204,135 276,395 1,997,358 276 s} 657 481 [ 277628
Cuentas por oobrar - relacionadas 105,851 1,750,000 1,855,851 1,750,000 1+ Q 105,851 o] 4] D
Crédito fracal por realizar 3,352,789 Q 3,392,789 0 3,382,789 o 4] 4] 1] 0
{mpuesto sobre la ranta diferida 193,948 o] 193,846 0 89,120 [H] 2] 104,628 0 a
Otros activos 2131308 8] 2,121,308 0 I.2_§E610 36,3131 4] T97 210 1] 18,663
Total do xctivos 402 300,027 49I8320?5 452,132,102 50972714 259 851,481 7,742 1, 134414 84,768 824 411,720 14,616,228
Pasivo y Patrimonio do los Acglonistas
Pasivos:
Valores comerciales hegociables 44,427,330 o 44 427,330 0 44,427,330 0 1] D 0 0
Notas comerciales negociables 39, A7Q.657 o 39,479,857 1] 39,479,657 o 1] 4] 0 Q
Certificados de inversion 5,988,014 4] 6,006,024 6,685,014
Cligaciones negociables 24,437,058 0 24,437,056 a Q 1] ] 24 437,056 0 ]
Depositos de diemtes.
Ahorres 334,175 1,424,547 1,758,722 0 1,758,722 1] a Q i) o
A plazo 108,821,421 2,500,000 111.321,42% 0 111,321,421 1] a ] Q 0
Fmantiamiantos reclbidos 105,713,398 "] 105,743,396 D 43,075,275 L] i 50,638,121 0 12,000,000
Cuentas por pagar - relacionadas 11,147 1,750,000 1.761,147 11,147 4] 0 [ 0 a 1,750,000
Otras pasivos 8,247 (a2 58 B89 8,308,071 570,000 5,266,768 110,635 38,687 1,846,294 260,000 214,536
Tote! de pasivos 388,457,278 5734436 344181714 581,147 245,329,174 110,625 38,687 B3,907,485 260,000 13,964,535
Patrimonic de las eccipnistas:

ACSiones comunes 17,947,020 15,022,500 32,922 520 17.507,020 15,040,000 500 5,000 12,000 5,000 0

Accionss preferides 24,756,912 ] 24,736,912 24,736,912 0 0 0 o 0 o

Capital adiciona pagado ] 29,075,718 28,075,716 4] 19,205,352 210,000 85,000 5,087,000 300,000 4,178,364

Reserva do capital 4,800,600 Q 1,800,000 o] Q 0 0 1,800,000 4] [}

Reserva reguiatoris 2,263,553 0 2,283,553 o 2,283,553 0 ¢ Q )] 0

Reserva de valuzcidn 1,198 651 a 1,196,651 0 1,198,651 0 2 {13.880) 1] 13,680

Péreida por conversibn de moneda e (504,943) 0 (504,949) 4 17,454 0 a q 0 {522,403}

Utildedes no distibuides 16,443 563 {877} 16,442,888 T 747 838 6,835,377 &5 508 995 727 3,976 018 {153 260) {3,017 851}
Total del patrimonio de 1os acelonistas 83,842,749 44,097,630 107,940,383 50,291,567 44,532 2687 266,058 1,095,727 10,861,335 151,720 851,690
Total de posivos y pattimonio de fos acolc 402,300 027 49.3_3%0?5 452,132,102 S0.972,714 289,854 548‘1 376,743 1,134,414 04,768,824 411,720 14,616,226
Vidase ef lnforme de los auitonss independiantes que s¢ scompaia.
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LA HIPOTECARIA (HOLDING), ING. Y SUBSIDIARIAS Anexc 2
{Panam#, Repobiica da Panama)
Informacitin Suplementaria de Consolidacién sobre of Estado de Utilldades integrales
Por los nueve meses terminados s 30 < saptiembre de 2013
(Expresado en ddlares de los Estadas Unidos de Amdérica)
Mortgage La Secyritizatior
Cradit Hipotecaria and lavestmer Lu
Total La Hipotecaridganco La Hipotecard Online Relnsurance 5. A de Adhvi Hipot ia de
Congolidado  Erpinpciones  Sublotal  [Holding) inc. y Subsidisda  Systems, S.A  Limited L.V Inc. Colombla, $.A.
tngrescs de operaciones:
Intereses sobre:
Préstamos 15,883,120 0 15,883,120 Q 10,143 485 0 0 5,078,203 0 §61,432
Inversiones en valonss 1,168,651 1] 1,168,851 i} 857389 0 [} 163,476 0 14,436
Depfitilos on bancos 160,458 54,045 224 403 2.2 182,142 1,097 1,598 23,896 52 2992
Comisién por administracion y manejo, ne 251,217 o] 2,512,247 {95,857 1974510 Q 1] 641,109 a {7.445)
Comigiones por oforgamientc de préstam 2,074 320 4] 2074320 G 1,844,836 0 0 42§ 4684 Q g
Total de ingresos per operaciones 21,807,766 54 845 21,862,711 63,731) 14,910,712 1,097 1,998 5,341,168 52 §71,415
Gasins de intereses y comisiones:
Deoposites 3,254 480 54,945 3,309,425 2} 3,309.425 0 Q 0 1] 1]
Financiamientts recibidos 5,045 857 [+ 5945857 2] 3,158,758 0 [+ 2,665,455 g 120,644
Comisiones aobre prestamds 713,249 [1) 713,249 385 460731 [} 0 312,133 ¢l 0
Total de gastos de Intereses y comisiones 91913,588 54 945 9,068,534 385 £,860.914 ) Q 2,977,568 g 120,644
gresa nmto de intereses y comisiones 11,884,780 0 11,884,180 (54,118) 8,040,798 1,097 1.598 3,363,590 52 550,711
Provision parg pérdidas en présiamos 306,039 1) 308,038 Q 65,822 0 4] 240,117 4] 1)
Ingreso Reto da intereses y comisiones,
después de provisldn 11,588,141 0 14,588,141 (64,116} 7 874,876 1,097 1,998 3,123.453 52 550,771
Otros ingresos {gastos):
Ganancia realizada de inversicnes a vale TH4.805 Q 714605 8R2.470 82,135 o 0 [+] 2" 0
Ganancia en instrumentes financietos
Ciros ingresos 2246874 5,825,500 5,072,374 5625673 376,737 481,521 1,184 598 {32,608} 355453 71,201
Total de ttros ingresos, neto 3021479 5,826,500 ,846 978 6,308,143 488,872 481,529 1,154,598 (32.809) 355453 71,204
Gastos de operaciones,
Salarios y otros gasios de! persona 4,831,167 0 4,821,197 L] 3,182,664 421,686 0 578,731 o 847,516
Depreciacion y amartizackin 337,447 0 JA7 48T <] 262721 ] 0 53,834 1] 20,892
Henararios profesionales v legales 1,134,831 135,000 1,326,831 300,550 257822 40,400 55,800 82,965 351 481 211.;m3
Impusstos 889,311 4 889,511 173 431,537 5,883 4,508 288,898 q0 158,493
Cirog gastos 2737279 490 500 37227.779 2285 1,839,359 13,538 214 560 716,847 620 440 070
Total de gastos de operaciones 9,900,085 625,500 10,615,565 303,008 5,974,203 481,887 274,885 1,731.378 352,141 1,488 264
LHilidad neta antes del impuesto sobre (g 4,819,555 5,200,000 819,555 5941.n8 2,469,545 931 921,730 1,350.278 3,384 {876,312)
Impliasto sobre ki renta 87 660 0 487 669 0 813 105 8,538 9 344 544 o 21,485
Utifided neta 3,531,086 5,200,000 8,831,885 5.841,01% 1,885 440 (7 .604) 921,73 1,014,734 3,364 {897 797}
Otraa wtilidades (pérditas) integrales:
Resarva 44 valuacién 01,583 0 301,588 ] 275,894 0 0 {13,679 Q9 {64,627
Conversiéh de manada {574,187) i} {574,187) o 17454 L] (] 0 ° (591.851)
Total de utilidades integrates 3,389,277 SEZDD,DBD 8,559,277 5,941,619 2,253,785 {7,604} 921,730 1,001 055 3,264 1,554,075

Viéasa ol informe de jos audillores independienies qua se acompaiia.
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Indicadores financieros.
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Razones Financleras al 30 de septismbre da 2013, 31 de diciembre 2012 - 2011 y 2010

Balance Gunaral 30 @ sephiambra Ge 201331 te diciembre 08 2012 31 de dicikemone do 20711 31 de dlciembre dg 2010
Efective 15441 35083, 504 $4730,160 54412 032
Inversiangs on valores $3884,762 S0 §0 50
Préstamas por cobrar bruln 502272 400 S100278.758 $91544,298 82728261
Reservas $260,942 $278.680 5283,318 $362.944
Prégtamas por cobrar nale 382011457 $104000, 138 $94280 582 £22085 337
Activas oS rsto 165,212 F154.031 FIT341 210412
Cuentas por cobrar §457.481 $656,200 $720,618 $711.508
Caslos anlicipadas por pagar $104.808 $82817 46811 290,738
Ofros activos $1026843 $725 748 $785, 748 E876 188
Tetal de astives $760,024 $TIETOT, 20 $97763,638 $08446,703
Belance General 30 e sepiiembre de 2013 39 de diclembre G 2012 31 de diclembre de 2011 &1 de GICIrBre o8 3010
GUENa8 por pagar y Of0s pasives $1596,204 $2230.411 $1756 013 $1787,064
Cuentas por pagar - relagionadas fe) $0 $0 50
Cartilicados do Inversién $6988.014 $3918 784 30 0
Fapeies Bursatiles $24437,065 $20001,. 71 S2721R e £19065,882
Fréstamas por pagar FEOE3E AN $75205 188 $56547.520 55053, 099
Tolal de pasives 583907 425 $102147,044 $85922 465 $77806,045
Capital an acciones comunas 12,000 §11,429 $11,429 $11429
Capital pagado $5067,000 $5067.571 $E007,671 5006904
Reserva legal $1103,228 $100B.077 $838,741 £840,278
Reserva dz capilal 51300000 3$1E00,000 $1800,000 £1300,000
Uiilicades retenidas F2859.113 S5653,208 $4003,332 $3571,6957
Toral de patdmenio $10B€1,339 $13560,288 511831073 $10610,658
Tolal de pasivos ¥ patrimcnio $34768,624 $118707,529 597753639 $88418,703
Estado de Resultados ﬁ e saptiembes de 2013 1 de diclembra de 2012 31 de diclembre de 2011 31 de dlclernbre du 2010
Ingresos por Interasas ¥ comislones §6341,168 $7881.442 §7021,928 FEB11 B4
Gastos de intereses y canos fhanciens SI077 58 3877521 -§3127 565 -$2854.303
Ingresc nato por interases. £3383 560 $4003,021 32384.342 83757311
DI Ingresos 32,808 $843.962 $1008, 155 $V87.353
Provisiones para posibles préstamos incobrables 5240117 -3340 746 -$418 344 -8617 702
Gastos oparalivos y adminisiralivos, incluye impuestos -52075,820 -BFBTT 825 $2382 738 -$1948,502
Litlitdad Meta $1014,734 $1728,212 $2120,415 $2008,310
Indicadores Financleros
Capltal
Pasivo dividido entre patimonio ] 753 7.28 733
Pasive dividics entre activg 089 D.83 0.65 0.68
Dada financiers {Enduys parte relacionzda) dividido entre palimonio 52] 7.08 FA1 718
Prtimonio dividids enire préstamos brubes 13.20% i241% 12:92% 12.85%
Patrirton |y dividide enire aclves 11.45% 11.72% 1210% 12.00%
Lingtedez
Efective o invarsionss inancieras dividido entra deuda fnanciers
(nduye parle refacionada) 044 005 0.06 0.06
Efectivo e inversdones financieras dividldo entre deuda financicra (ng
incluye parte relacionada) .05 0.06 008 0.06
Préstamos brules dividids entre deuda financiera fotal (incluye parte
relacionada} 110 1.4 1089 1.09
Rentab]lidad
Retomo sobre pefrimonio (ROE] * 37AT% 12.75% 17.92% 18.93%
Ratome sobve activoa (ROAY 4.26% 1.49% 247% 2.27%
Margen firancien reto 53.04% 50.80% £5.46% 55.83%
Uiilidad neta dividido entre ingrasos finenciems 16.00% 21 04% a0 20% 30.38%
Gagtos ¢perativos dividide entre activos * 8.76% 2.49% 2.42% 217%
Calidlad de Activos
Préstamcs vencidos $2048 263 2035549 32012198 F2042,921
Préstamos vencidos dividide entre préslamos brutos 3.46% 2.68% 2.20% 2.47%
Reserva dividida entre préatamos vencidos 5.16% D.40% 12.08% 17.76%
Regorva dvidido entre pristamos biucs 0.32% 0.256% 0.20% D.4d%
2561% M.21% 16.55% 18.83%

Préstamos vencidos dividide enfre palimcnio y resaras

Significade

Mide fa relacién entrs los paslvos tolales de la empresa y su patrimonio olal.
Micke I rekacién antre ios pagivos wialas e (a SMpresa ¥ sus activos kotales.

Midde |a ién enire kis past s e 13 amp

Mide |a relscldn entre el patrimonio tolal de la empress ¥ su cartera gz préstamas anles de reservas.

Mids ia refacion entrs €] patimania ttal de 2 emprasa y sus activos 1otales.
Mide 13 Bouidiez ifer L3 ermpreda an base a 1 ralacion de sus activos Nqudos {efectivie & nversionss financiaras) ¥ su dalda financiara tolal incluyersds 135 cuantas por fapar - elacionadag,

[deudas bantaias y cuanta por paga’ ralacionada) ¥ 5U palrimonio total.

Mide k& liquidez de I emprasa en baze afa relacion de sus activos liquidos {efectivo e inversiones financleras) y su deuda financlera 1otal excluyendo las cuentas por pgar - relacionadas.

Mide la Hguidez d& la empress 4n base a su eartara de prastamos bruts ¥ sy deuda financers tatsl ncluyendo cuenas par pagar - reladionsda,
Mide la rentablidad de la ernpraga &n basa | la ullidad neta dividido enire el palrimonic.

Mide la rantabidad de la ermpresa on base a ln utidad neta dhvidide entre los Belivos pramedio,
Micks I reniaLalickad Qe |4 empresa en Lase A 105 INGreses Nales por inteneses ¥ ol ingrase por INErasas ¥ Comisones,
Wit la rentabiidad de la empress en base al ingresn nedo de intereses dividido enfre ingreses por inlareses y comisiones.

Mide lu rentablidad de |5 empresa en basea a los gastos operalivos v administratives (incluve impuastos) dividide entre: totel de aotives.

Mide [a catidad de |a cartara de préstamos an base 2 los préstamos vandidos (significa |a sumatoria del saldo a ¢capitat adeutade de todes los preslamas que Mantsnga UNE mormsidad de 21 tas o

mas).

Mide la calidac da la canera de préstamos en base a los préstamos vencidos (signiica la sumalora del saldo a capial adeudado de todos 63 préstams que MANtenge LA MOresidad de 97 dias o

més) divldiclo entra la canera bruta de présiamos,

Mid= la ealidad da b carfera de préstamos en basa al monto de |a resarva pare posible pérdida en préstamos dividido enine préstamos vencidos.

Mide la calided de la cartera ge préstamos en base 8l monto de la reserva pere posible pérdide en préstamas dividide enire la carlera de préstamos brutes,
Mide la caidad de 14 cartera de préstamos en base a fos presiamos vencidos (significa la sumatidia del salio a capital adsudacio de 1305 105 préstamos qua mantenga una morosidad de 91 dias o
més) dividido entre el patrimonio tolal de Is empresa y sus resperciive reserva,

Anualizado &l 31 de Marzo de 2013
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Anexo 6

Proyecciones financieras 2013, 2014 y 2015.
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Reporte de Calificacion de Fitch Centroamerica, S.A.
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Instituciones Financieras / El Salvador

La Hipotecaria, S.A. de C.V.

La Hipotecaria
Informe de Clasificacion

Clasificaciones*

Nacional Actual Anterior
Emisor EAA-(slv) EAA-(slv)
PBLHIPO2 N-1(slv)  N-1(slv)
PBLHIPO3* N-1(slv)  N-1(slv)
Tramos CILHIPO1

con Garantia Grupo

ASSA AA+(slv)  AA+(slv)
Tramos CILHIPO1

con Garantia Hipotecaria AA(sIv) AA(slv)
Tramos CILHIPO1

sin Garantia Especifica AA-(slv)  AA-(slv)
Perspectiva Estable Estable

* En proceso de inscripcién

Consejo Ordinario de Clasificaciéon (Agosto 27,
2013).

* El sufijo (slv) indica que se trata de una
clasificacion nacional en El Salvador. Las
escalas de clasificacion utilizadas en El
Salvador son las establecidas en la Ley del
Mercado de Valores y en las Normas
Técnicas Sobre Obligaciones de las
Sociedades Clasificadoras de riesgo. Las
clasificaciones en la escala de Fitch se
presentan al final de este reporte.

Resumen Financiero

La Hipotecaria, S.A. de C.V.

(Miles de USD) 30jun13 3ldic 12
Activos 94,653.7 115,707.3
Patrimonio 10,613.1 13,560.3
Utilidad Neta 786.9 1,729.2
ROAA (%) 1.44 1.61
ROAE (%) 12.44 13.62
Patrimonio / Activos

(%) 11.21 11.72
Fuente: Emisor, estados financieros
anuales auditados e intermedios no
auditados

Informes Relacionados

Banca Centroamericana Menos
Rentable aunque con Balances Soélidos
(Septiembre 24, 2013)

El Salvador (Julio 24, 2013).

Banco La Hipotecaria, S.A. (Abril 24,
2013).

Perspectivas 2013: Centroamérica y
Rep. Dominicana (Diciembre 13, 2012).

Analistas

Luis Mauricio Ayala
+503 2516-6622
luis.ayala@fitchatings.com

Marcela Galicia
+503 2516-6614

marerala aalicia@fitchratinne com

Factores Clave de las Clasificaciones

Soporte: Las clasificaciones asignadas a La Hipotecaria, S.A. de C.V. (La Hipotecaria o la
institucion) reflejan el soporte que, en opinién de Fitch Ratings, recibiria de su accionista de
Gltima instancia, Grupo ASSA, S.A. (Grupo ASSA), en caso de ser necesario. Las
clasificaciones del tramo CILHIPO1, respaldado por cartera hipotecaria, son superiores a las
de La Hipotecaria, al favorecerse de la garantia ampliada que respalda dichas emisiones.
Asimismo, las clasificaciones de las emisiones de corto plazo PBLHIPO2 y del tramo
CILHIPO1 son las mas altas, respaldadas por fianzas solidarias de Grupo ASSA a favor de los
tenedores de dichos titulos.

Estratégicamente Importante:  Fitch considera a La Hipotecaria como estratégicamente
importante para Grupo ASSA, en atencién a su importancia dentro de los planes de expansién
regional de su accionista y a la complementariedad de los segmentos de mercado en que
opera. Asimismo, La Hipotecaria muestra un alto nivel de integracién operativa y de
administracion con las demas subsidiarias del grupo.

Capitalizacién Sélida: Fitch proyecta niveles de capital adecuados para el corto plazo. No
obstante, en el escenario base de Fitch, la capitalizacion continuard levemente inferior al
promedio de la industria bancaria local. El indicador de patrimonio sobre activos permanecera
cercano al 11%, al cierre de 2013. Este es nivel considerado adecuado a los riesgos.

Rentabilidad Adecuada: La generacion de utilidades de La Hipotecaria es consistente y se
mantiene en linea con el crecimiento de sus activos. Sin embargo, a junio 2013, la
rentabilidad muestra una reduccion, debido a un gasto relevante derivado de la titularizacion
de su cartera. El volumen de ingresos operativos también estuvo impactado por la disminucién
de cartera en balance y por un aumento en el costo del fondeo. Al cierre del afio, la
rentabilidad podria experimentar ciertas mejoras conforme aumente el ritmo de colocaciones
de crédito.

Buena Calidad de Préstamos: La cartera de préstamos mantiene indicadores de calidad
adecuados y se favorece, principalmente, del mecanismo de cobranza efectivo. Los préstamos
vencidos muestran una reduccién en términos absolutos, mientras que las reestructuraciones
y los castigos siguen siendo poco frecuentes. Por su parte, las coberturas de reservas,
incluyendo aquellas constituidas en el patrimonio, logran una cobertura del 90% de préstamos
vencidos.

Fondeo Estable: La estructura de fondos de La Hipotecaria es acorde a la escala de sus
operaciones y, en opinion de Fitch, suficiente para apoyar el crecimiento proyectado. La
entidad cuenta con una adecuada diversificacion en cuanto a proveedores de financiamiento y
también posee una participacion activa en los mercados locales de capital. Ademas, los
niveles de liquidez se beneficiaron de la titularizacién de cartera y alcanzaron un nivel
histéricamente alto.

Sensibilidad de las Clasificaciones

Cambios en Soporte: Cambios en la clasificacion de La Hipotecaria y sus emisiones
resultarian de modificaciones en la capacidad y/o disposicion de soporte de Grupo ASSA.

www.fitchratings.com
www.fitchca.com

27 de agosto de 2013
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Presentacién de Estados
Financieros

KPMG audit6 los EEFF de los cierres
de 2008-2012 sin salvedades.

Los EEFF, al 30 de junio de 2013, son
interinos y sin auditar. Ademas, se
utilizaron informes gerenciales a la
misma fecha.

Los EEFF son preparados en
conformidad con las NIIF vy
presentados en ddlares de Estados
Unidos.

El criterio de provisiones de las NIIF
considera el valor de las garantias y el

comportamiento  histérico de los
préstamos.
Metodologias Relacionadas
Metodologia de Calificacion Global de

Instituciones Financieras, registrada en la

Superintendencia del

Sistema Financiero

(Diciembre 22, 2011)

Gréfico 1. Rentabilidad
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Fuente: La Hipotecaria, S.A. de C.V.y

Perfil

La Hipotecaria es una institucion financiera no regulada. Desde su fundacién, en 2002, se
especializa en colocar, administrar y titularizar préstamos hipotecarios residenciales. La
Hipotecaria es uno de los participantes mas activos en el financiamiento de hipotecas en
segmentos medios y bajos y cuenta con una red de distribuciéon de dos centros de colocacién
de préstamos, ubicados en San Salvador y Santa Ana y 54 colaboradores.

La Hipotecaria es 100% subsidiaria de La Hipotecaria (Holding), Inc. (La Hipotecaria Holding),
compafiia constituida bajo las leyes de las Islas Virgenes Britanicas que, ademas de las
operaciones de hipotecas en El Salvador, Panama y Colombia, posee todas las acciones de
capital de otras compafiias dedicadas a reaseguros, asesorias financieras y desarrollo de
programas computacionales. Los principales accionistas de La Hipotecaria Holding son Grupo
ASSA, S.A. (Grupo ASSA) con 69.01%, Inversiones Americasa, S.A. con 16.98% e
International Finance Corporation (IFC) con 13.50%, entre otros.

Ademas de su inversion en La Hipotecaria Holding, Grupo ASSA es lider en el sector
asegurador panamefio y tiene también operaciones de seguros en Nicaragua, Costa Rica, El
Salvador y, proximamente, en Colombia; ademas de un banco universal en Nicaragua. A junio
2013, los activos de Grupo ASSA ascendieron a USD$1,789 millones y mantuvieron un
patrimonio contable de USD$721 millones.

Gobierno Corporativo

Las practicas de gobierno corporativo de La Hipotecaria son adecuadas al tamafio de sus
operaciones y acorde a su naturaleza de subsidiaria de Grupo ASSA. En este sentido, su
maximo organo de direccién, la Junta Directiva (JD), comparte directores con otras
subsidiarias del grupo. Lo anterior garantiza la uniformidad en la gestiéon de operaciones y la
transferencia de la experiencia de negocios dentro de las operaciones del grupo.

Estrategia

La estrategia de La Hipotecaria se dirige hacia el financiamiento hipotecario de viviendas con
valores entre US$25 mil y US$120 mil. La mayor parte de los préstamos se otorga bajo la
modalidad de descuento directo de planilla y con una garantia hipotecaria. En este sentido, la
entidad cuenta con el personal, procesos y practicas adecuados para atender dicho segmento.
Ademas, la escala de sus operaciones le permite ofrecer soluciones de crédito agiles a sus
clientes. Esta es una de las principales ventajas competitivas de su modelo de negocios.

Las hipotecas se encuentran colocadas, principalmente, en empleados del sector publico, del
que destacan los gremios de salud, educacién y seguridad. Tradicionalmente, dichos sectores
han mostrado una adecuada estabilidad. Las politicas de otorgamiento de créditos de La
Hipotecaria contemplan exigir una primera hipoteca sobre cada uno de sus préstamos;
mientras que los préstamos personales se otorgan Unicamente a aquellos clientes que
cuentan con una hipoteca con la entidad.

Desempefio Financiero
Entorno Operativo Retador y de Bajo Crecimiento

En julio de 2013, Fitch disminuyd las clasificaciones internacionales de ElI Salvador,
manteniendo la Perspectiva Negativa. La disminucién de las clasificaciones refleja el bajo
desempefio macroecondmico de El Salvador, en comparaciébn a sus pares y a los
persistentemente altos déficits fiscales. El bajo crecimiento econdémico de El Salvador resalta
debilidades estructurales, incluyendo la baja competitividad del sector de bienes transables,
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bajos niveles de inversion, débiles indicadores de capital humano y alta criminalidad. En este
sentido, la agencia prevé que el PIB de El Salvador crecera, en promedio, 1.9% entre 2013 y
2015.

La banca salvadorefia, por su parte, seguird destacando por sus elevados niveles liquidez y
capital, derivado, en buena medida, del modesto crecimiento esperado del crédito (i.e. menor
a los dos digitos). El enfoque crediticio hacia consumo y la mejorada calidad de los préstamos
podrian sostener la evoluciéon positiva de las utilidades, puesto que los bancos puedan
gestionar su margen en un entorno de tasas de interés con cierta presion hacia el alza y
sobreponerse a las nuevas restricciones al cobro de algunas comisiones por servicios
bancarios.

La Hipotecaria

Durante el primer semestre del afio, La Hipotecaria realizd una titularizacion de su cartera
hipotecaria en los mercados internacionales. Esta disminucién de activos, aunado a la
competencia en la colocacién de los créditos y al aumento en el costo local de los fondos,
impacta los indicadores de rentabilidad. Estos muestran una tendencia decreciente e inferior al
promedio de la industria bancaria (grafico 1). Las utilidades operativas de junio 2013 muestran
una reduccion interanual de 10.19%.

El principal factor en la disminucién de utilidades es la reduccidn significativa de los ingresos
no financieros en el interanual (-6.9%), segun lo mencionado anteriormente. Esta disminucion
refleja el gasto en la constitucion del fideicomiso donde se registra la cartera titularizada. Fitch
no anticipa que el mismo sea recurrente en el corto plazo. No obstante, es muy probable que
la contribuciéon de los ingresos no financieros continte estrechandose. Esto debido a las
nuevas restricciones al cobro de comisiones por administracion y manejo de préstamos. Por
su parte, el margen de interés neto (MIN) permanece estable y no se anticipa que supere el
4% de activos productivos en el corto plazo.

Tabla 1. Desempeiio Financiero
La Hipotecaria, S.A. de C.V.  Sistema Bancario Nacional

Jun-13 Dic-12Dic-11 Dic- 10 Jun-13 Dic-12 Dic-11 Dic-10

Margen de Interés Neto 3.69 3.66 4.42 4.76 5.68 574 5.89 544
Ingresos No Financieros /

Ingresos Brutos 20.64 23.81 20.43 1447 19.48 17.90 17.23 18.34
Gastos No Financieros /

Ingresos Brutos 47.97 4459 3495 30.19 56.29 60.14 60.21 59.04
Gastos No Financieros /

Activos Promedio 2.12 2.05 185 1.6 3.75 3.98 4.06 3.73
Gasto en Provisiones /

Utilidad Op. Antes de Provisiones 12.61 12.43 13.06 19.47 40.14 44.26 55.47 77.19
ROAA 1.44 161 23 2.35 1.70 1.60 155 0.91
ROAE 12.44 13.62 18.9 19.4 1298 12.34 1214 7.31

* Cifras Consolidadas

Fuente: La Hipotecaria, S.A. de C.V. y Superintende ncia del Sistema Financiero de El Salvador

Los indicadores de eficiencia se mantendran en niveles adecuados. Fitch anticipa un deterioro
en la eficiencia operativa. Esto en la medida que los ingresos por intereses netos y comisiones
mantengan su lento crecimiento y si el volumen de gastos en publicidad y personal de ventas
(producto de la estrategia de expansion crediticia de la entidad) continle creciendo.

El gasto en provisiones es bajo y la aplicacion de las NIIF impide un aumento significativo en
el mismo, dado el valor de las garantias y el buen comportamiento de la cartera. En este
sentido, Fitch no prevé que este gasto sea superior al 15% de los ingresos operativos en el
horizonte previsible.

La Hipotecaria, S.A. de C.V.
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Perspectiva

Fitch anticipa que la rentabilidad de La Hipotecaria se favorezca del crecimiento controlado en
cartera, el cual estd programado al cierre de 2013. No obstante, dicha rentabilidad
permanecerda en niveles inferiores a su promedio histérico. Los ingresos por intereses
aumentaran, en linea con el volumen de cartera en balance, aunque no se anticipan mejoras
en el modesto MIN. Por otro lado, la eficiencia operativa continuara estrechandose, debido a la
mayor demanda de recursos administrativos asociada al crecimiento de colocaciones. En
opinion de Fitch, las mejoras sustanciales en rentabilidad estan sujetas a un aumento
significativo en la contribucion de ingresos por comisiones, los cuales permitan absorber los
gastos operativos, al tiempo que complementen los margenes de intermediacion estrechos.

Administracion de Riesgos

La Hipotecaria mantiene un bajo apetito de riesgo y cuente con mecanismos de control y
seguimiento adecuados. La principal exposicion es al riesgo de crédito de sus colocaciones
hipotecarias. La calidad de los créditos se favorece por el mecanismo de cobro efectivo, el
cual es mediante descuento directo de planilla y de la buena seleccion de deudores. La
aprobacién de cada uno de los créditos requiere la firma de, al menos, dos miembros del
Comité de Créditos, el cual incluye, ademas del oficial de crédito, al Gerente General, Gerente
de Pais, Gerente de Crédito y Vicepresidente de Activos y Cobros. La seleccion de clientes se
beneficia también de una plataforma tecnolégica estandarizada para todas las operaciones de
crédito de La Hipotecaria Holding. Por su parte, el riesgo de mercado es moderado y el control
sobre el mismo es bueno; esto al favorecerse del cercano seguimiento permitido por el
volumen actual de negocios.

Riesgo de Crédito

Luego de la titularizacion de créditos hipotecarios por US$45 millones, en abril de 2013, la
cartera en balance presentd una reduccion de 30.66% respecto a diciembre de 2012. No
obstante, la colocacion crediticia (incluyendo préstamos titularizados y cancelados) mantiene
su dinamismo, al mostrar un crecimiento anual de 9.38%. De esta forma, Fitch considera
factibles las proyecciones de mantener un ritmo de crecimiento en colocaciones cercano al
20% de La Hipotecaria.

La composicién de cartera permanece sin cambios. Un 91.19% se destina al financiamiento
hipotecario; mientras que el restante consiste en préstamos personales respaldados por una
segunda hipoteca. Los limites de financiamiento relativamente bajos (US$120 mil para
hipotecas residenciales y US$25 mil para créditos personales) se reflejan en una cartera
ampliamente diversificada. A junio 2013, los 20 mayores deudores representan un bajo 2.61%
de la cartera total (18.66% del capital). Ademas, la concentracion por empleador es adecuada,
puesto que los 20 mayores representan el 25.01% de la cartera total.

Reservas e Incobrables

La cartera de préstamos de La Hipotecaria mantiene una adecuada calidad, al beneficiarse del
descuento directo que respalda el 73.84% de los créditos. A junio 2013, la cartera con atrasos
mayores a 90 dias muestra una disminucién relevante en términos absolutos del 17.10%,
respecto a 2012. Sin embargo, la contraccién de cartera en balance, debido a la titularizacién,
resulta en un aumento en la proporcién de créditos en mora mayor a 90 dias (Jun/13: 3.06%,
Prom. 2008-2012: 2.29%). También destaca, en la calidad de cartera, el decreciente saldo de
adjudicaciones (-6.67% respecto a diciembre de 2012) y el bajo nivel de castigos (grafico 2).

La Hipotecaria, S.A. de C.V.
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Gréfico 2. Deterioro de Préstamos
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Fuente: La Hipotecaria, S.A. de C.V.
*Deterioro : A en Vencidos + A en Reestructurados + Adjudicaciones + Castigos, Indicador Negativo denota Mejora

La aplicacion de las NIIF resulta en un nivel bajo de reservas aplicadas contra resultados,
aunque La Hipotecaria, en el patrimonio, ha constituido reservas hasta por US$1.8 millones. Al
incluir estas Ultimas, la cobertura de reservas es adecuada, al representar el 2.75% de la
cartera total y el 90.01% de la cartera en mora.

Otros Activos Productivos

El riesgo de crédito en otros activos productivos permanece en niveles moderados, aunque su
participacion dentro del balance ha aumentado. En junio 2013, estos activos representaron
hasta un 11.95% del total. Los depositos en bancos (7.55% de los activos) estan colocados en
bancos locales y son, en su mayoria, de disponibilidad inmediata, con un plazo promedio
inferior a un mes. El portafolio de inversiones (4.41% de activos) consiste, principalmente, en
bonos hipotecarios del tramo superior (serie A) del Décimo Primer Fideicomiso. La calidad
crediticia de dicha inversion es adecuada y cuenta con clasificacién internacional de riesgo por
Fitch de ‘BB+', limitado por el Techo Pais de El Salvador. Fitch considera que dicha inversion
es factible, en caso de ser necesario. El portafolio se complementa por una inversion en una
compaiiia afiliada, equivalente al 0.23% de activos.

Riesgo de Mercado

El riesgo de mercado es controlado directamente por la Gerencia General con base en los
parametros definidos por la Junta Directiva. La principal exposicion es a tasa de interés, dado
su estrecho MIN. Aunque toda la cartera esta colocada a tasas variables, La Hipotecaria
enfrenta una fuerte competencia que limita su capacidad de ajustar sus tasas ante variaciones
en el costo de sus fondos. Estos Ultimos estan contratados, mayoritariamente (64.78%), a
tasas variables y referenciadas a tasas LIBOR.

Grafico 3. Instrumentos de Fondeo

Junio de 2013 vs. diciembre de 2012 RleSgo Operatlvo
La gestion de riesgo operativo se encuentra en desarrollo. Los controles de riesgos operativos
5% Jun/13 estdn bajo la responsabilidad de la administracion de cada &rea de negocio, quienes
30% presentan sus hallazgos a la Gerencia General. La Hipotecaria cuenta con un departamento
m Préstamos L . L
4% por Pagar de Auditoria Interna, la cual es responsable de desarrollar e implementar las actividades para
21% = Papel mitigar estos riesgos, asi como de la elaboracion planes de contingencia ante los mismos.
Dic/12
750 Bursatil
0 .
m Certificados Fondeo y Capltal
de
Inversién La Hipotecaria mantiene un acceso a fondos adecuado para apoyar la expansion de sus

65%

operaciones y financia su cartera de préstamos con titularizaciones de hipotecas, con
préstamos de entidades financieras y emisiones de deuda en el mercado local. Las lineas de
Fuente: La Hipotecaria, S.A. de C.V. crédito son el pasivo mas importante dentro del balance (63.08% de pasivos) y son provistas
por siete entidades, donde participan bancos de primera linea y entidades multilaterales. La
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adquisicion de la mayoria de estos créditos supone una pignoracién del 79.19% de la cartera
hipotecaria, mientras que solamente uno de estos préstamos cuenta con fianza solidaria de
Grupo ASSA.

La estructura pasiva incluye una emision de Papel Burséatil menores de un afio (PB) y un
programa de Certificados de Inversién a largo plazo (Cl), con vencimientos de 2014 y 2015. La
participacion de éstos es del 29.66% y 4.75% de los pasivos, respectivamente; el monto
autorizado por la SSF para ambos programas es de US$65 millones. Las emisiones vigentes
de PB cuentan con una fianza solidaria de Grupo ASSA; aunque La Hipotecaria se encuentra
en proceso de inscripcion de un programa de PBs con el crédito general de la entidad. Por su
parte, los Cl se emiten en tres tramos: uno con fianza solidaria de Grupo ASSA, otro con
garantia de cartera hipotecaria de al menos 125% de la emisién y otro sin garantia especifica.

En 2013, La Hipotecaria efectud una titularizacion de cartera hipotecaria por US$45 millones,
cuyos fondos se destinaron a la amortizacion de los préstamos por pagar (grafico 3). Dicha
titularizacion se emite fuera de balance por fideicomisos independientes, sin recurso de
sustitucion y sin recurso contra La Hipotecaria.

La gestion de activos y pasivos se favorece de la predictibilidad del vencimiento del fondeo, lo
Grafico 4. Patrimonio / Activos que permite una programacion precisa del pago de sus obligaciones. Por otro lado, La
Hipotecaria tiene un descalce significativo, debido a que su principal activo (cartera
hipotecaria) esta comprometido a largo plazo, mientras que sus principales fuentes de recurso
(préstamos por pagar y emisiones de deuda) estan contratados a corto, mediano y largo plazo.
Sin embargo, la titularizacién recurrente de su cartera hipotecaria permite reducir el plazo de la
misma hasta 25.86 meses y mitiga, parcialmente, dicho descalce.
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Capital

La capitalizacion de La Hipotecaria es buena y denota una capacidad adecuada de absorcion
de pérdidas. A junio 2013, el indicador de patrimonio sobre activos es de un razonable
11.21%, pese al pago de dividendos por US$3.7 millones. El patrimonio incluye reservas para
US$1.8 millones que serian utilizadas para respaldar pérdidas crediticias, aunque el escenario
base de Fitch no prevé pérdidas superiores a las reservas y garantias existentes. En este
sentido, la agencia anticipa que la posiciéon patrimonial seguird buena en el corto plazo, al
beneficiarse de un controlado crecimiento de activos y un adecuado ritmo de acumulacién de
utilidades.

Fuente: La Hipotecaria, S.A. de C.V.y SSF

Tabla 2. Principales Caracteristicas de Emisiones

Denominacion Tipo de Moneda Monto Plazo Garantia Series
Instrumento Autorizado
(Millones)
- 360 dias e Fianza Solidaria de 9,10,11,13,19,20,21,22,23,24,25,
PBLHIPO2 Papel Bursatil  US$ 35.0 por tramo Grupo ASSA 26,27,28,29,30, 31
- 360 dias . )
" . .
PBLHIPO3 Papel Bursatil uss$ 35.0 por tramo * Sin Garantia Especifica n.d.
o e Fianza Solidaria de Grupo ASSA 1,23
CILHIPO1 Certificacion de US$ 30.0 De2al0 . Cartera Hipotecaria

Inversion afos

Sin Garantia Especifica

Fuente: La Hipotecaria, S.A. de C.V., *En proceso de inscripcion ante la SSF
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tituciones Financieras

Clasificaciones en Escala de Fitch

Las clasificaciones de riesgo vigentes en escala de Fitch se detallan a continuacion:

--Clasificacion de emisor de largo plazo: ‘AA-(slv)’;

--Clasificacion de emisor de corto plazo: ‘F1+(slv)’;

--Clasificacion de corto plazo de PBLHIPO2 c/garantia de Grupo ASSA: ‘F1+(slv)’;
--Clasificacion de corto plazo de PBLHIPO3 s/garantia: ‘F1+(slv)’

--Clasificacion de largo plazo de CILHIPOL1 c/garantia de Grupo ASSA: ‘AA+(slv)’;
--Clasificacion de largo plazo de CILHIPOL1 c/garantia de cartera hipotecaria: ‘AA(sIv)’;
--Clasificacion de largo plazo de CILHIPOL1 s/garantia: ‘AA-(slv)

Perspectiva Estable.
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La Hipotecaria, S.A. de C.V.

Estado de Resultados

(miles de USD) 30 jun 2013 31 dic 2012 31dic 2011 31dic 2010 31dic 2009 31 dic 2008
6 Meses Cierre Fiscal Cierre Fiscal Cierre Fiscal Cierre Fiscal Cierre Fiscal

1. Ingresos por Intereses sobre Préstamos 3,638.5 7,381.7 6,666.3 6,393.5 6,400.6 5,790.5
2. Otros Ingresos por Intereses 120.6 4.3 3.1 16.0 21.7 58.2
3. Ingresos por Dividendos n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
4. Ingreso Bruto por Intereses y Dividendos 3,759.1 7,386.1 6,669.4 6,409.5 6,422.4 5,848.7
5. Gastos por Intereses sobre Dep6sitos de Clientes 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
6. Otros Gastos por Intereses 1,844.3 3,616.1 2,770.6 2,522.6 3,121.6 3,788.2
7. Total Gastos por Intereses 1,844.3 3,616.1 2,770.6 2,522.6 3,121.6 3,788.2
8. Ingreso Neto por Intereses 1,914.8 3,770.0 3,898.7 3,886.9 3,300.8 2,060.5
9. Ganancia (Pérdida) Neta en Venta de Titulos

Valores y Derivados n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
10. Ganancia (Pérdida) Neta en Otros Titulos Valores n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
11. Ganancia (Pérdida) Neta en Activos a Valor

Razonable a través del Estado de Resultados n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
12. Ingreso Neto por Seguros n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
13. Comisiones y Honorarios Netos 548.9 965.9 694.3 599.0 839.1 1,205.3
14. Otros Ingresos Operativos (50.8) 212.0 306.5 58.8 79.5 39.9
15. Total de Ingresos Operativos No Financieros 498.1 1,177.9 1,000.8 657.8 918.7 1,245.2
16. Gastos de Personal 385.0 783.0 592.7 405.6 472.2 628.0
17. Otros Gastos Operativos 772.4 1,423.1 1,119.9 966.5 730.9 1,140.1
18. Total Gastos Operativos 1,157.4 2,206.1 1,712.6 1,372.1 1,203.2 1,768.0
19. Utilidad/Pérdida Operativa Tomada como

Patrimonio 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
20. Utilidad Operativa antes de Provisiones 1,255.5 2,741.8 3,186.9 3,172.6 3,016.3 1,537.7
21. Cargo por Provisiones para Préstamos 158.4 340.7 416.3 617.8 373.7 158.9
22. Cargo por Provisiones para Titulos Valores y Otros

Préstamos n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
23. Utilidad Operativa 1,097.1 2,401.1 2,770.6 2,554.8 2,642.6 1,378.8
24. Utilidad/Pérdida No Operativa Tomada como

Patrimonio n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
25. Ingresos No Recurrentes n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
26. Gastos No Recurrentes n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
27. Cambio en Valor Razonable de la Deuda n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
28. Otros Ingresos y Gastos No Operativos n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
29. Utilidad Antes de Impuestos 1,097.1 2,401.1 2,770.6 2,554.8 2,642.6 1,378.8
30. Gastos de Impuestos 310.2 671.9 650.2 546.4 643.0 336.7
31. Ganancia/Pérdida por Operaciones

Descontinuadas n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
32. Utilidad Neta 786.9 1,729.2 2,120.4 2,008.4 1,999.5 1,042.1
33. Cambio en Valor de Inversiones Disponibles para la

Venta n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
34. Revaluacion de Activos Fijos 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
35. Diferencias en Conversion de Divisas 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
36. Ganancia/Pérdida en Otros Ingresos Ajustados

(OIA) (34.1) 0.0 0.0 0.0 295.6 (190.6)
37. Ingreso Ajustado por Fitch 752.8 1,729.2 2,120.4 2,008.4 2,295.1 851.5
38. Nota: Utilidad Atribuible a Intereses Minoritarios n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
39. Nota: Utilidad Neta Después de Asignacion a

Intereses Minoritarios 786.9 1,729.2 2,120.4 2,008.4 1,999.5 1,042.1
40. Nota: Dividendos Comunes Relacionados al

Periodo 0.0 0.0 0.0 4,600.0 1,500.0 0.0
41. Nota: Dividendos Preferentes Relacionados al

Periodo 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0

Fuente: La Hipotecaria, S.A. de C.V.
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La Hipotecaria, S.A. de C.V.

Balance General

(miles de USD) 30 jun 2013 31 dic 2012 31dic2011 31dic 2010 31dic2009 31 dic 2008
6 Meses  Cierre Fiscal Cierre Fiscal Cierre Fiscal Cierre Fiscal Cierre Fiscal

Activos

A. Préstamos
1. Préstamos Hipotecarios Residenciales 70,698.0 104,462.6 86,835.3 76,384.9 71,031.1 71,262.0
2. Otros Préstamos Hipotecarios n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
3. Otros Préstamos al Consumo/Personales 5,073.3 4,816.2 4,709.0 6,343.3 7,949.7 8,964.7
4. Préstamos Corporativos y Comerciales n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
5. Otros Préstamos n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
6. Menos: Reservas para Préstamos Vencidos 287.4 278.7 263.3 362.9 213.3 123.9
7. Préstamos Netos 75,484.0 109,000.1 91,281.0 82,365.3 78,767.4 80,102.9
8. Préstamos Brutos 75,771.3 109,278.8 91,544.3 82,728.3 78,980.8 80,226.7
9. Nota: Préstamos Vencidos incluidos arriba 2,319.1 2,797.4 2,313.2 2,371.1 2,132.7 645.9
10. Nota: Préstamos a Valor Razonable incluidos arriba 90,242.2 116,635.4 91,631.4 77,201.2 79,132.1 79,247.3

B. Otros Activos Productivos
1. Préstamos y Operaciones Interbancarias 7,141.7 3,230.6 2,606.4 3,005.0 2,261.5 2,742.9
2. Repos y Colaterales en Efectivo n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
3. Titulos Valores Negociables y su Valor Razonable a
través del Estado de Resultados n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
4. Derivados n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
5. Titulos Valores Disponibles para la Venta 3,954.7 0.0 0.0 0.0 223.4 236.3
6. Titulos Valores Mantenidos al Vencimiento n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
7. Inversiones en Empresas Relacionadas 219.3 29.4 114 114 114 11.4
8. Otros Titulos Valores n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
9. Total Titulos Valores 4,174.0 294 11.4 114 234.7 247.7
10. Nota: Titulos Valores del Gobierno incluidos arriba n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
11. Nota: Total Valores Pignorados n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
12. Inversiones en Propiedades n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
13. Activos de Seguros n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
14. Otros Activos Productivos n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
15. Total Activos Productivos 86,799.7 112,260.2 93,898.8 85,381.7 81,263.7 83,093.4

C. Activos No Productivos
1. Efectivo y Depdsitos en Bancos 5,783.6 1,859.0 2,123.8 1,407.0 1,282.1 1.2
2. Nota: Reservas Obligatorias incluidas arriba n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
3. Bienes Adjudicados 504.6 540.6 637.1 409.2 311.6 217.7
4. Activos Fijos 179.8 154.0 173.4 210.9 270.8 342.6
5. Plusvalia 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
6. Otros Intangibles 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
7. Activos por Impuesto Corriente 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
8. Activos por Impuesto Diferido 81.9 82.6 64.6 90.7 0.0 0.0
9. Operaciones Descontinuadas 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
10. Otros Activos 1,304.2 810.9 855.9 917.1 817.0 622.0
11. Total Activos 94,653.7 115,707.3 97,753.5 88,416.7 83,945.1 84,276.9

Fuente: La Hipotecaria, S.A. de C.V.
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La Hipotecaria, S.A. de C.V.

Balance General

(miles de USD) 30jun 2013 31dic2012 31dic2011 31dic2010 31 dic 2009 31 dic 2008
6 Meses Cierre Fiscal Cierre Fiscal Cierre Fiscal Cierre Fiscal Cierre Fiscal
Pasivos y Patrimonio
D. Pasivos que Devengan Intereses
1. Depésitos en Cuenta Corriente 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
2. Depésitos en Cuenta de Ahorro 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
3. Depositos a Plazo 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
4. Total Depésitos de Clientes 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
5. Depositos de Bancos 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
6. Repos y Colaterales en Efectivo 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
7. Otros Depositos y Obligaciones de Corto Plazo 36,836.0 44,562.0 53,985.8 37,815.9 46,680.3 58,351.5
8. Depositos Totales, Mercados de Dinero y Obligaciones
de Corto Plazo 36,836.0 44,562.0 53,985.8 37,815.9 46,680.3 58,351.5
9. Obligaciones Senior a méas de un Afio 45,089.4 55,354.7 30,179.8 38,203.1 25,377.3 10,000.0
10. Obligaciones Subordinadas 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
11. Otras Obligaciones 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
12. Total Fondeo a Largo Plazo 45,089.4 55,354.7 30,179.8 38,203.1 25,377.3 10,000.0
13. Derivados 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
14. Obligaciones Negociables 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
15. Total Fondeo 81,925.4 99,916.6 84,165.6 76,019.0 72,057.6 68,351.5
E. Pasivos que No Devengan Intereses
1. Porcion de la Deuda a Valor Razonable n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
2. Reservas por Deterioro de Créditos n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
3. Reservas para Pensiones y Otros n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
4. Pasivos por Impuesto Corriente n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
5. Pasivos por Impuesto Diferido n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
6. Otros Pasivos Diferidos n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
7. Operaciones Descontinuadas n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
8. Pasivos de Seguros n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
9. Otros Pasivos 2,115.2 2,230.4 1,756.9 1,787.1 1,785.2 8,118.2
10. Total Pasivos 84,040.6 102,147.0 85,922.5 77,806.0 73,842.8 76,469.7
F. Capital Hibrido
1. Acciones Preferentes y Capital Hibrido Contabilizado
como Deuda 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
2. Acciones Preferentes y Capital Hibrido Contabilizado
como Patrimonio 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
G. Patrimonio
1. Capital Comun 10,613.1 13,560.3 11,831.1 10,610.7 10,102.3 7,807.2
2. Interés Minoritario 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
3. Reservas por Revaluacion de Titulos Valores 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
4. Reservas por Revaluacion de Posicion en Moneda
Extranjera 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
5. Revaluacién de Activos Fijos y Otras Acumulaciones OIA 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
6. Total Patrimonio 10,613.1 13,560.3 11,831.1 10,610.7 10,102.3 7,807.2
7. Total Pasivos y Patrimonio 94,653.7 115,707.3 97,753.5 88,416.7 83,945.1 84,276.9
8. Nota: Capital Base segun Fitch 10,531.1 13,477.7 10,519.9 10,102.3 10,102.3 7,807.2

Fuente: La Hipotecaria, S.A. de C.V.
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La Hipotecaria, S.A. de C.V.

Resumen Analitico

30 jun 2013 31dic 2012 31 dic 2011 31 dic 2010 31 dic 2009 31 dic 2008
6 Meses Cierre Fiscal Cierre Fiscal Cierre Fiscal Cierre Fiscal Cierre Fiscal

A. Indicadores de Intereses

1. Ingresos por Intereses sobre Préstamos / Préstamos Brutos Prom. 7.29 7.41 7.65 7.91 8.04 7.74
2. Gastos por Int. sobre Depositos de Clientes / Depésitos de Clientes
Prom. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
3. Ingresos por Intereses / Activos Productivos Promedio 7.24 7.16 7.44 7.69 7.82 7.44
4. Gastos por Intereses / Pasivos que Devengan Intereses Prom. 3.94 3.90 3.46 3.41 4.45 5.52
5. Ingreso Neto por Intereses / Activos Productivos Promedio 3.69 3.66 4.35 4.66 4.02 2.62
6. Ing. Neto por Int. — Cargo por Prov. para Préstamos / Activos Prod.
Prom. 3.38 3.33 3.88 3.92 3.56 2.42
7. Ing. Neto por Int. — Dividendos de Acciones Preferentes / Act. Prod.
Prom. 3.69 3.66 4.35 4.66 4.02 2.62
B. Otros Indicadores de Rentabilidad Operativa
1. Ingresos No Financieros / Ingresos Brutos 20.64 23.81 20.43 14.47 21.77 37.67
2. Gastos No Financieros / Ingresos Brutos 47.97 44.59 34.95 30.19 28.51 53.48
3. Gastos No Financieros / Activos Promedio 2.12 2.05 1.84 1.59 1.43 2.22
4. Utilidad Operativa antes de Provisiones / Patrimonio Promedio 19.85 21.60 28.40 30.63 33.68 23.63
5. Utilidad Operativa antes de Provisiones / Activos Totales Prom., 2.30 2.55 3.42 3.68 3.59 1.93
6. Prov. para Préstamos y Titulos Valores / Util. Oper. antes de Prov. 12.61 12.43 13.06 19.47 12.39 10.33
7. Utilidad Operativa / Patrimonio Promedio 17.34 18.92 24.69 24.67 29.51 21.19
8. Utilidad Operativa / Activos Totales Promedio 2.01 2.24 2.98 2.96 3.14 1.73
9. Impuestos / Utilidad antes de Impuestos 28.28 27.98 23.47 21.39 24.33 24.42
10. Utilidad Operativa antes de Provisiones / Activos Ponderados por
Riesgo 5.06 4.50 3.40 3.72 3.72 1.91
11. Utilidad Operativa / Activos Ponderados por Riesgo 4.42 3.94 2.95 3.00 3.26 1.72
C. Otros Indicadores de Rentabilidad
1. Utilidad Neta / Patrimonio Promedio 12.44 13.62 18.90 19.39 22.33 16.02
2. Utilidad Neta / Activos Totales Promedio 1.44 1.61 2.28 2.33 2.38 1.31
3. Ingreso Ajustado por Fitch / Patrimonio Promedio 11.90 13.62 18.90 19.39 25.63 13.09
4. Ingreso Ajustado por Fitch / Activos Totales Promedio 1.38 1.61 2.28 2.33 2.73 1.07
5. Utilidad Neta / Act. Totales Prom. + Act. Titularizados
Administrados Prom. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
6. Utilidad Neta / Activos Ponderados por Riesgo 3.17 2.84 2.26 2.36 2.47 1.30
7. Ingreso Ajustado por Fitch / Activos Ponderados por Riesgo 3.03 2.84 2.26 2.36 2.83 1.06
D. Capitalizacion
1. Capital Base segun Fitch / Activos Ponderados por Riesgo n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
3. Patrimonio Comun Tangible / Activos Tangibles 11.14 11.65 12.04 11.91 12.03 9.26
4. Indicador de Capital Primario Regulatorio n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
5. Indicador de Capital Total Regulatorio n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
6. Indicador de Capital Primario Base Regulatorio n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
7. Patrimonio / Activos Totales 11.21 11.72 12.10 12.00 12.03 9.26
8. Dividendos Pagados y Declarados en Efectivo / Utilidad Neta 0.00 0.00 0.00 229.04 75.02 0.00
9. Dividendos Pagados y Declarados en Efectivo / Ingreso Ajustado
por Fitch 0.00 0.00 0.00 229.04 65.36 0.00
10. Dividendos en Efectivo y Recompra de Acciones / Utilidad Neta 00.0 0.00 0.00 229.04 75.02 0.00
11. Utilidad Neta — Dividendos en Efectivo / Patrimonio Total 14.95 12.75 17.92 (24.42) 4.94 13.35
E. Calidad de Activos
1. Crecimiento del Activo Total (18.20) 18.37 10.56 5.33 (0.39) 11.93
2. Crecimiento de los Préstamos Brutos (30.66) 19.37 10.66 4.74 (1.55) 15.72
3. Préstamos Vencidos / Préstamos Brutos 3.06 2.56 2.53 2.87 2.70 0.81
4. Reservas para Préstamos Vencidos / Préstamos Brutos 0.38 0.25 0.29 0.44 0.27 0.15
5. Reservas para Préstamos Vencidos / Préstamos Vencidos 12.39 9.96 11.38 15.31 10.00 19.18
6. Préstamos Vencidos — Reservas para Préstamos Vencidos /
Patrimonio 19.14 18.57 17.33 18.93 19.00 6.69
7. Cargo por Provision para Préstamos / Préstamos Brutos Promedio 0.32 0.34 0.48 0.76 0.47 0.21
8. Castigos Netos / Préstamos Brutos Promedio 0.30 0.33 0.59 0.58 0.36 0.12
9. Préstamos Vencidos + Act. Adjudicados / Préstamos Brutos + Act.
Adjud. 3.70 3.04 3.20 3.34 3.08 1.07
F. Fondeo
1. Préstamos / Depésitos de Clientes n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
2. Activos Interbancarios / Pasivos Interbancarios n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
3. Depositos de Clientes / Total Fondeo excluyendo Derivados 0.-0 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Fuente: La Hipotecaria, S.A. de C.V.
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Las calificaciones antes sefialadas fueron solicitad as por el emisor, 0 en su nombre, y porlo  tanto, Fitch ha recibido
los honorarios correspondientes por la prestacion d e sus servicios de calificacion.

La opinién del Consejo de Clasificacion de Riesgo, no constituira una sugerencia o recomendacion para invertir, ni un aval o
garantia de la emision; sino un factor complementario a las decisiones de inversion; pero los miembros del Consejo seran
responsables de una opinién en la que se haya comprobado deficiencia 0 mala intencién y estaran sujetos a las sanciones
legales pertinentes.

Categoria EAA: Corresponde a aquellas entidades que cuentan con una muy alta capacidad de pago de sus obligaciones en
los términos y plazos pactados, la cual no se veria afectada ante posibles cambios en la entidad, en la industria a que pertenece
y en la economia. Los factores de proteccion son fuertes, el riesgo es modesto.

Categoria AA: Corresponde a aquellos instrumentos en que sus emisores cuentan con una muy alta capacidad de pago del
capital e intereses en los términos y plazos pactados, la cual no se veria afectada ante posibles cambios en el emisor, en la
industria a que pertenece o en la economia.

Nivel 1(N-1): Corresponde a aquellos instrumentos cuyos emisores cuentan con la mas alta capacidad de pago del capital e
intereses en los términos y plazos pactados, la cual no se veria afectada ante posibles cambios en el emisor, en la industria a
que pertenece 0 en la economia.

Dentro de una escala de clasificacion se podran utilizar los signos “+"y “*, para diferenciar los instrumentos con mayor o menor
riesgo dentro de su categoria. El signo “+” indica un nivel menor de riesgo, mientras que el signo “-* indica un nivel mayor de
riesgo.
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