PROSPECTO INFORMATIVO
US$35,000,000.00
PAPELES BURSATILES
PBLHIPO4
Clasificacion de Riesgo de la Emisiéon

Fitch Ratings — El Salvador: “AA+(slv)”para Tramos de largo plazo, sin garantia. “AAA(slv)” para Tramos de largo plazo con fianzas solidarias de Banco
La Hipotecaria, S.A. y “N1+(slv)” para Tramos de corto plazo, con o sin garantia.

La Hipotecaria, S.A. de C.V. es una sociedad an6nima, de capital variable, constituida de conformidad con las leyes de la Repiblica de
El Salvador, mediante Escritura Piblica N°.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 Reptiblica de El Salvador, con Numero de Identificacién Tributaria (NIT) 0614-030602-104-
2 expedido por la Direccién General de Impuestos Internos del Ministerio de Hacienda de El Salvador (en adelante, el “Emisor” o la
“Sociedad”).

Oferta ptiblica de Papeles Bursatiles, en Tramos (en adelante, cada uno un “PB” y conjuntamente los "PBs") por un valor total que en
ningin momento excederd 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 de colocaciones sucesivas a diferentes plazos, en adelante el “Programa”. Ningin
tramo de Papel Bursatil podra tener fecha de vencimiento que exceda de TRES ANOS, contados a partir de su fecha de emisién.

Los PBs serdn ofrecidos en tantos tramos como lo estime conveniente el Emisor y en denominaciones de mil Délares (US $1,000.00),
moneda de curso legal de los Estados Unidos de América y de El Salvador, o multiplos enteros de dicha denominacién, dependiendo
de sus necesidades y la demanda del mercado. Los PBs de cada tramo tendran un plazo de vencimiento, tasa de interés, términos de
pago de intereses y Fecha de Emisién. Los PBs pagardn una tasa fija de interés que serd determinada por la Sociedad en el momento
de la emisién del tramo correspondiente. No obstante lo anterior, el Emisor se reservard la facultad de colocar los valores a descuento.
Dicha tasa, serd comunicada a la Bolsa de Valores y a la Superintendencia del Sistema Financiero con tres dias habiles antes de la
emision de cada Tramo de PBs. Dichos intereses serdn pagados trimestralmente a partir de la Fecha de Emision o al vencimiento del
respectivo PB. El Emisor, a su entera discrecién, podrd redimir anticipadamente uno o mds tramos de los PBs, de manera total o
parcial, luego de transcurrido ailo y medio desde la fecha de emisiéon de cada tramo, al 100% de su valor nominal, previo aviso a la
Bolsa de Valores y a la Superintendencia del Sistema Financiero, en el que se deberan indicar las condiciones de la redencion.

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

En el momento de ser emitidos, cada uno de los tramos de Papeles Bursatiles representados por anotaciones electrénicas en cuenta,
podran: 1) no tener garantia especial; 6 2) estar respaldados con Fianza Solidaria, constituida por Banco La Hipotecaria, S.A.,
sociedad panameifia, con domicilio en la Reptiblica de Panama, y la cual se rige bajo las leyes de la Reptiblica de Panama4, hasta por el
100% del tramo emitido, mds los intereses, gastos y costas de dicho tramo.

"LOS VALORES OBJETO DE ESTA OFERTA SE ENCUENTRAN ASENTADOS EN EL REGISTRO PUBLICO
BURSATIL DE LA SUPERINTENDENCIA DEL SISTEMA FINANCIERO. 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 O 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., casa de Corredores de Bolsa

La inscripcién de estos valores ha sido aprobada por la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V. mediante resolucién EM-02/2020
y han sido asentados en el Registro Ptiblico Bursitil de la Superintendencia del Sistema Financiero en el Asiento Registral Unico N°.EM-
0002-2020, autorizado por el Consejo Directivo en sesion N°.CD-42/2019. La Sociedad ha sido autorizada como emisor de valores por
la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V. mediante Junta Directiva, sesién JD-21/2007 del 11 de septiembre de 2007 y mediante
Consejo Directivo de la Superintendencia de Valores, hoy Superintendencia del Sistema Financiero, CD-48/07 del 17 de diciembre de
2007. La Junta Directiva de La Hipotecaria, S.A. de C.V., mediante resolucion aprobada en sesién de Junta Directiva, celebrada el dia
veinticuatro (24) de septiembre de dos mil diecinueve (2019), autorizo la emision y venta publica del programa de Papeles Bursitiles.

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

Actualizado a Diciembre 2019



EMISOR
LA HIPOTECARIA, S.A. de C.V.
Edificio La Centroamericana. Mezanine, Alameda Roosevelt, #3107
San Salvador, El Salvador, C.A.
Teléfono: (503) 2505-5000; Fax: (503) 2505-5002
http://www.lahipotecaria.com/elsalvador/
Correos electrénicos:
john@]lahipotecaria.com; rlopez@lahipotecaria.com;
gtejeira@lahipotecaria.com

AFIANZADORA (TRAMOS QUE APLIQUEN)
BANCO LA HIPOTECARIA, S.A.
Plaza Regency, Edificio Tesera 177
Piso 13. Via Espaiia
Apartado 0823-04422
Panamad, Republica de Panama
Teléfono: 300-8500, Fax: 300-8501
Pagina web: www.lahipotecaria.com
Correo electrénico: john @lahipotecaria.com

AGENTE DE PAGO
CENTRAL DE DEPOSITO DE VALORES, S.A. DE C.V. (CEDEVAL)
Urbanizacion Jardines de La Hacienda, Boulevard Merliot y Avenida Las Carretas,
Antiguo Cuscatldn, La Libertad, Reptblica de El Salvador
Teléfono: (503) 2212-6400 Fax: (503) 2278-7380
https://www.cedeval.com/
Correo electronico: cedeval@bves.com.sv

AGENTE ESTRUCTURADOR Y CASA DE CORREDORES DE BOLSA
VALORES BANAGRICOLA, S.A. DE C.V.
Boulevard Constitucién, N°.100,
Edificio Centro Financiero San José de la Montaiia
Nivel 3, San Salvador., Teléfono: (503) 2267-5695/86; Fax: (503) 2267-5696/93,
www.banagricola.com
Cesar Augusto Cérdova Velasquezcacordova@bancoagricola.com:
Ana Veroénica Carrillo de Avilés vcarillo@bancoagricola.com

ASESOR LEGAL DE LA EMISION
Licenciado EMILIO PIMENTEL VEGA
Plaza Regency, Edificio Tesera 177, piso 13
Via Espafia Panama, Repiblica de Panamé
Apartado 0823-04422
Teléfono: 300-8500 Fax: 300-8501
Correo: epimentel @lahipotecaria.com

AUDITORES
KPMG, S.A.
El Salvador, Calle Loma Linda No. 266. Colonia San Benito, San Salvador, El Salvador
Teléfono: (503) 2213-8400, Fax: (503) 2245-3070
Contactos: Samuel Rivera (samuelrivera@KPMG.com)
Adonais Flores (adonaisflores @ KPMG.com)

ENTES REGULADORES
BOLSA DE VALORES DE EL SALVADOR SUPERINTENDENCIA DEL SISTEMA FINANCIERO
Edificio Bolsa de Valores 7%. Avenida Norte N°.240
Boulevard Merliot Norte y Avenida Las Carretas Apartado Postal N°.2942
Urbanizacién Jardines de La Hacienda El Salvador, C.A.
Antiguo Cuscatldn, La Libertad Correo electrénico: contacto@ssf.gob.sv
Correo electrénico: info@bolsadevalores.com.sv Teléfono: (503) 2281-2444

Teléfono: (503) 2212-6400, Fax: (503) 2278-
4377
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Estimado Inversionista:

Es un placer presentarles el siguiente Prospecto Informativo sobre la emision de un Cuarto
Programa de Papeles Bursatiles (PBLHIPO4), en Tramos, por un valor que en ningin momento
excederd de Treinta y Cinco Millones de Ddlares, moneda de curso legal de los Estados Unidos de
América (US$35,000,000.00), representados por anotaciones electrénicas de valores en cuenta, a
colocar por la sociedad La Hipotecaria, S.A. 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 econdmico del pais al fortalecer el acceso financiero a un sector relevante de la

economia.

Los PBs pagaréan una tasa fija de interés que serd determinada por la Sociedad en el momento de la
emision del Tramo correspondiente. Dichos intereses serdn pagados trimestralmente a partir de la
Fecha de Emision o al vencimiento del respectivo PB. El plazo maximo de cada tramo seré de hasta
TRES ANOS, contados a partir de la emision correspondiente. El Emisor, a su entera discrecion,
podra redimir anticipadamente uno o més tramos de los PBs, de manera total o parcial, luego de
transcurrido afio y medio desde la fecha de colocacion de cada tramo, al 100% de su valor nominal.

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 histdrica y financiera de la sociedad La Hipotecaria, S.A.
de C.V., asi como las caracteristicas de nuestra Cuarta emision de Papeles Bursatiles (PBLHIPO4).

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 Licenciado César Cérdoba de Valores

Banagricola, S.A. de C.V. al (503)2267-5602/5695 o a su direccion
cacordova@bancoagricola.com.

Atentamente,
LW orie. W
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 Roosevelt #3107, Edificio La Centroamericanz, Local #101, San Salvador, El Salvador.
www.lahipotecaria.com

e-mail:

GRUPO

Qs5Q



I. RESUMEN DE TERMINOS DE LA EMISION

NATURALEZA DE LOS VALORES: Los valores a emitirse son titulos de deuda a cargo del Emisor
consistente en obligaciones representadas por Papeles Bursitiles negociables y representados por
anotaciones electrénicas de valores en cuenta a favor de cada uno de sus titulares y representan su
participacién individual en un crédito colectivo a cargo del emisor, estructurado con un programa
rotativo.

EMISOR DE LOS VALORES: La Hipotecaria, S.A. de C.V.
DENOMINA CION: PBLHIPO4.

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., 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 “Emisién”).

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

DESTINO DE LOS RECURSOS: Los fondos que se obtengan por la negociacion y venta de esta
Emisién serdn invertidos por la sociedad en la generacidon de nueva cartera hipotecaria residencial y para
capital de trabajo a mediano y largo plazo.

NEGOCIABILIDAD: En la Bolsa por intermediacién de las casas de corredores de bolsa, en las
sesiones de negociacion que se realicen en ella. La fecha de negociacién de cada tramo serd notificada a
la Bolsa de Valores y a la Superintendencia del Sistema Financiero, mediante carta de notificacién
debidamente legalizada ante notario; firmada conjuntamente por cualesquiera dos de las siguientes
personas: (i) cualquier director, o (ii) cualquier dignatario, o (iii) Giselle Maureen Pinel Rodriguez de
Tejeira, o (iv) Boris Ivan Oduber Burillo, o (v) Rail Alberto Zarak Altamiranda, o (vi) Carlos Reynaldo
Loépez Guevara, o (vii) Claudia Verénica Sigardn Martinez, o (viii) Nuria Gallegos Rivas de Pineda, o (ix)
quienes en el futuro la Junta Directiva designe, acompafiada de la documentacién respectiva que
compruebe la publicacion de la tasa base de interés utilizada.

MONEDA DE NEGOCIACION: En délares de los Estados Unidos de América, moneda de curso legal
de la Republica 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, (US$35,
000,000.00). La Sociedad podra realizar multiples colocaciones de diversos plazos siempre y cuando el
monto en circulacién en un momento dado no exceda de esta cantidad.

VALOR MINIMO Y MULTIPLOS DE CONTRATACION DE LAS ANOTACIONES
ELECTRONICAS DE VALORES EN CUENTA: Mil délares de los Estados Unidos de América
(US$1,000.00) y multiplos de mil délares de los Estados Unidos de América.

PLAZO DE LA EMISION: El plazo de la emisién de Papel Bursitil es de ONCE ANOS contados a
partir de la fecha del otorgamiento del Asiento Registral en el Registro Pablico Bursatil. Ningtn



tramo de la emisi6n podra tener fecha de vencimiento posterior al plazo de la emision. Cada Tramo de la
Emision de Papeles Bursitiles tendrd un plazo que no excederd de TRES ANOS.

TASA DE INTERES: La Sociedad, pagara intereses sobre el saldo de las anotaciones electronicas de
valores en cuenta de cada titular, durante todo el periodo de vigencia de la Emision, los que se
determinardn conforme al procedimiento siguiente:

a) Se calcularan con base al afio calendario (365);

b) Los PBs devengardn una tasa de interés fija que serd determinada por la Sociedad para cada tramo
antes de cada negociacién. La tasa de interés minima que podridn devengar los PBs de determinado
Tramo serd del 2%. No obstante lo anterior, la Sociedad se reservara la facultad de colocar los valores
a descuento.

INTERES MORATORIO: En caso de mora en el pago del capital, el emisor reconocerd a los titulares
de los valores ademads un interés moratorio del cinco por ciento (5%) anual sobre la cuota correspondiente
a capital.

ESTRUCTURACION DE LOS TRAMOS A NEGOCIAR: Las caracteristicas de los tramos a
negociar serdn determinadas de acuerdo a la normativa vigente emitida por la Bolsa de Valores de El
Salvador, S.A. de C.V. y con posterioridad al Asiento Registral en el Registro Publico Bursatil de la
Superintendencia del Sistema Financiero y previo a la negociacién de los mismos. En caso que el Emisor
decida negociar PBs sin garantia, deberd presentar a la Bolsa de Valores y a la Superintendencia del
Sistema Financiero, con tres dias hdbiles antes de cualquier negociacién de los PBs representados por
anotaciones electrénicas de valores en cuenta, la Sociedad deberd remitir a Bolsa de Valores y a la
Superintendencia del Sistema Financiero notificacion firmada conjuntamente por cualesquiera dos de las
siguientes personas: (i) cualquier director, o (ii) cualquier dignatario, o (iii) Giselle Maureen Pinel
Rodriguez de Tejeira, o (iv) Boris Ivan Oduber Burillo, o (v) Rail Alberto Zarak Altamiranda, o (vi)
Carlos Reynaldo Lépez Guevara, o (vii) Claudia Verénica Sigardn Martinez, o (viii) Nuria Gallegos
Rivas de Pineda, o (ix) quienes en el futuro la Junta Directiva designe, debidamente legalizado ante
notario, mediante la cual se autoriza la fecha de negociacién del correspondiente tramo y la fecha de
liquidacién, el monto a negociar, el valor minimo y multiplos de contratacién de las anotaciones
electrénicas de valores en cuenta, la fecha de vencimiento, la tasa de interés fija a utilizar o si se emitiran
a descuento. En caso que el emisor decida negociar Papeles Bursatiles garantizados con fianza solidaria,
constituida por el Banco La Hipotecaria, S.A., el emisor deberd notificarlo a la Bolsa de Valores y a la
Superintendencia del Sistema Financiero con ocho (8) dias hébiles de anticipacién a la fecha de
colocacién en la forma prescrita anteriormente y remitiendo ademds, la fianza que garantiza el tramo
debidamente apostillada.

FORMA Y LUGAR DE PAGO: El capital se pagard al vencimiento del plazo y los intereses en su caso
se pagardn trimestralmente, a través del procedimiento establecido por la CENTRAL DE DEPOSITO DE
VALORES, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE, que puede abreviarse CENTRAL DE
DEPOSITO DE VALORES, S.A. DE C.V., Sociedad Anénima, del domicilio de la ciudad de San
Salvador, en adelante denominada “CEDEVAL” (CEDEVAL), consistente en:

a) CEDEVAL entregard a la Sociedad con anterioridad a la fecha de cada pago de intereses y de Capital
al vencimiento, un “Reporte” en el cual detallard informacién de la emision a pagar;
b) La Sociedad verificard con anterioridad a la fecha de pago, el monto a pagar y entregara los fondos a
CEDEVAL de la siguiente forma:
- Un dia habil antes del dia de pago de los intereses o el capital, si los fondos son entregados a
CEDEVAL mediante cheque con fondos en firme; y
- FEl dia establecido para el pago de capital o intereses, a mds tardar a las nueve horas, si



los fondos 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 el pago a CEDEVAL;

d) Una vez se tiene la verificacion del pago por parte de la Sociedad, CEDEVAL procederd a cancelar a
cada Participante Directo (Casa de Corredores 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 realizard los pagos individuales a cada inversionista, titular de los
valores;

f) El dltimo pago de intereses de cada emision, se efectuard al vencimiento del plazo del PB;

g) Cuando los pagos venzan en dia no habil el pago se realizard el dia habil inmediato siguiente;

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

i) Los pagos que realizard la CEDEVAL, se hardn de sus oficinas principales, ubicadas en la
Urbanizaciéon Jardines de La Hacienda, Boulevard Merliot y Avenida Las Carretas, Antiguo
Cuscatlan, La Libertad; y

7)) Los pagos que realizaran las Casas de Corredores de Bolsa, se hardn en sus oficinas.

GARANTIA DE LA EMISION: En el momento de ser emitidos, cada uno de los tramos de Papeles
Bursétiles representados por anotaciones electronicas en cuenta, podran: 1) no tener garantia especial; 6
2) estar respaldados con Fianza Solidaria, constituida por Banco La Hipotecaria, S.A., sociedad
panamefia, con domicilio en la Republica de Panamad, y la cual se rige bajo las leyes de la Republica de
Panama, hasta por el 100% del tramo emitido, mds los intereses, gastos y costas de dicho tramo. Estas
opciones estardn a cargo del Emisor y se definird al momento de realizar las colocaciones en Bolsa.

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

MODIFICACIONES: Cualesquiera dos de las siguientes personas, actuando conjuntamente: (i)
cualquier director, o (ii) cualquier dignatario, o (iii) Giselle Maureen Pinel Rodriguez de Tejeira, o (iv)
Boris Ivan Oduber Burillo, o (v) Radl Alberto Zarak Altamiranda, o (vi) Carlos Reynaldo Lépez Guevara,
o (vii) Claudia Verdnica Sigardn Martinez, o (viii) Nuria Gallegos Rivas de Pineda, o (ix) quienes en el
futuro la Junta Directiva designe, podran modificar las caracteristicas de la presente emision, en cualquier
momento, y de acuerdo a las regulaciones emitidas por la Bolsa de Valores, y previa aprobacién de la
Superintendencia del Sistema Financiero.

CUSTODIA Y DEPOSITO: La Emisién de PBs representada por anotaciones electrénicas de valores en
cuenta, estard depositada en los registros electrénicos que lleva la CENTRAL DE DEPOSITO DE
VALORES, S.A. DE C.V. (CEDEVAL) para lo cual serd necesario presentar la escritura ptblica de
emisién correspondiente a favor de la depositaria y la certificacién 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 Electrénicas de Valores en Cuenta.

REDENCION ANTICIPADA: El Emisor, a su entera discrecion, podrd redimir anticipadamente uno o
mads tramos de los PBs, de manera total o parcial, luego de transcurridos afio y medio desde la fecha de
colocacién de cada tramo, al 100% de su valor nominal, previo aviso a la Bolsa de Valores y a la
Superintendencia del Sistema Financiero, en el que se deberadn indicar las condiciones de la redencidn.

PRELACION DE PAGOS: Esta emisién no tiene prelacién de pagos. Los tenedores registrados tendrén
igual tratamiento de pago "pari passu” con el resto de los acreedores del Emisor, segtn lo dispuesto en
la legislacion salvadoreiia.



CLASIFICACION DE RIESGO: La presente emision contard con la opinién de la clasificadora de
riesgo Fitch Ratings — EI Salvador, Clasificadora de Riego debidamente autorizada por Ia
Superintendencia del Sistema Financiero y la Sociedad se obliga a mantener la emisién clasificada
durante toda su vigencia.

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

TRATAMIENTO FISCAL: Esta Seccién es un resumen de disposiciones fiscales vigentes en El
Salvador y se incluye en este Prospecto con cardcter meramente informativo. Esta Seccién no constituye
una garantia por parte de la Sociedad sobre el tratamiento fiscal que las autoridades reguladoras dardn a la
inversion 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) Articulo 14-A de la Ley de Impuesto sobre la Renta: “Las utilidades, dividendos, premios,
intereses, réditos, ganancias netas de capital o cualquier otro beneficio obtenido por una persona
natural domiciliada, en inversiones de titulos valores y demds instrumentos financieros, estara
gravada con el impuesto establecido en esta Ley a una tasa del diez por ciento, la cual se
liquidard separadamente de las otras rentas; si a las referidas rentas se les efectuaron las
retenciones respectivas, no deberdn declararse, constituyendo la retencién efectuada pago
definitivo del 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 46, literal g de la Ley
del IVA, estan exentos de dicho impuesto, la emisién 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.

¢) Retencién - Cédigo Tributario (“CT”): De conformidad con Articulo 159 del CT todos los
Emisores de Titulos Valores, incluso cuando éstos sean desmaterializados, al momento que
paguen o acrediten intereses, rendimientos o utilidades producidos por dichos titulos, deberdn
retener por concepto de anticipo de impuesto sobre la renta el diez por ciento (10%) de dichas
sumas. Los Procedimientos para la efectividad de esta disposicidn respetaran el secreto bancario
dentro del marco de la ley de bancos y la ley de banco cooperativos y sociedades cooperativas.

No se aplicard la retencién establecida en el inciso anterior, cuando el sujeto sea una persona
juridica inscrita como casa de corredores de bosa, fideicomiso de certificados fiduciarios de
participacién, fondo de titularizacién o inversion representado o administrado por medio de
sociedad calificada por el organismo competente, y que se dedique a invertir recursos de
terceros a su nombre. Tampoco se aplicard dicha retencién cuando la casa de corredores de
bolsa, sociedad gestora o administradora de fondos de titularizacién o inversién realicen
gestiones de cobro de intereses, rendimientos o utilidades a favor de terceros, inversionistas o de
los fondos de titularizacién no inversion.

LEY APLICABLE: Los términos y condiciones de los PBs estdn sujetos a las leyes de la Republica de
El Salvador.

PROCEDIMIENTO A SEGUIR EN CASO DE MORA O ACCION JUDICIAL: Si en relacién con
un PB, uno o méis eventos de incumplimiento ocurriesen, continuasen y no fuesen subsanados, el
Tenedor Registrado de dicho PB podrda, mediante notificacion por escrito al Agente de Pago, con



copia a la Sociedad Emisora y presentacion del respectivo PB al Agente de Pagos, declarar dicho PB de
plazo vencido y exigir el pago inmediato del Capital y los Intereses Acumulados del PB, segtin se describe
dicho procedimiento en la Seccién IV(b)(b.3) y (b.4) de este Prospecto Informativo.

NOTIFICACIONES: Toda Notificacion o comunicacién a la Sociedad debera ser dada por escrito,
firmada y entregada personalmente por el Tenedor Registrado del PB, como se detalla a continuacién:

A LA SOCIEDAD EMISORA
LA HIPOTECARIA, S.A. de C.V.
Edificio La Centroamericana
Mezanine, Alameda Roosevelt, #3107
San Salvador, El Salvador, C.A.
Teléfono: (503) 2505-5000
Fax: (503) 2505-5002
Correos electronicos:
john @lahipotecaria.com
rlopez@]lahipotecaria.com
epimentel @lahipotecari.com

Toda notificacién o comunicacién a la Sociedad se considerard debida y efectivamente dada en la fecha
en que sea satisfactoriamente entregada a la Sociedad de conformidad con lo establecido en esta Seccién.
La Sociedad podra variar su direcciéon mediante notificacién a la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de
C.V.y la Superintendencia del Sistema Financiero de El Salvador.

Toda notificacién o comunicacién de la Sociedad al Tenedor Registrado de un PB deberd ser hecha, a
opcién de la Sociedad, mediante envio por correo, porte pagado, a la tdltima direccién 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 Hdbiles distintos y consecutivos. La notificacién o
comunicacién se considerard 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 segundo caso
en la fecha de la segunda publicacién del aviso.

II. INFORMACION DE LA COMPANIA
a. Historia y desarrollo de la solicitante

La Hipotecaria, S.A. de C.V. es una sociedad anénima de capital variable, constituida de conformidad con
las leyes de la Republica de El Salvador, mediante Escritura Piblica N°.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
Republica de El Salvador, con Nimero de Identificacion Tributaria (NIT) 0614-030602-104-2 expedido
por la Direccién General de Impuestos Internos del Ministerio de Hacienda de El Salvador.

La Hipotecaria, S.A. de C.V. es una sociedad controlada directamente por Banco La Hipotecaria, S.A.
Banco La Hipotecaria, S.A. estd organizada y existente de conformidad con las leyes de la Republica de
Panama y originalmente constituida bajo la razén social de Wall Street Compaiifa Hipotecaria, S.A.,
mediante Escritura Piblica N°.7950 de 7 de noviembre de 1996 otorgada ante la Notaria Primera del
Circuito de Panam4, inscrita en el Registro Publico, a Ficha 323244, Rollo 52052, Imagen 0044 desde el
20 de noviembre de 1996. En el ailo 2000 se reformo el pacto social, de manera integral, y su nombre se
cambid por Banco La Hipotecaria, S.A., tal y como consta en la Escritura Piblica N°.4664 de 12 de julio
de 2000 otorgada ante la Notaria Primera del Circuito de Panam4, inscrita en el Registro Publico, a 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 Resolucién N°.127-10 fechada 4 de junio de 2010 y en la que se autoriza a la empresa para operar
como banco. De igual forma, cuenta con licencia para actuar como fiduciario otorgada mediante la
Resolucién FID N°.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. es La Hipotecaria (Holding) Inc., una
sociedad constituida de conformidad con las leyes de las Islas Virgenes Britdnicas. Actualmente, el
accionista principal de La Hipotecaria (Holding) Inc. es Grupo ASSA, S.A. (con el 69.01% 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 patrimonio, al 31 de Marzo de 2019, fue de US $1,075 millones.

Banco La Hipotecaria S.A. y La Hipotecaria, S.A. de C.V. son las primeras instituciones en Panamd y El
Salvador respectivamente, especializadas en la generacién, administracion y titularizacién de préstamos
hipotecarios. Desde el inicio de sus operaciones en mayo de 1997, Banco La Hipotecaria, S.A. ha llegado
a ser uno de los participantes mds activos en el mercado de hipotecas bajo el Régimen de Intereses
Preferenciales en la Republica de Panama. De igual forma, y desde el 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 residenciales a largo plazo en ddlares americanos (moneda de curso legal en
Panama y EI Salvador) a clientes calificados con ingresos medios y medios bajos en El Salvador. Los
mismos cumplen con estdndares aceptados internacionalmente para la generacién y administracion de
créditos hipotecarios y las viviendas financiadas cubren una variada gama de proyectos tanto en Panama
como en El Salvador. Entre los 197 colaboradores de Banco La Hipotecaria, S.A. y los 76 colaboradores
de La Hipotecaria, S.A. de C.V. al 30 de junio de 2019, cuenta con personal de experiencia en la
administracion de créditos hipotecarios, en la opinidn de la Sociedad un avanzado sistema de informadtica,
y politicas de tramitacién de cobros detalladas y rigurosas. Ademads su personal cuenta con experiencia en
los ramos de generacion, andlisis de crédito, y tramitaciéon de créditos hipotecarios. El sistema de
informatica estd disefiado con especificaciones internacionalmente aceptadas para administrar carteras
hipotecarias y efectuar titularizaciones de carteras hipotecarias en los Estados Unidos y otros paises
desarrollados.

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. Su teléfono es
el (503) 2505-5000.

Para mayor informacién la direccion de padgina web de Banco La Hipotecaria, S.A. y La Hipotecaria, S.A.
de C.V. es: www.lahipotecaria.com. Banco La Hipotecaria, S.A. es un banco con licencia general
otorgada por la Superintendencia de Bancos de Panamad y registrada en la Comisién Nacional de Valores
(hoy Superintendencia del Mercado de Valores), y por tal motivo el ptiblico en general puede consultar
sus estados financieros.

A la fecha de este prospecto, La Hipotecaria, S.A. de C.V. contaba con lineas de crédito bancarias con
Banco General, S.A., la Corporacién Financiera Internacional (IFC) del Banco Mundial, Towerbank
Internacional, Inc. (Panamd), Corporacién Interamericana de Inversiones (IIC), DEG - Deutsche
Investitions - and Entwicklungsgesellschaft (Banco de Desarrollo Alemdn), FMO - Nederlandse
Financierings-Maatschappij voor Ontwikkelingslanden N.V. (Corporacién Financiera Holandesa para el
Desarrollo), y Banco Interamericano de Desarrollo (BID), donde en su totalidad existe una capacidad de
financiamiento de $110 millones.

b. Capital accionario

Al 30 de junio de 2019, el capital en acciones emitido y capital social de la Sociedad ascienden a Cinco



Millones Setecientos Noventa y Nueve Mil Délares (US$5,799,000.00), moneda de curso legal de los
Estados Unidos de América, desglosados en 1,000 acciones comunes corresponden a la parte fija o
minima del capital social.

c. Descripcion del negocio

1. Giro normal del negocio: La actividad principal de La Hipotecaria, S.A. de C.V. es la generacién de
hipotecas residenciales, su posterior venta (o titularizacién) y la administracién de las mismas durante su
vida. Al 30 de junio de 2019, la Sociedad administraba 6,522 préstamos con un saldo insoluto de capital
de $209.025 millones, por lo cual sus ingresos estaban ampliamente diversificados y ningin cliente
representaba mas del 10% de los ingresos de la Sociedad. Al 30 de junio de 2019, la Sociedad no
mantenia ningtin cliente que individualmente representaba mas del 10% de los ingresos de la Sociedad.
Las actividades de la Sociedad se pueden dividir en tres dreas principales de ingresos:

a. Ingresos por Hipotecas mantenidas como Activos: Al 30 de junio de 2019, este rubro de ingresos
fue el mds importante para la Sociedad. Los ingresos de éste rubro provienen en su mayoria de la
diferencia (spread) entre los ingresos generados por los intereses de los préstamos hipotecarios
registrados en el balance de situacién de la Sociedad y el costo de financiamiento de la Sociedad.
Los préstamos hipotecarios que la Sociedad mantiene en su balance de situacién pudiesen
clasificarse como “activos transitorios” ya que el negocio de la Sociedad es el de aumentar el saldo
de la cartera de préstamos hipotecarios que administra a terceros por medio de venta, o
titularizacion 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.

c. Ingresos por Administracion de Hipotecas: Los ingresos de este rubro provienen de las comisiones
generadas por la gestién de administracion y cobranzas de préstamos hipotecarios que pertenecen a
terceros, quienes contrataron al Emisor bajo contratos de administracién para llevar a cabo dicha
funcién. Los ingresos provienen de una comision que se genera con base en el saldo insoluto de la
cartera de préstamos hipotecarios bajo administracién. Los ingresos de este rubro son recurrentes
en su naturaleza, dado que los contratos de administracién de préstamos hipotecarios son a largo
plazo y la cancelacién 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 terrenos que no pertenecen al morador o viviendas
ocupadas contra la voluntad de los duefios de los terrenos y cuyos moradores no cuentan con un
titulo 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 cuyo precio de venta es de hasta $80,000; y

d. Vivienda de la Clase Media-Alta / Alta: viviendas construidas y financiadas por la empresa



privada y cuyo precio de venta estd por encima de los $80,001.
La Sociedad, en su gran mayoria, financia la adquisicion de viviendas que pertenecen a la categoria “c”
arriba sefialada, o sea, Viviendas de la Clase Media / Media-Baja (en adelante el “Mercado”) y estdn
ubicadas en las principales ciudades de los Departamentos de Cuscatldn, La Libertad, La Unién, San
Salvador, Santa Ana, San Miguel, Sonsonate y Usulutan .

La construccién 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 distribucion: La estructura operacional de la Sociedad es parecida a una linea de
produccién que comienza con el departamento de ventas. Los Asesores de Hipotecas (vendedores de
préstamos hipotecarios) son colaboradores permanentes de la Sociedad y generan un salario fijo. Cada
Asesor de Hipotecas estd asignado a varios promotores / constructores de bienes raices 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 que 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 teléfono celular, computadora portitil y visita clientes en su trabajo o
en las casas modelos de los proyectos con el fin de compilar la documentacién necesaria para comenzar a
tramitar una hipoteca. Una vez captado el cliente, el Asesor de Hipotecas entrega la solicitud y
documentacion correspondiente al departamento de crédito donde los oficiales de crédito empiezan su
proceso de investigacion, bajo la supervision 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, entre otros. Las politicas de crédito de La Hipotecaria, S.A. de C.V. estdn desglosadas
claramente en un documento de mds de 30 péaginas (Politicas de Crédito) disefiado para eliminar
subjetividad en el proceso de andlisis.

4. Licencias: La Sociedad es una sociedad anénima de capital variable, constituida de conformidad con
las leyes de la Republica de El Salvador, mediante Escritura Piblica N°.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
Republica de El Salvador, con Nimero de Identificacién Tributaria (NIT) 0614-030602-104-2 expedido
por la Direccién General de Impuestos Internos del Ministerio de Hacienda de El Salvador, el 23 de
agosto de 2002. En base a que es una institucion 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, S.A. de C.V. no tiene litigios legales relevantes pendientes ni dentro
del giro normal de sus actividades ni fuera de él que puedan incidir materialmente en sus operaciones.

d. Estructura organizativa

Actualmente, el duefio del 100% de las acciones de la Sociedad es Banco La Hipotecaria, S.A., quien a
su vez, su accionista principal es La Hipotecaria (Holding) Inc.; una sociedad constituida en las Islas
Virgenes Britdnicas. El accionista principal de La Hipotecaria (Holding) Inc. es Grupo ASSA, S.A.,
duefio de ASSA Compaiifa de Seguros, una de las mas importantes aseguradoras en la Reptiblica 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. con un 16.98% y Fundacién 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 $1,075 millones al 31 de marzo de 2019.



GRUPO ASSA, S.A.

Assa Tenedora, S.A. - 100%

Desarrollo El Dorado, S.A. - 100%

Grupo BDF, S.A. - 59.64%

La Hipotecaria (Holding), Inc. - 69.01%

Online Systems, S.A.
Esta empresa es subsidiaria de la Hipotecaria (Holding), Inc.

Mortgage Credit Reinsurance Limited
Esta empresa es subsidiaria de la Hipotecaria (Holding), Inc.

Securitization and Investment Advisors, Inc.
Esta empresa es subsidiaria de la Hipotecaria (Holding), Inc.

Banco La Hipotecaria, S.A.
Esta empresa es subsidiaria de la Hipotecaria (Holding), Inc.

La Hipotecaria, S.A. de C.V.
Esta empresa es subsidiaria de Banco La Hipotecaria, S.A.

La Hipotecaria Compaiifa de Financiamiento, S.A.
Esta empresa es subsidiaria de Banco La Hipotecaria, S.A.

Denominacién de las sociedades del Grupo de La Hipotecaria (Holding), Inc.

Banco La Hipotecaria, S.A., tenedora del 100% de las acciones de La Hipotecaria, S.A. de C.V., fue
constituida el 7 de noviembre de 1996, bajo la ley de sociedades de la Reptblica de Panama.

Las compaiifas sobre las cuales Banco La Hipotecaria, S.A. posee propiedad accionaria, son las
siguientes:

A. La Hipotecaria S. A. de C. V.: constituida el 3 de junio de 2003 bajo las leyes de la Republica de El
Salvador. Su actividad principal es otorgar préstamos hipotecarios residenciales y administrar y

titularizar créditos hipotecarios residenciales en la Republica de El Salvador.

B. La Hipotecaria Compaiiia de Financiamiento  S.A.: constituida mediante Escritura Publica



N°.3697 del cuatro 4 de junio de dos mil trece (2013) otorgada en la Notaria 9 de Bogotd D.C., con
matricula mercantil N°.02331897 de la Cdmara de Comercio de Bogotd. Su actividad principal es
otorgar préstamos hipotecarios residenciales y administrar y titularizar créditos hipotecarios
residenciales en la Reptblica de Colombia.

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

A. Banco La Hipotecaria, S. A.: constituida el 7 de noviembre de 1996 bajo la ley de sociedades de la
Republica de Panama. Posteriormente, mediante Escritura Ptblica N°.4664 de 12 de julio de 2000 se
realizo la reforma a su Pacto Social donde se cambia el nombre a La Hipotecaria, S.A. En el mes de
mayo de 2010 segin resolucién S.B.P. N°.120-2010 de 26 de mayo 2010 la Superintendencia de
Bancos otorgé Permiso Temporal a La Hipotecaria, S. A. para protocolizar e inscribir en el Registro
Publico los documentos relativos a la modificacién de su Pacto Social, incluyendo el cambio de su
razon social por la de Banco La Hipotecaria, S. A. y en el mes de junio segin resolucién S. B. P. N°.
127-2010 de 4 de junio de 2010 otorga Licencia Bancaria General para iniciar operaciones
oficialmente como Banco el 7 de junio de 2010. Su actividad principal es otorgar préstamos
hipotecarios residenciales y administrar y titularizar créditos hipotecarios residenciales. Mediante
Resolucién FID N°.3-97 del 6 de agosto de 1997, la Superintendencia de Bancos le otorgé a La
Hipotecaria, S. A. una licencia fiduciaria que le permite realizar negocios de fideicomiso en o desde la
Republica de Panamd. 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 comun a La Hipotecaria
(Holding), Inc. como empresa controladora. Ninguna de las empresas Afiliadas mantienen acciones de
otras empresas Afiliadas.

B. Online Systems, S. A.: constituida el 30 de mayo de 2000 bajo las leyes de la Republica de Panama,
estd dedicada al desarrollo y mantenimiento de programas de computadoras. 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 comiin a La Hipotecaria (Holding), Inc. como empresa controladora.
Ninguna de las empresas Afiliadas mantienen acciones de otras empresas Afiliadas.

C. Mortgage Credit Reinsurance Limited: constituida el 5 de junio de 2002 bajo la ley de sociedades de
las Islas Turks & Caicos, inicié operaciones del giro de su actividad principal, reaseguros, a partir de
la misma fecha. 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 comtn a La Hipotecaria
(Holding), Inc. como empresa controladora. Ninguna de las empresas Afiliadas mantienen acciones de
otras empresas Afiliadas.

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

Los accionistas de La Hipotecaria (Holding), Inc. son el Grupo ASSA, S. A. en un 69.01%, la
Internacional Finance Corporation (IFC) 13.50%, Inversiones Americasa, S. A. con un 16.98% vy

Fundacién BIOMAT con un 0.51%.

La oficina principal de La Hipotecaria (Holding), Inc. estd ubicada en Via Espafia, Plaza Regency,
Edificio Tesera 177, piso N°.13, ciudad de Panama.

Denominacion de las sociedades vinculadas y vinculantes de La Hipotecaria S. A. de C.V.



1.

La Hipotecaria S. A. de C.V. es afiliada de las siguientes empresas:

A. Banco La Hipotecaria, S. A.: constituida el 7 de noviembre de 1996 bajo la ley de sociedades de la

c.

Republica de Panama. Posteriormente, mediante Escritura Ptblica N°.4664 de 12 de julio de 2000 se
realiz6 la reforma a su Pacto Social donde se cambia el nombre a La Hipotecaria, S. A. En el mes de
mayo de 2010 segiin resoluciéon S.B.P. N°.120-2010 de 26 de mayo 2010 la Superintendencia de
Bancos otorgé Permiso Temporal a La Hipotecaria, S. A. para protocolizar e inscribir en el Registro
Pudblico los documentos relativos a la modificacién de su Pacto Social, incluyendo el cambio de su
razén social por la de Banco La Hipotecaria, S. A. y en el mes de junio segun resolucién S. B. P.
N°.127-2010 de 4 de junio de 2010 otorga Licencia Bancaria General para iniciar operaciones
oficialmente como Banco el 7 de junio de 2010. Su actividad principal es otorgar préstamos
hipotecarios residenciales y administrar y titularizar créditos hipotecarios residenciales. Mediante
Resolucién FID N°.3-97 del 6 de agosto de 1997 y Resolucion SBP-FID-A-0026-2017 del 22 de
diciembre de 2017, la Superintendencia de Bancos le otorgé a La Hipotecaria, S.A. una licencia
fiduciaria y un Certificado de Acreditacion que le permite realizar negocios de fideicomiso en o desde
la Republica de Panam4. 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 comun a La Hipotecaria
(Holding), Inc. como empresa controladora.

. Online Systems, S. A.: constituida el 30 de mayo de 2000 bajo las leyes de la Republica de Panama,

estd dedicada al desarrollo y mantenimiento de programas de computadoras.

. Mortgage Credit Reinsurance Limited: constituida el 5 de junio de 2002 bajo la ley de sociedades de

las Islas Turks & Caicos, inici 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

Islas Virgenes Britdnicas. Su actividad principal es el servicio de asesoria financiera internacional.

. La Hipotecaria de Colombia, S.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 Repiblica de Colombia.

La Hipotecaria S. A. de C.V. es Subsidiaria de la siguiente empresa:

. Banco La Hipotecaria, S.A.: constituida el 7 de noviembre de 1996 bajo la ley de sociedades de la

Republica de Panamd. Posteriormente, mediante Escritura Piblica N°.4664 de 12 de julio de 2000 se
realiz6 la reforma a su Pacto Social donde se cambia el nombre a La Hipotecaria, S. A.

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 851.86 m” Dichos locales cuentan con sus contratos de alquiler prorrogables por
periodos iguales, y los mismos incorporan provisiones para la extensién del plazo de alquiler. Los
principales activos fijos de la Sociedad consisten en equipo de oficina, computadoras, y mejoras a la
propiedad alquilada, entre otros.



f. Gobierno corporativo

La Sociedad ha adoptado de forma parcial los principios y procedimientos de gobierno 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 organizacién desarrollarse bajo una gestiéon de negocios eficiente dentro de
estrictos controles administrativos y de negocios orientados hacia la creacién de valor.

Entre algunos de los principios y procedimientos de gobierno corporativo adoptados por la Sociedad de
acuerdo a las normas establecidas por las entidades reguladoras, estdn las siguientes:

El gobierno de la Sociedad esta a cargo de las Juntas Generales y de una Junta Directiva compuesta por
Cuatro (4) miembros e igual nimero de suplentes, quienes son nombrados para un periodo de 5 afios a
partir del 2 de marzo de 2016. Supervision de las actividades de la organizacion por la Junta Directiva:

La Junta Directiva de La Hipotecaria, S.A. de C.V. tiene la asignacién directa y expresa de supervision de
todas las actividades de La Hipotecaria, S.A. de C.V. Se retine cada dos meses en las oficinas de La
Hipotecaria, S.A. (Panamd), Salén de Conferencias, Piso 13, Edificio Tesera 177, Plaza Regency, Via
Espafia, Panama4, con el fin de:

1. Decidir la orientacion estratégica de La Hipotecaria, S.A. de C.V.
Establecer politicas de informacién y comunicacion de la Sociedad con sus accionistas, proveedores,
clientes, autoridades.

3. Definir y hace cumplir un sistema de informacién interno, externo eficaz, seguro oportuno y
transparente.

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

5. Establecer politicas y procedimientos para la seleccion, retribucion y destitucién de los ejecutivos
claves.

6. Definir los sistemas de evaluacion de los altos ejecutivos.

7. Administrar y controlar los niveles de riesgo.

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

9. Asegurar la proteccidn de los activos, prevencion y deteccion y fraudes y otras irregularidades.

10. Promover medidas para la mejor y mayor representaciéon de todos los grupos de accionistas,
incluyendo los minoritarios.

11. Establecer los mecanismos de control interno necesarios para el buen manejo de La Hipotecaria, S.A.
de C.V.

12. Aprobar el reglamento interno de los comités de apoyo y supervisar el estricto cumplimiento del
mismo.

Existencia de criterios de independencia aplicables a la designacion de Directores frente al control
accionario:

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

Existencia de criterios de independencia aplicables a la designacion de Directores frente a la
administracion:



No se permite que una mayoria de los miembros de la Junta Directiva tenga posiciones en la alta gerencia
de La Hipotecaria, S.A. de C.V. En la actualidad ningtin ejecutivo es miembro de la Junta Directiva, sin
embargo, varios de los ejecutivos participan en las reuniones.

Formulacion de reglas que eviten dentro de la organizacion el control de poder en un grupo reducido de
colaboradores o directivos:

Ninglin grupo econdmico o partes relacionadas pueden poseer control, en su conjunto, de la Junta
Directiva de La Hipotecaria, S.A. de C.V.

Constitucion de Comisiones de Apoyo:

La estructura corporativa encargada de la implementacién de principios de buen gobierno corporativo se
basa en la cooperacién, la comunicacién y la transparencia. Esta estructura corporativa estd formada,
entre otros, por los siguientes comités: (i) Comité de Auditoria, (ii) Comité de Crédito, (iii) Comité de
Cobros y (iv) Comité de Riesgo.

III. DIRECTORES, ADMINISTRADORES, ASESORES Y COLABORADORES
a. Identidad, funciones y otra informacién relacionada
1. Directores y administradores

La Credencial de Eleccién de Junta Directiva vigente estd debidamente inscrita en el Registro de
Comercio de la Republica de El Salvador bajo el Numero de Inscripcién 31, Libro 3887 del Registro de
Sociedades, del Folio 69 al Folio 71. Periodo de Funciones de los Miembros de la Junta Directiva es por
un periodo de 5 afios a partir del 2 de marzo de 2016, hasta el 2 de marzo de 2021.

John David Rauschkolb

Presidente

Nacionalidad: Estadounidense

Obtuvo su titulo de Licenciado en 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 Pennsylvania. Anteriormente laboré nueve afios en George Elkins
Company, Beverly Hills, California, Estados Unidos, Sociedad lider en la banca hipotecaria en la costa
oeste de los Estados Unidos (cartera hipotecaria de US$1.2 mil millones) donde se desempefio varios
cargos antes de asumir la Gerencia General de la Sociedad. También 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 liderizé la creacién y puesto en
operacién de La Hipotecaria, S.A. de C.V. Actualmente, Presidente de La Hipotecaria, S.A. de C.V. y es
responsable de su administracién, y de la generacion y venta o titularizacion de su cartera de préstamos
hipotecarios. Naci6 el 23 de julio de 1961 y tiene sus oficinas en el Edificio Tesera 177, Plaza Regency,
Piso 13, Via Espafia, Apartado 823-3858, Zona 7, ciudad de Panam4, 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 titulo de Licenciado en Economia de Villanova  University, Pennsylvania  (1959).
Adicionalmente, realizo cursos especializados en seguros en The Maryland Insurance School. Desde



1966 se desempena como Presidente de Servicios de Seguros, S.A. Actualmente es Director y
Vicepresidente de Banco Continental de Panamd, S.A., Director de Sociedad General de Inversiones,
S.A., Director y Secretario de Grupo ASSA, S.A., Director y Secretario de ASSA Compaiifa de Seguros,
S.A., Director y Subsecretario de Harinas de Panamd, S.A., Director y Tesorero de Promarina, S.A.,
Director y Secretario de Profuturo, S.A., y Director de Desarrollo El Dorado, S.A., y Bolos El Dorado,
S.A. Nacié el 19 de octubre de 1937 y tiene su oficina en Centro Comercial Plaza Pacifica, Primer Alto,
Local No. 16, apartado 4495, Zona 5, teléfono 225-1870, fax 225-4854.. Desde el 20 de mayo 2003 es
Director de la Sociedad.

Nicolas Pelyhe V.

Secretario

Nacionalidad: Panamefio

Es Director de Banco La Hipotecaria, S.A., y empresas relacionadas y afiliadas, Planeta Verde, S.A., fue
Director de Desarrollo El Dorado, S.A. y subsidiarias, Telecarrier, Inc., Esteban Durdn-Amat, S.A. (Café
Duran), Bolsa de Valores de Panam4, Central Latinoamérica de Valores, S.A., Metropolitana Compaiiia
de Seguros, S.A. (Nicaragua), Banco de Finanzas, S.A. (Nicaragua), Inversiones Vadel, S.A., Sociedad de
Finanzas de Ahorro y Préstamos para la Vivienda, S.A. (Savisa), Ente Competente, S.A, y Director
Suplente de Profuturo-Administradora de Fondos de Pensiones y Cesantia, S.A. Ingresé a ASSA
Compaiiia de Seguros, S.A. en mayo de 1977. Su principal funcién fue el manejo de las inversiones y
supervision de las operaciones de las empresas subsidiarias y afiliadas. Se retiro el 15 de Julio de 2011,
correo electrénico nicolas@pelyhe.net. Desde el 20 de mayo 2003 es Director de la Sociedad.

Salomoén V. Hanono
Director
Nacionalidad: Panamefio

Obtuvo su titulo de Licenciado en Administracién de Empresas y Finanzas de American University.
Profesionalmente se desempefla como Gerente General de las diferentes empresas que conforman el
grupo Empresas Vicsons. Es miembro de la Junta Directiva de Grupo ASSA, S.A. y ASSA Compaiiia de
Seguros, S.A. Domicilio comercial: Torre Banistmo, piso 20, av. Samuel Lewis, Panamd, Reptblica de
Panama. Desde el 20 de mayo 2003 es Director de la Sociedad.

La Junta Directiva es asistida por los siguientes ejecutivos.

John David Rauschkolb

Presidente

Cédula N°.E-8-74251

Nacionalidad: Estadounidense

Obtuvo su titulo de Licenciado en 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 Pennsylvania. Anteriormente laboré nueve afios en George Elkins
Company, Beverly Hills, California, Estados Unidos, Sociedad lider en la banca hipotecaria en la costa
oeste de los Estados Unidos (cartera hipotecaria de US$1.2 mil millones) donde se desempefio varios
cargos antes de asumir la Gerencia General de la Sociedad. También 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 lideriz6 la creacién y puesto en
operacion de La Hipotecaria, S.A. de C.V. Actualmente, es el Presidente de la Junta Directiva de La
Hipotecaria, S.A. de C.V. y es responsable de su administracién, y de la generaciéon y venta o
titularizacion de su cartera de préstamos hipotecarios. Naci6 el 23 de julio de 1961 y tiene sus oficinas en
Plaza Regency, Edificio Tesera 177, Piso 13, Via Espaila, Apartado 823-3858, Zona 7, ciudad de



Panama, teléfono 300-8500, fax 300-8501, correo electronico john @lahipotecaria.com.

Reynaldo Lépez

Vicepresidente Ejecutivo — Gerente de Pais

Nacionalidad: Salvadorefo

DUI: 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 Maestria 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 equipo de banca de inversiéon de Ahorromet (ahora Scotiabank) como analista y luego como
gerente de proyectos. En 1997 se incorpora a Citibank, NA Sucursal El Salvador en la Direccién de
Banca Corporativa, entidad en la que trabajé por mas de 5 afios. Allf se enfoca en el financiamiento de
activos productivos a empresas corporativas, llegando a gerenciar dicha drea. Posteriormente, funge como
Director de Instituciones Financieras y Seguros en Fitch Centroamérica donde era responsable del area 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: Panameiia

Cédula N°.3-87-1846

Egresada con el titulo de Licenciada en Finanzas de Florida State University, Tallahassee, Florida.
Obtiene una Maestria en Administracién de Empresas (M.B.A.) de Nova Southeastern University de Ft.
Lauderdale, Florida a través de su sucursal en Panamd. Inicia 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
Panamd como Gerente de Tesoreria y responsable ademds de su puesto de bolsa, Citivalores, S.A. En
1997, se une al tercer banco privado de capital panamefo, PRIBANCO, donde se desempeiié como
Vicepresidente de Tesoreria y Bolsa, siendo responsable del manejo de la liquidez del Banco, los puestos
de bolsa de valores y commodities y su banco offshore. En el afio 2000 se incorpora a Banco Continental
de Panama donde labor6 por més de 7 afios como Vicepresidente de Tesoreria y Corresponsalia Bancaria,
logrando desarrollar una vasta experiencia en el manejo de relaciones con entidades financieras y
calificadoras de riesgo. A raiz de la fusién con Banco General, S.A fue nombrada Vicepresidente de
Instituciones Financieras y a cargo del banco offshore, Banco General (Overseas), Ltd. Durante su
carrera profesional fungié como Directora de la Junta Directiva de Bolsa de Valores de Panam4, S.A. y
Central Latinoamericana de Valores-LATINCLEAR. Tiene sus oficinas en Plaza Regency, Edificio
Tesera 177, Piso 13, Via Espafia, Apartado 0823-04422, ciudad de Panam4, teléfono 300-8500, fax 300-
8501, correo electronico gtejeira@lahipotecaria.com.

Boris Oduber B.

Vicepresidente Ejecutivo de Soporte de Negocios

Nacionalidad: Panamefio

Cédula N°.8-301-911

Egresado con el titulo 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. Posteriormente laboré para el Grupo Wall Street Securities
por mds de ocho afios desempefidndose principalmente en las &4reas de Finanzas Corporativas y
Administracién de Riesgos; su tltimo cargo desempefiado dentro del Grupo Wall Street Securities fue el de
Segundo Vicepresidente de Administraciéon de Riesgos. También fungié como responsable de los
aspectos financieros, operativos y administrativos de La Hipotecaria, S.A. de C.V., al igual que, de los



Departamentos de Tramitacién, Sistemas e Inspecciéon y Avaldos. Actualmente funge como Gerente
General de La Hipotecaria Compaiiia de Financiamiento en Colombia. Nacié el 15 de marzo de 1969 y tiene
sus oficinas en Plaza Regency, Edificio Tesera 177, Piso 13, Via Espafia, Apartado 823-3858, Zona 7,
ciudad de Panama4, teléfono 300-8500, fax 300-8501, correo electronico boduber @lahipotecaria.com.

Rail A. Zarak A.

Vicepresidente Ejecutivo de Negocios

Nacionalidad: Panamefio

Cédula N°.8-432-513

Obtuvo su titulo de Ingeniero Industrial en la Universidad de Portland, Oregén, Estados Unidos. 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, labor6 en el Chase
Manhattan Bank, N.A. por 2 afios, donde fungié como Gerente de Prime Bank en las dreas de banca de
consumo e inversiones. Finalmente, antes de incorporarse a La Hipotecaria, el Ing. Zarak labor6 para el
Grupo Wall Street Securities por 3 afios, desempefidndose principalmente en las dreas de Asesoria de
Inversiones, Administracién de Riesgos y como miembro del Comité de Crédito de La Hipotecaria por
parte de Wall Street Securities; su ultimo cargo desempefiado dentro de Wall Street Securities fue el de
Gerente de Administracién de Riesgos. Actualmente es responsable de los Departamentos de Ventas y
Tramitacién, al igual que, de las sucursales de venta de La Hipotecaria, S.A. de C.V. Nacid el 24 de
octubre de 1972 y tiene sus oficinas en Plaza Regency, Edificio Tesera 177, Piso 13, Via Espaiia,
Apartado 823-3858, Zona 7, ciudad de Panam4, teléfono 300-8500, fax 300-8501, correo electrénico
rzarak @lahipotecaria.com.

2. Casa de Corredores de Bolsa

El Agente Estructurador y Casa de Corredores de Bolsa de esta emisién es VALORES BANAGRICOLA,
S.A. de C.V., ubicados en Boulevard Constitucién, N°.100, Edificio Centro Financiero San José de la
Montafia, nivel 3, San Salvador., Teléfono: (503) 2267-5695/86 y fax: (503) 2267-5696/93, correo
electronico www.bancoagricola.com. Personas de contacto: Cesar Augusto Coérdova, correo
Velasquezcacordova@bancoagricola.com 'y Ana  Ver6nica Carrillo de Avilés, correo
vcarillo@bancoagricola.com.

3. Asesor legal

El Asesor Legal del Emisor en la estructura y registro de los valores objeto de ésta oferta publica, es el
Licenciado EMILIO PIMENTEL VEGA, con oficinas ubicadas en Plaza Regency, Edificio Tesera 177,
Piso 13, Via Espafia, Panamd, Repitiblica de Panamd, Teléfono +507-300-8500 y fax +507-300-8501,
Apartado 823-3858, Zona 7. Correo electrénico epimentel @lahipotecaria.com.

4. Auditores:

Los Auditores Externos de la Sociedad es KPMG, S.A., una corporacién suiza. El Contador Interno de la
Sociedad es el Licenciado MELVIN SAUL HOYOS quien tiene su oficina en el Edificio la
Centroamericana, Quinto Nivel, Alameda Roosevelt, #3107, Teléfono 2505-5032, correo electrénico
mhoyos @lahipotecaria.com. El Lic. Melvin Hoyos confecciona los estados financieros interinos de la
Sociedad los cuales son refrendados en El Salvador por el Lic. Luis Alfredo Cornejo, Contador Ptblico
Autorizado del El Salvador bajo Registro N°©.2227.

b. Practicas de la Directiva

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

De acuerdo al Pacto Social de la Sociedad, el nimero de los directores propietarios de La Hipotecaria,
S.A. de C.V. es de cuatro y en caso de vacantes en la 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 que la administracién de la
Sociedad la puede ejercer un administrador tnico y que la duracién del cargo de los directores o del
administrador tnico, en su caso, serd de cinco afios, pudiendo ser reelectos. No existen contratos de
prestacion de servicios entre Directores y la Sociedad. El testimonio de escritura de modificacion a la
sociedad, consta inscrito en el Registro de Comercio, Departamento de Documentos Mercantiles, San
Salvador, con fecha veintinueve de marzo de dos mil doce, segtin Asiento niimero 2012251456.

La Junta Directiva puede reunirse en cualquier lugar, dentro o fuera de la Republica de El Salvador. El
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.

Ningin director estd inhabilitado para celebrar contratos o tratos con la Sociedad siempre que sea
autorizado por la Junta General de Accionistas o por la Junta Directiva. Actualmente la directiva se retine
una vez al mes.

La fecha de expiracién del periodo de todos los miembros actuales de la Junta Directiva de la Sociedad es
el 2 de marzo de 2021.

Los Directores Alfredo De La Guardia D, actual Vicepresidente, y Nicolds Pelyhe Varga, actual
Secretario, han sido Directores de la Sociedad desde el 13 de junio del 2002. EI resto de los Directores
han ejercido su cargo desde el 20 de mayo del 2003.

c. Colaboradores

Al 30 de junio de 2019 la Sociedad contaba con 76 colaboradores permanentes, los cuales trabajan
principalmente en cinco departamentos internos a saber:

Ventas: Trece (13) colaboradores 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 colaboradores de ventas estdn ubicados principalmente en las oficinas principales de la Sociedad.

Tramitacion: Un (1) colaboradores 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 documentacién y el desembolso del préstamo hipotecario. Todos los colaboradores de tramitacién
estan ubicados en las oficinas principales de la Sociedad

Legal: Dos (2) colaboradores dedicados a la confeccién y refrendo de minutas y escrituras, al igual
que, la gestién de inscripciéon de las hipotecas en el Centro Nacional de Registros. Todos los
colaboradores de legal estdn ubicados en las oficinas principales de la Sociedad

Cobros: Doce (12) colaboradores responsables de la cobranza de la cartera de préstamos hipotecarios
y los seguros. Todos los colaboradores de cobros estdn ubicados en las oficinas principales de la
Sociedad
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Los otros Cuarenta y Ocho (48) colaboradores 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 estdn organizados en sindicato.

d. Propiedad accionaria

Banco La Hipotecaria, S.A. es duefio del 100% de La Hipotecaria S.A. de C.V. Grupo ASSA, S.A. es
duefio del 69.01% de La Hipotecaria (Holding) Inc., compaiifa tenedora del 100% de las acciones de Banco
La Hipotecaria, S.A. El resto de las acciones pertenecen a la Internacional Finance Corporation (IFC)
13.50%, Inversiones Americasa, S. A. con un 16.98% y Fundacién BIOMAT con un 0.51%.

A continuacién se presenta un detalle de Accionistas de La Hipotecaria S.A. de C.V.

. % sobre . % sobre
Accionistas Cantlfiad de Cantidad de Canfld%d de Cantidad de
Acciones . Accionistas . .
Acciones Accionistas
La Hipotecaria (Holding), Inc. 2 0.0003% 1 50%
Banco La Hipotecaria, S.A. 579,898 99.9997% 1 50%
Totales 579,900 100% 2 100%

IV. DESCRIPCION DE LA OFERTA
a. Denominacion

PBLHIPO4: Los valores a emitirse son obligaciones negociables a cargo del emisor, consistentes en
Papeles Bursatiles, representados por anotaciones electrénicas de valores en cuenta a favor de cada uno de
sus titulares y representan su participacion individual en un crédito colectivo.

b. Términos y condiciones de los PBs

La Junta Directiva de La Hipotecaria, S.A. de C.V. (la “Sociedad”), mediante resolucién aprobada en
sesion de Junta Directiva, celebrada el dia veinticuatro (24) de septiembre de dos mil diecinueve (2019),
autoriz6 la emisién y venta publica del programa de Papeles Bursatiles, hasta por un valor total de Treinta
y Cinco Millones de Dolares, moneda de curso legal de los Estados Unidos de América (US
$35,000,000.00), estructurado como un programa de colocaciones sucesivas a diferentes plazos. Los PBs
serdn ofrecidos en tantos tramos como lo estime conveniente la Sociedad segtn sus necesidades y la
demanda del mercado.

Sujeto a lo establecido a continuacion, la fecha de emision (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 serd mas de
tres afios, contados a partir de la Fecha de Emisién (la “Fecha de Vencimiento”) de los PBs de cada
Tramo.

El aviso de colocacién serd comunicado a la Bolsa de Valores y a la Superintendencia del Sistema
Financiero con tres dias habiles antes de la emision de cada Tramo de PBs, si el tramo no contiene una
garantia o con ocho dias hébiles antes de la emision de cada Tramo de PBs, si el tramo contiene una
garantia, mediante carta debidamente legalizada ante notario y firmada individualmente por (i) cualquier
director, o (ii) cualquier dignatario, o (iii) Giselle Maureen Pinel Rodriguez de Tejeira, o (iv) Boris Ivan
Oduber Burillo, o (v) Radl Alberto Zarak Altamiranda, o (vi) Carlos Reynaldo Lépez Guevara, o (vii)
Claudia Verénica Sigaran Martinez, o (viii) Nuria Gallegos Rivas de Pineda, o (ix) quienes en el
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futuro la Junta Directiva designe, acompafiada de la documentacién respectiva que compruebe la
publicacién de la tasa base de interés utilizada.

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

b.1. Pago de capital

La Sociedad, a través del Agente de Pago, pagara al Tenedor Registrado de cada PB el valor de dicho PB,
en Dolares, en un sélo pago en la Fecha de Vencimiento, de conformidad con lo establecido en este
Prospecto. El Emisor, a su entera discrecion, podra redimir anticipadamente uno o mds tramos de los PBs,
de manera total o parcial, luego de transcurrido afio y medio desde la fecha de colocacién de cada tramo,
al 100% de su valor nominal, previo aviso a la Bolsa de Valores y a la Superintendencia del Sistema
Financiero, en el que se deberan indicar las condiciones de la redencién.

b.2. Cémputo y pago de intereses

(a) Tasa de interés: Los PBs devengardn una tasa de interés fija que serd determinada por la Sociedad para
cada Tramo conforme lo establecido en este Prospecto Informativo. Dicha tasa fija de interés serd
comunicada a la Bolsa de Valores y a la Superintendencia del Sistema Financiero con tres dias habiles
antes de la emision de cada tramo de PB. No obstante lo anterior, la Sociedad se reservara la facultad de
colocar los valores a descuento, lo que deberd ser comunicado igualmente a la Bolsa de Valores y a la
Superintendencia del Sistema Financiero con tres dias hédbiles antes de la emisioén de cada tramo de PB,
mediante notificaciéon firmada conjuntamente por cualesquiera dos de las siguientes personas: (i)
cualquier director, o (ii) cualquier dignatario, o (iii) Giselle Maureen Pinel Rodriguez de Tejeira, o (iv)
Boris Ivan Oduber Burillo, o (v) Raul Alberto Zarak Altamiranda, o (vi) Carlos Reynaldo Lopez Guevara,
o (vii) Claudia Veroénica Sigardn Martinez, o (viii) Nuria Gallegos Rivas de Pineda, o (ix) quienes en el
futuro la Junta Directiva designe, acompafiada de la documentacién respectiva que compruebe la
publicacién de la tasa base de interés utilizada.

(b) Intereses devengados: Cada PB devengara intereses trimestrales, en su caso, pagaderos respecto a su
capital desde la Fecha de Emisién de los PBs del respectivo Tramo, hasta que su capital sea pagado en su
totalidad.

Los intereses devengados por los PBs serdn pagados trimestralmente o en la Fecha de Vencimiento de los
PBs, segiin se determine para cada Tramo, en Délares, moneda de curso legal de los Estados Unidos de
América. Los PBs de cada Tramo tendrdn el mismo dia de pago (cada uno, un “Dia de Pago de Interés”),
que podrd coincidir con el de cualquiera o todos los de las demds tramos. El periodo que comienza en la
Fecha de Emisién y termina en el Dia de Pago de Intereses inmediatamente siguiente y asi sucesivamente
hasta la Fecha de Vencimiento se identificard como “Periodo de Interés”.

Si la Fecha de Vencimiento coincidiera con una fecha que no fuese un Dia Hébil, la Fecha de Vencimiento y
el pago de capital e intereses se extenderd hasta el siguiente Dia Habil inmediatamente, pero sin correrse los
dias para los efectos del computo del Periodo de Interés, efectudndose el pago correspondiente en dicho Dia
Habil. El término “Dia Hébil” se refiere a todo dia que no sea sdbado, domingo o dia nacional o feriado, y
en que los bancos de licencia general estdn autorizados por la Superintendencia del Sistema Financiero para
abrir al publico en la Reptiblica de El Salvador.

b.3. Garantias

En el momento de ser emitidos, cada uno de los tramos de los Papeles Bursatiles representados por
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anotaciones electrénicas en cuenta, podran: 1) no tener garantia especial; 6 2) estar respaldados con
Fianza Solidaria (la “Fianza”), constituida por Banco La Hipotecaria, S.A. (el “Garante”), sociedad
panameifia, con domicilio en la Reptiblica de Panam4, y la cual se rigen bajo las leyes de la Republica de
Panamad, hasta por el 100% del tramo emitido, mas los intereses, gastos y costas de dicho tramo. Estas
opciones estardn a cargo del Emisor y se definird al momento de realizar las colocaciones en Bolsa.

En el caso que los tramos que conforman los Papeles Bursitiles sean garantizados con Fianza, se
entenderd que la Fianza garantiza el pago de la totalidad de las sumas presentes y futuras que la Sociedad
adeude de tiempo en tiempo a cada tenedor de PBs cuyo tramo esté garantizado con Fianza, en concepto
de capital, de intereses y de los gastos y costas que se ocasionen por el no pago a su vencimiento de dicho
capital e intereses, en su caso, de conformidad con lo estipulado en el presente Prospecto Informativo, en
la Escritura Publica de Emisiéon y la Fianza. En virtud de esta Fianza, cada Tenedor de PBs podra
reclamar al Garante el pago de las sumas adeudadas a dicho Tenedor en concepto de capital, de intereses
y de los gastos y costas que se ocasionen por la ocurrencia de un “Evento de Incumplimiento.

b.4. Evento de Cumplimiento.

Se entenderd que existe un “Evento de Incumplimiento” en relacién con un PB cuando ocurra cualquiera
de las siguientes situaciones:

a) Si el Agente de Pago y/o el Emisor indebidamente retuviesen o no pagasen por mds de diez (10) Dias
Hébiles cualquiera suma de interés que hubiese vencido o fuese exigible con relacién a un PB;

b) En el caso que a la debida presentaciéon de un PB para su cobro, el Agente de Pago y/o el Emisor
indebidamente retuviesen y no pagasen por mds de diez (10) Dias Hébiles cualquiera suma de capital
que hubiese vencido y fuese exigible con relaciéon a dicho PB y reclamada segin lo dispuesto en el
correspondiente Prospecto Informativo;

¢) En el caso en que el Emisor o el Garante manifestasen, de forma escrita a cualquier persona natural o
juridica, su incapacidad para pagar cualquier deuda contraida por ellos, caigan en insolvencia o
solicitaran ser declarados, o sean declarados, en quiebra o sujetos al concurso de sus acreedores;

d) En el caso en que el Emisor incumpliese cualesquiera obligaciones con terceras personas, siempre y
cuando el monto total de dichas obligaciones en conjunto exceda la suma de cien mil délares (US
$100,000.00) y dicha situacién no sea remediada dentro de los siguientes diez (10) Dias Habiles a
partir de la fecha en que ocurrié dicha situacién; o

e) En el caso en que el Emisor o el Garante fuesen disueltos o entrasen en estado de liquidacion,
comenzasen una renegociacion y prérroga de sus obligaciones u otro proceso andalogo.

Es entendido que la ocurrencia de cualquiera de los eventos de incumplimiento antes sefialados, dard
lugar a que el PB de que se trate, sea declarado como de “plazo vencido”.

En el caso de presentarse cualquiera de los incumplimientos relacionados en los literales “a”, “b” y “c”,
antes relacionados, cada Tenedor de PBs podrd notificar la ocurrencia de los mismos, mediante
notificacién por escrito dirigida al Garante, con copia al Agente de Pago, o sea la Central de Dep6ésito de
Valores, S.A. de C.V., en la cual se declara dicho PB de plazo vencido y exigir el pago inmediato del
capital y los intereses acumulados del PB. El Tenedor acompaiiard esta notificacién con una constancia
extendida por el Agente de Pago, o sea la Central de Depésito de Valores, S.A. de C.V., de que en efecto
es titular del PB declarado de plazo vencido. En el caso de  presentarse  cualquiera de los
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incumplimientos relacionados en los literales “d” y “e” antes relacionados, cada tenedor del PB, podra



24

hacer de conocimiento del Garante la ocurrencia de los mismos, mediante notificacién por escrito dirigida
al Garante, con copia al Agente de Pago, o sea, la Central de Depdsito de Valores, S.A. de C.V., debiendo
de adjuntar cualquier clase de documentacion en virtud de la cual se comprueben los hechos expuestos.
En todo caso, El Garante, procederd al pago de las sumas adeudadas de conformidad con la legislacién de
la Republica de Panam4, dentro del plazo de Diez dias hébiles contados a partir del recibo de la
documentacion antes sefialada. Es entendido que toda clase de notificacién o de documentacién que no
sea emitida dentro del territorio de la Republica de Panama y que en razén de lo anterior deba de ser
entregada al Garante, deberd encontrarse debidamente legalizada mediante el sello de la Apostilla
conforme a lo previsto en la Convenio de La Haya de 5 de octubre de 1961. Siguiendo el procedimiento
antes descrito, el Garante ejecutara la Fianza sujeto a las leyes de la Republica de Panama.

SI 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 servicio de
pago de los intereses cuando correspondan y del capital de los PBs al vencimiento, mantendrd un Registro
de los Tenedores Registrados de cada PB y tramitard las transferencias, cambios de titularidad y canjes de
los PBs que se requieran.

Central de Dep6sito de Valores, S.A. de C.V. ha asumido las funciones de Agente de Pago, Registro y
Transferencia de los PBs. Central de Depésito de Valores, S.A. de C.V. y la Sociedad han celebrado un
Contrato de Dep6sito de Emisiones de Valores de Oferta Publica (el “Contrato de Agencia”). El Contrato
de Agencia reglamenta el pago y transferencia de los PBs segtin lo dispuesto en este Prospecto.

La gestién del Agente de Pago, Registro y Transferencia serd puramente administrativa a favor de la
Sociedad Emisora. El Agente de Pago, Registro y Transferencia no asumird ni incurrird en ninguna
obligacién o responsabilidad, ya sea contractual o extracontractual, para con los Tenedores Registrados de
los PBs, ni actuard como agente, representante, mandatario o fiduciario de los Tenedores Registrados de los
PBs. El Agente de Pago, Registro y Transferencia, como tal, no garantiza los pagos de capital o intereses a
los Tenedores Registrados de los PBs y sélo se comprometerd con la Sociedad Emisora a entregar a los
Tenedores Registrados de dichos PBs las sumas que hubiese recibido de la Sociedad Emisora para tal fin de
conformidad con los términos y condiciones de los PBs y del Contrato de Agencia. El Agente de Pago,
Registro y Transferencia y cualquiera de sus accionistas, directores, o compaiiias subsidiarias o afiliadas
podran ser Tenedores Registrados de uno o més PBs y entrar en cualesquiera transacciones comerciales con
la Sociedad Emisora o cualquiera de sus subsidiarias o afiliadas 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 escrito, firmada y entregada
personalmente por el Tenedor Registrado del PB, como se detalla a continuacion:
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AL EMISOR
LA HIPOTECARIA, S.A. de C.V.
Edificio La Centroamericana
Mezanine, Alameda Roosevelt, #3107
San Salvador, El Salvador, C.A.
Teléfono: (503) 2505-5000
Fax: (503) 2505-5002
Correos electronicos:
john @lahipotecaria.com
rlopez@Ilahipotecaria.com
epimentel @lahipotecaria.com

Toda notificacién o comunicacién al Emisor, o al Agente de Pago, Registro y Transferencia se considerard
debida y efectivamente dada en la fecha en que sea satisfactoriamente entregada al Emisor o al Agente de
Pago, Registro y Transferencia de conformidad con lo establecido en esta Seccidn. La Sociedad y el Agente
de Pago, Registro y Transferencia podrdn variar sus direcciones mediante notificacion a la Bolsa de Valores
de El Salvador, S.A. de C.V. y la Superintendencia del Sistema Financiero de El Salvador.

Toda notificacion o comunicacién 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 correo, porte pagado, a la ultima direccién 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 Hébiles distintos y consecutivos. La notificacién o comunicacién se considerard 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 segundo caso en la fecha de la segunda publicacién del aviso.

b.7. Modificaciones

Cualesquiera dos de las siguientes personas, actuando conjuntamente: (i) cualquier director, o (ii) cualquier
dignatario, o (iii) Giselle Maureen Pinel Rodriguez de Tejeira, o (iv) Boris Ivan Oduber Burillo, o (v)
Raul Alberto Zarak Altamiranda, o (vi) Carlos Reynaldo Lépez Guevara, o (vii) Claudia Verdnica
Sigardn Martinez, o (viii) Nuria Gallegos Rivas de Pineda, o (ix) quienes en el futuro la Junta Directiva
designe, podran modificar las caracteristicas de la presente emision, en cualquier momento, y de acuerdo
a las regulaciones emitidas por la Bolsa de Valores, y previa aprobacién de la Superintendencia del
Sistema Financiero.

b.8. Ley Aplicable
Los términos y condiciones de los PBs estan sujetos a las leyes de la Reptiblica de El Salvador.
c. Plan de distribucién de la Emision

La Sociedad y Valores Banagricola, S.A. de C.V. Casa de Corredores de Bolsa, han celebrado un Contrato
de Colocacién de PBs mediante el cual Valores Banagricola, S.A. de C.V., ha sido nombrado agente
vendedor de los PBs y el mismo se compromete a realizar su mejor esfuerzo para colocar la totalidad de los
PBs. Adicionalmente, Valores Banagricola, S.A. de C.V., actuard inicialmente como Casa de Valores para
negociar los PBs a través de la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V.

Los PBs serdn ofrecidos al publico inversionista en general, que incluye tanto a personas naturales como a
inversionistas institucionales.
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Los accionistas, directores, o empleados de La Hipotecaria, S.A. de C.V., de sus compaiiias afiliadas, o las
controladoras de la Sociedad (La Hipotecaria (Holding), Inc.) de manera directa y el Garante de manera
indirecta no tendran derecho de suscripcién 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 bolsa de
valores debidamente establecida y autorizada por la Superintendencia del Sistema Financiero de El
Salvador para operar en la Republica de El Salvador. Copias de la documentacién completa requerida
para la autorizacién de esta oferta publica, al igual que otros documentos que amparan y complementan la
informacién presentada en este Prospecto pueden ser libremente examinadas por cualquier interesado en
las oficinas de la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V. con direcciéon Urbanizacidn Jardines de
La Hacienda, Boulevard Merliot y Avenida Las Carretas, Antiguo Cuscatldn, La Libertad, El Salvador,
C.A. Igualmente, cualquier interesado podrd solicitar informacién sobre esta emisién en el Registro
Publico Bursitil de la Superintendencia del Sistema Financiero.

Ademas de la Republica de El Salvador, no se contempla inscribir la emisidn 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 emision para invertirlos en la generacidon de nueva cartera hipotecaria residencial y
para capital de trabajo a mediano y largo plazo.

f. Clasificacién de riesgo

La presente emision contard con la opinién de la clasificadora de riesgo Fitch Centroamérica, S.A., Clasificadora de
Riego debidamente autorizada por la Superintendencia del Sistema Financiero, y la Sociedad se obliga a mantener la
emision clasificada durante toda su vigencia.

Fitch Ratings asign6 clasificacién nacional de ‘AA+(slv)’ para los tramos de PBs sin garantia y de ‘AAA(slv)’ para
los tramos de PBs respaldados por fianza solidaria. Las clasificaciones de los tramos del PB, sin garantia especifica,
concuerdan con las del Emisor de largo plazo AA+(slv) debido a la ausencia de subordinacién y garantias
especificas. Las clasificaciones de los tramos de PBs, respaldados por las fianzas solidarias estdn un nivel (notch)
por encima de las de largo plazo del Emisor, al favorecerse de garantias ampliadas.

La clasificacién nacional de “AAA(slv)” o “AAA”, corresponde a aquellos instrumentos en que sus 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 o en la economia. La clasificacion
nacional de “AA+(slv)” o “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. El signo “+” indica un nivel menor
de riesgo.

V. ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS DE LA CMPANIA

El siguiente andlisis se basa en los estados financieros de La Hipotecaria, S.A. de C.V. al 30 de Junio de
2019, y al 31 de diciembre de 2018, 2017 y 2016.
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Balance General

30 de junio de 2019 31 de diciembre de 2018

31 de diciembre de 2017

31 de diciembre de 2016

Efectivo $6,826,120 $3,918,818 $5,911,350 $5,467,200
Inversiones en valores $0 $0 $0 $1,945,814
Préstamos por cobrar bruto $104,268,812 $130,887,518 $111,726,941 $98,069,243
Reservas $310,741 $217,779 $187,367 $207,192
Préstamos por cobrar neto $103,958,072 $130,669,739 $111,539,574 $97,862,051
Activos fijos neto $322,198 $334,887 $213,488 $185,486
Cuentas por cobrar $370,037 $1,195,790 $813,141 $976,555
Gastos anticipados por pagar $93,222 $65,334 $56.210 $62,158
Otros activos $782,038 $229,379 $579,695 $475,715
Total de activos $112,351,687 $136,413,947 $119,113,458 $106,974,979

Balance General

30 de junio de 2019 31 de diciembre de 2018

31 de diciembre de 2017

31 de diciembre de 2016

Cuentas por pagar y otros pasivos $1,626,127 $2,463,588 $2,716,378 $2,345,874
Cuentas por pagar - relacionadas $0 $1,410,064 $0 $14,525
Certificados de Inversion $37,943,072 $15,860,189 $13,600,000 $23,072,087
Papeles Bursitiles $9,824,064 $18,919,676 $13,840,047 $89,988,036
Préstamos por pagar $41,593,402 $77,044,749 $69,991,044 $55,468,138
Total de pasivos $90,986,665 $115,698,266 $100,147,469 $89,888,660
Capital en acciones comunes $12,000 $0 $0 $0
Capital Social $5,787,000 $5,799,000 $5,799,000 $5,799,000
Reserva legal $1,468,441 $1,159,800 $1,159,800 $1,157,400
Reserva de capital $1,800,000 $1,800,000 $1,800,000 $1,800,000
Utilidades retenidas $12,297,581 $11,956,881 $10,207,189 $8,329,919
Total de patrimonio $21,365,022 $20,715,681 $18,965,989 $17,086,319
Total de pasivos y patrimonio $112,351,687 $136,413,947 $119,113,458 $106,974,979

Estado de Resultados 30 de junio de 2019 31 de diciembre de 2018 31 de diciembre de 2017 31 de diciembre de 2016
Ingresos por intereses y comisiones $4,458,680 $10,966,669 $10,012,372 $10,485,201
Gastos de intereses y cargos financieros -$2,565,551 -$5,665,921 -$4,520,495 -$5,102,125
Ingreso neto por intereses $1,893,129 $5,300,748 $5,491,877 $5,383,076

Otros ingresos $654,545 $541,070 $211,676 $222,706
Provisiones para posibles préstamos incobrables -$144,895 -$257,790 -$113,326 -$156,096

Gastos operativos y administrativos, incluye

impuestos -$1,753,439 -$3,825,318 -$3,710,676 -$3,813,656
Utilidad Neta $649,341 $1,758,710 $1,879,551 $1,636,030

a. Liquidez

Al analizar la liquidez del Emisor, es importante mencionar que el principal objetivo de la Sociedad es
fomentar el mercado secundario de hipotecas residenciales a través de la venta directa de hipotecas a
instituciones financieras y/o la originacion y titularizacién de préstamos hipotecarios residenciales.

A la fecha de este prospecto, La Hipotecaria, S.A. de C.V. contaba con lineas de crédito bancarias con
Banco General, S.A., la Corporacion Financiera Internacional (IFC) del Banco Mundial, Towerbank
Internacional, Inc. (Panamd), Corporacion Interamericana de Inversiones (IIC), DEG - Deutsche
Investitions - and Entwicklungsgesellschaft (Banco de Desarrollo Alemdn), FMO - Nederlandse
Financierings-Maatschappij voor Ontwikkelingslanden N.V. (Corporacion Financiera Holandesa para el
Desarrollo), y Banco Interamericano de Desarrollo (BID), donde en su totalidad existe una capacidad de
financiamiento de $110 millones.

Al 30 de junio de 2019 el capital comiin y el capital adicional pagado de La Hipotecaria, S.A. de C.V.
ascendia a $5,799,000. Al 30 de junio de 2019 el total del patrimonio de los accionistas ascendia a
$21,365,022.
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b. Recursos de capital

Desde el tltimo 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
del Emisor. Cabe destacar que los activos del Emisor consisten principalmente en préstamos hipotecarios
sobre residencias principales otorgados a la clase media, media-baja en las principales ciudades
metropolitanas de El Salvador. Los préstamos pueden ser considerados el “inventario” de hipotecas que se
utilizard en el futuro para llevar a cabo futuras titularizaciones. Los préstamos en los libros de La
Hipotecaria tienen las siguientes caracteristicas: (Es importante recalcar que la siguiente informacién
solamente aplica para los préstamos hipotecarios que son propiedad de La Hipotecaria al 30 de junio de
2019 y no incluye los préstamos administrados por La Hipotecaria en fideicomisos o para otras instituciones
financieras).

Numero de préstamos 2211
Saldo insoluto total de los préstamos 94,319,882

Saldo de préstamos otorgados bajo la Ley de Int. Preferencial 0

Saldo de préstamos no otorgados bajo la ley de Int. Preferencial. 0
Monto total original de los préstamos 94,319,882
Saldo minimo de los préstamos 1,074
Saldo maximo de los préstamos 192,074
Saldo promedio de los préstamos 42,569
Tasa maxima de los préstamos 10.25%
Tasa minima de los prestamos 6.75%
Tasa promedia ponderada de los préstamos 7.67%
Relacién saldo / avalio minima de los préstamos 5.88%
Relacioén saldo / avalio maxima de los préstamos 97.66%
Relacioén saldo / avalio promedio de los préstamos 80.02%
Relacién saldo / avaltio promedio ponderada de los préstamos 82.239%
Primera fecha de vencimiento de los préstamos 27-ago-17
Ultima fecha de vencimiento de los préstamos 29-jun-49
Promedio ponderado de tenencia en libros (meses) 45

c. Resultados de las operaciones

Los principales ingresos de La Hipotecaria provienen del margen financiero de los préstamos en sus
libros. Actualmente, el margen financiero favorable de la Sociedad es el resultado de la estrategia
financiera implementada por la Sociedad al fijar el financiamiento de sus principales pasivos financieros a
tasas de interés internacionales ya que las tasas de interés de sus activos se mantienen relacionadas a las
tasas de interés locales, las cuales se pueden considerar como estables. A estos se le adicionan los
ingresos por la administracién 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 junio de
2019, La Hipotecaria administraba una cartera de hipotecas titularizadas de 3,362préstamos con un saldo
insoluto de $105.136 millones, lo que le brinda a La Hipotecaria una fuente de ingresos recurrentes.

No hubo transacciones ni eventos inusuales o no recurrentes, ni cambios econémicos que afectaron de
manera importante el monto de ingresos por operaciones reportado en el trimestre. Referente a tendencias
de incertidumbre importantes que pueden tener un impacto favorable o desfavorable, el aumento en el
desempleo a escala 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
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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 activo principal de la Sociedad. Aumentos en el nivel de morosidad por
encima de los niveles programados 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 encuentra en
niveles satisfactorios y dentro de los rangos programados. A continuacion se encuentra un resumen de todos
los préstamos hipotecarios en libros con morosidad a mas de 91 dias al 30 de junio de 2019:

Total de
Status de Morosidad de hipotecas en Libros .
Préstamos
Saldo de préstamos 91-120 dias $803,851
Saldo de préstamos 121 dias o mas $2,125,544

Total 91 dias o mas: $2,929,395

Total de hipotecas en libros $94,319,882
% de morosidad de hipotecas en libros 3.11%

No se prevé cambios importantes en la morosidad de la cartera en el futuro cercano.
VI. FACTORES DE RIESGO
a. La oferta

El pago del capital e intereses de los PBs provendran de los recursos financieros generales de la Sociedad
pero no se constituird un fondo de redencion.

Los términos y condiciones de los PBs de la presente emisién no imponen a La Hipotecaria, S.A. de C.V., o
a sus respectivas subsidiarias, limitaciones para hipotecar, dar en prenda u otorgar garantias sobre sus
activos en beneficio de otros acreedores, ni para disponer de sus activos o disminuir su capital. El pago de
capital e intereses de los PBs no tienen preferencia sobre las demds acreencias que se tengan contra la
Sociedad.

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

La Hipotecaria, S.A. de C.V. no puede garantizar que se mantendrd 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 eliminacién o modificacién de dichos beneficios compete a las autoridades nacionales de la
Republica de El Salvador.

Se debe considerar que aunque los valores estdn listados en la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de
C.V. y en el Registro Publico Bursatil que lleva la Superintendencia del Sistema Financiero de El
Salvador, no se cuenta con un mercado secundario liquido.
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a.l. Riesgos de Mercado: Las fluctuaciones de la tasa de interés del mercado puede hacer menos atractiva
la inversion en los PBs.

a.2. Riesgo de fuente de ingresos: La fuente principal de ingresos del Emisor consiste en los intereses y
comisiones que provienen del otorgamiento de hipotecas residenciales. Su fuente de liquidez depende de los
diferentes canales de fondeo que utiliza el Emisor, entre los cuales estan las emisiones de Papeles Bursatiles
y Certificados de Inversion. Por lo anterior, los resultados futuros del Emisor dependerdn en parte de la
administracion eficiente de su cartera de crédito y de los canales de flujo de efectivo que financian sus
operaciones.

a.3. Riesgo de Incumplimiento: La emisién de PBs contempla ciertos Eventos de Incumplimiento, que si en
relacién a un PB, uno o mds de estos Eventos de Incumplimiento ocurriesen, continuasen y no fuesen
subsanados, cada Tenedor Registrado de dicho PB podrd declarar de plazo vencido el PB, tal como se
describe en la Seccién IV(b)(b.3) de este Prospecto Informativo.

a.4. Riesgo de Uso de Fondos: El producto de la presente emision, serd utilizado para invertirlo en
operaciones de activos y pasivos, de corto, mediano y largo plazo en El Salvador. Sin embargo, el Emisor
podré decidir sobre el uso de los fondos a través de la vigencia de dicho programa, en atencién a las
necesidades financieras de la institucion, o los cambios que pudieran darse en relacién con las
condiciones financieras de los mercados de capitales.

b. La sociedad

La Sociedad se dedica principalmente al negocio de generacién, administracién y titularizacién de
préstamos hipotecarios en la Republica de El Salvador. Por lo cual, factores como la inflacién, cambios en
las tasas de interés y contracciones en el desarrollo econdmico del pais podrian tener incidencia, directa o
indirecta, sobre los resultados del negocio de la Sociedad.

Al inicio de sus operaciones, en el ailo 2003, el crecimiento de la cartera de préstamos de la Sociedad en El
Salvador era financiada principalmente por un nimero reducido de instituciones financieras. Actualmente,
la Sociedad cuenta con facilidades de crédito con siete (7) instituciones financieras panamefias e
internacionales que en su conjunto ascienden a $110 millones en financiamiento disponible. Estas lineas de
financiamiento, estdn respaldadas por cesiones de préstamos hipotecarios residenciales de la Sociedad y en
algunos casos por fianza de Grupo ASSA, S.A. Grupo Assa, S.A., es el accionista principal (controlador
efectivo) del 69.01% de La Hipotecaria Holding, Inc., quien es duefia en un 100% de las acciones de la
Banco La Hipotecaria, S.A., quien a su vez es duefia en un 100% de las acciones de la sociedad.

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

b.1. Riesgo de crédito. La actividad principal del Emisor es la colocacién de créditos hipotecarios para la
adquisicién de vivienda y créditos de consumo para los hogares que se les apruebe créditos para la
adquisicién de vivienda. Por lo anterior, el Emisor estd expuesto al riesgo de crédito como consecuencia de
que sus deudores fallen en el cumplimiento oportuno o cumplan imperfectamente los términos y
condiciones acordados en los contratos de créditos; la cual en su mayoria proviene producto de la pérdida
del empleo, tanto en el sector publico como privado.

b.2. Dependencia de los canales de fondeo: La estructura de fondeo estable del Emisor estd balanceada
entre emisiones de deuda y lineas bancarias. El fondeo ha sido suficiente para financiar su
crecimiento y manejar su flujo de caja. Por lo tanto, condiciones adversas, ya sea por inestabilidad
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politica o por condiciones propias del mercado financiero salvadorefio o por desmejoras en la situacion
financiera del Emisor, podrian afectar la obtencién de nuevos financiamientos y desmejorar la capacidad
de pago de las obligaciones del Emisor.

b.3. Competencia: El Emisor asume un riesgo de competencia dentro del sistema financiero nacional, entre
los segmentos de financiamientos y emisiones de deuda. Este riesgo podria impactar las utilidades del
Emisor, en el caso de que se reduzcan los margenes del mercado y de que exista una competencia mas
agresiva dentro del sector, ya que sus productos y servicios también son ofrecidos por otras entidades.

c. El entorno

La Sociedad realiza la mayoria de sus operaciones dentro del territorio nacional de El Salvador,
predominantemente en la ciudad capital, San Salvador, donde estdn ubicados la mayoria de los créditos
hipotecarios otorgados por la Sociedad. Los clientes de la Sociedad son principalmente de clase media y
media baja y garantizan sus créditos principalmente y en su gran mayoria 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 estdn supeditados al
comportamiento de la economia salvadorefia en general.

Puesto que el negocio del Emisor estd enfocado en el mercado doméstico salvadorefio, la calidad de la
cartera de préstamos del Emisor (y por ende sus resultados de operaciones y su condicién financiera)
depende de la economia local y del efecto que la economia ejerce sobre los principales clientes del
Emisor. Posibles acontecimientos adversos en El Salvador podrian tener un efecto méds pronunciado de lo
que seria el caso si los acontecimientos se dieran dentro del contexto de una economia mas extensa y
diversificada.

La condicién financiera del Emisor también podria verse afectada por cambios en las politicas
econdémicas, monetarias u otras politicas del gobierno salvadorefio, el cual ha ejercido y continda
ejerciendo influencia sobre muchos aspectos del sector privado. Otros acontecimientos politicos o
econdmicos en El Salvador sobre los cuales el Emisor no tiene ningtin control, incluyendo, pero no
limitado a politicas que afectan las tasas de intereses locales, duracién y disponibilidad de créditos y
politicas de tributacion, podrian afectar la economia nacional y en consecuencia potencialmente también
al Emisor. Por lo tanto, el comportamiento de dichos créditos y por ende, parte de la fuente de pago del
capital e intereses de los PBs, estdn supeditados al comportamiento de la economia salvadorefia en general.

d. De laindustria

Las actividades realizadas por la Sociedad estan sujetas a factores de riesgo propios del sector financiero,
tales como el entorno econdémico de El Salvador como el internacional. A pesar de que recientes patrones
indican un crecimiento positivo de la industria financiera salvadorefia, no pueden darse garantias de que
este crecimiento continuard en lo que se refiere al crecimiento de la demanda por financiamiento
hipotecario, ni que de continuar, dicho crecimiento seria del orden del crecimiento experimentado en
periodos anteriores recientes. Por otro lado, es posible que patrones adversos en la industria financiera
salvadoreiia, 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 piblica de PBs de que trata este Prospecto Informativo esté sujeta a las leyes de la Republica de
El Salvador y a los reglamentos y resoluciones de la Superintendencia del Sistema Financiero de la
Repiiblica 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 resoluciones se mantendrdn sin
eliminaciones o modificaciones por parte de las autoridades pertinentes. En el caso de que los PBs
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sean asentados en el Registro Publico Bursitil de la Superintendencia del Sistema Financiero de El
Salvador, su registro no implicara certificacion sobre la calidad del valor o la solvencia de la Sociedad. La
inscripcién de los PBs en la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V. no implica igualmente
certificacion sobre la calidad del valor o la solvencia de la Sociedad. La Sociedad es responsable del pago de
las obligaciones derivadas de los PBs. La Afianzadora serd el responsable solidario del pago de capital e
intereses de la presente emision.

VIL. PRACTICAS Y POLITICAS DEL EMISOR EN MATERIA DE GESTION DE RIESGOS

El Emisor cuenta con mds de 13 afios operando en el mercado salvadorefio. Durante este tiempo, se ha
especializado en el otorgamiento de crédito hipotecario en su nicho de mercado, el cual consiste
principalmente de personas asalariadas del sector publico o privado que desean adquirir una vivienda
nueva o usada que serd su vivienda principal o desean refinanciar la vivienda en la que actualmente viven.
A través de este enfoque de nicho, politicas conservadoras, riguroso andlisis crediticio y repago de
créditos principalmente a través de érdenes de descuento en planilla, La Hipotecaria ha mantenido bajos
niveles de morosidad en su cartera de préstamos. Adicionalmente, dado que los créditos cuentan con
garantia real, el nivel de pérdida de los créditos hipotecarios ha sido histéricamente bajo.

El Emisor tiene la responsabilidad de garantizar el fiel cuamplimiento de la politica de crédito a través de
la aplicacién de procedimientos establecidos en la revision de solicitudes de crédito de los diferentes
productos otorgados, del andlisis del riesgo de cada prospecto y del sector productivo donde estos
laboran, asi como de la calidad de las garantias presentadas con el objetivo de minimizar el riesgo en cada
crédito otorgado.

Como parte de la estrategia para administrar el riesgo operativo, el Emisor ha definido un Macro-Proceso
de Gestion, del cual se desprenden los principales procesos para la Administracién del Riesgo Operativo y
lo ha integrado tanto a los Objetivos de Negocio como a las actividades que llevan a cabo las Lineas de
Negocio; todo con el fin de instaurar un proceso dindmico que garantice el desarrollo y cumplimiento de
los objetivos organizacionales por medio de una gestion adecuada de los riesgos inherentes.

El Macro-Proceso de Gestién estd compuesto por 5 procesos: Proceso de Identificacion, Proceso de
Medicion, Proceso de Mitigacion, Proceso de Monitoreo y Control 'y, Proceso de Comunicacion. Este
conjunto de procesos definidos para la Gestién de Riesgo Operativo se ejecutardn de manera sistematica,
mostrando un comportamiento ciclico, donde los riesgos segtin su propia naturaleza, se mitigan y a la vez,
se reactiva ante la aparicién de nuevos riesgos.

El desarrollo de la metodologia que el Emisor ha establecido para la Administracién del Riesgo Operativo
y su enfoque se realizard bajo un esquema de andlisis centrado en:

1. La organizacién funcional dividiendo los niveles de Direccién y Gerencia, las Areas y los
Departamentos en Unidades Funcionales, para luego analizar los riesgos en la ejecucién de los
Procesos de Negocios y Operacionales en la forma como se han disefiado.

2. El grado de compromiso y participacién de la Junta Directiva, Gerencia, Ejecutivos y todos los
Empleados.

De forma continua e integral, el Macro-Proceso de Gestion se aplicard a las actividades que ejecuten los
empleados de las Unidades Funcionales, con un enfoque en Riesgos por Procesos, lo cual abarcard a las
funciones de negocio, las funciones operacionales (incluye las actividades de soporte y apoyo) y las
funciones gobernantes de la Organizacién. Para puntualizar las fallas, se partird de las actividades
intrinsecas a los procesos y subprocesos establecidos para la ejecucién de las Lineas de
Negocio de la sociedad.
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VII. PARTES RELACIONADAS, VINCULOS Y AFILIACIONES

Grupo Assa, S.A., es el accionista principal (controlador efectivo) del 69.01% de La Hipotecaria Holding,
Inc., quien es duefia en un 100% de las acciones de la Banco La Hipotecaria, S.A., quien a su vez es duefia
en un 100% de las acciones de la sociedad.

Ningtin experto o 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.

IX. TRATAMIENTO FISCAL

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

Articulo 14-A de la Ley de Impuesto sobre la Renta: “Las utilidades, dividendos, premios, intereses,
réditos, ganancias netas de capital o cualquier otro beneficio obtenido por una persona natural
domiciliada, en inversiones de titulos valores y demds instrumentos financieros, estard gravada con
el impuesto establecido en esta Ley a una tasa del diez por ciento, la cual se liquidard
separadamente de las otras rentas; si a las referidas rentas se les efectuaron las retenciones
respectivas, no deberdn declararse, constituyendo la retencion efectuada pago definitivo del
impuesto.”

b) Pago y devengo de intereses - Ley del Impuesto a la Transferencia de Bienes Muebles y a la
Prestacion de Servicios (“Ley del IVA”): De conformidad con el Articulo 46, literal g de la Ley del
IVA, estdn exentos de dicho impuesto, la emisién y colocacién de los PBs hecha por una entidad
privada, como lo es La Sociedad, cuya oferta primaria haya sido ptiblica a través de una bolsa de
valores autorizada, en lo que respecta al pago o devengo de intereses.

¢) Retencién - Cédigo Tributario (“CT”): De conformidad con el inciso 2° del Articulo 159 CT los
emisores de titulos valores que paguen o acrediten a una persona juridica domiciliada intereses
producidos por la emisién y colocacién de dichos titulos, deberd 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 retencién no aplica cuando el 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
aplicard dicha retencién cuando la Casa de Corredores de Bolsa realice gestiones de cobro de
intereses o utilidades a favor de terceros. En estos casos, la Casa de Corredores de Bolsa hara la
retencién 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 disposicion se mantiene.

X. AUTORIZACIONES Y REGISTRO DE LA EMISION

La Sociedad ha sido autorizada como Emisor de valores por la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de
C.V. mediante Junta Directiva, sesién JD-21/2007 del 11 de noviembre de 2007 y mediante Consejo
Directivo de la Superintendencia de Valores, hoy Superintendencia del Sistema Financiero, CD-48/07 del
17 de diciembre de 2007.
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La Emisién y venta publica de este Programa de PBs denominado PBLHIPO4, fue autorizado por la Junta
Directiva de La Hipotecaria, S.A. de C.V., mediante resolucién aprobada en sesién de Junta Directiva,
celebrada el dia veinticuatro (24) de septiembre de dos mil diecinueve (2019).

La inscripcion de estos valores ha sido aprobada por la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V.
mediante resoluciéon EM-02/2020 de fecha 24 de febrero de 2020; y autorizado por el Consejo Directivo
de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesion N°.CD-42/2019 de fecha 16 de diciembre de
2019.

ANEXOS

Anexo 1:  Declaracién de Veracidad de la informacién contenida en el Prospecto

Estados financieros auditados de la Sociedad al 31 de diciembre de 2018, con cifras comparativas al

AneX02: 31 e diciembre de 2017.

Estados financieros auditados consolidados de Banco La Hipotecaria, S.A., al 31 de diciembre de
2018, con cifras comparativas al 31 de diciembre de 2017

Anexo 3:
Anexo 4:  Estados financieros interinos de la Sociedad al 30 de junio de 2019.
Anexo 5:  Reporte de Calificacion de Fitch Centroamerica, S.A.

Anexo 6: Indicadores financieros
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El suscrito, JOHN DAVID RAUSCHKOLB, varén, estadounidense, mayor de edad,
gjecutivo, casado, vecino de esta ciudad, con Pasaporte estadounidense nimero cinco seis
uno ocho nueve cero nueve ocho tres (561890983), 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 DE CAPITAL VARIABLE, que podri abreviarse LA
HIPOTECARIA, S.A. DE C.V., sociedad anénima sujeta al régimen de capital variable,
debidamente constituida y existente de conformidad con la leyes de la Repiblica de El
Salvador, con domicilio en la ciudad de San Salvador, Republica de El Salvador, y con
Numero de Identificacion Tributaria cero seiscientos catorce - cero treinta mil seiscientos
dos - ciento cuatro - dos, calidad que ostenta seglin consta en la Escritura Pablica de
Constitucion de la referida sociedad, debidamente inscrita en el Registro de Comercio de El
Salvador el dia trece (13) de junio del afio dos mil dos (2002), al numero treinta y tres (33)
del libro namero un mil setecientos dieciséis (1716), del Registro de Sociedades, del folio
doscientos dieciocho (218) al folio doscientos treinta y tres (233); y en Certificacion de
Credencial de Eleccion de la Junta Directiva, inscrita en el Registro de Comercio el dia
catorce (14) de mayo de dos mil dieciocho (2018), al niimero treinta y uno (31) del libro
tres mil ochocientos ochenta y siete (3887) de otros contratos mercantiles, en la cual se
establece que el sefior John David Rauschkolb ha resultado electo Presidente, para un
periodo de cinco (5) afos, periodo que se encuentra vigente; y en la calidad en que
comparece, DECLARA BAJO JURAMENTO: Que la informacion proporcionada de la
emision de Papeles Bursatiles, denominada PBLHIPO4, para fines de inscripcion en la
Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V. y en el Registro Plblico Bursétil de la
Superintendencia del Sistema Financiero, la cual consta en el Prospecto de Emision y sus
anexos, ¥ en general en todos los documentos presentados para inscripcién y registro, es
veraz, precisa, completa y refleja la situacion financiera real de la sociedad emisora que
representa. Igualmente nos comprometemos a mantener en todo momento actualizada la
informacion ante la Superintendencia del Sistema Financiero y de facilitar toda la

informacidn requerida por la Ley.

En testimonio de lo cual, expido ésta certificacién a los treinta (30) dias del mes de octubre
de 2019.

e = ___;_M’Ff‘f':i.ﬁ%_'#__.—;ﬂ)'_‘—‘—huq
John Rauschkolb
Cédula N° E-8-74251
Presidente y Representante Legal.
La Hipotecaria, S.A. de C.V,
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REPUBLICA DE PANAMA

APOSTILLE
(Convention de la Haye du 5 octobre 1961)

1. En Panama el presente documento publico

2. ha sido firmado por Norma Marlenis Velasco Cedefio
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KPMG, S.A.

Calle Loma Linda N° 266,
Colonia San Benito

San Salvador, El Salvador
Teléfono: (503) 2213-8400
Fax:(503) 2245-3070
kca.kpmg.com

Informe de los Auditores Independientes

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

Opinion

Hemos auditado los estados financieros de La Hipotecaria, S.A. de C.V. (“la Compafia”), que comprende
el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2018, y los estados de resultados y otros
resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminado en esa
fecha, y notas a los estados financieros que incluyen un resumen de las politicas contables

significativas.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos sus aspectos
importantes, la situacion financiera de La Hipotecaria, S.A. de C.V. al 31 de diciembre de 2018, y su
desempeno financiero y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha de conformidad con las
Normas Internacionales de Informacién Financiera.

Bases de la Opinion

Efectuamos nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria. Nuestras
responsabilidades de acuerdo con dichas Normas se describen mas adelante en la seccién
Responsabilidades del Auditor en. Relacién con la Auditoria de los Estados Financieros de nuestro
informe. Somos independientes de la Compania de conformidad con el Cédigo de Etica para
Profesionales de la Contabilidad emitido por el Consejo de Normas Internacionales de Etica para
Contadores (Cédigo de Etica del IESBA) junto con requerimientos de ética que son aplicables a nuestra
auditoria de los estados financieros en El Salvador, y hemos cumphdo con nuestras responsabilidades
de ética de conformidad con esos requerimientos, con el Cédigo de Etica del IESBA y con el Codigo de
Etica Profesional para Auditores y Contadores emitido por el Consejo de Vigilancia de la Profesién de
Contaduria Publica y Auditoria en El Salvador. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos
obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinion.

Asuntos Clave de la Auditoria

Los asuntos clave de la auditoria son aquellos que, segiin nuestro juicio profesional, han sido los mas
significativos en nuestra auditoria de los estados financieros al 31 de diciembre de 2018 y por el afo
terminado en esa fecha. Estos asuntos han sido tratados en el contexto de nuestra auditoria de los
estados financieros en su conjunto y en la formacién de nuestra opinion sobre éstos, y no expresamos
una opinion por separado sobre esos asuntos. El asunto es el siguiente:

KPMG, S.A., una sociedad andénima salvadorefa y firma miembro
de la red de firmas miembro independientes de KPMG afiliadas a
KPMG International Cooperative (“KPMG International”),
una entidad suiza.



Reserva para pérdidas en préstamos. (Véanse Notas 2 (f), 3y 7 a los estados financieros)

Asunto clave de |la auditoria

Al 31 de diciembre de 2018, la reserva para
pérdidas en préstamos requiere la aplicacion de
juicios y el uso de supuestos por parte de la
gerencia. La cartera de préstamos es de
US$130,887,518 del total de activos de la
Compania. La reserva para pérdidas en
préstamos es de US$217,779 para préstamos
individualmente evaluados y préstamos
colectivamente evaluados.

La reserva para deterioro de préstamos evaluados
individualmente es determinada por una
evaluacion de las exposiciones caso por caso
basada en juicios y estimados de la gerencia
cuando un evento de deterioro ha ocurrido y el
valor presente de los flujos de efectivo esperados
son inciertos.

La reserva colectiva de deterioro es determinada
de acuerdo a la agrupacién de los préstamos con

Cémo el asunto fue abordado en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria
incluyeron:
e Pruebas sobre los controles internos

relativos a la cartera de crédito utilizada
como base para el célculo de la provision.

e Pruebas sobre una muestra de la cartera de
préstamos, incluyendo la inspeccion de los
expedientes de crédito de dichos clientes.

e Evaluacion de los juicios y supuestos de la
gerencia relativos a las condiciones del
crédito que pueden cambiar el nivel de
pérdidas, basados en nuestra experiencia y
conocimiento de la industria.

e Evaluacién con nuestros especialistas de los
modelos de reserva colectiva y recéalculo de
esa reserva.

caracteristicas similares de riesgo de crédito.

Responsabilidades de la Direccion y los Encargados del Gobierno de la Entidad en Relacién con los
Estados Financieros

La direccion es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los estados financieros
adjuntos de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera, y del control
interno que la direccion considere necesario para permitir la preparacién de estados financieros libres
de errores significativos, debido a fraude o equivocacion.

En la preparacion de los estados financieros, la direccién es responsable de la evaluacién de la
capacidad de la Compania de continuar como negocio en marcha, revelando segln corresponda los
asuntos relacionados con el negocio en marcha y utilizando el principio contable de negocio en marcha,
excepto si se tiene la intencién de liquidar la Compania o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra

alternativa realista.

Los encargados del gobierno de la entidad tienen la responsabilidad de la supervision del proceso de
informacidn financiera de la Compania.



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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su conjunto
estan libres de errores significativos, debido a fraude o equivocacion, y emitir un informe de auditoria
que contiene nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que
una auditoria realizada de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria siempre detecte
errores significativos cuando existen. Los errores pueden deberse a fraude o equivocacion y se
consideran significativos si, individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que
influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en los estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria, aplicamos
nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la
auditoria. También:

e |dentificamos y evaluamos los riesgos de errores significativos en los estados financieros debido a
fraude o equivocacion, disehamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a
dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una
base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar errores significativos debido a fraude es mas
elevado que en el caso de errores significativos debido a equivocacion, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erroneas o la elusién del control interno.

e Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcidn de las circunstancias, pero no con el
proposito de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno de la entidad.

e Evaluamos la adecuacion de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacidn revelada por la direccion.

e Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién, por la direccion, del principio contable de negocio
en marcha, y basdndonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no una
incertidumbre significativa relacionada con hechos o condiciones que pueden generar dudas
significativas sobre la capacidad de la Compania para continuar como negocio en marcha. Si
concluyéramos que existe una incertidumbre significativa, se requiere que llamemos la atencién en
nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los estados
financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién modificada.
Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro
informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que la
Compania deje de ser un negocio en marcha.

e Evaluamos la presentacién en conjunto, la estructura y el contenido de los estados financieros,
incluyendo las revelaciones, y si los estados financieros representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logran la presentacién razonable.

Comunicamos a los encargados del gobierno de la entidad en relacién con, entre otros asuntos, el
alcance y la oportunidad planificados de la auditoria y los hallazgos significativos de la auditoria, asi
como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el transcurso de la

auditoria.
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También proporcionamos a los encargados del gobierno de la entidad una declaraciéon de que hemos
cumplido los requerimientos de ética aplicables en relacién con la independencia y comunicado a ellos
acerca de todas las relaciones y demds asuntos de los que se puede esperar razonablemente que
pueden afectar a nuestra independencia, y en su caso, las correspondientes salvaguardas.

Entre los asuntos que han sido objeto de comunicacion a los encargados del gobierno de La Hipotecaria,
S.A. de C.V., determinamos los que han sido maés significativos en la auditoria de los estados financieros
del periodo actual y que son, en consecuencia, los asuntos clave de la auditoria. Describimos esos
asuntos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohiban
revelar publicamente dichos asuntos o, en circunstancias extremadamente poco frecuentes,
determinemos que un asunto no se deberia comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente
esperar que las consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés publico de la

misma.
KPMG, S.A.
Registro N° 422 QQ“'S KP#
A A
QINSCRIPCIONY?
2 Vo422 »
cvecPA  °
¢ ‘ ~ ’Fl ‘Qﬁ'
'/ M

Ciro Romulo \Ie)ia Gonzalez
Socio Encargado de la Auditoria
Registro N° 2234
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LA HIPOTECARIA, S.A. DEC.V.
(Compaiiia Salvadorefia Subsidiaria de Banco La Hipotecaria, S.A.)
(San Salvador, Republica de El Salvador)

Estado de Situacién Financiera

Al 31 de dicienbre de 2018
(Con cifras correspondientes de 2017)

(Cifras en Délares de los Estados Unidos de América)

Nota

Activos:
Efectivo
Depésitos a la vista
Depositos de ahorro

Total efectivo y equivalentes de efectivo 6
Préstamos 3,7
Menos: reserva para pérdidas en préstamos 7
Préstamos neto
Mobiliario, equipo y mejoras, neto 8
Inversién en afiliadas al costo 4
Cuentas e intereses por cobrar 5
Impuesto sobre la renta diferido 15
Otros activos

Total del activo

Pasivo y Patrimonio de los Accionistas

Pasivos:
Certificado de inversion 3,9
Papel bursatil 3,10
Préstamos por pagar 3,11
Cuentas por pagar a companhias relacionadas 4
Otros pasivos

Total del pasivo

Patrimonio: 16

Capital social
Reserva legal
Reserva de capital
Resultados acumulados
Total del patrimonio de los accionistas

Total del pasivo y patrimonio de los accionistas

Las notas que se acompanan en las pdginas 9 a 53 son parte integral de éstos estados financieros.

2018 2017

950 950
3,807,075 5,802,321
110,793 108,079
3,918,818 5,911,350
130,887,518 111,726,941
(217,779) (187,367)
130,669,739 111,539,674
334,887 213,488
362,260 362,260
833,530 813,141
65,334 56,210
229,379 217,435
136,413,947 119,113,458
15,860,189 13,600,000
18,919,676 13,840,047
77,044,749 69,991,044
1,410,064 0
2,463,588 2,716,378
115,698,266 100,147,469
5,799,000 5,799,000
1,159,800 1,159,800
1,800,000 1,800,000
11,956,881 10,207,189
20,715,681 18,965,989
136,413,947 119,113,458




LA HIPOTECARIA, S.A. DE C.V.

(Compaiiia Salvadorefia Subsidiaria de Banco La Hipotecaria, S.A.)

{San Salvador, Republica de El Salvador)

Estado de Resultados y Otros Resultados Integrales

Por el ano terminado el 31 de diciembre de 2018

(Con cifras correspondientes de 2017)

(Cifras en Dolares de los Estados Unidos de Ameérica)

Ingresos de operaciones:
Intereses:
Sobre préstamos por cobrar
Sobre inversiones en valores
Sobre depdésitos en bancos

Comisién por administracién y manejo, netos

Comisiones de préstamos por cobrar

Total de ingresos por intereses y comisiones

Gastos de intereses y comisiones:
Intereses de préstamos por pagar
Comisiones

Total de gastos por intereses y comisiones

Ingreso neto por intereses y comisiones

Provisién para pérdidas en préstamos

Ingreso neto por intereses y comisiones, después

de provisién para pérdidas en préstamos

Otros ingresos:
Otros ingresos
Total de otros ingresos

Gastos generales y administrativos:
Salarios y otros gastos de personal
Depreciacion y amortizacion
Honorarios profesionales y legales
Impuestos
Otros gastos

Total de gastos de operaciones
Utilidad antes de impuesto sobre la renta
Impuesto sobre la renta, estimado
Contribucion especial grandes contribuyentes
Utilidad neta
Otras pérdidas integrales:

Cambios en resultado neto no realizado

en valores disponibles para la venta
Total de utilidades integrales del periodo

13

15
15

2018 017

9,401,908 8,365,031
0 66,897

3,362 4,252
1,038,603 1,133,080
522,796 443,112
10,966,669 10,012,372
5,420,537 4,275,443
245,384 245,052
5,665,921 4,520,495
5,300,748 5,491,877
257,790 113,326
5,042,958 5,378,651
541,070 211,676
541,070 211,676
1,220,024 1,087,293
123,271 102,302
200,636 208,331
556,622 596,651
650,233 674,920
2,750,786 2,669,497
2,833,242 2,920,730
(958,091) (933,020)
(116,441) (108,159)
1,758,710 1,879,551
0 119
1,758,710 1,879,670

Las notas que se acompanan en las paginas 9 a 53 son parte integral de éstos estados financieros.
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LA HIPOTECARIA, S.A. DEC.V.

(Compaiiia Salvadorefia Subsidiaria de Banco La Hipotecaria, S.A.)

(San Salvador, Republica de El Salvador)
Estado de Flujos de Efectivo

Por el ano terminado el 31 de diciembre de 2018
(Con cifras correspondientes de 2017)

(Cifras en Ddlares de los Estados Unidos de América)

Flujos de efectivo por actividades de operacion:
Utilidad neta

Ajustes para conciliar la utilidad neta y el efectivo neto usado en

actividades de operacion:
Depreciacién y amortizacion

Retiros netos de mobiliario y equipo
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:

(Aumento) disminucién en activos:
Préstamos otorgados
Cuentas e intereses por cobrar
Otros activos

Aumento (disminucién) en pasivos:
Cuentas por pagar - relacionadas
Otros pasivos

Efectivo neto utilizado en operaciones antes de intereses e impuestos

Impuesto sobre la renta pagado
Intereses recibidos
Intereses pagados
Efectivo neto usado en actividades de operacién

Flujos de efectivo por actividades de inversion:
Venta de inversiones en valores
Inversidon en asociadas
Adquisicién neta de mobiliario, equipo y mejoras
Efectivo neto (usado en) provisto por actividades de inversién

Flujos de efectivo por actividades de financiamiento:
Pago de préstamos por pagar
Producto de préstamos por pagar
Redencion de certificado de inversidn
Producto de certificado de inversion
Redencion de papel bursatil
Producto de papel bursétil
Efectivo neto provisto por actividades de financiamiento

(Disminucion) aumento neto en el efectivo
Efectivo al inicio del ano
Efectivo al final del afio

2018 2017
1,758,710 1,879,551
123,271 102,302
0 1,715
257,790 113,326
(9,405,270) (8,436,180)
5,420,537 4,275,443
958,091 933,020
{886,871) (1,130,823)
(19,396,973) (13,790,849)
31,299 (277,633)
(21,068) 244,331
1,410,064 0
(231,201) 92,861
(19,094,750) (14,862,113)
(947,876) (830,044)
9,353,582 8,557,741
(5,452,341) (4,095,404)
(16,141,385) (11,229,820)
0 1,945,933
0 (42,774)
(244,670) (132,019)
(244,670) 1,771,140
(14,446,295) (15,319,5633)
21,500,000 29,842,439
(10,969,811) (9,472,087)
13,230,000 0
(19,438,371) (9,463,989)
24,518,000 14,316,000
14,393,523 9,902,830
(1,992,532) 444,150
5,911,350 5,467,200
3,918,818 5,911,350

Las notas que se acompanan en las paginas 9 a 53 son parte integral de éstos estados financieros.




LA HIPOTECARIA, S.A. DEC.V.
(Compaiia Salvadoreia Subsidiaria de Banco La Hipotecaria, S.A.)
(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018
(Con cifras correspondiente de 2017)

(Cifras en Dolares de los Estados Unidos de América)

(1)

(2)

Constitucion y Operaciones

La Hipotecaria, S.A. de C.V. fue constituida el 3 de junio de 2002 e inscrita al numero 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. es una companhia privada cuyo accionista principal es Banco La
Hipotecaria, S.A. un banco constituido bajo las leyes de Panama, Republica de Panama vy
supervisada por la Superintendencia de Bancos de Panama.

Banco La Hipotecaria, S.A. es poseido 100% por La Hipotecaria (Holding), Inc. cuyos accionistas
son Grupo ASSA, S.A. con 69.01%, Inversiones Americasa, S.A. con 16.98%, Fundaciéon BIOMAT
con 0.51% e International Finance Corporation (IFC) con 13.50%.

La oficina principal estd ubicada en Alameda Roosevelt N° 3107 y 59° Avenida Sur, Colonia
Escaldn, Edificio La Centroamericana, San Salvador.

El Presidente Ejecutivo de La Hipotecaria, S.A. de C.V. autorizé la emision de estos estados
financieros el 28 de febrero de 2019. Los estados financieros Unicamente pueden ser modificados
por acuerdo de la Junta General de Accionistas, que constituye la maxima autoridad de la
Compania.

La Hipotecaria, S.A. de C.V. sera referida en adelante como “la Compahia”.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 la Compania tuvo un total de 72 y 71 empleados,
respectivamente.

Resumen de Politicas Contables Significativas

(a) Declaracion de cumplimiento
Los estados financieros han sido preparados de conformidad con las Normas Internacionales
de Informacion Financiera (NIIF), promulgadas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (“IASB”).

(b) Base de preparacion
Los estados financieros al 31 de diciembre de 2018 han sido preparados en ddlares de los
Estados Unidos de América (US$) sobre la base del costo histérico o costo amortizado,
excepto para ciertos rubros que la Compania decida llevar al valor razonable, los cuales se
identifican apropiadamente.

En la preparacién de los estados 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 aplicacion de las politicas contables de la Compania, 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
periodo. Las estimaciones y supuestos relacionados estan basados en experiencias historicas
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 registran algunos
activos y pasivos que no pueden ser determinados de otra forma. Los resultados reales
pueden diferir de estas estimaciones.




LA HIPOTECARIA, S.A. DEC.V.
(Compaiia Salvadoreia Subsidiaria de Banco La Hipotecaria, S.A.)
(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(2) Resumen de Politicas Contables Significativas, continuacion

(c) Activos y pasivos financieros

(c.1)

(c.2)

Reconocimiento

Inicialmente la Compafnia reconoce los préstamos y las partidas por cobrar,
inversiones, depodsitos, instrumentos de deuda emitidos y financiamientos en la fecha
en que se originan o fecha de liquidacion.

Clasificacion

Activos financieros

La Compania clasifica sus activos financieros segin se midan posteriormente a su
costo amortizado (CA), al valor razonable con cambios en otras utilidades integrales
(VRCOUI), y al valor razonable con cambios en resultados (VRCR), sobre la base del
modelo de negocio de la Compania para la gestion de los activos financieros y las
caracteristicas de flujo de efectivo contractuales de los activos financieros.

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

- El activo se mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener
los activos para recolectar los flujos de efectivo contractuales; y

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

Un instrumento de deuda se mide a VRCOUI solo si cumple con las dos condiciones
siguientes y no esta designado como valor razonable con cambios en resultados:

- El activo se mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se logra tanto
mediante la recopilaciéon de flujos de efectivo contractuales como la venta de
activos financieros; y

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

En el reconocimiento inicial de una inversion de patrimonio que no se mantenga para
negociacion, la Compania puede elegir irrevocablemente presentar los cambios
posteriores en el valor razonable en otras utilidades integrales. Esta eleccidn se realiza
inversion por inversion. Todos los demds activos financieros se clasifican como
medidos a VRCR.

Ademads, en el reconocimiento inicial, la Compania puede designar irrevocablemente
un activo financiero que de otra manera cumple con los requisitos para medirse al CA o
en VRCOUI, como en valor razonable con cambios en resultado si al hacerlo elimina o
reduce significativamente una asimetria contable que de otro modo surgiria.
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Evaluaciéon del modelo de negocio

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

a) Las politicas y los objetivos senalados para la cartera y la operacion de esas politicas
en la practica. Estas incluyen si la estrategia de la gerencia se enfoca en cobrar
ingresos por intereses contractuales, mantener un perfil de rendimiento de interés
concreto o coordinar la duracion de los:

- Activos financieros con la de los pasivos que dichos activos estan financiando o
las salidas de efectivo esperadas o realizar flujos de efectivo mediante la venta de
los activos;

- Como se evaluan e informa al respecto al personal clave de la gerencia de la
Compania sobre el rendimiento de la cartera;

- Los riesgos que afectan al rendimiento del modelo de negocio (y los activos
financieros mantenidos en el modelo de negocio) y la forma en que se
administran dichos riesgos;

- Como se retribuye a los gestores del negocio (por ejemplo, si la compensacién se
basa en el valor razonable de los activos gestionados o sobre los flujos de
efectivo contractuales obtenidos); y

- La frecuencia, el valor y el calendario de las ventas en periodos anteriores, las
razones de esas ventas y las expectativas sobre la actividad de ventas futuras.

b) Los activos financieros que son mantenidos para negociar o son gestionados y cuyo
rendimiento es evaluado sobre una base de valor razonable, son medidos a VRCR
debido a que estos no son mantenidos para cobrar flujos de efectivo contractuales
ni para obtener flujos de efectivo contractuales y vender activos financieros.

Evaluacion si los flujos de efectivo contractuales son unicamente pagos de capital e
intereses

Para el propésito de esta evaluacidon, “principal” es definido como el valor razonable
del activo financiero al momento de reconocimiento inicial, “interés” es definido como
la consideracion del valor del dinero en el tiempo y por el riesgo de crédito asociado al
monto del principal vigente a un periodo de tiempo particular y por otros riesgos
basicos de un acuerdo de préstamos.

III

Al evaluar si los flujos de efectivo contractuales son solamente pagos de principal e
intereses, la Compania considerard los términos contractuales del instrumento. Esto
incluye la evaluacion para determinar si el activo financiero contiene un término
contractual que pudiese cambiar el periodo o monto de los flujos de efectivo
contractuales a tal modo que no cumpla con esta condicion.

- Las inversiones en valores mantenidas hasta su vencimiento medidas a costo
amortizado bajo NIC 39 generalmente mantendran esta mediciéon bajo NIIF 9.
Inversiones en patrimonio clasificadas como disponibles para la venta bajo NIC 39
generalmente seran medidas a VRCR bajo NIIF 9.
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Reclasificacion

Los activos financieros no se reclasifican después de su reconocimiento inicial, excepto
en el periodo posterior a la modificacién del modelo de negocio para la administracién
de activos financieros.

Pasivos financieros
La Compania clasifica todos los pasivos financieros como medidos posteriormente a
costo amortizado.

(d) Baja de activos y pasivos financieros

Activos financieros

La Compania da de baja un activo financiero cuando expiran los derechos contractuales a los
flujos de efectivo del activo financiero, o transfiere los derechos para recibir los flujos de
efectivo contractuales en una transaccion en la que sustancialmente todos los riesgos vy
beneficios de la propiedad del activo financiero son transferidos o en los cuales la Compania
no transfiere ni retiene sustancialmente todos los riesgos y ventajas de la propiedad y no
retiene el control del activo financiero.

Al dar de baja un activo financiero, la diferencia entre el valor en libros del activo (o el valor en
libros asignado a la porcion del activo dado de baja) y la suma de (i) la contraprestacion
recibida (incluyendo cualquier activo nuevo obtenido menos cualquier pasivo nuevo asumido)
y (ii) cualquier ganancia o pérdida acumulada que haya sido reconocida en otros resultados
integrales se reconoce en resultados.

La continua participacion que tome la forma de una garantia sobre el activo transferido se
mide por el menor entre el valor en libros original del activo y el importe maximo de la
consideracién que la Companhia podria ser obligada a pagar.

Pasivos financieros

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

(d.1) Modificacion de activos financieros
Activos financieros
Si se modifican los términos de un activo financiero, la Compania evalla si los flujos de
efectivo del activo modificado son sustancialmente diferentes. Si los flujos de efectivo
son sustancialmente diferentes, entonces los derechos contractuales a los flujos de
efectivo del activo financiero original se consideran caducados. En este caso, el activo
financiero original se da de baja en cuentas y se reconoce un nuevo activo financiero a
su valor razonable.

(d.2) Compensacion de activos y pasivos financieros

Los activos y pasivos financieros solamente se compensan para efectos de presentacion
en el estado de situacion financiera cuando la Compania tiene un derecho exigible
legalmente de compensar los importes reconocidos y tenga la intencion de liquidar el
importe neto, o de realizar el activo y liquidar el pasivo simultdaneamente. Los ingresos
y gastos son presentados sobre una base neta, sélo cuando sea permitido o requerido
por una NIIF, o si las ganancias o pérdidas proceden de un grupo de transacciones
similares, tales como las derivadas de instrumentos financieros mantenidos para
negociar.
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(e) Medicion de valor razonable

(f)

El valor razonable es el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por transferir
un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes del mercado en la fecha de
medicidon o, en su ausencia, en el mercado mas ventajoso al cual la Compahia tenga acceso en
el momento. El valor razonable de un pasivo refleja el efecto del riesgo de incumplimiento.

Cuando es aplicable, la Compania 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 Compania utiliza técnicas de
valoracion que maximizan el uso de datos de entrada observables relevantes y minimizan el
uso de datos de entrada no observables. La técnica de valoracidon escogida incorpora todos
los factores que los participantes del mercado tendrian en cuenta al fijar el precio de una
transaccion.

La mejor evidencia del valor razonable de un instrumento financiero en el reconocimiento
inicial es normalmente el precio de transaccion. Si la Compania determina que el valor
razonable en el reconocimiento inicial difiere del precio de la transaccion y el valor razonable
no se evidencia por un precio cotizado en un mercado activo para un activo o pasivo idéntico
ni se basa en una técnica de valoracion para la cual se juzga para ser insignificante en relaciéon
con la medicion, entonces el instrumento financiero se mide inicialmente a su valor razonable,
ajustado para diferir la diferencia entre el valor razonable en el reconocimiento inicial y el
precio de la transaccion. Posteriormente, esa diferencia se reconocera en resultados sobre una
base adecuada a lo largo de la vida util del instrumento, pero a mas tardar cuando la
valuacion esté completamente respaldada por datos de mercado observables o cuando la
transaccion se cierre.

El valor razonable de un depdsito a la vista no es inferior al monto a pagar cuando se
convierta exigible, descontado desde la primera fecha en la que pueda requerirse el pago.

La Compania reconoce las transferencias entre niveles de la jerarquia del valor razonable al
final del periodo durante el cual ocurrié el cambio.

Deterioro
La Compania reconoce la reserva para pérdidas crediticias esperadas (PCE) en los siguientes
instrumentos financieros que no se miden a VRCR:

- Préstamos
- Instrumentos de deuda

La Compania mide los montos de pérdida en una cantidad igual a las pérdidas crediticias
esperadas durante el tiempo de vida, a excepcion de los siguientes, para los cuales se miden
como pérdidas crediticias esperadas durante los préximos 12 meses:

Instrumentos financieros sobre los cuales el riesgo de crédito no ha incrementado
significativamente desde su reconocimiento inicial. La PCE a 12 meses es la porcion de la PCE
que resulta de eventos de pérdida sobre un instrumento financiero que son posibles dentro de
un lapso de 12 meses posterior a la fecha de reporte.
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Medicion de la PCE
La PCE es la probabilidad ponderada estimada de pérdida crediticia y es medida de la
siguiente manera:

- Los activos financieros que no presentan deterioro crediticio a la fecha de reporte: el valor
presente de todos los atrasos de pagos contractuales de efectivo.

- Activos financieros que estan deteriorados a la fecha de reporte: la diferencia entre el valor
en libros y el valor presente de los flujos de efectivo futuros estimados.

Activos financieros reestructurados

Si los términos de un activo financiero son renegociados o modificados o un activo financiero
existente es reemplazado por uno nuevo debido a dificultades financieras del deudor,
entonces se realiza una evaluacién de si el activo financiero debe ser dado de baja en cuentas
y las PCE se miden de la siguiente manera:

- Si la reestructuracién esperada no dard como resultado la baja en cuentas del activo
existente, entonces los flujos de efectivo esperados que surgen del activo financiero
modificado se incluyen al calcular los déficits de efectivo del activo existente.

- Si la reestructuracién esperada dard como resultado la baja en cuentas del activo
existente, entonces el valor razonable esperado del nuevo activo se trata como el flujo de
efectivo final del activo financiero existente en el momento de su baja en cuentas. Este
monto se incluye al calcular los déficits de efectivo del activo financiero existente que se
descuentan desde la fecha esperada de baja en cuentas hasta la fecha de reporte
utilizando la tasa de interés efectiva original del activo financiero existente.

Activos financieros con deterioro crediticio

En cada fecha de reporte, la Compania evalla si los activos financieros contabilizados a CA y
los activos financieros medidos a VRCOUI tienen deterioro crediticio. Un activo financiero
tiene "deterioro crediticio" cuando ocurren uno o mas eventos que tienen un impacto
perjudicial en los flujos de efectivo futuros estimados del activo financiero.

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

- Dificultad financiera significativa del deudor o emisor;

- Un incumplimiento de contrato, como un evento de ausencia de pago o mora;

- La reestructuracion de un préstamo o anticipo por parte de la Compania en términos que
la Compania no consideraria de otro modo.

Un préstamo que ha sido renegociado debido a un deterioro en la condicion del deudor
generalmente se considera deteriorado a menos que exista evidencia de que el riesgo de no
recibir flujos de efectivo contractuales se haya reducido significativamente y no haya otros
indicadores de deterioro. Ademas, un préstamo personal que presente morosidad durante 90
dias y més de 180 dias en los préstamos hipotecarios se consideran deteriorados.

Al hacer una evaluacion de si una inversion en deuda soberana tiene deterioro crediticio, la
Compania considera los siguientes factores.

- Laevaluacion del mercado de solvencia reflejada en los rendimientos de los bonos;

- Las evaluaciones de solvencia de las agencias calificadoras;

- La capacidad del pais para acceder a los mercados de capitales para la emisidén de nuevas
deudas;
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- La probabilidad de que la deuda se reestructure, lo que hace que los tenedores sufran
pérdidas a través de la condonacion de la deuda voluntaria u obligatoria;

- Si la reestructuracién esperada dard como resultado la baja en cuentas del activo
existente, entonces el valor razonable esperado del nuevo activo se trata como el flujo de
efectivo final del activo financiero existente en el momento de su baja en cuentas. Este
monto se incluye al calcular los déficits de efectivo del activo financiero existente que se
descuentan desde la fecha esperada de baja en cuentas hasta la fecha de reporte
utilizando la tasa de interés efectiva original del activo financiero existente.

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

- Activos financieros medidos CA: como una deduccion del valor en libros bruto de los
activos;

- Activos financieros medidos a VRCOUI: no se reconoce ninguna pérdida en el estado de
situacion financiera porque el valor en libros de estos activos es su valor razonable. Sin
embargo, la reserva para PCE se revela y se reconoce en la reserva de valor razonable.

Pérdidas por deterioro

Los préstamos y las inversiones en valores se dan de baja (ya sea en forma parcial o total)
cuando no existe una expectativa razonable de recuperacion. Este es generalmente el caso
cuando la Compania determina que el deudor no tiene activos o fuentes de ingresos que
podrian generar suficientes flujos de efectivo para pagar los montos adeudados sujetos a la
pérdida por deterioro, sin curso de acciones por parte de la Compania para adjudicar colateral
(en el caso que mantengan). Sin embargo, los activos financieros que se dan de baja aun
podrian estar sujetos a actividades de cumplimiento para efectuar los procedimientos de la
Compania para la recuperacién de los montos adeudados.

(g) Efectivo y equivalentes de efectivo

Para propodsitos del estado de flujos de efectivo, los equivalentes de efectivo incluyen
depositos a la vista y depdsitos a plazo en bancos con vencimientos originales de tres meses
o menos, excluyendo los depdsitos pignorados.

(h) Activos y pasivos negociables

(i)

Los activos y pasivos negociables son aquellos que la Compania adquiere o contrae
principalmente con el propdsito de vender o recomprar en el corto plazo, o se mantienen
como parte de una cartera que se administra conjuntamente para toma de posiciones o
ganancias a corto plazo.

Los activos y pasivos negociables se reconocen inicialmente y se miden posteriormente a
valor razonable en el estado de situacion financiera, con los costos de transaccion reconocidos
en ganancias o pérdidas. Todos los cambios en el valor razonable se reconocen como parte de
los ingresos negociables netos en resultados.

Préstamos

Los préstamos se presentan a su costo amortizado considerando el valor principal pendiente
de cobro, menos los intereses y la reserva para PCE. Los préstamos se miden inicialmente a
su valor razonable mas los costos incrementales directos a la transaccion, y posteriormente a
costo amortizado utilizando el método de interés efectivo.
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(j) Reserva para pérdidas crediticias esperadas

La reserva para pérdidas crediticias se constituye para cubrir las pérdidas derivadas del
proceso de otorgamiento de crédito, inherente a la cartera de préstamos y compromisos de
préstamos, asi como del portafolio de valores de inversion medidos a CA y al VRCOUI,
utilizando el método de reserva para PCE. Los aumentos a la reserva para PCE son efectuados
con cargo a resultados. Las PCE son deducidas de la reserva, y las recuperaciones posteriores
son adicionadas. La reserva también es reducida por reversiones de la reserva con crédito a
resultados.

La reserva atribuible a los instrumentos financieros medidos a CA se presenta como una
deduccion a los préstamos, la reserva para PCE, la reserva para PCE para los valores de
inversion medidos a VRCOUI se presenta en la reserva de valor razonable en otras utilidades
integrales.

La Compania mide las PCE en una manera que refleje: a) un importe de probabilidad
ponderada no sesgado que se determina mediante la evaluacién de un rango de resultados
posibles; b) el valor del dinero en el tiempo; y c¢) informacion razonable y sustentable que esta
disponible sin costo o esfuerzo desproporcionado en la fecha de la presentacién sobre
sucesos pasados, condiciones actuales y el prondstico de las condiciones econdémicas futuras.

El modelo de PCE refleja el patron general de deterioro o mejora en la calidad crediticia de los
activos financieros. La cantidad de PCE reconocido como una reserva o provisién depende del
grado de deterioro del crédito desde el reconocimiento inicial. Hay dos criterios de valoracion:

- PCE a 12 meses (etapa 1), que se aplica a todos los activos financieros (en el
reconocimiento inicial), siempre y cuando no haya un deterioro significativo en la calidad
del crédito, y

- PCE durante el tiempo de vida (etapas 2 y 3), que se aplica cuando se ha producido un
aumento significativo en el riesgo de crédito de forma individual o colectiva. En estas
etapas 2 y 3 se reconocen los ingresos por intereses. En la etapa 2 (como en la etapa 1),
hay una disociacidn total entre el reconocimiento de interés y el deterioro y los ingresos
por intereses se calculan sobre el importe bruto en libros. En la etapa 3, cuando el activo
financiero posteriormente se convierte en deteriorado (donde se ha producido un evento
de crédito),

Con el fin de determinar si se ha producido un aumento significativo en el riesgo de crédito
del activo financiero, la evaluacion se basa en informacidon cuantitativa e informacién
cualitativa. La Compania considera los siguientes factores, aunque no exhaustiva, en la
medicién del aumento significativo en el riesgo de crédito:

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

b) Cambios significativos en los indicadores del mercado externo de riesgo crediticio para
un instrumento financiero concreto o instrumentos financieros similares con la misma
vida esperada;

c) Un cambio significativo real o esperado en la calificacion crediticia externa del
instrumento financiero;

d) Cambios significativos en el valor de la garantia colateral que apoya a la obligacion.
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Como limite, la Compania considera que un aumento significativo en el riesgo crediticio
ocurre a mas tardar cuando un activo tiene mas de 90 dias de vencimiento para préstamos
personales o, para préstamos hipotecarios, a mas de 180 dias vencidos. Los dias vencidos se
determinan contando el niumero de dias transcurridos desde la fecha de vencimiento mas
antigua con respecto a la cual no se ha recibido el pago total. Las fechas de vencimiento se
determinan sin considerar ningln periodo de gracia que pueda estar disponible para el

deudor.

La Compania monitorea la efectividad de los criterios utilizados para identificar aumentos
significativos en el riesgo de crédito mediante revisiones periddicas para confirmar que:

Los criterios son capaces de identificar aumentos significativos en el riesgo de crédito
antes de que una exposicion esté en incumplimiento;

Los criterios no se alinean con el punto en el tiempo cuando un activo pasa a estar 30
dias vencido; y

No existe una volatilidad injustificada en la asignacién por pérdida de transferencias
entre la Probabilidad de Incumplimiento (Pl) de 12 meses (etapa 1) y la Pl del tiempo de
vida remanente (etapa 2).

Los saldos de las reservas para PCE, son calculados aplicando la siguiente férmula:

PCE = Y(El x Pl x PDI); en donde:

Exposicion ante el incumplimiento (El): se define como el saldo actual del principal a
la fecha del estado de posicidon financiera. En el caso de los créditos o préstamos que
incluyen una linea de crédito con cupo susceptible de ser utilizada en su totalidad en
forma de contratos de préstamos, este parametro incluye las expectativas de la
Compania de futuros desembolsos incorporando un factor de conversion del crédito
(CCF, por sus siglas en inglés).

Probabilidad de incumplimiento (Pl): la probabilidad de que un cliente no cumpla con
el pago total y puntual de las obligaciones de crédito en un horizonte de un ano. La PI
estimada para un periodo de 12 meses se ajusta mediante el periodo de identificacion
de pérdida (PIP) para estimar la probabilidad de incumplimiento puntual a la fecha del
estado de situacion financiera de la siguiente manera:

El parametro "punto en el tiempo", que convierte la probabilidad de
incumplimiento ajustado al ciclo requerido para fines regulatorios (definida como
la probabilidad promedio de incumplimiento en un ciclo econémico completo) a
la probabilidad de incumplimiento en una fecha dada requerida por las NIIF;
conocida como probabilidad de "punto en el tiempo".

PIP: es el periodo desde la ocurrencia de un evento de pérdida hasta el momento
en que esa pérdida se hace evidente en un nivel de préstamo individual. El PIP se
calcula con base a grupos homogéneos.
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La probabilidad de incumplimiento de un aho aplicada al portafolio para pérdidas
esperadas menores a 12 meses y durante el tiempo de vida para pérdidas esperadas
mayores a 12 meses. Los porcentajes de incumplimiento se basan en el rendimiento
histérico de la cartera de la Compania por categoria de calificacion, complementado
con las probabilidades de incumplimiento de una Agencia Calificadora Internacional
de Riesgo.

- Pérdida de incumplimiento (PDI): se utiliza un factor basado en informacion historica,
asi como en base a las mejores practicas en la industria bancaria, volatilidad y
escenarios de simulacion basados en informacién prospectiva.

La Administracién aplica juicio y experiencia de pérdidas histdricas. La Administracion
también aplica un juicio complementario para capturar elementos de caracter
prospectivo o expectativas de pérdida en base a riesgos identificados en el entorno,
gue no necesariamente estan representados en los datos historicos.

(k) Inversiones en valores

(1)

Las inversiones en valores presentadas en el estado de situacién financiera incluyen:

- Valores de inversion de deuda medidos al CA; éstos se miden inicialmente al valor
razonable mas los costos incrementales directos a la transaccién, y posteriormente a su
costo amortizado utilizando el método de interés efectivo;

- Valores de inversiéon de deuda y patrimonio obligatoriamente medidos a VRCR o
designados como a valor razonable con cambios en resultados; éstos son medidos a
valor razonable con cambios reconocidos inmediatamente en ganancias o pérdidas;

- Valores de inversién medidos a VRCOUI; y

Para los titulos de deuda medidos a VRCOUI, las ganancias y pérdidas se reconocen en el
estado de utilidades integrales, a excepcién de lo siguiente, que se reconocen en ganancias o
pérdidas de la misma manera que para los activos financieros medidos al costo amortizado:

- Ingresos por intereses utilizando el método de interés efectivo;
- Reservas para PCE y reversiones.

Cuando los valores de inversion medidos al VRCOUI se dan de baja en cuentas, la ganancia o
pérdida acumulada previamente reconocida en el estado de utilidades integrales y se
reclasifica de patrimonio a ganancias o pérdidas.

Mobiliario, equipo y mejoras

Todo el mobiliario, equipo y mejoras se presenta al costo historico menos depreciacion y
amortizacion acumulada. El costo histérico 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, segun corresponda, sélo cuando existe la probabilidad de que el beneficio
econdmico asociado al bien retorne a la Compania y el costo del bien pueda ser registrado de
una forma confiable. Los costos considerados como reparaciones y mejoras son cargados al
estado de resultados integral cuando se incurren.
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El gasto por depreciacién es cargado a las operaciones corrientes, utilizando el método de
linea recta, sobre la vida util estimada de los activos relacionados. La vida util y valor residual
estimado de los activos se resume como sigue:

Mobiliario y equipo 3-10 anos
Equipo rodante 5 anos
Mejoras a la propiedad 3-10 anos

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

El mobiliario y equipo se revisa 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. El valor del mobiliario y equipo se reduce inmediatamente a su valor
recuperable si el valor en libros 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.

(m) Beneficios a empleados

(m.1) Beneficios por terminacion
Los beneficios por terminacion se reconocen como gastos entre lo que ocurra primero
cuando la Compania ya no puede retirar las ofertas de estos beneficios, o en el
momento cuando la Compania reconozca los costos por una reestructuracion. Si los
beneficios no se esperan sean cancelados dentro de los doce meses a la fecha del
estado de situacion financiera, entonces tales beneficios son descontados para
determinar su valor presente.

(m.2) Beneficios a corto plazo
Los beneficios a corto plazo se reconocen como gastos cuanto el servicio haya sido
recibido por parte de la Compania. El pasivo es reconocido por el monto no
descontado que ha de pagarse por la Compania y se tiene una obligacién presente,
legal o implicita, de hacer tales pagos como consecuencia de sucesos pasados y pueda
realizarse una estimacion fiable de la obligacién.

(m.3) Provision por retiro voluntario

La “Ley Reguladora de la Prestacién Econdmica por Renuncia Voluntaria”, establece
que las instituciones del sector privado e instituciones autbnomas cuyas relaciones
laborales se rigen por el Cédigo de Trabajo, estardn obligadas a cancelar una
prestacién econdmica por la renuncia voluntaria de sus trabajadores, para tener
derecho a la prestacion econdmica el trabajador debera tener acreditado como minimo
dos anos de servicio continuo y efectivo en la empresa y debera dar un preaviso por
escrito al patrono, la Compania ha constituido provision por importe de US$16,187
(US$19,032 en 2017) y registrado en el pasivo correspondiente.

Los trabajadores recibiran una prestaciéon econdmica equivalente a 15 dias de salario
basico vigente por cada ano de servicio dicho salario no podra ser mayor a dos veces
el salario minimo diario legal vigente correspondiente al sector de la actividad
econdmica del empleador.
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(n)

(o)

(p)

(q)

Deterioro de activos

Los valores en libros de los activos de la Companhia son revisados a la fecha del estado 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 activo y su valor estimado de recuperacion. La
pérdida por deterioro en el valor de un activo se reconoce como gasto en el estado del
resultado integral.

Préstamos por pagar y titulos de deuda emitidos

Los préstamos por pagar son el resultado de los recursos que la Compania solicita para
mantener liquidez. La Compania 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, mas los costos de transaccion, vy
subsecuentemente se miden al costo amortizado utilizando el método de la tasa de interés
efectiva, excepto para los pasivos que la Compania decide registrar a valor razonable con
cambios en el resultado integral.

Ingreso y gasto por intereses

Los ingresos y gastos por intereses son reconocidos en el estado del resultado integral para
todos los instrumentos financieros presentados al costo amortizado usando el método de la
tasa de interés efectiva.

El método de la tasa de interés efectiva es un método de céalculo del costo amortizado de un
activo o un pasivo financiero y de imputacion del ingreso o gasto financiero a lo largo 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 o, cuando 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
Compania estima los flujos de caja considerando 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
transaccion y cualquier otra prima o descuento.

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

Impuesto sobre la renta

El impuesto sobre la renta corriente es el impuesto estimado sobre la renta gravable para el
ano, utilizando la tasa de impuesto vigente a la fecha del estado de situacion financiera y
cualquier otro ajuste del impuesto sobre la renta de anos anteriores.

20




LA HIPOTECARIA, S.A. DEC.V.
(Compaiia Salvadoreia Subsidiaria de Banco La Hipotecaria, S.A.)
(El Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(2)

Resumen de Politicas Contables Significativas, continuacion

(r)

(s)

(t)

El impuesto sobre la renta diferido representa el monto de impuesto por pagar y/o por cobrar
en anos futuros, que resultan de diferencias temporales entre los saldos en libros de activos y
pasivos para fines de reportes financieros y los saldos para propositos fiscales, utilizando la
tasa impositiva a la fecha del estado de situacidon 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.

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.

NIIF 15 “Ingresos de Contratos con Clientes”

La Compania ha adoptado la NIIF 15 Ingresos de actividades ordinarias procedentes de
contratos con clientes, la cual reemplaza varias normas anteriores, pero especialmente la NIC
11 “Contratos de Construccién” y la NIC 18 “Ingresos de actividades ordinarias”. Esta nueva
norma con aplicacion obligatoria a partir del 1 de enero de 2018, requiere que los ingresos de
actividades ordinarias de clientes diferentes a los originados en instrumentos financieros y
contratos de arrendamiento financiero sean reconocidos con normas especificas para su
registro.

De acuerdo con la evaluacién realizada por la Compania, esta norma no ha tenido un impacto
en las politicas contables de reconocimiento de los ingresos.

Nuevas Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) e Interpretaciones
A la fecha de los estados financieros existen normas que no han sido aplicadas en su
preparacion:

e NIIF 16 Arrendamientos. El 13 de enero de 2016 se emitié la NIIF 16 Arrendamientos, la
cual reemplaza la actual NIC 17 Arrendamientos. La NIIF 16 elimina la clasificacién de los
arrendamientos, ya sea como arrendamientos operativos o arrendamientos financieros
para el arrendatario. En su lugar, todos los arrendamientos son reconocidos de forma
similar a los arrendamientos financieros bajo la NIC 17. Los arrendamientos se miden al
valor presente de los pagos futuros de arrendamiento y se presentan ya sea como
activos arrendados (activos por derecho de uso) o junto con inmuebles, mobiliario y
equipo. La NIIF 16 es efectiva para los periodos anuales que inicien en o después del 1
de enero de 2019. La adopcion anticipada es permitida para entidades que también
adopten la NIIF 15 — Ingresos de Contratos con Clientes.

La NIIF 16 Arrendamientos entrard en vigencia a partir del 1 de enero de 2019. Esta
norma introduce nuevos requerimientos y modificaciones a los requerimientos previos
con respecto a la contabilidad de arrendamientos. Esta norma introduce cambios
significativos a la contabilidad del arrendatario removiendo la distincion entre
arrendamiento operativo y financiero y requiriendo el reconocimiento de un derecho de
uso y un pasivo por arrendamiento a la fecha de inicio del arrendamiento para todos los
arrendamientos, excepto para arrendamientos de corto plazo y arrendamientos de bajo
valor. En adicion, la NIIF 16 establece un modelo comprensivo para la identificacion de
los acuerdos de arrendamiento. La NIIF 16 reemplazaréa la guia practica incluida en el NIC
17 Arrendamientos y sus interpretaciones, la CINIIF 4 Determinacion de si un acuerdo
contiene un Arrendamiento; la SIC-15 Arrendamientos Operativos - Incentivos y la SIC-27
Evaluacion de la Esencia de las Transacciones que adoptan la Forma Legal de un
Arrendamiento.
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La contabilidad del arrendador sigue siendo similar a la establecida en la NIC 17, es decir,
los arrendadores contintan clasificando los arrendamientos como financieros u
operativos.

La Compania ha seleccionado la implementacién del enfoque acumulado de puesta al dia
de la NIIF 16 de acuerdo con el parrafo 5(b) del apéndice C de la norma. La Compania no
hard reemision de estados financieros con la aplicacién del referido enfoque contenido
en la norma.

Impacto de la nueva definicion de arrendamiento

La Compania hard uso de las soluciones practicas disponibles en el apartado de
transicién del NIIF 16 con la finalidad de no evaluar nuevamente si un contrato es o
contiene un arrendamiento. En consecuencia, la definicion de un arrendamiento de
acuerdo con el IAS 17 Arrendamientos y el CINIIF 4 Determinacion de si un acuerdo
contiene un arrendamiento se continuard aplicando para aquellos arrendamientos
incorporados o modificados antes del 1 de enero de 2019.

Los principales cambios en la definicion de un arrendamiento estan asociados al
concepto de control. NIIF 16 distingue entre contratos de arrendamientos y contratos de
servicios sobre la base de si un activo identificado es controlado por un cliente. Se
considera que existe control si el cliente tiene:

e El derecho a obtener sustancialmente todos los beneficios econémicos derivados del
uso de un activo identificado, y
e El derecho para dirigir el uso de un activo.

La Compania aplicara la definicion de arrendamiento y la guia relacionada establecida en la
NIIF 16 para todos los contratos de arrendamiento celebrados o modificados a partir del 1
de enero de 2019 (ya sea un contrato de arrendador o arrendatario). En preparacion para la
aplicacion por primera vez de la NIIF 16, la Compania ha llevado a cabo un proyecto de
implementacion. El proyecto ha demostrado que la nueva definicién en la NIIF 16 no
cambiara significativamente el alcance de los contratos que cumplan con la definicion de
un arrendamiento para la Compania.

Impacto en la contabilidad del arrendatario

Contratos de arrendamientos tratados como operativos bajo NIC 17.

NIIF 16 cambia la forma como la Compania contabilizaba los arrendamientos operativos
previamente clasificados como arrendamientos operativos segun la NIC 17, los cuales
estaban fuera de balance.

En la aplicacion inicial del NIIF 16, para todos los arrendamientos (excepto por lo indicado
a continuacion), la Compania reconocera:

a) Los activos por derecho de uso y los pasivos por arrendamientos en el estado de
situacion financiera, inicialmente medidos al valor presente de los pagos futuros por
arrendamientos.

b) La depreciacion de los activos de derecho de uso y los intereses sobre los pasivos por
arrendamiento en el estado de resultados integrales.
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c) La cantidad total de efectivo pagado como principal (presentada dentro de las
actividades de financiamiento) e intereses (presentados dentro de las actividades
operativas) en el estado de flujo de efectivo.

Bajo NIIF 16, los activos por derecho de uso se someteran a pruebas de deterioro de
acuerdo con el IAS 36 Deterioro del valor de los activos. Esto reemplazara el requisito
anterior de reconocer una provision para contratos de arrendamiento onerosos.

Para los arrendamientos a corto plazo (plazo de arrendamiento de 12 meses o menos) y los
arrendamientos de bajo valor (como computadoras portatiles y mobiliario de oficina), la
Compania optard por reconocer un gasto de arrendamiento en linea recta segun lo
permitido por la NIIF 16.

Contratos de arrendamientos tratados como financieros bajo NIC 17

La principal diferencia entre NIIF16 y NIC 17 con respecto a los activos mantenidos
previamente como arrendamiento financiero es la medicion del valor residual de la
garantia provista por el arrendatario al arrendador. La NIIF 16 requiere que la Compania
reconozca como parte del pasivo financiero sélo los montos esperados a ser pagados bajo
el valor residual de la garantia, en vez del valor maximo garantizado requerido por la NIC
17. Este cambio no tiene un impacto material en los estados financieros de la Compania.

Impacto de la aplicacion de la NIIF 16 en los estados financieros de 2019

Con la implementaciéon de la NIIF 16, la Compania no prevé impactos significativos en las
utilidades no distribuidas en sus estados financieros a la fecha de aplicacion inicial dado a
que anticipa reconocer el valor de uso de los activos por un monto similar al valor del
pasivo por arrendamiento, ajustado por los valores de algun pago de arrendamiento
anticipado o pagos pendientes acumulados, con base en la opcion seleccionada de dicha
norma.

La Compania no espera que la adopcion de la NIIF 16 afecte su capacidad para cumplir con
las clausulas contractuales del (los) contrato(s) descrito(s) en la nota 15.

El impacto estimado de la adopcién de esta norma en los estados financieros al 1 de enero
de 2019 se basa en las evaluaciones realizadas hasta la fecha. Los impactos reales de la
adopcion de las normas al 1 de enero de 2019 pueden cambiar porque:

e Las nuevas politicas contables estdn sujetas a cambios hasta que la Compania presente
sus primeros estados financieros que incluyan la fecha de la aplicacion inicial.

e La Compania no ha finalizado el proceso de modificacién y evaluacién de los controles
sobre sus nuevos procesos y sistemas de TI.

Por la naturaleza de las operaciones financieras que mantiene, la adopcidon de esta norma
no tendra impactos importantes en los estados financieros, aspecto que esta en proceso de
evaluacién por la administracion.

CINIIF 23, la Incertidumbre frente a los Tratamientos del Impuesto a las Ganancias, sera
vigente para periodos anuales que inician en o después del 1 de enero de 2019. Aclara
como aplicar los requerimientos de reconocimiento y medicion de la NIC 12 cuando existe
incertidumbre frente a los tratamientos del impuesto a las ganancias. La Administracidn
aun no ha analizado el impacto de la aplicacion de esta norma, modificaciones a normas e
interpretaciones.
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(3) 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 patrimonio en otra entidad. Las actividades de la
Compania se relacionan con el uso de instrumentos financieros incluyendo derivados y, como tal, el
estado de situacion financiera se compone principalmente de instrumentos financieros.

La Junta Directiva de la Compania 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 estd expuesta la
Compania, entre estos comités estan los siguientes: Comité de Crédito, Comité de Cobros y Comité
de Auditoria.

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

Riesgo de crédito:

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

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

Adicionalmente, la Compania 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. EI Comité de Crédito
asignado por la Junta Directiva vigila el cumplimiento de las Politicas de Crédito de cada préstamo
aprobado.

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

e Formulacion de politicas de crédito: Estas Politicas de Crédito son revisadas y actualizadas
tomando en cuenta el entorno macroeconémico del pais, la experiencia que la Compania ha
mantenido en su propia cartera de préstamos y las tendencias y practicas de la industria en la
cual se desempena la Compania. El Comité Ejecutivo de Créditos, el cual formula las Politicas de
Crédito, estd compuesto por el Gerente General, el Vicepresidente Ejecutivo de Negocios, el
Gerente de Pais, y el Vicepresidente de Activos y Cobros.

e Establecimiento de limites de autorizacion: La Compania ha establecido limites maximos de
otorgamiento de préstamos que ascienden a US$200,000 para préstamos hipotecarios y
US$25,000 para préstamos personales. Adicionalmente, cada solicitud de préstamo debe llevar
la aprobacion de un minimo de dos Miembros del Comité de Crédito, el cual lo compone el
Gerente General, Gerente de Pais, el Vicepresidente de Activos y Cobros, el Gerente de Crédito, y
el Oficial de Crédito. Este Comité de Créditos estd compuesto por miembros de Panama y El
Salvador.
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e [imites de concentracion y exposicion: La plataforma tecnoldgica de la Compania permite definir
ciertos niveles de concentracion de los clientes dentro de su cartera, de los cuales el area de
crédito analiza la exposicion para los hermanos lejanos, la exposicion para un proyecto
especifico y la exposicion de casas que podemos tomar dentro de un proyecto.

e Desarrollo y mantenimiento de evaluacidon de riesgo: El Departamento de Riesgo de la Compania
establecié un Comité de Cobros el cual se reune 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 reunion. El objetivo de esta reunion 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.

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

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

2018 2017
Préstamos USs$ USs$
Deterioro individual:
Grado 6: 1,697,215 1,076,872
Provision por deterioro (217,779) (187,367)
Saldo deteriorado neto 1,379,436 889,505
Morosos sin deterioro:
Grado 2: Riesgo bajo
01 - 30 dias 5,769,647 2,507,007
31 -60 dias 2,551,809 1,786,760
Valor en libros 8,321,456 4,293,767
Grado 3 al 5: Lista de vigilancia
61 - 90 dias 1,432,173 1,422,635
91 - 120 dias 803,060 568,056
121 - 150 dias 163,828 347,396
151 - 180 dias 283,155 212,830
Valor en libros 2,682,216 2,550,917
Grado 1: Al dia 118,286,631 103,805,385
Total en libros 130,669,739 111,539,574

Al 31 de diciembre de 2018, la Compania mantiene en clasificacion “no moroso sin deterioro”, los
depdsitos en bancos por la suma de US$3,917,868 (2017: US$5,910,400).

La Compania 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 estan basadas en el valor del colateral segun sea el periodo de tiempo del crédito y
generalmente no son actualizadas excepto si el crédito se encuentra en deterioro en forma
individual.
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Al 31 de diciembre de 2018, el valor estimado de las garantias hipotecarias sobre los préstamos
ascendian a US$154,136,577 (2017: US$133,252,017).

Aumento significativo de riesgo de crédito

Al evaluar si el riesgo de crédito de un instrumento financiero se ha incrementado de manera
significativa, la Compania considera el cambio en el riesgo de impago que ocurre desde el
reconocimiento inicial. Para un instrumento financiero que incurra en un evento de
incumplimiento, la administracion considerara los criterios basados en los diferentes estadios de
mora como se establecié para la implementacion de la Pérdida Esperada, mientras se evalla la
aplicacién de otros criterios utilizados en el modelo de riesgo de crédito interno tales como scoring
de comportamiento, puntaje de bureau y/o aspectos y factores cualitativos, cuando corresponda.
En cada fecha de reporte, la Compania evalla si existe un aumento significativo en el riesgo de
crédito basado en el cambio en el riesgo de impago que ocurre durante la vida esperada del
instrumento de crédito. Con el fin de realizar la evaluacion de si se ha producido un deterioro
significativo de crédito, la Compania considera informacion razonable y sustentable que esta
disponible sin costo o esfuerzo desproporcionado comparando:

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

Grado de riesgo crediticio

La Compania asigna cada exposicion a una calificacion de riesgo de crédito basada en las
transiciones de morosidad que la operacion va generando. A estas migraciones se les asigna una
Probabilidad de Default basados en los resultados de 66 matrices de transicion que se revisaron a
1, 2 y 3 anos, lo que da una tasa real de incumplimiento en funcidén de la altura de mora en que se
encuentra la operacion. Como se explicé anteriormente, la Compania esta en el proceso de ir
adaptando otras variables ademas de la tasa real de incumplimiento como puede ser: scoring de
comportamiento, puntaje del bureau y/o factores colectivos en funcion de los eventos econdmico
que pueden registrar los sectores de la economia.

Las calificaciones de riesgo crediticio se definen y calibran de manera que el riesgo de
incumplimiento se incrementa exponencialmente a medida que el riesgo de crédito se deteriora,
por ejemplo, la diferencia en el riesgo de incumplimiento entre los grados de riesgo crediticio 1y 2
es menor que la diferencia entre los grados 2 y 3.

Cada exposicion se asigna a una calificacién de riesgo de crédito en el reconocimiento inicial en
funcion de la informacidon disponible sobre el deudor. Las exposiciones estdn sujetas a un
monitoreo continuo, lo que puede ocasionar que una exposicion se mueva a una calificacion de
riesgo de crédito diferente.
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Consecuentemente y segun el deterioro de riesgo sufrido por cada instrumento a lo largo de su
vida residual, la Compania periddicamente a partir de la fecha del reconocimiento inicial,
establecerd las diferencias en el estado de riesgo de aquel respecto del registrado en ese
reconocimiento inicial. En funcion de la evaluacion practicada, la Compania asignara cada
instrumento a 3 estadios (stages) de deterioro (buckets):

a) Bucket 1 (B1): Instrumentos con bajo riesgo de crédito.
b) Bucket 2 (B2): Instrumentos con deterioro significativo de riesgo crediticio.
c) Bucket 3 (B3): Instrumentos deteriorados (alto riesgo crediticio).

El objetivo de la asignacién a diferentes estadios de riesgo crediticio es el ajuste del algoritmo de
célculo de pérdidas esperadas, de forma de que cuando los instrumentos hubiesen sido asignados
al Bucket 1, dichas perdidas se determinaran para un horizonte de 12 meses. Las pérdidas para
instrumentos asignados el Bucket 2 6 3, se calcularan para la vida residual de los instrumentos, es
decir hasta su maduracién o vencimiento (lifetime).

La Compania, en la primera fase de aplicacion de la Norma, mientras no dispusiera de una
estructura de calificaciones internas que le permitiera valorar de forma alternativa el deterioro,
adoptard como criterio general para determinarlo el previsto por la NIIF 9 en B5.5.17(p): *“
Informacion sobre morosidad, incluida la presuncion refutable [...] ”

Lo anterior implica que la Compania utilizara para la asignaciéon el esquema de rangos de atraso,
segun el siguiente orden de calificaciones:

A1 - Rango Corriente (al dia, sin atraso) y 1 a 30 dias
A2 - Rango de Atraso 31 a 60 dias

B1 - Rango de Atraso 61 a 90 dias

B2 - Rango de Atraso 91 a 120 dias

C1 - Rango de Atraso 121 a 150 dias

C2 - Rango de Atraso 151 a 180 dias

D - Rango de Atraso mayor a 180 dias

Construccion del término de probabilidad de incumplimiento (Pl) Enfoque de tratamiento de
instrumentos

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

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

Para ello se determinaron estadisticos de dispersion (volatilidad) de los valores de dichos perfiles
alrededor valores promedios. Hasta la fecha de cierre de este documento preliminar, no se
identificaron instrumentos de la cartera de préstamos para ser tratados de forma individual.
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En consecuencia, se determind la conveniencia de agrupar los instrumentos financieros que
componen las carteras de crédito de la Compania por segmentos segln su garantia. En
consecuencia se definieron dos (2) segmentos:

a) Préstamos a la Vivienda con Garantia Hipotecaria y Préstamos Personales con Garantia
Hipotecaria-PCGH;
b) Préstamos personales Sin Garantia Hipotecaria-PSGH

La adopcion de este criterio de agrupaciéon de instrumentos deriva, no solo del requerimiento de
compartimiento de riesgos, sino de la necesidad de facilitar el calculo posterior de la Tasa de
Pérdida dado el incumplimiento de los segmentos, parametro asociado significativamente a las
garantias de los instrumentos.

En el sentido de lo anterior, en el caso de los PCGH, la tasa de pérdida incluye en el célculo, el
valor de recuperaciones derivadas de ejecucién de hipotecas y daciones en pago, lo que explica la
importancia de su desagregacién respecto de otro tipo de recuperaciones que no presentan dicha
calidad de garantias. En el caso especifico de los PCGH el factor de riesgo principal que comparten
es, ademas de la volatilidad del valor del inmueble hipotecado, el riesgo moral, en tanto las
viviendas que financia la Compania, en general son del tipo residencial para uso de los deudores
de relativamente bajos y medios ingresos y sus familias. La LGD del segmento PSGH se
determinara a través de las recuperaciones.

Para la determinacién de la probabilidad de incumplimiento de los segmentos identificados, y en
el contexto del tratamiento colectivo de las carteras de crédito, la Compania enfocara la medicién a
partir de los procesos denominados como Cadenas de Markov, a través de las cuales se calcula la
probabilidad (condicional) de que un instrumento, que se encuentre en un momento en una
determinada categoria de riesgo, migre a otra en un horizonte de tiempo también determinado.
Matematicamente se expresa como la probabilidad de que ocurra un evento A, dado otro evento
B. En el proceso de calculo en la Compania, se determinara la probabilidad de que un instrumento
que a la fecha de reporte presenta una determinada calificacion, incumpla para horizontes de
tiempo.

Para el calculo de la PD se han estructurado matrices de transicion que reflejan la migracion anual
de las categorias de riesgo de los instrumentos tomadas mensualmente. Para la estructuracion de
la matriz se partira de la serie historica de calificaciones de cada instrumento que compone cada
segmento de cartera de cada pais, las que se dispondran en series histdricas de cinco (5) afnos para
cada instrumento. Con esta base de datos se compara mensualmente la calificacidon (categoria de
riesgo) de un instrumento al cierre de un determinado mes, con la categoria de ese mismo
instrumento para los mismos meses de diferentes horizontes de tiempo (1, 2, 3 6 mas anos).

Mediante el proceso descrito se formaran dentro de cada segmento “pares” de categorias
correspondientes a un periodo histérico de cinco anos. Cada “par” representa la calificacién de
riesgo de cada instrumento para un determinado mes (T) y el mismo mes del ano siguiente (T+12),
el mismo mes de otros anos (T+24; T+36; T+n), segun sea el horizonte de tiempo analizado.
Arreglando matricialmente los pares y calculando las frecuencias de ocurrencia de los mismos, se
obtendra la probabilidad condicional de migracion entre la categoria corriente de riesgo del
instrumento y la categoria de incumplimiento para diferentes horizontes de tiempo. El cuadro
presenta el ejemplo del mecanismo de formacion de pares a un ano a partir del andlisis de
calificaciones de riesgo.
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La Compania emplea modelos estadisticos para analizar los datos recopilados y generar
estimaciones de Pl del tiempo de vida restante de las exposiciones y como se espera que cambien
como resultado del paso del tiempo.

Enfoque general para determinacion de incumplimiento y refutacion de presunciones.

El comportamiento y compromiso de pago de los clientes cuando se trata de cuidar su hogar hace
que la mora de los créditos que otorga la Compania sea muy baja en comparacion con el
comportamiento de otro tipo de créditos. Incluso los préstamos personales sin garantia que otorga
la Compahia se mantienen por debajo de las curvas de mora del mercado. Se estima que ese
comportamiento obedece a que la Compania solo ofrece préstamos personales o de consumo a
clientes que tienen hipotecas con la institucion.

La hipotesis anterior es reforzada por la implementacion de adecuadas politicas de originacion y
una eficaz estrategia de cobranzas. Sin duda, otro aspecto importante sobre la baja morosidad es
el alto numero de clientes que pagan por descuento directo, que es una de las condiciones para la
aprobacion de crédito en la Compania.

En virtud de lo anterior, para definir “incumplimiento” en cada segmento, se han analizado las
distintas transiciones de atrasos que han mostrado los créditos segun alturas de moras (rangos de
morosidad).

A manera de un primer acercamiento a la identificacion del nivel de incumplimiento se realizo6 el
conteo por altura de mora (por rangos de dias de atraso) de cada una las operaciones en cada
segmento (Crédito Hipotecario y Crédito Personal) realizadas por la Compania.

Bajo este enfoque estadistico, se han elaborado 66 matrices intermedias, correspondientes a cada
mes para cada segmento entre enero de 2012 y julio de 2017 contentivas de los valores mensuales
de desplazamiento (roll-rates) de morosidad de los créditos otorgados por la Compania segun sus
rangos de atraso. A partir de esas matrices se elaboraron 2 matrices con datos promedio,
correspondientes a cada segmento de crédito, de forma que reflejasen una probabilidad de
ocurrencia de los atrasos segun rangos de morosidad.

Los valores permiten, en cada segmento, determinar el rango de atraso en que se estima se
produciria el incumplimiento a partir de un porcentaje considerado como limite de aceptacién. A
partir de esa informacién la Compania ha decidido que el incumplimiento se estableceria a partir
de 180 dias para los segmentos de instrumentos con garantia hipotecaria y 90 dias para los
segmentos de instrumentos de crédito personal sin garantia hipotecaria.
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La Compania pretende implementar o incorporar otras variables y elementos para complementar
la Probabilidad de Incumplimiento o Tasa Real de Incumplimiento. Estos elementos pueden
incluir la incorporacién de un scoring de comportamiento, la incorporacion de puntajes de los
bureau de crédito y/o elementos colectivos asociados a situaciones econdémicos.

Activos financieros modificados

Los términos contractuales de un préstamo pueden modificarse por varias razones, que incluyen
cambios en las condiciones del mercado, retencion de clientes y otros factores no relacionados
con un deterioro crediticio actual o potencial del cliente. Un préstamo existente cuyos términos
han sido modificados puede darse de baja en cuentas y el préstamo renegociado se reconoce
como un nuevo préstamo a valor razonable de acuerdo con la politica contable establecida en la
nota (2).

Cuando se modifican los términos de un activo financiero y la modificacion no da como resultado
la baja en cuentas, la determinacion de si el riesgo de crédito del activo ha aumentado
significativamente refleja la comparacion de:

e Elriesgo de incumplimiento del tiempo de vida remanente en la fecha de presentacion basada
en los términos modificados; con

e El riesgo de incumplimiento del tiempo de vida remanente estimado sobre la base de los
datos en el reconocimiento inicial y los términos contractuales originales.

La Compania renegocia préstamos para clientes en dificultades financieras (conocidas como
“actividades de tolerancia”) para maximizar las oportunidades de cobranza y minimizar el riesgo
de incumplimiento. La tolerancia crediticia se concede de forma selectiva si el deudor actualmente
estd en incumplimiento de su deuda o si existe un alto riesgo de incumplimiento, hay pruebas de
que el deudor hizo todos los esfuerzos razonables para pagar en virtud de los términos
establecidos en el contrato original y se espera que el deudor pueda cumplir con los términos
revisados.

Los términos revisados por lo general incluyen extender el vencimiento, cambiar el calendario de
pagos de intereses y modificar los términos de los convenios de préstamo. Tanto los préstamos
hipotecarios y de consumo estan sujetos a las actividades de tolerancia.

Para los activos financieros modificados como parte de las actividades de tolerancia de la
Compania, la estimacion del riesgo de incumplimiento refleja si la modificacion ha mejorado o
restaurado la capacidad de la Compania para cobrar intereses y principal y la experiencia previa de
la Compania de acciones similares de tolerancia. Como parte de este proceso, la Compania evalla
el desempeno del pago del deudor contra los términos contractuales modificados y considera
varios indicadores de comportamiento.

En general, la tolerancia es un indicador cualitativo de un aumento significativo en el riesgo de
crédito y una expectativa de tolerancia puede constituir evidencia de que una exposicion tiene
deterioro crediticio o se encentra en mora. Un cliente debe demostrar un comportamiento de pago
consistentemente bueno, durante un periodo de tiempo antes de que la exposicion ya no se
considere deterioro crediticio o en incumplimiento o se considere que el riesgo de incumplimiento
ha disminuido de modo que la pérdida permita volver a medirse en una cantidad igual a 12 meses
de pérdidas crediticias estimadas.
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Definicion de deterioro
La Compania considera que un activo financiero esta deteriorado cuando:

e Es poco probable que el deudor pague sus obligaciones de crédito a la Compania en su
totalidad, sin que la Compania recurra a acciones tales como la realizacién de las garantias (si
corresponde); o

e El deudor tiene mas de 90 dias de atraso en los préstamos personales y mas de 180 dias en los
préstamos hipotecarios.

Al evaluar si un deudor esta en incumplimiento, la Compania considera indicadores que son:

e Cualitativos — incumplimientos de clausulas contractuales.
e Cuantitativos — estado de mora y falta de pago de otra obligaciéon del mismo deudor para la
Compania; y basado en datos desarrollados internamente.

Los insumos utilizados para evaluar si un instrumento financiero estad deteriorado y su importancia
puede variar a lo largo del tiempo para reflejar los cambios en las circunstancias.

Incorporacion de informacion prospectiva

La incorporacion en el proceso de calculo de Pérdidas Esperadas en la Compania de aspectos
prospectivos se efectuard en base al posible impacto que podria registrarse en el valor de esas
pérdidas, ocasionadas por cambios esperados en el corto y mediano plazo del comportamiento de
variables macroecondmicas que podrian afectar el flujo de pagos de los instrumentos.

En la regién centroamericana y especialmente en el pais en donde opera la Compahia, las
estadisticas sobre agregados macroeconémicos es provista casi exclusivamente por organos
estatales especializados en estadisticas, y en la practica constituyen la fuente principal de
informacion para la obtencion de valores de indicadores macroecondmicos. Ante tales
limitaciones la Compania, a los efectos de identificar aquellos parametros que pudieran impactar
en el comportamiento de pago de instrumentos financieros, establecié que serian utilizados
aquellos que cumplieran con al menos una serie de perfiles que los hicieran aptos para este tipo
de mediciones, a saber: a) que estuvieran disponibles regularmente; b) que sean accesibles al
publico de una forma relativamente sencilla; c) que sean razonablemente confiables. En tanto no
existen fuentes alternativas que permitan confirmar o validar la informacién sefalada a los efectos
de disponer de datos aceptables para el analisis, se debid necesariamente seleccionar de entre
todas las variables disponibles, aquellas que presentaron los perfiles senalados de regularidad,
accesibilidad y confiabilidad, y que fueron:

a) Inflacion (IPC)

b) Desempleo

c) indice de Volumen de la Actividad Economica (IVAE)
d) Producto Interno Bruto

g) Cartera vencida de la Compania

h) Cartera vencida del sistema financiero
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La metodologia empleada en la Compania para identificar las variables forward-looking (FL) que
participardn del proceso de incorporacidon de estas a la determinacién de las perdidas esperadas,
se basa en el calculo del Coeficiente de Correlacion Multiple. El proceso de definicion de las
variables mas significativas de entre el universo de aquellas de las que se dispone consta de tres
pasos:

i. Se calcularon los coeficientes de Correlacion Multiple y de Explicacion entre las series
histéricas de las variaciones porcentuales anuales del valor de la Cartera Vencida de la
Compania (tomada como variable dependiente), y la serie histérica de los valores de las
variaciones interanuales de PIB, IVAE, Inflacion y Desempleo (consideradas variables
independientes). Este calculo permite determinar si ésas ultimas podrian explicar y/o inferir
razonablemente los eventuales impactos sobre el comportamiento de pago de los
instrumentos en el futuro.

ii. Una vez determinada la existencia de un grado de asociacion aceptable entre tales variables, se
calcula la contribucion marginal de cada una, por separado, al valor de la Correlacién Multiple,
a través de despreciar el aporte de cada una al valor de esa correlacion. Esto se logra
recalculando la correlacion multiple eliminando secuencialmente cada variable que participa
en las series originales. El nuevo valor de Correlacion Multiple tras dichas eliminaciones
permitiria inferir la contribucién de cada eliminacién al valor de correlaciéon originalmente
calculado.

iii. Finalmente se contrastaron los resultados con los correspondientes a la Correlacion existente
entre los valores de cartera vencida de la Compahia con los del Sistema Financiero de forma
de confirmar el sentido de las asociaciones.

Como resultado de la aplicacién de la metodologia expuesta en series histéricas correspondientes
a periodos anuales entre 2012 y 2016, se identificaron las siguientes variables:

El Salvador Operaciones con Garantias (Desempleo)
El Salvador Operaciones sin Garantia (IVAE).

La Compania incorpora informacion prospectiva en su evaluacion de si el riesgo crediticio de un
activo financiero ha aumentado significativamente desde su reconocimiento inicial y su medicion
de pérdidas crediticias estimadas. Con base en el asesoramiento del Comité de Crédito de la
Compania y expertos econdmicos y la consideracién de una variedad de informacion externa real
y de pronostico, la Compania formula una vista de "caso base" de la direccion futura de variables
econdmicas relevantes, asi como, un rango representativo de otros posibles escenarios de
pronodstico. Este proceso implica desarrollar dos o mas escenarios econdmicos adicionales y
considerar las probabilidades relativas de cada resultado. La informacion externa incluye datos
econdmicos y prondsticos publicados por organismos gubernamentales y autoridades monetarias
en los paises donde opera la Compania.

El caso base representa el resultado mas probable y esta alineado con la informacion utilizada por
la Compania para otros fines, como la planificacién estratégica y la realizacién del presupuesto.
Los otros escenarios representan resultados mas optimistas y mas pesimistas. Periddicamente, la
Compania lleva a cabo pruebas de estrés mas extremas para calibrar su determinacion de estos
otros escenarios representativos.
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Medida de las pérdidas crediticias estimadas
Las entradas clave en la medicion de las pérdidas crediticias son los términos de estructura de las
siguientes variables:

e Probabilidad de incumplimiento (Pl) o Probability at Default (PD);
e Pérdida de incumplimiento (PDI) o Loss Given Default (LGD);
e Exposicion ante el incumplimiento (El) o Expousure at Default (EAD).

Estos parametros generalmente se derivan de modelos estadisticos desarrollados internamente y
otros datos historicos. Se ajustan para reflejar la informacion prospectiva como se menciono
anteriormente.

Para la determinacion de la Pl de los segmentos identificados, y en el contexto del tratamiento
colectivo de las carteras de crédito, la Compania enfocard la medicién a partir de los procesos
denominados como Cadenas de Markov, a través de las cuales se calcula la probabilidad
(condicional) de que un instrumento, que se encuentre en un momento en una determinada
categoria de riesgo, migre a otra en un horizonte de tiempo también determinado.
Matematicamente se expresa como la probabilidad de que ocurra un evento A, dado otro evento
B. En el proceso de célculo en la Compania, se determinara la probabilidad de que un instrumento
que a la fecha de reporte presenta una determinada calificacidon, incumpla para horizontes de
tiempo.

La Compania estima los pardmetros de PDI en funcion de la historia de las tasas de recuperacion
de los reclamos contra las contrapartes deterioradas. Los modelos de PDI consideran la estructura,
la garantia, la antigliedad del reclamo, la industria de la contraparte y los costos de recuperacion
de cualquier garantia que sea integral al activo financiero. Para los préstamos garantizados con
propiedades, los ratios de loan to value (LTV) son un parametro clave para determinar PDI.

Estimacion de la PDI

El célculo de la PDI se implementa para cada segmento identificado, y requiere comparar los
importes recuperados en cada uno de aquellos contra los importes incumplidos. Se establecié la
conveniencia de disponer informacion sobre casos “cerrados”, esto es que los datos de
incumplimientos y recuperaciones se corresponderan a eventos especificos, cuya gestion de cobro
haya sido dada por finalizada por la gerencia, ya sea por la recuperacion total de los importes
adeudados o por desistimiento justificado de su cobro segun las politicas aprobadas de
administracion de crédito. El objetivo final de calculo es establecer la proporciéon porcentual de
recuperaciones sobre el valor de las exposiciones incumplidas. Las siguientes son definiciones
pertinentes al calculo de PDI en la Compahia.

PDI de operaciones Hipotecarias que han pasado por proceso judicial y/o dacion de pago

Para el calculo se us6 una base de datos llamada Historical Recoveries. En esta se han registrado
todas las operaciones en donde la Compania ha recibido el bien ya sea por medio de dacién o por
adjudicacion via proceso judicial. En dicha hoja se registra cuando el préstamo inicia el proceso y
se recibe el bien hasta que se vende, o se coloca nuevamente en la figura de un crédito a otro
cliente. También se lleva en detalle los gastos legales y reparaciones que acarrearon las
recuperaciones de dichos bienes. Esto permitird calcular la PDI de operaciones recibidas como
dacién en pago o via proceso judicial.
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PDI de operaciones que alcanzaron mas de 90 dias para préstamos personales, que se cancelaron
0 se enviaron a pérdida

Para este caso se toman en cuenta las operaciones de préstamos personales que alcanzan la
cantidad de dias mora arriba indicada y que terminaron cancelados o en la cartera en pérdida y se
promedian, es decir, se obtienen las recuperaciones de los personales que se enviaron a pérdida y
también las de los personales que habiendo alcanzando el punto de default fueron canceladas.
Luego se obtiene el promedio de ambas PDI y se promedian para obtener la PDI del segmento
personales. En el caso de los préstamos personales, por su naturaleza no se incurren en gastos
legales de recuperacion.

Exposicion ante el incumplimiento (El) o Expousure at Default (EAD)

La El representa la exposicién esperada en caso de incumplimiento. La Compania determina el El
de la exposicion actual de la contraparte y los posibles cambios en el monto actual permitidos
segun el contrato, incluida la amortizacién. El El de un activo financiero es su valor bruto en libros.
Para los compromisos de préstamos y las garantias financieras, el El incluye el monto utilizado, asi
como los montos futuros potenciales que pueden utilizarse del contrato, que se estiman en base a
observaciones historicas y previsiones prospectivas. Para algunos activos financieros, El se
determina modelando el rango de posibles resultados de exposicidon en varios puntos en el tiempo
usando escenarios y técnicas estadisticas.

La EAD es el costo amortizado de los saldos expuestos. La Compania determina la EAD anual a lo
largo de la vida restante de los instrumentos para su posterior ponderacién por la probabilidad de
incumplimiento anual marginal respectiva.

En la Compania, el valor de la EAD nominal anual se calculard a partir de la proyeccion de los
saldos a costo amortizado de los instrumentos. Para realizar el célculo de la EAD, la Compahia
realiza periédicamente una proyeccién de las tablas de amortizacion de los préstamos de cada
segmento hasta su cancelacion. En funcién de lo anterior se obtiene el promedio anual de los
saldos de capital residuales (proyectados) anualmente, valor que es el utilizado como exposicion
anual (EAD) proyectada para la vida de los instrumentos. Finalmente, dichos saldos se descuentan
a la tasa efectiva anual.

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

La Compania monitorea la concentracion de riesgo de crédito por sector y ubicacion geogréfica. El
andlisis de la concentracion de los riesgos de crédito a la fecha de los estados financieros es el
siguiente:

Préstamos Depésitos
2018 2017 2018 2017
Us$ Uss$ Us$ Us$
Concentracién por sector:
Préstamos hipotecarios 123,097,832 106,558,140 0 0
Préstamos personales 7,789,686 5,168,801 0 0
Otros sectores 0 0 3,917,868 5,910,400

130,887,518 111,726,941 3,917,868 5,910,400
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(12) Informacion de Segmentos

La informacidén por segmentos de la Compania se presenta respecto de los negocios y ha sido
preparada por la Administracion exclusivamente para ser incluida en estos estados financieros.
Los reportes internos estructurados y producidos regularmente por la Administracién no
contemplan la separacién 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 activos: Dentro de este concepto se recogen los ingresos de intereses menos
los costos por financiamiento que generan los préstamos hipotecarios que la Compania
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 compania
de seguros a la que se le presta el servicio de reaseguro.

Hipotecas en fideicomiso: Dentro de este concepto se recogen los ingresos por comisiones
generadas por la gestion de administraciéon y cobranzas de préstamos hipotecarios que le
pertenecen a terceros menos los gastos de operacidon de la compania quien es contratada bajo
contratos de administracion para llevar a cabo dicha funcién.

Préstamos 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
Compania mantiene como activos, méas las comisiones por otorgamiento y la parte
proporcional que corresponde a las comisiones por cobranzas y servicio de cobro de seguro de
deuda y otros proporcionado a companias de seguro. '

Otras inversiones: Dentro de este concepto se recogen los ingresos generados por otras
inversiones de la Compania.

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

Préstamos
Hipotecas en Hipotecas personales Otras

2018 fideicomiso = como activos como activos inversiones Total

Uss Us$ Uss uss uss
Ingresos de intereses 0 8,723,127 678,781 3,362 9,405,270
Gastos de intereses y comisiones o] (5,328,717) (337,204) 0 (5,665,921)
Ingresos netos por otorgamiento de préstamos 0 421,606 101,190 0 522,796
Ingreso de comisién por administracién de fideicomisos 963,590 0 0 0 963,590
Ingreso de comisidn por manejo de préstamos 0 75,013 0 0 75,013
Otros ingresos varios 0 508,869 32,201 0 541,070
Provision para pérdida en préstamos 0 (235,007) (22,783) 0 (257,790}
Gastos de operaciones (152,442) (2,246,410) (228,663) 0 (2,627,515)
Depreciacion y amortizacion (6.848) (106,150) (10,273) 0 (123,271)
Utilidad por segmento antes de impuesto sobre la renta __804,300 1,812,331 213,249 3.362 2,833,242
Activos del segmento -0 128,295,359 8.118.588 0 136.413.947
Pasivos del segmento 0 108.812,558 6.885,708 0 115.698.266
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Hasta De1ab Mas de
2017 1 aino afnos 5 afos Total
Uss Uss Uss USs$
Activos:
Efectivo 950 0 0 950
Depositos en bancos 5,910,400 0 0 5,910,400
Préstamos 40,246 1,613,131 110,073,564 111,726,941
Cuentas e intereses por cobrar 813,141 0 0 813,141
Total de activos 6,764,737 1,613,131 110,073,564 118,451,432
Pasivos:
Papel bursatil 13,865,000 0 0 13,865,000
Certificados de inversion 6,000,000 7,600,000 0 13,600,000
Préstamos por pagar 1,450,000 68,686,553 0 70,136,553
Otros pasivos 2,545,916 0 0 2,545,916
Total de pasivos 23,860,916 76,286,553 0 100,147,469
Margen de liquidez neto 17,096,179) (74,673,422) 110,07 4 18,303,963

La Compania tiene la posibilidad de titularizar préstamos hipotecarios, con esta caracteristica de
titularizar su cartera de préstamos y de mantener lineas de crédito notariadas, mitiga cualquier
descalce de su liquidez.

Riesgo de mercado

Es el riesgo de que el valor de un activo financiero de la Compania se reduzca por causa de
cambios en las tasas de interés, en las tasas de cambio monetario, en los precios accionarios y
otras variables financieras, asi 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 de la Compania. Para mitigar este riesgo, la Compahia ha documentado
en sus politicas, controles relacionados con limites de inversién, clasificacion y valuacion de
inversiones, calificacion de cartera, verificacién de pagos de intereses, sensibilidad y prueba de
tasas.

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 de
un instrumento financiero fluctien debido a cambios en las tasas de interés del mercado. El riesgo
de la tasa de interés del valor razonable es el riesgo de que el valor del instrumento financiero
fluctue debido a cambios en las tasas de interés del mercado.

La Compania 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 aumentar como resultado de dichos cambios pero
pueden reducirse o crear pérdidas en el 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 resultados de la Compahnia y toma las medidas
apropiadas para minimizar repercusiones negativas en los resultados financieros de la Compania.
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La tabla que aparece a continuacién, resume la exposicion de la Compania a los riesgos de la tasa
de interés. Los activos y pasivos de la Compania 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.

018 Hasta Mas de No generan
= 1 aio 1 aio interés Total
Us$ Uss Uss$ Us$
Activos:
Depésitos en bancos 3,917,868 0 0 3,917,868
Préstamos 130,669,739 0 0 130,669,739
Total de activos 134,587,607 0 0 134,587,607
Pasivos:
Certificados de inversién 7,600,000 8,280,000 0 15,880,000
Papel bursatil 18,941,000 0 0 18,941,000
Préstamos por pagar 77,143,671 0 0 77,143,671
Total de pasivos 103,684,671 8,280,000 0 111,964,671
Sensibilidad neta de tasa de interés 30.902.936 (8,280,000) 0 22 622 936
017 Hasta Mas de No generan
= 1 aio 1 aio interés Total
Us$ Uss Uss Us$
Activos:
Depositos en bancos 5,910,400 0 0 5,910,400
Préstamos 111,726,941 0 0 111,726,941
Total de activos 117,637,341 0 0 117,637,341
Pasivos:
Certificados de inversién 6,000,000 7,600,000 0 13,600,000
Papel bursatil 13,865,000 0 0 13,865,000
Préstamos por pagar 70,136,553 0 0 70,136,553
Total de pasivos 90,001,553 7,600,000 0 97,601,553
Sensibilidad neta de tasa de interés 27.635.788 (7,600,000) 0 20,035,788

La Compania obtiene sus fondos principalmente con pasivos cuyas tasas de interés fluctian de las
siguientes maneras: 1) Tasas fijas por periodos no mayores de un ano. 2) Tasas variables segun
fluctuaciones en la tasa LIBOR ajustadas, trimestralmente o semestralmente. 3) Tasas fijas por
periodos mayores de un ano.

Las tasas de interés devengadas por los activos de la Compania fluctian de las siguientes
maneras: 1) Tasas variables que son ajustadas segun determine la Compania, de tiempo en
tiempo, en base al costo de sus pasivos. 2) Tasas que determina la Compania donde se deposita la
liquidez.
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El siguiente cuadro presenta las diferentes clases de activos y pasivos y la cantidad de las
diferentes clases arriba descritas.

2018 2017
Categoria de Pasivo Uss$ Us$
Tasas variables segun fluctuaciones en la tasa LIBOR ajustadas
trimestralmente o semestralmente 77,143,671 70,136,553
Tasas fijas por periodos no mayores de un ano obligaciones negociables 26,541,000 13,865,000
Tasas fijas por periodos mayores de un ano obligaciones negociables 8,280,000 13,600,000
Categoria de Activo
Tasas ajustadas segun determine la Compania, de tiempo en tiempo en
base al costo de los pasivos de la Compania 130,887,518 111,726,941
Tasas variables por periodos menos de un ano (cuenta corriente,
de ahorro y depésitos a plazo) 3,917,868 5,910,400

En general, la posicion del riesgo de tasa de interés estd manejada directamente por la Tesoreria
de la Compania 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 Compania, de personal, tecnologia e infraestructura, y de factores externos que
no esté relacionado a riesgos de créditos y liquidez, tales como los que provienen de
requerimientos legales y regulatorios.

El objetivo de la Compania es administrar el riesgo operacional, buscando evitar pérdidas
financieras y danos en la reputacién de la Compania.

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

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

sobre la efectividad en el diseno y operacion de los controles claves. Las debilidades en el diseno
o funcionamiento de los procesos son atacados de inmediato para prevenir errores futuros.
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Esta responsabilidad es apoyada por el desarrollo de estdndares para administrar el riesgo
operacional, desarrollado e implementado 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 reconciliaciones de transacciones.
Cumplimento con los requerimientos regulatorios y legales.

Documentacion de controles y procesos.

Reporte de pérdidas en operaciones y las propuestas para la solucion de las mismas.
Desarrollo del plan de contingencia.

Desarrollo de entrenamiento al personal 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 Compania estdn soportadas por un programa de revisiones
periodicas. Los resultados de estas revisiones son discutidas con el personal encargado de cada
unidad de negocio para su accion correctiva.

Partes Relacionadas

A continuacién se presenta un detalle de saldos con partes relacionadas al 31 de diciembre:

2018 2017
uss Us$
Activos:
Depdsitos en cuentas de ahorro 1,902 1,902
Cuentas por pagar 1,410,064 0
Inversién en afiliada 362,260 362,260

Las principales transacciones con companias relacionadas por los anos terminados el 31 de
diciembre son:

2018 2017
Uss Uss
Ingresos por comision de intermediacion de seguros 154,088 150,758

Gastos de personal

Los gastos de personal ejecutivo incluyendo salarios y beneficios por los anos terminados el 31 de
diciembre de 2018 y 2017 ascienden a US$86,865 y US$78,712, respectivamente. Estos gastos
incluyen las contribuciones patronales a las Administradoras de Fondos de Pensiones de acuerdo
a las leyes de El Salvador.

39




LA HIPOTECARIA, S.A. DEC.V.
(Compaiia Salvadoreia Subsidiaria de Banco La Hipotecaria, S.A.)
(El Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(5) Cuentas e Intereses por Cobrar

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

Cuentas por cobrar:
Clientes
Empleados
Varios

Intereses por cobrar:
Clientes

(6) Efectivo y Equivalentes de Efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo se detalla a continuacion:

Efectivo
Depésitos a la vista
Depdsitos de ahorro

(7) Préstamos - Netos

La composicidon de la cartera de préstamos se resume asi:

Préstamos:
Personales y otros
Hipotecarios residenciales

Menos provision para pérdida en préstamos

Al 31 de diciembre de 2018, la Compania mantenia préstamos hipotecarios por US$72,264,326
(2017: US$70,813,310) en garantia de obligaciones contraidas con varias instituciones financieras

(véase nota 11).

Las tasas de interés anual que devengan los préstamos hipotecarios oscilaban entre 6.65% a
12.00% (2017: 6.58% a 12.00%) y los préstamos personales devengan intereses que van del 6.50% a

17.00% (2017: 6.50% a 16.00%).
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2018 2017
Uss$ US$
172,035 183,956
6,180 2,896
224,430 171,455
402,645 358,307
430,885 454,834
833,530 813,141
2018 2017
USs$ US$
950 950
3,807,075 5,802,321
110,793 108,079
3,918,818 5,911,350
2018 2017
US$ US$
7,789,686 5,168,801
123,097,832 106,558,140
130,887,518 111,726,941
(217,779) (187,367)
130,669,739 111,539,574
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(7) Préstamos — Netos, continuacion

El movimiento de la provisidn para pérdida en préstamos es el siguiente:

Saldo al inicio del ano

Reconocimiento inicial de provision NIIF 9
Provision cargada a gastos del ano
Préstamos castigados

Saldo al final del afno

(8) Mobiliario, Equipo y Mejoras

2018 2017
Uss Us$
187,367 207,192

12,882 0
257,790 113,326
(240,260) (133,151)
217,779 187,367

El mobiliario, equipo y mejoras a la propiedad se resumen a continuacion:

31 de diciembre de 2018

Mejoras a

la propiedad

Uss

297,538
92,716
0
390,254

194,522
39,444
0
233,966
156,288

Mejoras a

la propiedad
Us$

208,090
89,448
0
297,538

178,651
15,871
0
194,522

Equipo de Equipo
Mobiliario oficina rodante
Uss$ Us$ Uss$
Costo:

Saldos al inicio del ano 41,952 411,192 85,809
Compras 7,283 96,275 48,396
Ventas, descartes y ajustes (11,225) (80,429) 0
Saldos al final del afno 38,010 427,038 134,205

Depreciacién acumulada:
Saldos al inicio del ano 31,023 334,937 62,521
Gasto del ano 6,922 59,305 17,600
Ventas y descartes (11,225) (80,429) 0
Saldos al final del ano 26,720 313,813 80,121
Saldos netos 11,290 113,225 54,084

31 de diciembre de 2017
Equipo de Equipo
Mobiliario oficina rodante
Uss$ Us$ Uss$
Costo:

Saldos al inicio del ano 119,288 454,810 85,809
Compras 8,391 34,180 0
Ventas, descartes y ajustes (85,727) (77,798) 0
Saldos al final del ano 41,952 411,192 85,809

Depreciacion acumulada:
Saldos al inicio del ano 110,313 348,342 45,205
Gasto del ano 4,765 64,350 17,316
Ventas y descartes (84,055) (77,755) 0
Saldos al final del ano 31,023 334,937 62,521
Saldos netos 10,929 76,255 23,288
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103,016

Total
Us$

836,491
244,670
(91,654)
989,507

623,003
123,271
(91,654)
654,620
334,887

Total
Us$

867,997
132,019
(163,525)
836,491

682,511
102,302
(161,810)
623,003
213,488
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(9) Certificados de Inversion

La Compania tiene autorizadas por la Superintendencia del Sistema Financiero de El Salvador dos
emisiones por US$30,000,000 y US$50,000,000 en Certificados de Inversion (Cl). Al 31 de diciembre
de 2018 y 2017, el saldo neto se compone asi:

Tipo 31 de diciembre 31 de diciembre
Programa 2y 3 Tasa de interés Vencimiento 2018 2017

Tramo 7 6.00% junio-18 0 2,000,000
Tramo 8 6.00% junio-18 0 2,000,000
Tramo 10 6.25% julio-18 0 2,000,000
Tramo 9 6.25% junio-19 3,000,000 3,000,000
Tramo 11 6.25% agosto-19 3,000,000 3,000,000
Tramo 12 6.25% agosto-19 1,600,000 1,600,000
Tramo 2 5.25% febrero-20 3,000,000 0
Tramo 1 5.50% junio-20 2,200,000 0
Tramo 3 5.50% agosto-20 1,980,000 0
Tramo 7 7.75% noviembre-20 100,000 0
Tramo 4 6.00% septiembre-21 1,000,000 0
Total 15,880,000 13,600,000
Menos: Costo de emisién (19,811) 0
15,860,189 13,600,000

(10) Papel Bursatil (PBs)

La Compania tiene autorizado por la Superintendencia del Sistema Financiero de El Salvador dos
planes rotativos de hasta US$35,000,000 cada uno en Papel Bursatil, los cuales se encuentran
respaldados con el crédito general de la Compania.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el saldo se compone asi:

Tipo 31 de diciembre
Programa: 1 Tasa de interés Vencimiento de 2018
Tramo 29 5.00% febrero-19 1,000,000
Tramo 30 5.00% febrero-19 1,000,000
Tramo 31 5.00% marzo-19 2,000,000
Tramo 32 5.00% marzo-19 1,000,000
Tramo 33 5.00% marzo-19 1,000,000
Tramo 34 5.00% marzo-19 3,000,000
Tramo 36 5.00% mayo-19 1,000,000
Tramo 45 4.75% mayo-19 700,000
Tramo 37 5.00% mayo-19 1,000,000
Tramo 47 4.75% mayo-19 800,000
Tramo 38 5.00% mayo-19 1,000,000
Tramo 41 5.00% junio-19 1,000,000
Tramo 39 5.00% junio-19 1,653,000
Tramo 42 5.00% agosto-19 955,000
Tramo 43 5.00% septiembre-19 485,000
Tramo 44 5.00% octubre-19 1,000,000
Tramo 46 5.25% noviembre-19 348,000
Total 18,941,000

Menos: costo de emision _ (21,324)

18,919,676
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(10) Papel Bursatil (PBs), continuacion

Tipo 31 de diciembre
Programa: 1 Tasa de interés Vencimiento de 2017
Tramo 19 4.7500% marzo, 2018 3,000,000
Tramo 23 4.2500% abril, 2018 85,000
Tramo 24 4.2500% abril, 2018 1,000,000
Tramo 20 4.5000% mayo, 2018 1,000,000
Tramo 21 4.5000% junio, 2018 1,000,000
Tramo 22 4.2500% agosto, 2018 2,000,000
Tramo 25 4.2500% octubre, 2018 2,000,000
Tramo 26 4.2500% octubre, 2018 300,000
Tramo 27 4.2500% octubre, 2018 1,000,000
Tramo 28 4.2500% noviembre, 2018 2,480,000
Total 13,865,000

Menos: costo de emision 24,953)

13,840,047

(11) Préstamos por Pagar
Los financiamientos recibidos se resumen a continuacion:

2018 2017
Uss Uss$
Linea de crédito para capital de trabajo por US$17,000,000, con vencimiento
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. 13,500,000 1,450,000

Linea de crédito para capital de trabajo por US$13,000,000, con vencimiento
en el ano 2019 y tasa de interés trimestral LIBOR mas un margen, garantizada
con cartera de préstamos de hipotecas residenciales. 2,461,538 4,923,077

Linea de crédito para capital de trabajo por US$5,000,000, con vencimiento
cada 24 meses renovable a opcién de las partes y tasa de interés anual LIBOR
mdas un margen, garantizada con cartera de préstamos de hipotecas
residenciales. 5,000,000 0

Linea de crédito para capital de trabajo por US$5,000,000, con vencimiento
cada 12 meses renovable a opcién de las partes y tasa de interés anual LIBOR
mas un margen. 3,000,000 0

Linea de crédito para capital de trabajo por US$25,000,000, con vencimiento
en el ano 2019 y tasa de interés anual LIBOR mas un margen, garantizada con
cartera de préstamos de hipotecas residenciales. 25,000,000 25,000,000

Linea de crédito para capital de trabajo por US$20,000,000, con vencimiento
de ocho anos (2019) y tasa de interés anual LIBOR maéas un margen,
garantizada con cartera de préstamos de hipotecas residenciales. 3,566,667 7,133,333

Linea de crédito para capital de trabajo por US$25,000,000, con vencimiento
en el ano 2022 y tasa de interés anual LIBOR mas un margen, garantizada con
cartera de préstamos de hipotecas residenciales. 14,285,716 17,857,143

Linea de crédito para capital de trabajo por US$25,000,000, con vencimiento
en el ano 2021 y tasa de interés anual LIBOR mas un margen, garantizada con
cartera de préstamos de hipotecas residenciales. 10,329,750 13,773,000

Total de financiamientos recibidos 77,143,671 70,136,553
Menos gastos iniciales (98,922) (145,509)
Total de financiamientos recibidos 77,044,749 69,991,044

La Compania mantenia créditos hipotecarios por cobrar por US$72,264,326 (2017: US$70,813,310)
en garantia de las obligaciones contraidas con instituciones financieras (ver nota 7).
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(12) Informacion de Segmentos

La informacidén por segmentos de la Compania se presenta respecto de los negocios y ha sido
preparada por la Administracion exclusivamente para ser incluida en estos estados financieros.
Los reportes internos estructurados y producidos regularmente por la Administracién no
contemplan la separacién 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 activos: Dentro de este concepto se recogen los ingresos de intereses menos
los costos por financiamiento que generan los préstamos hipotecarios que la Compania
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 compania
de seguros a la que se le presta el servicio de reaseguro.

Hipotecas en fideicomiso: Dentro de este concepto se recogen los ingresos por comisiones
generadas por la gestion de administraciéon y cobranzas de préstamos hipotecarios que le
pertenecen a terceros menos los gastos de operacidon de la compania quien es contratada bajo
contratos de administracion para llevar a cabo dicha funcién.

Préstamos 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
Compania mantiene como activos, méas las comisiones por otorgamiento y la parte
proporcional que corresponde a las comisiones por cobranzas y servicio de cobro de seguro de
deuda y otros proporcionado a companias de seguro. '

Otras inversiones: Dentro de este concepto se recogen los ingresos generados por otras
inversiones de la Compania.

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

Préstamos
Hipotecas en Hipotecas personales Otras

2018 fideicomiso = como activos como activos inversiones Total

Uss Us$ Uss uss uss
Ingresos de intereses 0 8,723,127 678,781 3,362 9,405,270
Gastos de intereses y comisiones o] (5,328,717) (337,204) 0 (5,665,921)
Ingresos netos por otorgamiento de préstamos 0 421,606 101,190 0 522,796
Ingreso de comisién por administracién de fideicomisos 963,590 0 0 0 963,590
Ingreso de comisidn por manejo de préstamos 0 75,013 0 0 75,013
Otros ingresos varios 0 508,869 32,201 0 541,070
Provision para pérdida en préstamos 0 (235,007) (22,783) 0 (257,790}
Gastos de operaciones (152,442) (2,246,410) (228,663) 0 (2,627,515)
Depreciacion y amortizacion (6.848) (106,150) (10,273) 0 (123,271)
Utilidad por segmento antes de impuesto sobre la renta __804,300 1,812,331 213,249 3.362 2,833,242
Activos del segmento -0 128,295,359 8.118.588 0 136.413.947
Pasivos del segmento 0 108.812,558 6.885,708 0 115.698.266
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(12) Informacion de Segmentos, continuacién

Préstamos
Hipotecas en Hipotecas personales Otras
2017 fideicomiso como activos como activos  inversiones Total
Us$ Uss uss Uss Uss
Ingresos de intereses 0 7,840,187 524,844 71,149 8,436,180
Gastos de intereses y comisiones 0 (4,307,611) (212,884) 0 (4,520,495)
Ingresos netos por otorgamiento de préstamos 0 369,434 73,678 0 443,112
Ingreso de comision por administracién de fideicomisos 1,045,449 0 0 0 1,045,449
Ingreso de comisién por manejo de préstamos 0 87,631 0 0 87,631
Otros ingresos varios 0 201,708 9,968 0 211,676
Provision para pérdida en préstamos 0 (45,240) (68,086) 0 (113,326)
Gastos de operaciones (142,622) (2,210,640} (213,933) 0 (2,667,195)
Depreciacion y amortizacién 5,683) (88.094) (8,525) 0 (102,302)
Utilidad por segmento antes de impuesto sobre la renta 897,144 1,847,375 105.062 71,149  _.2,920.730
Activos del segmento 0 113.504,028 5,609,430 0  119,113.458
Pasivos del segmento 0 95,431,208 4,716,261 0 100,147,469

(13) Salarios, Otros Gastos de Personal y Otros Gastos de Operaciones

Los salarios, otros gastos de personal y otros gastos de operaciones para el afo terminado el 31
de diciembre se detallan a continuacion:

2018 2017
Us$ Us$
Salarios y otros gastos de personal:

Sueldos, aguinaldo y vacaciones 875,939 786,081
Bonificaciones 89,972 77,445
Cuotas patronales . 109,959 93,730
Prestaciones laborales 27,181 15,112
Viajes, viadticos y combustible 31,672 34,726
Otros 85,301 80,199

1,220,024 1,087,293
Otros gastos de operacion:

Alquiler 100,139 90,040
Publicidad 90,654 91,681
Mantenimiento de equipo 96,974 177,776
Utiles de oficina 8,438 5,325
Luz, agua vy teléfono 56,040 43,595
Cargos bancarios 26,747 20,310
Otros gastos 271,241 246,193

650,233  _ 674,920
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(14) Compromisos y Contingencias

a) Arrendamientos
La Compania ha suscrito contratos de arrendamiento por términos de hasta un ano renovable,
para el uso de los locales donde operan sus oficinas. Los cdnones de arrendamiento anual
que la Compania debera pagar en el proximo ano se estiman en US$103,644.

El gasto de alquiler para el periodo terminado al 31 de diciembre de 2018 ascendié a
US$100,139 (2017: US$90,040).

b) Contingencia
Al 31 de diciembre de 2018, existe un reclamo interpuesto en contra de la Compania por la
Defensoria del Consumidor, el proceso estad en curso legal y a la fecha de la emisidon de estos
estados financieros no se conoce su resultado ni su efecto. La Administracion de la Compania
y su asesor legal estiman que el resultado de este proceso no tenga un efecto material
adverso sobre la posicion financiera de la Compania.

(15) Impuesto sobre la Renta

El gasto total de impuesto por el ano terminado el 31de diciembre se detalla a continuacién:

2018 2017
Uss Us$
Impuesto sobre la renta corriente, estimado - gasto 963,350 927,072
Impuesto sobre la renta diferido por diferencias
temporales - (ingreso) gasto (5,259) 5,948
Total de gasto de impuesto sobre la renta _ 958,091 _933,020
Tasa efectiva 33.8% 31.9%

El impuesto sobre la renta corriente se determina aplicando el 30% a la utilidad neta imponible. La
conciliacion entre la utilidad financiera antes del impuesto sobre la renta y la utilidad neta
imponible al 31 de diciembre, se detalla a continuacion:

2018 2017

Uss$ Uss
Utilidad financiera antes de impuesto sobre la renta 2,833,242 2,920,730
Deducciones no contabilizadas como gastos (81,004) (103,315)
Gastos no deducibles 458,928 272,826

Utilidad neta imponible 3,211,166 3,090,241

Impuesto sobre la renta corriente 963,350 927,072
Pago a cuenta (184,342) (163,538)
Impuesto sobre la renta por pagar 779,008 763,534

La Administracién Tributaria tiene la facultad de fiscalizar los ultimos tres periodos fiscales.
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(15)

(16)

Impuesto sobre la Renta, continuacién

La Administracion hizo estimaciones de impuesto sobre la renta diferido por diferencias
temporarias que se originan principalmente de la reserva para pérdidas en préstamos y
provisiones laborales utilizando la tasa del 30% para ambos anos, resultando un activo por
impuesto sobre la renta diferido de US$65,334 (2017: US$56,210), y un ingreso del ano de
US$5,259 (2017: gasto de US$5,948).

Con fecha 5 de noviembre de 2015 fue publicado en el Diario Oficial el Decreto 161 “Ley de
Contribucion Especial a los Grandes Contribuyentes para el Plan de Seguridad Ciudadana” con
vigencia de 5 anos. En el cual se establece el pago del 5% de Contribucion Especial a los Grandes
Contribuyentes para el Plan de Seguridad Ciudadana, sobre la ganancia neta cuando ésta
sobrepasa de US$500,000. Por el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018 y 2017 la
Compania registré US$116,441 y US$108,159 como Contribucion Especial.

Capital y Reservas

Administracion de capital

La politica de la administracién es de mantener una estructura de capital sélida. El capital en
acciones emitido al 31 de diciembre de 2018 y 2017 es de US$5,799,000 para ambos anos, del cual
US$12,000 constituye capital social minimo y US$5,787,000 es capital social variable. El capital
social estda compuesto por 579,900 acciones comunes de valor nominal de US$10 cada una.

Los negocios de la Compania 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 Compania debe destinar anualmente un 7% de sus utilidades antes de impuesto para constituir
una reserva legal hasta llegar a un minimo de 20% del capital social. Esta reserva debe ser
mantenida en la forma que prescribe la Ley, la cual requiere que cierta porcion de ella sea
invertida en determinados tipos de activos. Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 la reserva legal es
de US$1,159,800 para ambos anos.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 la Administracién ha designado una reserva de capital para
respaldar cualquier pérdida en la cartera de préstamos por US$1,800,000, basados en un criterio
prudencial de administracion de riesgo de crédito. Esta reserva fue creada a partir de las utilidades
acumuladas al 31 de diciembre de 2008.

No existe un periodo limite para la distribucion de utilidades. Las utilidades o dividendos que se
distribuyen, ya sea en efectivo o en acciones, que corresponden a utilidades obtenidas hasta el 31
de diciembre de 2010, constituyen rentas no gravadas de impuesto sobre la renta para el socio o
accionista que los recibe, siempre y cuando la sociedad que los distribuye haya pagado el
impuesto sobre la renta correspondiente. La distribucién de dividendos provenientes de las
utilidades obtenidas a partir del ano fiscal 2011, seran sujetas a una retencion del 5% que
constituira pago definitivo de impuesto sobre la renta para el accionista que reciba el dividendo.

Al término de cada periodo fiscal, la Junta Directiva evalla los resultados luego de deducir el
impuesto sobre la renta y un porcentaje para compra de equipo y reserva para inversiones, para
determinar la participacion a ejecutivos y distribucion de dividendos, de haber. Al 31 de diciembre
de 2018 las utilidades retenidas totalizan US$11,956,881 (2017: US$10,207,189).

47




LA HIPOTECARIA, S.A.DEC.V.
(Compaiiia Salvadoreiia Subsidiaria de Banco La Hipotecaria, S.A.)
(El Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(17)

Valor Razonable de los Instrumentos Financieros

Los siguientes supuestos fueron efectuados por la Administracién para estimar el valor razonable
de cada categoria de instrumento financiero en el estado de situacion financiera:

(a) Efectivo en caja y bancos/intereses acumulados por cobrar/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 de corto plazo.

(b) Inversiones en valores
Algunas inversiones se miden al valor razonable basado en técnicas de valoracién que
incluyen datos de entradas no observables y tienen un efecto significativo en la determinacion
del valor razonable. Otras inversiones se miden utilizando la valoracion por medio de los
flujos de efectivo descontados.

(c) 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 efectivo provistos se descuentan a las
tasas actuales de mercado para determinar su valor razonable.

(d) Préstamos por pagar
El valor razonable para los préstamos por pagar con reajustes de tasa de interés, se determina
utilizando los flujos futuros de efectivo descontados a la tasa de interés actual de mercado.

(e) Papel bursatil
El valor en libros del papel burséatil con vencimiento de un afo o menos, se aproxima a su
valor razonable, por su naturaleza de corto plazo.

(f) Certificado de inversion
El valor razonable para los certificados de inversién se determina utilizando los flujos futuros
de efectivo descontados a la tasa de interés actual de mercado.

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 o 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, no pueden ser
determinadas con exactitud. Cualquier cambio en las suposiciones puede afectar en forma
significativa las estimaciones.

Los valores razonables estimados para los instrumentos financieros antes definidos, se resumen a
continuacion:

2018 2017

Valor en Valor Valor en Valor
libros razonable libros razonable

Us$ Uss Uss Us$
Préstamos por cobrar 130,887,518 127,859,285 111,726,941 133,669,307
Certificados de inversidn (15,880,000) (15,880,104) (13,600,000) (13,593,290)
Papel bursatil (18,941,000) (18,909,131) (13,865,000) (13,851,192)
Préstamos por pagar (77,143,671) (77,570,080) (70,136,5653) (70,083,248)

48




LA HIPOTECARIA, S.A. DEC.V.
(Compaiia Salvadoreia Subsidiaria de Banco La Hipotecaria, S.A.)
(El Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(18)

(19)

Estimaciones Contables Criticas y Juicios en la Aplicacion de Politicas Contables

La Compania efectia estimados y presunciones que afectan las sumas reportadas de los activos y
pasivos. Los estimados y decisiones son continuamente evaluados y estan basados en la
experiencia historica y otros factores, incluyendo expectativas de eventos futuros que se creen son
razonables bajo las circunstancias.

Pérdidas por deterioro sobre préstamos y anticipos

La Compania revisa sus portafolios de préstamos para evaluar el deterioro por lo menos en una
base trimestral. Al determinar si una pérdida por deterioro debe ser registrada, la Administracion
toma decisiones en cuanto a si existe una informacion observable que indique que existe una
reduccion que puede ser medida en los flujos de efectivo futuros estimados de un portafolio de
préstamos antes que la reduccion pueda ser identificada con un préstamo individual en ese
portafolio.

Esta evidencia incluye informacion observable que indique que ha habido un cambio adverso en la
condicién de pago de los prestatarios en un grupo, o condiciones econémicas nacionales o locales
gue correlacionen con incumplimientos en activos en el grupo. La Administracién usa estimados
basados en la experiencia de pérdidas esperadas 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.

Principales Leyes y Regulaciones Aplicables

Las principales leyes y regulaciones aplicables en la Republica de El Salvador se detallan a
continuacion:

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

(b) Impuestos
La regulacion fiscal aplicable esta conformada principalmente por las siguientes leyes:

i) Ley de Impuesto sobre la Renta, contenida en el Decreto Legislativo N° 134 del 18 de
diciembre de 1991 y sus reformas.

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 y sus reformas.

iii) Codigo Tributario, contenido en el Decreto Legislativo N° 230 del 14 de diciembre de 2000
y sus reformas.

(c) Regulaciones sobre valores
La Ley del Mercado de Valores emitida en Decreto N° 809 del 16 de febrero de 1994, regula la
oferta publica de valores y a éstos, sus transacciones, sus respectivos mercados
intermediarios y a los emisores. La Superintendencia del Sistema Financiero es la institucidon
que vigila el cumplimiento de esta ley y de otras regulaciones sobre emision de valores en El
Salvador.
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(20) Cambios en Politicas Contables

Excepto por los cambios a continuacion, la Compania ha aplicado consistentemente las politicas
contables establecidas en la nota (2) a todos los periodos presentados en estos estados
financieros.

NIIF 9 — Instrumentos Financieros

La Compania ha adoptado la NIIF 9 Instrumentos Financieros emitida en julio de 2014 con una
fecha de aplicacién inicial del 1 de enero de 2018. Los requerimientos de la NIIF 9 representan un
cambio significativo de la NIC 39 Instrumentos Financieros: Reconocimiento y Mediciéon. La nueva
norma trae cambios fundamentales en la contabilidad de los activos financieros y en ciertos
aspectos de la contabilidad de los pasivos financieros.

Los cambios clave en las politicas contables de la Compania resultantes de su adopcién de la NIIF
9 se resumen a continuacion:

La NIIF 9 contiene tres categorias principales de clasificacion para activos financieros: 1) medidos
al costo amortizado, 2) al valor razonable con cambios en otras utilidades integrales y 3) al valor
razonable con cambios en resultados. La clasificacion de NIIF 9, generalmente se basa en el
modelo de negocio en el que se administra un activo financiero y sus flujos de efectivo
contractuales. La norma elimina las categorias existentes de la NIC 39 de mantenidas hasta el
vencimiento, préstamos y cuentas por cobrar y valores a VRCOUI.

La NIIF 9 conserva en gran medida los requisitos existentes en la NIC 39 para la clasificacion de los
pasivos financieros. Sin embargo, aunque segun la NIC 39 todos los cambios en el valor razonable
de los pasivos designados bajo la opcion de valor razonable se reconocieron en resultados, segun
la NIIF 9, los cambios en el valor razonable generalmente se presentan de la siguiente manera:

e La cantidad de cambio en el valor razonable atribuible a cambios en el riesgo de crédito del
pasivo se presenta en otras utilidades integrales, y

e El monto restante de cambio en el valor razonable se presenta en resultados. Ver nota (3), para
una explicacién de como la Compania clasifica los pasivos financieros segun la NIIF 9.

Deterioro de activos financieros

La NIIF 9 reemplaza el modelo de "pérdida incurrida" en la NIC 39 con un modelo de "pérdida
crediticia esperada". El nuevo modelo de deterioro también se aplica a ciertos compromisos de
préstamo y contratos de garantia financiera, pero no a inversiones de patrimonio.

Segun la NIIF 9, las pérdidas crediticias se reconocen antes que segun la NIC 39. Ver nota (2), para
una explicacion de como la Compania aplica los requerimientos de deterioro de la NIIF 9.

Transicion
Los cambios en las politicas contables resultantes de la adopcion de la NIIF 9 han sido aplicados
retroactivamente, excepto como se describe a continuacion:

e Los periodos comparativos no se han reexpresados. Las diferencias en los valores en libros de
los activos financieros y pasivos financieros resultantes de la adopcién de la NIIF 9 se
reconocen en las ganancias y reservas acumuladas al 1 de enero de 2018. En consecuencia, la
informacidon presentada para 2017 no refleja los requisitos de la NIIF 9 y, por lo tanto, no es
comparable a la informacion presentada para 2018 segun la NIIF 9.
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(20) Cambios en Politicas Contables, continuacion

(21)

e Las siguientes evaluaciones se han realizado sobre la base de los hechos y circunstancias que
existian en la fecha de la aplicacién inicial:

- La determinacion del modelo de negocio dentro del cual se mantiene un activo financiero.

- La designacién y revocacién de designaciones anteriores de ciertos activos financieros y
pasivos financieros medidos a VRCR.

- La designacion de ciertas inversiones en instrumentos de patrimonio no mantenidos para
negociar como en VRCOUIL.

e Si un valor de inversién tenia un riesgo de crédito bajo en la fecha de aplicacién inicial de la
NIIF 9, entonces la Compania ha asumido que el riesgo crediticio sobre el activo no ha
aumentado significativamente desde su reconocimiento inicial.

Para obtener mas informaciéon y detalles sobre los cambios y las implicaciones resultantes de la

adopcién de la NIIF 9, véase nota (2).

Activos Financieros y Pasivos Financieros

Clasificacion de activos financieros y pasivos financieros
La siguiente tabla proporciona una conciliacion entre partidas individuales en el estado de
situacién financiera y categorias de instrumentos financieros:

31 de diciembre de 2018
Activos financieros

Efectivo y efectos de caja
Depésitos en bancos
Préstamos a costo amortizado

Total de activos financieros

Pasivos financieros
Certificados de inversion
Obligaciones negociables
Financiamientos recibidos
Total de pasivos financieros

31 de diciembre de 2017
Activos financieros

Efectivo y efectos de caja
Depésitos en bancos
Préstamos a costo amortizado

Total de activos financieros

Pasivos financieros
Certificados de inversion
Obligaciones negociables
Financiamientos recibidos
Total de pasivos financieros

Inversiones
Mandatorio en valores a Costo Valor en
a VRCR VRCOUI amortizado libros

0 0 950 950

0 0 3,917,868 3,917,868

0 0 130,887,518 130,887,518

0 0 134,806,336 134,806,336

0 0 15,860,189 15,860,189

0 0 18,919,676 18,919,676

0 0 77,044,749 77,044,749

0 0 111,824,614 111,824,614

Mantenidas Préstamosy Disponible
Costo hasta su cuentas por para la Valor en
Negociables amortizado vencimiento cobrar venta libros

0 0 0 950 0 950
0 0 0 5,910,400 0 5,910,400
0 0 0 111,539,574 0 111,539,574
0 0 0 117,450,924 0 117,450,924
0 13,600,000 0 0 0 13,600,000
0 13,840,047 0 0 0 13,840,047
0 69,991,044 0 0 0 69,991,044
0 97,431,091 0 0 0 97,431,091

51




LA HIPOTECARIA, S.A. DEC.V.
(Compaiia Salvadoreia Subsidiaria de Banco La Hipotecaria, S.A.)
(El Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(21) Activos Financieros y Pasivos Financieros, continuacion

Clasificacion de activos financieros y pasivos financieros en la fecha de aplicacion inicial de la
NIIF 9. La siguiente tabla muestra las categorias de medicién originales de acuerdo con la NIC 39 y
las nuevas categorias de medicién segun la NIIF 9 para los activos y pasivos financieros de la
Compania al 1 de enero de 2018.

Clasificacion Nueva Valor en libros Nuevo valor
original bajo clasificacion original bajo en libros bajo
NIC 39 bajo NIIF 9 NIC 39 NIIF 9
Activos financieros
Efectivo y efectos de caja Prest. y CxC Costo Amortizado 950 950
Depositos en bancos Prest. y CxC Costo Amortizado 5,910,400 5,910,400
Préstamos a costo amortizado Prest. y CxC Costo Amortizado 111,539,574 111,526,691
117,450,924 117,438,041
Pasivos financieros
Certificados de inversion Costo Amortizado Costo Amortizado 13,600,000 13,600,000
Obligaciones negociables Costo Amortizado Costo Amortizado 13,840,047 13,840,047
Financiamientos recibidos Costo Amortizado Costo Amortizado 69,991,044 69,991,044
Total de pasivos financieros 97,431,091 97,431,091

Las politicas contables del Grupo sobre la clasificacién de los instrumentos financieros conforme a
la NIIF 9 se establecen en la nota (2). La aplicacion de estas politicas dio como resultado las
reclasificaciones establecidas en la tabla anterior y explicada a continuacion:

La siguiente tabla concilia los valores en libros bajo la NIC 39 con los montos en libros bajo NIIF 9,
en la transicion a la NIIF 9 el 1 de enero de 2018:

31de
diciembre 2017 1 de enero
NIC 39 Reclasificacion Remedicion NIIF 9
Activos financieros
A costo amortizado
Efectivo y equivalentes de efectivo 5,911,350 0 0 5,911,350
Saldo inicial 0 0 0 0
Remedicion 0 0 0 0
Saldo final 5,911,350 0 0 5,911,350
Préstamos
Saldo inicial 111,539,574 0 0 111,539,574
Remedicion 0 0 (12,883) (12,883)
Saldo final 111,539,574 0 (12,883) 111,526,691
Total a costo amortizado 117,450,924 0 (12,883) 117,438,041
Total activos financieros 117,450,924 0 (12,883) 117,438,041
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(21) Activos Financieros y Pasivos Financieros, continuacion

31de
diciembre 2017 1 de enero
NIC 39 Reclasificacion Remedicion NIIF 9
Pasivos financieros
A costo amortizado
Titulos de deuda emitidos 27,440,047 0 0 27,440,047
Saldo inicial 0 0 0 0
Remedicion 0 0 0 0
Saldo final 27,440,047 0 0 27,440,047
Financiamientos recibidos
Saldo inicial 69,991,044 0 0 69,991,044
Remedicion 0 0 0 0
Total costo amortizado 69,991,044 0 0 69,991,044

La siguiente tabla analiza el impacto, neto de impuestos, de la transicién a la NIIF 9 sobre reservas
y ganancias acumuladas. El impacto se relaciona con la reserva de crédito pasivo, la reserva de
valor razonable y las utilidades retenidas. No hay impacto en otros componentes de equidad.

Impacto de la
adopcion de

NIIF 9

1 de enero 2018

Reserva de valor razonable

Saldo al cierre bajo NIC 39 (31 de diciembre de 2017) 0
Saldo inicial bajo NIIF 9 (1 de enero de 2018) 0
Utilidades no distribuidas

Saldo al cierre bajo NIC 39 (31 de diciembre de 2017) 10,207,189
Reclasificaciones bajo NIIF 9

Reconocimiento de PCE bajo NIIF 9 (12,883)
Reconocimiento Impuesto Diferido NIIF 9 3,865

Saldo inicial bajo NIIF 9 (1 de enero de 2018) 10,198,171
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A la Junta Directiva y Accionistas
Banco La Hipotecaria, S. A.

Informe sobre la auditoria de los estados financieros consolidados
Opinién

Hemos auditado los estados financieros consolidados de Banco La Hipotecaria, S. A. y subsidiarias
(“el Banco”), que comprenden el estado consolidado de situacion financiera al 31 de diciembre de
2018, los estados consolidados de resultados, utilidades integrales, cambios en el patrimonio, y
flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, y notas, que comprenden un resumen de las
politicas contables significativas y otra informacion explicativa.

En nuestra opinion, los estados financieros consolidados adjuntos presentan razonablemente, en
todos los aspectos importantes, la situacién financiera consolidada del Banco al 31 de diciembre
de 2018, y su desempeiio financiero consolidado y sus flujos de efectivo consolidados por el afio
terminado en esa fecha de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera
(NIIF).

Base de la Opinién

Hemos efectuado nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante
en la seccién Responsabilidades del Auditor en Relacién con la Auditoria de los Estados
Financieros Consolidados de nuestro informe. Somos independientes del Banco de conformidad
con el Cddigo de FEtica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas
Internacionales de Etica para Contadores (Cédigo de Etica del IESBA) junto con los
requerimientos de ética que son relevantes a nuestra auditoria de los estados financieros
consolidados en la Republica de Panama y hemos cumplido las demas responsabilidades de ética
de conformidad con esos requerimientos y con el Cadigo de Etica del IESBA. Consideramos que
la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para ofrecer una base
para nuestra opinién.

Asuntos Claves de la Auditoria

Los asuntos clave de la auditoria son aquellos asuntos que, segun nuestro juicio profesional, han
sido los mas significativos en nuestra auditoria de los estados financieros consolidados del
periodo corriente. Estos asuntos han sido atendidos en el contexto de nuestra auditoria de los
estados financieros consolidados en su conjunto y en la formacién de nuestra opinién sobre
ellos, y no expresamos una opinién por separado sobre estos asuntos.

KPMG, una sociedad civil panameria, y firma de |a red de firmas miembros independiente de
KPMG. afiliadas a KPMG international Cooperative (“KPMG International™, una entidad suiza



Adopcién de la NIIF 9 Instrumentos Financieros

Véase la Nota 35 a los estados financieros consolidados

Asunto clave de la auditoria

Como se describe en las notas a los estados
financieros consolidados, en estos estados
financieros consoclidados se ha aplicado por
primera vez la NIF 9 Instrumentos
Financieros.

Esto se considerd como un asunto clave de
auditoria, ya que la NIIF 9 es una nueva
norma contable que involucra niveles de juicio
significativos para determinar la adecuada
clasificacion y medicién y posterior evaluacion
de deterioro de los instrumentos financieros, y
que a su vez impacta los procesos y controles
relacionados al calculo de las reservas por
deterioro. A continuacién se detatlan algunas
de las areas de juicio involucrado:

e La interpretacién de los conceptos de
deterioro establecidos en la NIIF 9, en
especial a determinacién del incremento
significativo en el riesgo de crédito de los
instrumentos financieros, reflejados, en el
modelo de pérdida crediticia esperada
(“PCE”) del Banco.

e La identificacion de  instrumentos
financieros con exposiciones significativas
y deterioro de su calidad crediticia.

* Determinacién de los supuestos utilizados
en las metodologias de PCE como, por
gjemplo, la condicion financiera de la
contraparte, los flujos de efectivo futuros
esperados y el analisis prospectivo,
incluyendo el crecimiento del producto
interno bruto.

¢ La necesidad de aplicar supuestos
adicionales para reflejar los factores
externos actuales o futuros que podrian
no estar incorporados adecuadamente en
el modelo de PCE.

Como el asunto clave fue atendido en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria con respecto a
la clasificacion y medicién de los activos y pasivos
financieros, considerando el uso de especialistas, se
detallan a continuacién:

e Evaluamos las politicas de NIIF 9 adoptadas
por el Banco en cuanto a clasificacién y
medicion, en funcién del cumplimiento de los
requerimientos de la NIIF 9.

*  Obtuvimos un entendimiento y evaluamos la
razonabilidad de los supuestos o juicios
utilizados por la gerencia sobre la clasificacion y
medicidbn de los instrumentos financieros,
incluyendo el modelo de negocio aplicado por el
Banco.

« Evaluamos los términos contractuales de los
distintos instrumentos financieros con el fin de
determinar la razonabilidad de los flujos de
efectivo que son solamente pagos de principal e
intereses (“SPPI”).

» Revisamos que los asientos contables por la
adopcion de la NIIF 9 se hayan registrados de
manera adecuada.

Nuestros procedimientos de auditoria respecto a las
metodologias de evaluacién de  deterioro,
considerando el uso de especialistas, incluyeron:

» Evaluacion de las técnicas de modelacion y las
metodologias utilizadas por el Banco para el
calculo de sus reservas de deterioro estuvieran
en cumplimiento con los requerimientos de la
NIIF 9.




Evaluacion del disefio de los procesos vy
realizamos pruebas sobre la eficacia operativa
de los controles relevantes asociados con:

—~ Los ambientes tecnologicos de los
sistemas de informacion involucrados en
el calculo de la estimacion de acuerdo al
modelo de PCE, incluyendo los insumos
utilizados en el modelo sobre los
instrumentos financieros a la fecha de
adopcion, los datos transaccionales
capturados al momento del otorgamiento
del préstamo, evaluaciones internas
continuas de la calidad crediticia de los
instrumentos financieros, y el
almacenamiento de datos claves.

— ElI modelo de PCE, incluyendo el
desarrollo y aprobacién de cada
metodologia, monitoreo/validacion
continua, gobernabilidad del modelo y su
exactitud matemaética.

Evaluamos y probamos los supuestos
significativos del modelo de pérdida crediticia
esperada de los distintos instrumentos
financieros.

Evaluamos la exactitud matematica y la
adecuada presentaciéon de las revelaciones en
los estados financieros consolidados por la
adopcion de esta nueva norma.




Reserva para pérdidas en préstamos
Véanse las Notas 3(h), 4 y 9 a los estados financieros consolidados

Asunto clave de la auditoria Como el asunto clave fue atendido en la auditoria

La reserva para pérdidas en préstamos a Nuestros procedimientos de auditoria, considerando el
costo amortizado requiere la aplicacién de uso de especialistas, incluyeron:

juicios y el uso de supuestos por parte de

la gerencia para la construccion del e Pruebas de control sobre los calculos de

modelo de pérdida crediticia esperada morosidad, calificaciones internas de riesgo de
(‘PCE"). La cartera de préstamos a costo clientes, revision de exactitud de informacién de
amortizado representa el 85% del total de clientes y de los modelos y metodoiogias
activos del Banco. La reserva para utilizadas.

pérdidas en préstamos a costo
amortizado comprende la PCE como el « Para el modelo de reserva individual, examen

resultado del modelo de calificacion de de los calculos de los flujos de efectivo
préstamos y el mecanismo para considerando los valores de las garantias con
determinar la probabilidad de referencia de valuaciones desarrolladas por
incumplimiento del préstamo segun la especialistas.

etapa de deterioro en la que se le asigne.

¢ Pruebas de los insumos claves usados en el
El modelo para estimar la PCE esta céalculo de la reserva de deterioro para los
compuesto por estimaciones de la modelos colectivos.
probabilidad de incumplimiento de pago,
pérdida dada el incumplimiento de pago, ¢ Se evalud el juicio aplicado por la gerencia

analisis prospectivo y exposicion ante el sobre los supuestos relativos a las condiciones
incumplimiento. actuales de la economia y las consideraciones

sobre el anadlisis prospectivo que pueden
La evaluacion de si se ha presentado o no cambiar el nivel de PCE, basadas en nuestra
un incremento significativo en el riesgo de experiencia y conocimiento de la industria.

crédito de los préstamos conlleva la

aplicacién de juicios importantes en esta « Evaluacion de los perfiles de morosidad para
metodologia.  Esto constituye un reto los préstamos hipotecarios y personales.

desde la perspectiva de auditoria debido a

la complejidad en la estimacion de los e« Se efectué una evaluacion independiente de los

componentes utilizados para realizar insumos utilizados en la metodologia y se
estos cdlculos y la aplicacion del juicio de realizd el recélculo segun el modelo de
la gerencia. estimacion de la PCE.

« Se evalud la metodologia aplicada por el Banco
en el modelo de estimacion de la PCE de
conformidad con la NIIF 9 Instrumentos
Financieros, por medio de la inspeccién de
politicas, manuales y metodologia documentada
y aprobada por el gobierno corporativo del
Banco.




Valuacion de inversiones

Véanse las Notas 3(j), 4 y 8 a los estados financieros consolidados

Asunto clave de |la auditoria

Las inversiones en valores representan el
8.4% del total de activos al
diciembre de 2018. El Banco utiliza
proveedores externos para la obtencion
de los precios de estas inversiones vy
también utiliza metodologias internas de
valorizacion de las inversiones.

La valuacion de estas inversiones usando
modelos de valuacién involucra juicios
por parte de la gerencia y la utilizacién de
algunos insumos que no  estan
disponibles en mercados activos. Por
otra parte, la valuaciébn de las
inversiones cuyos precios son provistos
por entidades externas que también
utiizan modelos de valuaciéon, requiere
esfuerzos adicionales por parte de los
auditores para su validacién.

El juicio involucrado en la estimacién del
valor razonable de una inversién cuando
algunos insumos de valuacién no son
observables es significativo. Al 31 de
diciembre de 2018, las inversiones
clasificadas en nivel 3 representaban el
65% del total de inversiones medidas a
valor razonable y 5% del total de activos.

No consolidacion de los fideicomisos

Como el asunto clave fue atendido en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria, considerando

31 de el uso de especialistas, incluyeron:

Evaluacion de los controles claves en el proceso
de identificacién, mediciéon y manejo del riesgo
de valuacion, y la evaluacién de las
metodologias, insumos y supuestos usados por
el Banco en la determinacién de los valores
razonables.

Evaluacion con nuestros especialistas de los
modelos de valor razonable y de los insumos
utilizados en la valuacién de instrumentos de
nivel 2; para ello comparamos insumos
observables del mercado contra fuentes
independientes y datos de mercado externos
disponibles.

Para una muestra de inversiones con insumos
de valuacion significativos no observables (nivel
3), evaluacién con nuestros especialistas de los
modelos usados aprobados por el gobierno
corporativo y calculo independiente de los
precios de tales inversiones.

Obtencion de los informes de revisién de disefio
y eficacia operativa de los controles internos de
organizaciones de servicios proveedoras de
precios y evaluacion de los controles
complementarios indicados en dichos informes
sobre su relevancia para su aplicacion por parte
del Banco.

Véanse las Notas 3(a.6), 3(t) y 27 a los estados financieros consolidados

Asunto clave de la auditoria

Los fideicomisos bajo administracion
ascienden a B/.198,053,932, al 31 de
diciembre de 2018. Estos fideicomisos
son vehiculos no consolidados disefiados
por el Banco para la titularizacion de
préstamos originados por ella.

Como el asunto clave fue atendido en Ia auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria incluyeron:

Evaluacion de los contratos de venta de
préstamos realizados y de las caracteristicas
con relacion a lo requerido por la NIIF 9 para la
baja en cuentas de un activo financiero.




Los préstamos son vendidos a los e« Evaluacién de los prospectos de emision de

fideicomisos quienes estructuran deuda de los fideicomisos y de las clausulas
emisiones de bonos colocados a través de contractuales que incluy6 la autoridad del Banco
la Bolsa de Valores de Panama. Estos para tomar decisiones, los derechos de los
préstamos son custodiados por un tercero tenedores de los bonos, y la remuneracién
y son administrados por el Banco. obtenida por el Banco al prestar sus servicios de

administracién.
El Banco debe evaluar si puede dar de
baja los préstamos al momento de la e« Evaluacion de cualquier modificacion a los

venta y si debe consolidar estos prospectos de emisiébn de deuda de los
fideicomisos. La evaluacién incluye fideicomisos para  determinar si las
determinar quién retiene los principales caracteristicas del alcance de la autoridad para
riesgos y beneficios de los préstamos tomar decisiones, los derechos mantenidos por
titularizados. Estas evaluaciones los tenedores de los bonos, y la remuneracién
requieren juicio significativo de la gerencia obtenida.

y por lo significativo de estas
titularizaciones, un error en esta ¢ Evaluacion y conclusién sobre el analisis anual

evaluacién puede impactar realizado por la gerencia, donde evalla y define
significativamente los estados financieros la no consolidacion de los fideicomisos segun
consolidados del Banco. las guias que las NIIF requieren para consolidar

los fideicomisos.
Otro Asunto — Informacion Suplementaria

Nuestra auditoria se efectué con el propdsito de expresar una opinidn sobre los estados
financieros consolidados considerados en su conjunto. La informacion suplementaria incluida en los
Anexos 1 al 2 se presenta para proposito de analisis adicional y no es requerida como parte de
los estados financieros consolidados. Esta informacién ha sido sujeta a los procedimientos de
auditoria aplicados a la auditoria de los estados financieros consolidados y, en nuestra opinion,
esta presentada razonablemente en todos sus aspectos importantes, relacionados con los estados
financieros consolidados tomados en su conjunto.

Otra Informacion

La administracion es responsable de la Otra Informacion que abarca la informacién que se publica
junto con los estados financieros consolidados, pero no incluye los estados financieros consolidados
y nuestro correspondiente informe de auditoria, la cual fue obtenida antes de la fecha de este
informe de auditoria.

Nuestra opinién sobre los estados financieros consolidados no abarca la Otra Informacion y no
expresamos ninguna otra forma de seguridad concluyente sobre ella.

En relacién con nuestra auditoria de los estados financieros consolidados, nuestra responsabilidad
es leer la Otra Informacion identificada anteriormente y, al hacerlo, considerar si existe una
incongruencia de importancia relativa entre esa informacién y los estados financieros consolidados o
nuestro conocimiento obtenido en la auditoria, o si, de algun modo, parece contener un error de
importancia relativa.




Responsabilidades de la Administracion y de los Encargados del Gobierno Corporativo en relacion
con los Estados Financieros Consolidados

La administracion es responsable de la preparacién y presentacion razonable de los estados
financieros consolidados de conformidad con las NIHF, y del control interno que la administracion
determine que es necesario para permitir la preparacion de estados financieros consolidados que
estén libres de errores de importancia relativa, debido ya sea a fraude o error.

En la preparacién de los estados financieros consolidados, la administracion es responsable de
evaluar la capacidad del Banco para continuar como un negocio en marcha, revelando, segun
corresponda, los asuntos relacionados con la condicién de negocio en marcha y utilizando la
base de contabilidad de negocio en marcha, a menos que la administracién tenga la intencion
de liquidar el Banco o cesar sus operaciones, o bien no haya otra alternativa realista, mas que
ésta.

Los encargados del gobierno corporativo son responsables de la supervisién del proceso de
informacién financiera del Banco.

Responsabilidades del Auditor en Relacién con la Auditoria de los Estados Financieros
Consolidados

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

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

« |dentificamos y evaluamos los riesgos de error de importancia relativa en los estados
financieros consolidados, debido a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos
de auditoria para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria que sea
suficiente y apropiada para proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no
detectar un error de importancia relativa debido a fraude es mas elevado que en el caso de
un error de importancia relativa debido a error, ya que el fraude puede implicar colusion,
falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas o la
evasion del control interno.

« Obtenemos entendimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no con
el propésito de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno del Banco.

e Evaluamos lo apropiado de las politicas de contabilidad utilizadas y la razonabilidad de
las estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por la administracion.




s Concluimos sobre lo apropiado de la utilizacion, por la administracién, de la base de
contabilidad de negocio en marcha y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre de importancia relativa relacionada con
eventos o condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del
Banco continuar como negocio en marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre de
importancia relativa, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de
auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los estados financieros
consolidados o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que modifiquemos nuestra
opinién. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la
fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, eventos o condiciones futuras
pueden causar que el Banco deje de ser un negocio en marcha.

« Evaluamos la presentacion en su conjunto, la estructura y el contenido de los estados
financieros consolidados, incluyendo la informacién revelada, y si los estados financieros
consolidados representan las transacciones y eventos subyacentes de un modo que
logran una presentaciéon razonable.

e Obtenemos evidencia suficiente y apropiada en relacién con la informacién financiera de
entidades o actividades de negocio dentro del Banco para expresar una opinién sobre los
estados financieros consolidados. Somos responsables de la direccidén, supervision y
ejecucion de la auditoria de grupo. Somos responsables solamente de nuestra opinion de
auditoria.

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

También proporcionamos a los encargados del gobierno corporativo una declaracion de que
hemos cumplido los requerimientos de ética relevantes en relacion con la independencia y les
comunicamos todas las relaciones y otros asuntos que consideremos razonablemente que
puedan afectar nuestra independencia y, cuando sea aplicable, las correspondientes
salvaguardas.

Entre los asuntos que han sido comunicados a los encargados del gobierno corporativo,
determinamos aquellos que han sido los mas significativos en la auditoria de los estados
financieros consolidados del periodo corriente y que son, en consecuencia, los asuntos claves
de la auditoria. Describimos estos asuntos en nuestro informe de auditoria salvo que las
disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelar publicamente el asunto o, en
circunstancias extremadamente poco frecuentes, determinemos que un asunto no se deberia
comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que las consecuencias
adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés publico de tal comunicacion.

El socio encargado de la auditoria que ha elaborado este informe de los auditores independientes
es Jorge Castrellén.

KPS

Panama, Republica de Panama
27 de marzo de 2019




BANCO LA HIPOTECARIA, S. A. Y SUBSIDIARIAS

(Panama, Republica de Panama)
Estado Consolidado de Situacion Financiera
31 de diciembre de 2018

(Cifras en Balboas)

Activos

Efectivo y efectos de caja

Depdsitos en bancos:
A la vista en bancos locales
A la vista en bancos del exterior
Ahorro en bancos locales
Ahorro en bancos del exterior
Total de depdsitos en bancos
Total de efectivo, efectos de caja
y depdsitos en bancos a costo amortizado

Inversiones en valores
Reserva de valores a costo amortizado
Inversiones, netas

Préstamos

Intereses por cobrar

Reserva para pérdidas en préstamos
Préstamos a costo amortizado

Mobiliario, equipos y mejoras, neto

Cuentas e intereses por cobrar

Cuentas por cobrar compafiias relacionadas
Crédito fiscal por realizar

Impuesto sobre la renta diferido

Otros activos

Total de Activos

Nota

o]

10
11
31

26
12

2018 2017
350,656 337,800
30,673,537 17,340,520
6,039,906 5,128,017
1,098,281 1,071,053
958,288 3,656,794
38,770,012 27,196,384
39,120,668 27,534,184
68,069,658 59,512,559
(877) 0
68,068,781 59,512,559
688,536,501 595,098,106
1,635,088 1,477,992
(603,038) (313,625)
689,568,551 596,262,473
2,933,309 2,230,664
2,292,536 2,197,657
30,000 0
8,097,687 8,479,096
1,032,623 987,891
2,921,412 2,618,923
814,065,567 699,823 447

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




Pasivos y Patrimonio

Pasivos:
Depdsitos de clientes:
De ahorros locales
De ahorros extranjeros
A plazo locales
A plazo extranjeros
Intereses por pagar
Total de depodsitos de clientes

Valores comerciales negociables
Notas comerciales negociables
Bonos cubiertos

Bonos ordinarios

Certificados de inversién
Obligaciones negociables
Financiamientos recibidos
Impuesto sobre la renta por pagar
Otros pasivos

Total de pasivos

Patrimonio:
Acciones comunes
Capital adicional pagado
Acciones en tesoreria
Reserva de capital
Reserva de valor razonable
Reserva por conversion de moneda extranjera
Reservas regulatorias
Utilidades no distribuidas

Participacion no controladora
Compromisos y contingencias

Total de pasivos y patrimonio

10

Nota

(o2 e e>iNe)}

13
14
15
16
17
18
19
26
20

21

21

28

2018 2017
1,038,387 851,096
557,914 139,388
180,882,818 189,621,270
57,264,547 17,934,223
1,533,175 1,211,161
241,276,841 209,757,138
90,688,165 83,386,616
113,118,210 96,537,363
10,431,427 0
8,832,345 14,390,920
15,893,531 13,633,339
18,997,888 13,912,290
237,023,005 188,599,222
982,678 1,143,500
5,901,582 7,875,148
743145672 629,235,536
15,000,000 15,000,000
25,025,329 26,300,000
(727,000) 0
1,800,000 1,800,000
1,569,569 1,738,846
(6,455,494) (4,640,024)
7,883,553 7,564,524
25,977,166 21,932,674
70,073,123 69,696,020
846,772 891,891
70,919,895 70,587,911
814,065,567 699,823,447




BANCO LA HIPOTECARIA, S. A. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Estado Consolidado de Resultados
Para el afio terminado el 31 de diciembre de 2018

(Cifras en Balboas)

Ingresos por intereses y comisiones:
Intereses sobre:
Préstamos
Inversiones en valores
Depositos en bancos

Comisiones por otorgamiento de préstamos
Total de ingresos por intereses y comisiones

Gastos de intereses y comisiones:

Depositos

Financiamientos recibidos

Comisiones
Total de gastos de intereses y comisiones
Ingresos neto de intereses y comisiones

Provision para pérdidas en préstamos
Provision para pérdidas en inversiones en valores a VRCOUI
Reversion de provision para inversiones en valores a costo amortizado
Ingresos neto de intereses y comisiones,

después de provisiones

Ingresos (gastos) por servicios bancarios, comisiones y otros, neto:
Comisiones por administracion y manejo
Ganancia neta en inversiones
Otras comisiones pagadas
Otros ingresos
Total de ingresos por servicios bancarios y otros, neto

Gastos generales y administrativos:
Salarios y otros gastos del personal
Depreciacion y amortizacion
Honorarios profesionales y legales
Impuestos
Otros gastos
Total de gastos generales y administrativos
Utilidad neta antes del impuesto sobre la renta
Impuesto sobre la renta
Utilidad neta

Utilidad neta atribuible a:
Participacion controladora
Participacion no controladora

Utilidad por accion basica
Utilidad diluida por accion

24

23

23
6, 23

6, 25
10

6, 25

26

2018 2017
43,462,561 36,962,631
2,300,127 2,524,289
138,300 711,558
45,900,988 40,198,478
2,819,523 2,547,334
48,720,511 42,745,812
10,551,769 9,272,208
20,900,615 17,960,525
922,994 1,319,436
32,375,378 28,552,169
16,345,133 14,193,643
888,341 512,648
144,529 0
@) 0
15,312,270 13,680,995
5,687,708 5,530,682
1,504,959 2,960,280
(657,475) (606,579)
2,156,525 1,339,392
8,691,717 9,223,775
9,295,612 8,362,435
863,943 761,364
1,136,801 967,790
2,164,075 1,824,516
4,191,081 4,171,452
17,651,512 16,087,557
6,352,475 6,817,213
1,760,216 1,423,085
4,592,259 5,394,128
4,566,527 5,362,471
25,732 31,657
4,592,259 5,394,128
321.74 359.61
321.74 359.61

El estado consolidado de resultados debe ser leido en conjunto con las notas que forman parte integral

de los estados financieros consolidados.
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BANCO LA HIPOTECARIA, S. A. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Estado Consolidado de Utilidades Integrales
Para el afio terminado el 31 de diciembre de 2018

(Cifras en Balboas)

Utilidad neta

Otras utilidades integrales:
Partidas que son o pueden ser reclasificadas al estado de resultados
Reserva de valor razonable:
Valor razonable de cartera adquirida:
Amortizacion
Reserva de valor razonable (instrumentos de deuda)
Monto transferido a resultados
Cambio neto en el valor razonable
Reserva de inversiones
Cambios por conversion de moneda en negocios en el extranjero
Total de otras utilidades (pérdidas) integrales
Total de utilidades integrales

Utilidades integrales atribuibles a:
Participacion controladora

Participacion no controladora
Total de utilidades integrales

018 017
4,592,259 5,394,128
(79,341) (79,581)
(98,270) 888,806
(141,941) (2,481,130)
144,529 0
(1,886,320) 49,002
(2,061,343) (1,622,903)
2,530,916 3,771,225
2,576,035 3,741,078
(45,119) 30,147
2,530,916 3,771,225

El estado consolidado de utilidades integrales debe ser leido en conjunto con las notas que forman

parte integral de los estados financieros consolidados.
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BANCO LA HIPOTECARIA, S. A. Y SUBSIDIARIAS
(Panamd, Republica de Panama)

Estado Consolidado de Cambios en el Patrimonio
Para el afio terminado el 31 de diciembre de 2018

(Cifras en Balboas)

Saldo al 31 de diciembre de 2016

Utilidad neta
Otras utilidades (pérdidas) integrales
Reserva de valor razonable:
Valor razonable en cartera adquirida, neta
Cambio neto en el valor razonable
Cambios por conversién de moneda extraniera en negocios del extranjero
Total de otras utilidades (pérdidas) integrales
Total de utilidades integrales

Otros movimientos de patrimonio
Constitucion de reservas

Transacciones con los propietarios del Banco
Contribuciones, distribuciones y cambio en las participaciones:
Impuesto complementario
Participacién no controladora
Total de contribuciones y distribuciones
Saldo al 31 de diciembre de 2017

Impacto adopcion NIIF 9
Balance al 1 de enero de 2018

Utilidad neta

Otras utilidades (pérdidas) integrales
Reserva de valor razonable:
Amortizacion de valor razonable de la cartera adquirida
Cambio neto en el valor razonable
Reserva para pérdidas crediticias de inversiones
Cambios por conversién de moneda extranjera en negocios del extranjero
Total de otras utilidades (pérdidas) integrales
Total de utilidades integrales

Otros movimientos de patrimonio
Constitucion de reservas requlatorias

Transacciones con los propietarios del Banco
Contribuciones, distribuciones y cambio en las participaciones:
Disminucion de capital adicional pagado
Acciones en tesoreria
Impuesto complementario
Total de contribuciones y distribuciones
Saldo al 31 de diciembre de 2018

El estado consolidado de cambios en el patrimonio debe ser leido en conjunto con las notas que forman parte inteqral de los estados financieros consolidados.

Atribuible a la Participacion controladora

Reserva de valor razonable

Reservas regulatorias

Reserva para Reserva para Reserva por
Acciones Capital pérdidas valuacion de conversion Exceso de
Acciones en adicional Reserva de eninversiones inversiones de moneda Provision provision Utilidades no Participacion no Total de
comunes tesoreria pagado capital en valores en valores extranjera dinamica especifica distribuidas controladora patrimonio
15,000,000 0 26,300,000 1,800,000 0 3,410,751 (4,690,536) 5,946,794 646,657 17,605,388 701,975 66,721,029
0 0 0 0 0 0 0 0 0 5,362,471 31,657 5,394,128
0 0 0 0 0 (79,581) 0 0 0 0 0 (79,581)
0 0 0 0 0 (1,592,324) 0 0 0 0 0 (1,592,324)
0 0 0 0 0 0 50,512 0 0 0 (1,510) 49,002
0 0 0 0 0 (1,671,905) 50,512 0 0 0 (1,510) (1,622,903)
0 0 0 0 0 (1,671,905) 50,512 0 0 5,362,471 30,147 3,771,225
0 0 0 0 0 0 0 916,462 54,611 (971,073) 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 (64,112) 0 (64,112)
0 0 0 0 0 0 0 0 0 159,769 159,769
0 0 0 0 0 0 0 0 0 (64,112) 159,769 95,657
15,000,000 0 26,300,000 1,800,000 0 1,738,846 (4,640,024) 6,863,256 701,268 21,932,674 891,891 70,587,911
0 0 0 0 119,147 (113,401) 0 0 0 (108,650) 0 (102,904)
15,000,000 0 26,300,000 1,800,000 119,147 1,625,445 (4,640,024) 6,863,256 701,268 21,824,024 891,891 70,485,007
0 0 0 0 0 0 0 0 0 4,566,528 25,731 4,592,259
0 0 0 0 0 (79,341) 0 0 0 0 0 (79,341)
0 0 0 0 0 (240,211) 0 0 0 0 0 (240,211)
0 0 0 0 144,529 0 0 0 0 0 0 144,529
0 0 0 0 0 0 (1,815,470) 0 0 0 (70,850) (1,886,320)
0 0 0 0 144,529 (319,552) (1,815,470) 0 0 0 (70,850) (2,061,343)
0 0 0 0 144,529 (319,552) (1,815,470) 0 0 4,566,528 (45,119) 2,530,916
0 0 0 0 0 0 0 51,514 267,515 (319.029) 0 0
0 0 (1,274,671) (1,274,671)
0 (727,000) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 (727,000)
0 0 0 0 0 0 0 0 0 (94,357) 0 (94,357)
0 (727,000) (1,274,671) 0 0 0 0 0 0 (94,357) 0 (2,096,028)
15,000,000 (727,000) 25,025,329 1,800,000 263,676 1,305,893 (6,455,494) 6,914,770 968,783 25,977,166 846,772 70,919,895




BANCO LA HIPOTECARIA, S. A. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Estado Consolidado de Flujos de Efectivo
Para el afio terminado el 31 de diciembre de 2018

(Cifras en Balboas)

Nota
Actividades de operacion:
Utilidad neta
Ajustes para concilliar la utilidad neta y el efectivo
de las actividades de operacion:
Provision para pérdidas en préstamos
Provisién para pérdidas en inversiones en valores
Ganancia no realizada en inversiones a valor razonable
Ganancia por venta de inversiones
Depreciacion y amortizacion
Pérdida por descarte de activos fijos
Ganancia en venta de bienes adjudicados
Ingresos neto por intereses
Gasto de impuesto sobre la renta

Cambios en activos y pasivos operativos:
Préstamos

Cuentas por cobrar

Cuentas por cobrar compafias relacionadas
Venta de créditos fiscales

Crédito fiscal devengado

Otros activos

Depositos a plazo de clientes

Depositos de ahorro de clientes

Otros pasivos

Efectivo generado de operaciones
Intereses recibidos

Intereses pagados

Impuesto sobre la renta pagado

Flujos de efectivo de las actividades de operacion

Actividades de inversion:

Compra de inversiones en valores

Venta de inversiones a VRCOUI

Venta de inversiones en valores disponibles para la venta
Redencién de inversiones en valores

Compra de mobiliarios y equipos

Flujos de efectivo de las actividades de inversion

Actividades de financiamiento:

Producto de financiamientos

Financiamientos pagados

Producto de la emision de valores comerciales negociables
Redencién de valores comerciales negociables

Producto de la emisiéon de notas comerciales negociables
Redencién de notas comerciales negociables

Producto de la emision de certificado de inversion
Redencion de certificado de inversion

Producto de la emision de obligaciones negociables
Redencion de obligaciones negociables

Redenciéon de bonos ordinarios

Producto de la emision de bonos cubiertos

Capital adicional pagado

Acciones comunes

Participacion no controladora

Impuesto complementario

Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento
Efecto por fluctuacion de las tasas de cambios sobre el efectivo mantenido
Aumento (disminucion) neta en efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del ano 7

El estado consolidado de flujos de efectivo debe ser leido en conjunto con las notas que forman parte integral
de los estados financieros consolidados.
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2018

4,592,259

888,341
144,522
(1,125,184)
(98,270)
863,943
0
(84,305)
(14,448,604)
1,760,216

(94,273,760)

2017

5,394,128

512,648
0
(2,071,474)
(888,806)
761,364
1,715
(116,991)
(12,965,745)
1,423,085

(89,859,071)

(265,291) (347,693)
(30,000) 0
11,256,701 7,432,053
(10,875,292) (8,664,100)
(347,220) (252,483)
30,591,872 28,878,511
605,817 (182,994)
(3,453,943) 314,084
46,071,399 40,088,500
(30,914,203)  (26,468,280)
(894,537) (692,778)

(60,035,539)

(57,704,327)

(22,692,427)

(17,269,085)

12,334,438 0
0 11,247,492
2,690,428 7,016,139
(1,563,548) (1,570,520)
(9,231,100) (575,974)
134,432,043 87,342,439
(86,008,260)  (41,739,520)
103,685,000 92,142,000
(96,383,451)  (79,971,659)
45,039,000 37,234,000
(28,458,153)  (33,785,907)
11,010,192 0
8,750,000 (9,472,087)
24,248,969 14,316,000
(19,163,371) (9,463,989)
(5,558,575) (2,281,639)
10,431,427 0
(1,274,671) 0
(727,000) 0
(70,850) 159,769
(94,357) (64,112)
99,857,943 54,415,295
(1,818,510) 92,557
13,404,994 (3,865,006)
27,534,184 31,306,633
39,120,668 27,534,184




BANCO LA HIPOTECARIA, S. A. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

31 de diciembre de 2018

(Cifras en Balboas)

(1)

(2)

Informacion General

Banco La Hipotecaria, S. A. y Subsidiarias antes La Hipotecaria, S. A., fue constituida el 7 de
noviembre de 1996 bajo la ley de sociedades de la Republica de Panama. Segun resolucion
S. B. P. N° 127-2010 del 4 de junio de 2010, la Superintendencia de Bancos de Panama le
otorgo Licencia Bancaria General para iniciar operaciones como Banco el 7 de junio de 2010,
la cual le permite efectuar transacciones bancarias en Panama y en el extranjero ademas de
cualquiera otra actividad autorizada por esta Superintendencia.

Banco La Hipotecaria, S. A.es un banco privado cuyo accionista es La Hipotecaria (Holding),
Inc. una compania constituida bajo las leyes de las Islas Virgenes Britanicas cuyo principal
accionista es Grupo ASSA., S. A. en un 69.01% (2016: 69.01%).

Mediante Resolucion FID N°3-97 del 6 de agosto de 1997, la Superintendencia de Bancos le
otorgd al Banco 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 Valores mediante Resolucion No.487-01 de 14 de diciembre de 2001.

La tabla a continuacion proporciona el detalle de las subsidiarias significativas del Banco:

Pais de Participacion
Actividad Incorporacién Controladora
2018 2017
Otorgar préstamos hipotecarios
La Hipotecaria Compafiia de rgsidencigles, admi_nistra_r créditos .
hipotecarios residenciales y Colombia 94.99% 94.99%

Financiamiento, S. A. personales en la Republica de

Colombia

Otorgar préstamos hipotecarios
residenciales y personales, administrar
La Hipotecaria, S. A. de C. V. créditos hipotecarios residenciales y El Salvador 99.98%  99.98%
personales en la Republica de El
Salvador.

La oficina principal esta ubicada en Via Espafa, Plaza Regency, piso No. 13, ciudad de
Panama.

En adelante, el Banco La Hipotecaria, S. A y sus subsidiarias se denominaran como “el
Banco”.

Base de Preparacion

(a) Declaracion de Cumplimiento
Estos estados financieros consolidados del Banco han sido preparados de conformidad
a las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF).

El Comité de Auditoria del Banco autorizé la emision de estos estados financieros
consolidados el 27 de marzo de 2019.
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BANCO LA HIPOTECARIA, S. A. y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(2)

()

Base de Preparacion, continuacion

(b) Base de Medicion
Estos estados financieros consolidados han sido preparados sobre la base de costo
historico, excepto por los siguientes rubros:

Rubro Base de Medicion

Inversiones en valores con cambios Valor razonable
en valor razonable en resultados (VRCR)

Inversiones en valores con cambios
en valor razonable en otras utilidades integrales
(VRCOUI) — después del 1 de enero de 2018 Valor razonable

Inversiones disponibles para la venta — antes del
1 de enero de 2018 Valor razonable

(c) Moneda Funcional y de Presentacion

Los estados financieros consolidados estan presentados en balboas (B/.), la unidad
monetaria de la Republica de Panama, la cual esta a la par y es de libre cambio con el
délar (US$) de los Estados Unidos de América. La Republica de Panama no emite
papel moneda propio y, en su lugar, el dolar de los Estados Unidos de América es
utilizado como moneda de curso legal. La moneda funcional de la subsidiaria en
Colombia es el peso colombiano (COP), y la moneda funcional de la subsidiaria en El
Salvador es el délar (US$) de los Estados Unidos de América.

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas

A excepcion de los cambios explicados y en la Nota 3(c.2), Nota 3(e), Nota 3(h), Nota 3(j) y
Nota 3(r), las politicas de contabilidad detalladas a continuacién han sido aplicadas
consistentemente por el Banco a todos los periodos presentados en estos estados
financieros consolidados.

(a) Base de Consolidacion
(a.1) Subsidiarias

Las subsidiarias son entidades participadas controladas por el Banco. El Banco
controla una subsidiaria cuando esta expuesto, o tiene derecho, a rendimientos
variables procedentes de su involucramiento en la participada y tiene la capacidad
de influir en esos rendimientos a través de su poder sobre esta. El Banco evallua
nuevamente si controla una participada cuando los hechos y circunstancias
indiquen la existencia de cambios en uno o mas de los tres elementos de control.
Los estados financieros de las subsidiarias, descritas en la Nota 1, estan incluidos
en los estados financieros consolidados desde la fecha en que comienza el control
hasta la fecha en que cesa el mismo.
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BANCO LA HIPOTECARIA, S. A. y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

&)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuaciéon

(a.2)

Entidades Estructuradas

Una entidad estructurada, es una entidad que ha sido disefada de forma que los
derechos de voto o similares no sean el factor determinante para decidir quién
controla la entidad, tal como cuando los derechos de voto se relacionan solo con
las tareas administrativas y las actividades relevantes se dirigen por medio de
acuerdos contractuales. En la evaluacién para determinar si el Banco tiene
derechos suficientes para darle poder sobre estas participadas, el Banco
considera factores de la participada; tales como, su propdsito y diseno; su
capacidad presente de dirigir las actividades relevantes; la naturaleza de su
relacion con otras partes; y la exposicién a los rendimientos variables procedentes
de su implicacion en la participada.

(a.3) Participacion no Controladora

(a.4)

(a.5)

(a.6)

Los cambios en la participacion en la propiedad de una controladora en una
subsidiaria que no den lugar a una pérdida de control son reconocidos como
transacciones de patrimonio.

Pérdida de Control

Cuando el Banco pierde control sobre una subsidiaria, da de baja las cuentas de
los activos y pasivos de la subsidiaria, y el importe en libros de todas las
participaciones no controladoras y otros componentes del patrimonio. Se
reconoce en resultados del periodo cualquier ganancia o pérdida que resulte de la
pérdida de control. Si el Banco retiene alguna participacién en la subsidiaria
anterior, esta sera reconocida a su valor razonable en la fecha en la que se pierde
el control.

Transacciones Eliminadas en la Consolidacién

La totalidad de los activos y pasivos, patrimonio, ingresos, gastos y flujos de
efectivo relacionados con transacciones entre las entidades del Banco se eliminan
al preparar los estados financieros consolidados.

Administracién de Fondos

El Banco actua como administrador y fiduciario de contratos fiduciarios por cuenta
y riesgo de clientes. Los estados financieros de estas entidades no son parte de
estos estados financieros consolidados, excepto cuando el Banco tiene control
sobre la entidad.

(b) Moneda Extranjera

(b.1)

Transacciones en Moneda Extranjera

Las transacciones en moneda extranjera son convertidas a y registradas en la
moneda funcional, utilizando la tasa de cambio vigente a la fecha de la
transaccion.
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Los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera son
convertidos a la moneda funcional utilizando la tasa de cambio a la fecha de
reporte. Generalmente, las diferencias en cambio de moneda son reconocidas en
el rubro de otros ingresos en el estado consolidado de resultados. Sin embargo,
las diferencias en cambios de moneda extranjera que surjan al convertir los
instrumentos de patrimonio a valor razonable con cambios en otras utilidades
integrales, son reconocidas en los otros resultados integrales.

(b.2) Operaciones en el Extranjero

Los resultados y la situacidon financiera de una subsidiaria, cuya moneda sea
distinta a la moneda funcional, son convertidos a la moneda de presentacion,
como sigue:

- Activos y pasivos, a la tasa de cambio vigente al cierre del afio.

- Ingresos y gastos, a la tasa de cambio promedio mensual del aho.

- Las cuentas de capital son medidas al costo histérico, a la tasa de cambio
vigente al momento de cada transaccion.

- El ajuste por conversion resultante es llevado directamente a una cuenta
separada en el estado consolidado de cambios en el patrimonio, bajo el rubro
de reserva por conversion de moneda extranjera.

(c) Activos y Pasivos Financieros
(c.1) Reconocimiento

Inicialmente el Banco reconoce los préstamos y las partidas por cobrar,
inversiones, depdsitos, instrumentos de deuda emitidos y financiamientos en la
fecha en que se originan o fecha de liquidacion.

(c.2) Clasificacion

Activos Financieros — Politica aplicable desde el 1 de enero de 2018

El Banco clasifica sus activos financieros seguin se midan posteriormente a su
costo amortizado (CA), al valor razonable con cambios en otras utilidades
integrales (VRCOUI), y al valor razonable con cambios en resultados (VRCR),
sobre la base del modelo de negocio del Banco para la gestion de los activos
financieros y las caracteristicas de flujo de efectivo contractuales de los activos
financieros.

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

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

- los términos contractuales del activo financiero dan lugar en fechas especificas
a los flujos de efectivo que son unicamente pagos del principal e intereses
sobre el importe del principal pendiente.
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Un instrumento de deuda se mide a VRCOUI solo si cumple con las dos
condiciones siguientes y no esta designado como valor razonable con cambios en
resultados:

- el activo se mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se logra
tanto mediante la recopilacion de flujos de efectivo contractuales como la venta
de activos financieros; y

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

En el reconocimiento inicial de una inversién de patrimonio que no se mantenga
para negociacion, el Banco puede elegir irrevocablemente presentar los cambios
posteriores en el valor razonable en otras utilidades integrales. Esta eleccion se
realiza inversién por inversion. Todos los demas activos financieros se clasifican
como medidos a VRCR.

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

Evaluacion del modelo de negocio

El Banco realiza una evaluacion del objetivo del modelo de negocio en el cual se
mantiene los instrumentos financieros a nivel de portafolio para reflejar, de la
mejor manera, la forma en que se gestiona el negocio y en que se proporciona la
informacion a la gerencia. La informacion que fue considerada incluyo:

- Las politicas y los objetivos sefialados para la cartera y la operacién de esas
politicas en la practica. Estas incluyen si la estrategia de la gerencia se enfoca
en cobrar ingresos por intereses contractuales, mantener un perfil de
rendimiento de interés concreto o coordinar la duracion de los activos
financieros con la de los pasivos que dichos activos estan financiando o las
salidas de efectivo esperadas o realizar flujos de efectivo mediante la venta de
los activos;

- Lafrecuencia, el valor y el calendario de las ventas en periodos anteriores, las
razones de esas ventas y las expectativas sobre la actividad de ventas futuras.

Los activos financieros que son mantenidos para negociar o son gestionados y
cuyo rendimiento es evaluado sobre una base de valor razonable, son medidos a
VRCR debido a que estos no son mantenidos para cobrar flujos de efectivo
contractuales ni para venderlos.
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Evaluacion si los flujos de efectivo contractuales son unicamente pagos de capital
€ intereses

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

Al evaluar si los flujos de efectivo contractuales son solamente pagos de principal
e intereses, el Banco considerara los términos contractuales del instrumento. Esto
incluye la evaluaciéon para determinar si el activo financiero contiene un término
contractual que pudiese cambiar el periodo o monto de los flujos de efectivo
contractuales a tal modo que no cumpla con esta condicion.

- Las inversiones en valores mantenidas hasta su vencimiento medidas a costo
amortizado bajo NIC 39 generalmente mantendran esta medicion bajo NIIF 9.

- Inversiones en patrimonio clasificadas como disponibles para la venta bajo
NIC 39 generalmente seran medidas a VRCR bajo NIIF 9.

Reclasificacion

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

Activos Financieros — Politica aplicable antes de 1 de enero de 2018
El Banco clasificaba sus activos financieros en una de las siguientes categorias:

Préstamos y cuentas por cobrar

Mantenidos hasta su vencimiento

Disponibles para la venta

Valores a valor razonable con cambios en resultado

Pasivos Financieros
El Banco clasifica todos los pasivos financieros a costo amortizado.

(c.3) Baja de activos y pasivos financieros

Activos Financieros

El Banco da de baja un activo financiero cuando expiran los derechos
contractuales a los flujos de efectivo del activo financiero, o transfiere los derechos
para recibir los flujos de efectivo contractuales en una transacciéon en la que
sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad del activo
financiero son transferidos o en los cuales el Banco no transfiere ni retiene
sustancialmente todos los riesgos y ventajas de la propiedad y no retiene el control
del activo financiero.
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(d)

Al dar de baja un activo financiero, la diferencia entre el valor en libros del activo (o
el valor en libros asignado a la porcion del activo dado de baja) y la suma de (i) la
contraprestacion recibida (incluyendo cualquier activo nuevo obtenido menos
cualquier pasivo nuevo asumido) y (ii) cualquier ganancia o pérdida acumulada
que haya sido reconocida en otros resultados integrales se reconoce en
resultados.

La garantia sobre el activo transferido se mide por el menor entre el valor en libros
original del activo y el importe maximo de la consideracion que el Banco podria ser
obligado a pagar.

Pasivos Financieros

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

(c.4) Modificacion de Activos Financieros

Activos financieros

Si se modifican los términos de un activo financiero, el Banco evalua si los flujos
de efectivo del activo modificado son sustancialmente diferentes. Si los flujos de
efectivo son sustancialmente diferentes, entonces los derechos contractuales a los
flujos de efectivo del activo financiero original se consideran caducados. En este
caso, el activo financiero original se da de baja en cuentas y se reconoce un nuevo
activo financiero a su valor razonable

(c.5) Compensacion de Activos y Pasivos Financieros

Los activos y pasivos financieros solamente se compensan para efectos de
presentacion en el estado consolidado de situacion financiera cuando el Banco
tiene un derecho exigible legalmente de compensar los importes reconocidos y
tenga la intencion de liquidar el importe neto, o de realizar el activo y liquidar el
pasivo simultaneamente. Los ingresos y gastos son presentados sobre una base
neta, solo cuando sea permitido o requerido por una NIIF, o si las ganancias o
pérdidas proceden de un grupo de transacciones similares, tales como las
derivadas de instrumentos financieros mantenidos para negociar.

Medicion de Valor Razonable

El valor razonable es el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por
transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes del mercado en la
fecha de medicion o, en su ausencia, en el mercado mas ventajoso al cual el Banco
tenga acceso en el momento. El valor razonable de un pasivo refleja el efecto del
riesgo de incumplimiento.

Cuando es aplicable, el Banco 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 informacion para fijar precios sobre una base de
negocio en marcha.
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(e)

Cuando no existe un precio cotizado en un mercado activo, el Banco utiliza técnicas de
valoracién que maximizan el uso de datos de entrada observables relevantes y
minimizan el uso de datos de entrada no observables. La técnica de valoracién
escogida incorpora todos los factores que los participantes del mercado tendrian en
cuenta al fijar el precio de una transaccion.

La mejor evidencia del valor razonable de un instrumento financiero en el
reconocimiento inicial es normalmente el precio de transaccion. Si el Banco determina
que el valor razonable en el reconocimiento inicial difiere del precio de la transaccion y
el valor razonable no se evidencia por un precio cotizado en un mercado activo para un
activo o pasivo idéntico ni se basa en una técnica de valoracién para la cual se juzga
para ser insignificante en relacion con la mediciéon, entonces el instrumento financiero se
mide inicialmente a su valor razonable, ajustado para diferir la diferencia entre el valor
razonable en el reconocimiento inicial y el precio de la transaccién. Posteriormente, esa
diferencia se reconocera en resultados sobre una base adecuada a lo largo de la vida
util del instrumento, pero a mas tardar cuando la valuacion esté completamente
respaldada por datos de mercado observables o cuando la transaccion se cierre.

El valor razonable de un depésito a la vista no es inferior al monto a pagar cuando se
convierta exigible, descontado desde la primera fecha en la que pueda requerirse el

pago.

El Banco reconoce las transferencias entre niveles de la jerarquia del valor razonable al
final del periodo durante el cual ocurrié el cambio.

Deterioro

Politica aplicable desde el 1 de enero de 2018

El Banco reconoce la reserva para pérdidas crediticias esperadas (PCE) en los
siguientes instrumentos financieros que no se miden a VRCR:

- Préstamos por cobrar
- Instrumentos de deuda.

No se reconoce pérdida por deterioro en inversiones de patrimonio.

El Banco mide las reservas para pérdidas en un monto igual a las pérdidas crediticias
esperadas durante el tiempo de vida, a excepcidon de los siguientes, para los cuales se
miden como pérdidas crediticias esperadas durante los proximos 12 meses:

- Inversiones en instrumentos de deuda que se determina que reflejan riesgo de
crédito bajo a la fecha de reporte; y

- Oftros instrumentos financieros sobre los cuales el riesgo de crédito no ha
incrementado significativamente desde su reconocimiento inicial.

La PCE a 12 meses es la porcion de la PCE que resulta de eventos de pérdida sobre un
instrumento financiero que son posibles dentro de un lapso de 12 meses posterior a la
fecha de reporte.
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Medicién de la PCE
La PCE es la probabilidad ponderada de pérdida crediticia esperada y es medida de la
siguiente manera:

- Los activos financieros que no presentan deterioro crediticio a la fecha de reporte: el
valor presente de todos los atrasos de pagos contractuales de efectivo (ej. la
diferencia entre los flujos de efectivo adeudados al Banco de acuerdo al contrato y
los flujos de efectivo que el Banco espera recibir);

- Activos financieros que estan deteriorados a la fecha de reporte: la diferencia entre
al valor en libros y el valor presente de los flujos de efectivo futuros estimados.

Activos financieros reestructurados

Si los términos de un activo financiero son renegociados o modificados o un activo
financiero existente es reemplazado por uno nuevo debido a dificultades financieras del
deudor, entonces se realiza una evaluacion de si el activo financiero debe ser dado de
baja en cuentas y las PCE se miden de la siguiente manera.

- Si la reestructuracion esperada no diera como resultado la baja en cuentas del
activo existente, entonces los flujos de efectivo esperados que surgen del activo
financiero modificado se incluyen al calcular los déficits de efectivo del activo
existente.

- Si la reestructuracion esperada diera como resultado la baja en cuentas del activo
existente, entonces el valor razonable esperado del nuevo activo se trata como el
flujo de efectivo final del activo financiero existente en el momento de su baja en
cuentas. Este monto se incluye al calcular los déficits de efectivo del activo
financiero existente que se descuentan desde la fecha esperada de baja en cuentas
hasta la fecha de reporte utilizando la tasa de interés efectiva original del activo
financiero existente.

Activos financieros con deterioro crediticio

En cada fecha de reporte, el Banco evalla si los activos financieros contabilizados a CA
y los activos financieros medidos a VRCOUI tienen deterioro crediticio. Un activo
financiero tiene "deterioro crediticio" cuando ocurren uno 0 mas eventos que tienen un
impacto negativo en los flujos de efectivo futuros esperados del activo financiero.

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

- Dificultad financiera significativa del deudor o emisor;

- Unincumplimiento de contrato, como un evento de ausencia de pago o mora;

- La reestructuracién de un préstamo o anticipo por parte del Banco en términos que
el Banco no consideraria de otro modo;

- Es cada vez mas probable que el deudor entre en bancarrota o una reorganizacion
financiera; o

- La desaparicion de un mercado activo para una inversion en valores debido a
dificultades financieras.
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Un préstamo que ha sido renegociado debido a un deterioro en la condicién del deudor
generalmente se considera deteriorado a menos que exista evidencia de que el riesgo
de no recibir flujos de efectivo contractuales se haya reducido significativamente y no
haya otros indicadores de deterioro. Ademas, un préstamo que presente morosidad a
mas de 180 dias se considera deteriorado.

Al hacer una evaluaciéon de si una inversion en deuda soberana tiene deterioro
crediticio, el Banco considera los siguientes factores.

- La evaluacion del mercado sobre en solvencia reflejada en los rendimientos de los
bonos.

- Las evaluaciones de solvencia de las agencias calificadoras.

- La capacidad del pais para acceder a los mercados de capitales para la emision de
nuevas deudas.

- La probabilidad de que la deuda se reestructure, lo que hace que los tenedores
sufran pérdidas a través de la condonacién de la deuda voluntaria u obligatoria.

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

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

- Instrumentos de deuda medidos a VRCOUI: no se reconoce ninguna pérdida en el
estado consolidado de situacion financiera porque el valor en libros de estos activos
es su valor razonable. Sin embargo, la reserva para PCE se revela y se reconoce en
la reserva de valor razonable.

Pérdidas por deterioro - Castigos

Los préstamos y las inversiones en valores se dan de baja (ya sea en forma parcial o
total) cuando no existen expectativas razonables de recuperaciéon. Este es
generalmente el caso cuando el Banco determina que el deudor no tiene activos o
fuentes de ingresos que podrian generar suficientes flujos de efectivo para pagar los
montos adeudados sujetos a la pérdida por deterioro, sin curso de acciones por parte
del Banco para adjudicar colateral (en el caso que mantengan). Sin embargo, los
activos financieros que se dan de baja aun podrian estar sujetos a actividades de
cumplimiento para efectuar los procedimientos del Banco para la recuperacion de los
montos adeudados.
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Deterioro - Politica aplicable antes del 1 de enero de 2018

El banco evalua a cada fecha de reporte, si existe alguna evidencia objetiva de deterioro de
un préstamo o cartera de préstamos. El monto de pérdidas en préstamos determinados
durante el periodo se reconoce como gasto de provision en el estado consolidado de
resultados y aumenta una cuenta de reserva para pérdidas en préstamos. La reserva se
presenta deducida de los préstamos por cobrar en el estado consolidado de situacion
financiera. Cuando un préstamo se determina como incobrable, el monto irrecuperable se
disminuye de la referida cuenta de reserva.

Las pérdidas por deterioro se determinan utilizando dos metodologias para determinar si
existe evidencia objetiva del deterioro, es decir, 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 deterioro en préstamos individualmente evaluados se determinan
con base en una evaluacién de las exposiciones caso por caso. Si se determina
que no existe evidencia objetiva de deterioro, para un préstamo individualmente
significativo, éste se incluye en un grupo de préstamos con caracteristicas similares
y se evalua colectivamente por deterioro. La pérdida por deterioro es calculada
comparando el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados, descontados
a la tasa efectiva original del préstamo, contra su valor en libros actual y el monto de
cualquier pérdida se reconoce como una provision para pérdidas en el estado
consolidado de resultados. El valor en libros de los préstamos deteriorados se
rebaja mediante el uso de una cuenta de reserva.

e Préstamos Colectivamente Evaluados

Para los propositos de wuna evaluacién colectiva de deterioro, El banco
principalmente utiliza modelos estadisticos de tendencias histéricas de probabilidad
de incumplimiento, la oportunidad de las recuperaciones y el monto de la pérdida
incurrida, y realiza un ajuste si las condiciones actuales econdémicas y crediticias son
tales que es probable que las pérdidas reales sean mayores o menores que las
sugeridas por las tendencias histéricas. Las tasas de incumplimiento, las tasas de
pérdida y el plazo esperado de las recuperaciones futuras son regularmente
comparados contra los resultados reales para asegurar que sigan siendo
apropiados.

e Reversion por Deterioro
Si en un periodo subsecuente, el monto de la pérdida por deterioro disminuye y la
disminucion pudiera ser objetivamente relacionada con un evento ocurrido después
de que el deterioro fue reconocido, la pérdida previamente reconocida por deterioro
es reversada disminuyendo la cuenta de reserva para deterioro de préstamos. El
monto de cualquier reversién se reconoce en el estado consolidado de resultados.
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e Reserva para Riesgo de Créditos Contingentes
El Banco utiliza el método de reserva para proveer sobre posibles pérdidas sobre
contingencias de naturaleza crediticia. La reserva se incrementa en base a una
provisidbn que se reconoce como gasto de provision en el estado consolidado de
resultados y se disminuye por castigos en concepto de pérdidas relacionadas con
estas contingencias de naturaleza crediticia.

e Préstamos Renegociados o Reestructurados
Los préstamos renegociados o reestructurados son aquellos a los cuales se les ha
hecho una renegociacion o reestructuracion debido a algun deterioro en la condicién
financiera del deudor, y donde el Banco considera conceder algun cambio en los
parametros de crédito.

Designacion a valor razonable con cambios en resultados

Activos financieros

En el reconocimiento inicial, el Banco ha designado ciertos activos financieros como
VRCR porque esta designacion elimina o reduce significativamente una asimetria
contable, que de lo contrario aumentaria.

Antes del 1 de enero de 2018, el Banco también designd ciertos activos financieros
como medidos a VRCR debido a que los activos fueron administrados, evaluados vy
reportados internamente.

Efectivo y Equivalentes de Efectivo

Para propositos del estado consolidado de flujos de efectivo, los equivalentes de
efectivo incluyen depdsitos a la vista y depdsitos a plazo en bancos con vencimientos
originales de tres meses 0 menos, excluyendo los depdsitos pignorados.

Activos y Pasivos Negociables

Los activos y pasivos negociables son aquellos que el Banco adquiere o contrae
principalmente con el propdsito de vender o recomprar en el corto plazo, o se mantienen
como parte de una cartera que se administra conjuntamente para toma de posiciones o
ganancias a corto plazo.

Los activos y pasivos negociables se reconocen inicialmente y se miden posteriormente
a valor razonable en el estado consolidado de situacién financiera, con los costos de
transaccion reconocidos en ganancias o pérdidas. Todos los cambios en el valor
razonable se reconocen como parte de los ingresos negociables netos en resultados.
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Préstamos

Los préstamos por cobrar son activos financieros no derivados con pagos fijos o
determinables que no se cotizan en el mercado activo y se originan generalmente al
proveer fondos a un deudor en calidad de préstamo y el banco no tienen la intencién de
venderlos inmediatamente o en un corto plazo.

Los préstamos se presentan a su costo amortizado considerando el valor principal e
intereses pendiente de cobro, menos la reserva para PCE. Los préstamos se miden
inicialmente a su valor razonable mas los costos incrementales directos a la
transaccion, y posteriormente a costo amortizado utilizando el método de tasa de
interés efectiva.

Reserva para Pérdidas Crediticias Esperadas

La reserva para pérdidas crediticias se constituye para cubrir las pérdidas derivadas del
proceso de otorgamiento de crédito, inherente a la cartera de préstamos y compromisos
de préstamos, asi como del portafolio de valores de inversion medidos a CA y al
VRCOUI, utilizando el método de reserva para PCE. Los aumentos a la reserva para
PCE son efectuados con cargo a resultados. Las PCE son deducidas de la reserva, y
las recuperaciones posteriores son adicionadas. La reserva también es reducida por
reversiones de la reserva con crédito a resultados.

La reserva atribuible a los instrumentos financieros medidos a CA se presenta como
una deduccion a los mismos; la reserva para PCE para los valores de inversion medidos
a VRCOUI se presenta en la reserva de valor razonable en otras utilidades integrales.

El Banco mide las PCE en una manera que refleje: a) un importe de probabilidad
ponderada no sesgado que se determina mediante la evaluacion de un rango de
resultados posibles; b) el valor del dinero en el tiempo; y c) informaciéon razonable y
sustentable que esta disponible sin costo o esfuerzo desproporcionado en la fecha de la
presentacion sobre sucesos pasados, condiciones actuales y el prondstico de las
condiciones econdmicas futuras.

El modelo de PCE refleja el patron general de deterioro o mejora en la calidad crediticia
de los activos financieros. La cantidad de PCE reconocido como una reserva o provision
depende del grado de deterioro del crédito desde el reconocimiento inicial. Hay dos
criterios de valoracion:

- PCE a 12 meses (etapa 1), que se aplica a todos los activos financieros (en el
reconocimiento inicial), siempre y cuando no haya un deterioro significativo en la
calidad del crédito, y

- PCE durante el tiempo de vida (etapas 2 y 3), que se aplica cuando se ha producido
un aumento significativo en el riesgo de crédito de forma individual o colectiva. En
estas etapas 2 y 3 se reconocen los ingresos por intereses. En la etapa 2 (como en
la etapa 1), hay una disociacion total entre el reconocimiento de interés y el
deterioro, y los ingresos por intereses se calculan sobre el importe bruto en libros.
En la etapa 3, es cuando el activo financiero se convierte en deteriorado.
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La provision para PCE incluye un componente activo especifico y un componente
basado en una férmula. EI componente activo especifico, o de la asignacién especifica,
se refiere a la provision para pérdidas en activos financieros considerados deteriorados
y evaluados individualmente, caso por caso. Una provisidn especifica es establecida
cuando los flujos de caja descontados (o valor razonable observable de garantia) del
activo financiero es menor que el valor en libros de ese activo. El componente basado
en la formula (base imponible del colectivo), cubre la cartera crediticia normal del Banco
y se establece con base en un proceso que estima la pérdida probable inherente en la
cartera, con base en el andlisis estadistico y juicio cualitativo de la administracién. Este
analisis tiene en cuenta la informacion completa que incorpora no sélo datos de mora,
sino otra informacidn crediticia relevante, como informacibn macroecondémica
prospectiva.

Con el fin de determinar si se ha producido un aumento significativo en el riesgo de
crédito del activo financiero, la evaluacién se basa en informacién cuantitativa e
informacién cualitativa. EI Banco considera los siguientes factores, aunque no
exhaustiva, en la medicién del aumento significativo en el riesgo de crédito:

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

b) Cambios significativos en los indicadores del mercado externo de riesgo crediticio
para un instrumento financiero concreto o instrumentos financieros similares con la
misma vida esperada;

c) Un cambio significativo real o esperado en la calificacion crediticia externa del
instrumento financiero;

d) Cambios significativos en el valor de la garantia colateral que apoya a la obligacion.

Como tope, el Banco considera que un aumento significativo en el riesgo crediticio
ocurre a mas tardar cuando un activo tiene mas de 90 dias de vencimiento para
préstamos personales o, para préstamos hipotecarios, a mas de 180 dias vencidos. Los
dias vencidos se determinan contando el numero de dias transcurridos desde la fecha
de vencimiento mas antigua con respecto a la cual no se ha recibido el pago total. Las
fechas de vencimiento se determinan sin considerar ningun periodo de gracia que
pueda estar disponible para el deudor.

El Banco monitorea la efectividad de los criterios utilizados para identificar aumentos
significativos en el riesgo de crédito mediante revisiones periddicas para confirmar que:
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Los saldos de las reservas para PCE, son calculados aplicando la siguiente férmula:

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

- Exposicion ante el incumplimiento (El): se define como el saldo actual del principal a
la fecha del estado de posicion financiera. En el caso de los créditos o préstamos
que incluyen una linea de crédito con cupo susceptible de ser utilizada en su
totalidad en forma de contratos de préstamos, este parametro incluye las
expectativas del Banco de futuros desembolsos incorporando un factor de
conversion del crédito (CCF, por sus siglas en inglés).

- Probabilidad de incumplimiento (PI): la probabilidad de que un cliente no cumpla con
el pago total y puntual de las obligaciones de crédito en un horizonte de un afo. La
Pl estimada para un periodo de 12 meses se ajusta mediante el periodo de
identificacion de pérdida (PIP) para estimar la probabilidad de incumplimiento.

La probabilidad de incumplimiento de un ano aplicada al portafolio para pérdidas
esperadas menores a 12 meses y durante el tiempo de vida para pérdidas
esperadas mayores a 12 meses, se basan en el rendimiento histérico de la cartera
del Banco por categoria de calificacion.

- Pérdida dado el incumplimiento (PDI) = se utiliza un factor basado en informacién
histdrica.

Inversiones en Valores

Politica aplicable desde el 1 de enero de 2018

Las inversiones en valores presentadas en el estado consolidado de situacién financiera
incluyen:

- Inversidon en valores en instrumentos de deuda medidos al CA; estos se miden
inicialmente al valor razonable mas los costos incrementales directos a la
transaccion, y posteriormente a su costo amortizado utilizando el método de interés
efectivo;

- Inversion en valores en instrumentos de deuda y patrimonio obligatoriamente
designados y medidos a VRCR; estos son medidos a valor razonable con cambios
reconocidos inmediatamente en resultados;

- Inversion en valores en instrumentos medidos a VRCOUIL.

Para los instrumentos de deuda medidos a VRCOUI, las ganancias y pérdidas se
reconocen en el estado consolidado de utilidades integrales, a excepcion de lo
siguiente, que se reconocen en resultados de la misma manera que para los activos
financieros medidos al costo amortizado:

- Ingresos por intereses utilizando el método de interés efectivo;
- Reservas y reversiones de pérdidas crediticias esperadas.

Cuando las inversiones en valores medidas al VRCOUI se dan de baja en cuentas, la
ganancia o pérdida acumulada previamente reconocida en el estado consolidado de
utilidades integrales se reclasifica de patrimonio a resultados.
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Las

inversiones en valores son medidas al valor razonable mas los costos

incrementales relacionados a la transaccién, a excepcion de los valores a valor
razonable con cambios en resultados, y son subsecuentemente contabilizados, basados
en las clasificaciones mantenidas de acuerdo a las caracteristicas del instrumento y la
finalidad para la cual se determiné su adquisicion. Las clasificaciones utilizadas por el
Banco se detallan a continuacion:

Valores Mantenidos hasta su Vencimiento

Los valores mantenidos hasta su vencimiento son activos financieros no derivados
cuyos cobros son de cuantia fija o determinable y vencimientos fijos que la
administracion del Banco tiene la intencién efectiva y la capacidad para mantenerlos
hasta su vencimiento.

Los valores mantenidos hasta su vencimiento propiedad del Banco, consisten en
instrumentos de deuda, los cuales son llevados al costo amortizado utilizando el
método de tasa de interés efectiva, menos cualquier pérdida por deterioro. Una
venta o reclasificacidon que no sea insignificante en relacion con el importe total de
las inversiones mantenidas hasta su vencimiento, resultaria en la reclasificacion de
todas las inversiones mantenidas a su vencimiento como disponibles para la venta y
el Banco no podra clasificar ningun activo financiero como mantenido hasta su
vencimiento durante el periodo corriente y los siguientes dos anos. Sin embargo,
las ventas y reclasificaciones en cualquiera de las siguientes circunstancias no
implicaran una reclasificacion:

- Ventas o reclasificaciones que estén cerca del vencimiento o de la fecha de
rescate del activo financiero, debido a que los cambios en las tasas de interés
del mercado no tendrian un efecto significativo en el valor razonable del activo
financiero.

- Ventas o reclasificaciones que ocurran después que el Banco haya cobrado
sustancialmente todo el principal original del activo financiero.

- Ventas o reclasificaciones que sean atribuibles a un suceso aislado que no esté
sujeto al control del Banco y que no pueda haber sido razonablemente
anticipado por el Banco.

Valores a Valor Razonable con Cambios en Resultados

En esta categoria se incluyen aquellos valores adquiridos con el propdsito 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 resultados en el periodo en el cual se
generan.
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Valores Disponibles para la Venta

En esta categoria se incluyen las inversiones adquiridas con la intencién de
mantenerlas por un periodo de tiempo indefinido, que se pueden vender en
respuesta a las necesidades de liquidez, a los cambios en las tasas de interés,
tasas de cambio de moneda o precios de mercado de las acciones. Estas
inversiones se miden a valor razonable y los cambios en valor se reconocen
directamente en el estado consolidado de patrimonio usando una cuenta de
reserva de valor razonable hasta que sean vendidos o redimidos (dados de baja) o
se haya determinado que una inversion se ha deteriorado en valor; en cuyo caso la
ganancia o pérdida acumulada reconocida previamente en otras utilidades
(pérdidas) integrales se reclasifican a los resultados de operacion.

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

Deterioro de Valores Disponibles para la Venta

El Banco evalia a cada fecha del estado consolidado de situacion financiera, si
existe una evidencia objetiva de deterioro en las inversiones en valores. En el caso
de que las inversiones sean clasificadas como disponibles para la venta, una
disminucion significativa y prolongada en el valor razonable por debajo de su costo
es considerada para determinar si los activos estan deteriorados.

Si existe alguna evidencia objetiva de deterioro para los activos financieros
disponibles para la venta, la pérdida acumulada es rebajada del patrimonio y
reconocida en el estado consolidado de resultados.

Si en un periodo subsiguiente, el valor razonable de un instrumento de deuda,
clasificado como disponible para la venta aumentara, y el aumento esta
objetivamente relacionado con un evento ocurrido después de la pérdida por
deterioro reconocida en ganancias y pérdidas, la pérdida por deterioro se reversara
a través del estado consolidado de resultados.

Mobiliario, Equipos y Mejoras

Mobiliario, equipos y mejoras comprenden mobiliario y equipos utilizados por sucursales
y oficinas del Banco. Todos los mobiliarios, equipos y mejoras son registrados al costo
histérico menos depreciacién y amortizacion acumulada. El costo histérico incluye el
gasto que es directamente atribuible a la adquisicion de los bienes.

Los costos subsecuentes se incluyen en el valor en libros del activo o se reconocen
como un activo separado, segun corresponda, solo cuando es probable que el Banco
obtenga los beneficios econdmicos futuros asociados al bien y el costo del bien se
pueda medir confiablemente. Los costos considerados como reparaciones y
mantenimiento se cargan al estado consolidado de resultados durante el periodo
financiero en el cual se incurren.
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El gasto por depreciacion de propiedades, mobiliario y equipos y por amortizacién de
mejoras a la propiedad arrendada se carga a los resultados del periodo corriente
utilizando el método de linea recta considerando la vida util de los activos. La vida util
de los activos se resume como sigue:

Mobiliario y equipo 3 - 10 anos
Equipo rodante 5 afos
Mejoras 3 - 10 afios

La vida util de los activos se revisa y se ajusta si es apropiado, en cada fecha del
estado consolidado de situacion financiera. Las propiedades, mobiliario y equipos se
revisan para deterioro siempre que los 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 la mas alta entre
el valor razonable del activo menos el costo de vender y su valor en uso.

Activos Clasificados como Mantenidos para la Venta

Los activos no corrientes, o grupo para disposicién que comprende activos y pasivos,
incluyendo bienes adjudicados mantenidos para la venta, que se espera sean
recuperados principalmente a través de ventas en lugar de ser recuperados mediante
su uso continuo son clasificados como disponibles para la venta Inmediatamente antes
de ser clasificados como mantenidos para la venta, los activos o los componentes de un
grupo de activos para su disposicion, se volveran a medir de acuerdo a las politicas
contables del Banco. A partir de esta clasificacion, se reconocen por el menor valor
entre su importe en libros y su valor razonable menos los costos de venta. Se
reconocera una pérdida por deterioro debido a las reducciones del valor inicial de tales
activos. Las pérdidas por deterioro en la clasificacion inicial y posterior como
mantenidos para la venta se reconocen en el estado consolidado de resultados.

Depositos, Financiamientos y Titulos de Deuda Emitidos

Estos pasivos financieros, corresponden a las fuentes principales de financiamiento del
Banco. Son inicialmente medidos a valor razonable menos los costos directos
incrementales de la transaccion, y posteriormente, son medidos a su costo amortizado
utilizando el método de la tasa de interés efectiva.

Pagos basados en acciones

El valor razonable a la fecha de concesién de opciones del plan de compra de acciones
de los empleados del Banco a la Holding es reconocido como un gasto de personal, con
el correspondiente aumento en la cuenta por pagar a la Holding, dentro del periodo en
que los empleados adquieren derecho incondicional sobre las acciones. EI monto
reconocido como gasto es ajustado para reflejar la cantidad de concesiones, que
efectivamente cumpliran las condiciones del servicio.
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Beneficios a Empleados

(o.1) Beneficios por Terminacion
Los beneficios por terminacion se reconocen como gastos entre lo que ocurra
primero cuando el Banco ya no puede retirar las ofertas de estos beneficios, o en
el momento cuando el Banco reconozca los costos por una reestructuraciéon. Si
los beneficios no se esperan sean cancelados dentro de los doce meses a la fecha
del estado consolidado de situacion financiera, entonces tales beneficios son
descontados para determinar su valor presente.

(0.2) Beneficios a Corto Plazo
Los beneficios a corto plazo se reconocen como gastos cuanto el servicio haya
sido recibido por parte del Banco. EI pasivo es reconocido por el monto no
descontado que ha de pagarse por el Banco y se tiene una obligacion presente,
legal o implicita, de hacer tales pagos como consecuencia de sucesos pasados y
pueda realizarse una estimacion fiable de la obligacion.

Utilidad por Accion
La utilidad por accién basica se calcula dividiendo la utilidad disponible para los
accionistas comunes entre el promedio ponderado de acciones comunes en circulacion
durante el periodo.

La utilidad por accién diluida se calcula dividiendo la utilidad disponible para los
accionistas comunes entre el promedio ponderado de acciones diluidas durante el
periodo.

Informaciéon de Segmentos

Un segmento de negocio es un componente del Banco, cuyos resultados operativos son
revisados regularmente por la Gerencia para la toma de decisiones acerca de los
recursos que seran asignados al segmento y evaluar asi su desempefio, y para el cual
se tiene disponible informacion financiera para este propésito.

Los segmentos de negocios presentados en los estados financieros consolidados
corresponden a un componente distinguible del Banco que se encarga de proporcionar
un producto o servicio individual o un grupo de productos o servicios relacionados
dentro de un entorno econdmico en particular, y que esta sujeto a riesgos y beneficios
que son diferentes de los otros segmentos del negocio.

Ingresos y Gastos por Intereses
Politica aplicable desde el 1 de enero de 2018

Tasa de interés efectiva

Los ingresos y gastos por intereses se reconocen en resultados usando el método de
interés efectivo. La "tasa de interés efectiva" es la tasa que descuenta exactamente los
pagos o0 cobros en efectivo futuros estimados a lo largo de la vida esperada del
instrumento financiero para:

- Elimporte en libros bruto del activo financiero; o
- El costo amortizado del pasivo financiero.
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Al calcular la tasa de interés efectiva para los instrumentos financieros distintos de los
activos con deterioro crediticio, el Banco estima los flujos de efectivo futuros
considerando todos los términos contractuales del instrumento financiero, pero no las
PCE. En el caso de los activos financieros con deterioro crediticio, la tasa de interés
efectiva ajustada por el crédito se calcula utilizando los flujos de efectivo futuros
estimados incluyendo las PCE.

El célculo de la tasa de interés efectiva incluye los costos de transaccion y los
honorarios. Los costos de transaccién incluyen costos incrementales que son
directamente atribuibles a la adquisicion o emisién de un activo financiero o un pasivo
financiero.

Costo amortizado y saldo bruto en libros

El costo amortizado de un activo financiero o pasivo financiero es el importe al que se
mide el activo financiero o pasivo financiero en el reconocimiento inicial menos los
pagos a principal, mas o menos la amortizacion acumulada utilizando el método de
interés efectivo de cualquier diferencia entre el monto inicial y el monto al vencimiento y,
para los activos financieros, ajustado por cualquier pérdida de crédito esperada.

El importe bruto en libros de un activo financiero es el costo amortizado de un activo
financiero antes de ajustar por cualquier reserva para PCE.

Célculo de los ingresos y gastos por intereses

Al calcular los ingresos y gastos por intereses, la tasa de interés efectiva se aplica al
importe en libros bruto del activo (cuando el activo no tiene deterioro crediticio) o al
costo amortizado del pasivo.

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

Presentacion
Los ingresos y gastos por intereses presentados en el estado consolidado de resultados
y en el estado consolidado de utilidades integrales incluyen:

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

- Intereses sobre los instrumentos de deuda medidos a valor razonable con cambios
en otras utilidades integrales calculados sobre una base de interés efectivo;

Los ingresos y gastos por intereses sobre todos los activos y pasivos negociables se
consideran incidentales a las operaciones de negociacion del Banco y se presentan
junto con todos los demas cambios en el valor razonable de los activos y pasivos
negociables en los ingresos comerciales netos.
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Los ingresos y gastos por intereses sobre otros activos financieros y pasivos financieros
a VRCR se presentan en los ingresos netos de otros instrumentos financieros medidos
a VRCR.

Politica aplicable antes del 1 de enero de 2018

Ingresos y Gastos por Intereses

Los ingresos y gastos por intereses son reconocidos en el estado consolidado de
resultados utilizando el método de tasa de interés efectiva. 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, con el valor
en libros del activo o pasivo financiero. Para calcular la tasa de interés efectiva, el
Banco estimara los flujos de efectivo teniendo en cuenta todas las condiciones
contractuales del instrumento financiero, pero no tendra en cuenta las pérdidas
crediticias futuras.

El célculo incluye todas las comisiones, costos de transaccion y cualquier otra prima o
descuentos pagados o recibidos que sean parte integral de la tasa de interés efectiva.
Los costos de transaccién son los costos directamente atribuibles a la adquisicion,
emisién o disposicion de un activo o pasivo.

Los ingresos y gastos por intereses presentados en el estado consolidado de resultados
incluyen:

e Intereses por activos y pasivos financieros medidos a costo amortizado calculados
sobre una base de tasa de interés efectiva.

e Intereses por inversiones en valores disponibles para la venta calculados sobre una
base de tasa de interés efectiva.

Honorarios y Comisiones

Los ingresos y gastos por honorarios y comisiones tanto pagadas como recibidas,
distintas de los incluidos al determinar la tasa de interés efectiva, incluyen servicios
bancarios, primas y otras comisiones por servicios, administracién y manejo de cuentas,
los cuales son reconocidos cuando el servicio es prestado o recibido.

El Banco percibe ingresos recurrentes por sus servicios de administracion de
fideicomisos. Estos ingresos son registrados bajo el método de acumulacion. Es
obligacion del Banco administrar los recursos de los fideicomisos de conformidad con
los contratos y en forma independiente de su patrimonio.

Obligaciones de Desempeio v Politica de Reconocimiento de Ingresos por Honorarios y

Comisiones — A partir del 1 de enero de 2018

Los ingresos por honorarios y comisiones de los contratos con clientes se miden con
base a la contraprestacion especificada en el contrato con el cliente. El Banco reconoce
los ingresos cuando transfiere el control sobre un servicio a un cliente.
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La siguiente tabla presenta informacion sobre la naturaleza y la oportunidad de la
satisfaccion de las obligaciones de desempefio en contratos con los clientes, incluyendo
términos de pago significativos, y las politicas de reconocimiento de ingresos
relacionadas.

El Banco presta servicios bancarios a

Comisiones de Banca Privada personas naturales y a clientes Los ingresos relacionados con transacciones
juridicos que mantienen una cuenta de  son reconocidos en el momento en que se
ahorros o plazo fijo, por venta de lleva a cabo la transaccion.

cheques, transferencias y

confirmaciones bancarias.

Administracion de cartera de fideicomisos El Banco presta servicios de

administracion de cartera. Los ingresos por administracion de cartera
se reconocen a lo largo del tiempo a medida

Las comisiones por servicios de que se prestan los servicios.

administracion de cartera se calculan

en base a un porcentaje fijo del valor

de la cartera administrada y se cobra

mensualmente.

Administracion de seguros El Banco presta servicios de Los ingresos por administraciéon de cartera
administracion 'y cobranzas de  se reconocen a lo largo del tiempo a medida
seguros. que se prestan los servicios.

Las comisiones por servicios de
administracion de seguros es fija y se
recibe mensualmente

Operaciones de Fideicomisos

Los activos mantenidos en fideicomisos o en funcién de fiduciario no se consideran
parte del Banco y por consiguiente, tales activos y su correspondiente ingreso no se
incluyen en los presentes estados financieros consolidados. Es obligacién del Banco
administrar los recursos de los fideicomisos de conformidad con los contratos y en
forma independiente de su patrimonio.

El Banco cobra una comision por la administracion fiduciaria de los fondos en
fideicomisos, la cual es pagada por los fideicomitentes sobre la base del monto que
mantengan los fideicomisos o segun acuerdos entre las partes. Estas comisiones son
reconocidas a ingresos de acuerdo a los términos de los contratos de fideicomisos ya
sea de forma mensual, trimestral o anual sobre la base de devengado.

Ganancia Neta por Instrumentos Financieros a Valor Razonable con Cambios en
Resultados

La ganancia neta por instrumentos financieros a valor razonable con cambios en
resultados se relaciona con los instrumentos derivados que no estén ligados a una
estrategia de cobertura y los valores a valor razonable con cambios en resultados. En
este rubro se incluyen las ganancias y pérdidas realizadas y no realizadas por cambios
en el valor razonable y diferencias por fluctuacion en cambio de monedas.

Impuesto sobre la Renta

El impuesto sobre la renta estimado es el impuesto a pagar sobre la renta gravable para
el afo, utilizando las tasas de impuestos vigentes a la fecha del estado consolidado de
situacion financiera y cualquier otro ajuste del impuesto sobre la renta de afos
anteriores.
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El impuesto sobre la renta diferido representa el monto de impuestos por pagar y/o por
cobrar en afos futuros, que resulta de diferencias temporales entre los saldos en libros
de activos y pasivos para reportes financieros y los saldos para propésitos fiscales,
utilizando las tasas impositivas a la fecha del estado consolidado de situacién
financiera. Estas diferencias temporales se esperan reversar en fechas futuras. Si se
determina que el impuesto diferido no se podra realizar en afos futuros, éste seria
disminuido total o parcialmente.

Informacion Comparativa

Algunas cifras del 2017 incluidas en ciertas notas a los estados financieros
consolidados fueron reclasificadas para uniformar su presentaciéon con la de los estados
financieros consolidados de 2018, producto de la aplicacion de las nuevas normas
contables adoptadas por el Banco. Estas reclasificaciones buscan describir mejor la
naturaleza de los saldos y transacciones del Banco, y son por montos que no son
considerados de importancia relativa para los estados financieros consolidados al 31 de
diciembre de 2018. A continuacién el resumen de las reclasificaciones realizadas:

Estado consolidado de situacién financiera Al 31 de diciembre de 2017

Previamente
reportado Reclasificacion Reclasificado

Activos
Prestamos netos 594,784,481 1,477,992 596,262,473
Cuentas e intereses por cobrar 3,675,649 (1,477,992) 2,197,657
Total 598,460,130 0 598,460,130
Pasivos
Depositos a plazo 207,555,493 1,211,161 208,766,654
Valores comerciales negociables 82,931,225 455,391 83,386,616
Notas comerciales negociables 96,309,431 227,932 96,537,363
Bonos ordinarios 14,310,229 80,691 14,390,920
Certificados de inversion 13,600,000 33,339 13,633,339
Obligaciones negociables 13,840,047 72,243 13,912,290
Financiamientos recibidos 187,147,534 1,451,688 188,599,222
Otros pasivos 11,407,593 (3,532,445) 7,875,148
Total 627,101,552 0 627,101,552
Estado consolidado de resultados Al 31 de diciembre de 2017
Previamente Previamente Previamente
reportado reportado reportado
Ingresos por comisiones 8,078,016 (5,530,682) 2,547,334
Gastos de comisiones (1,926,015) 606,579 (1,319,436)
Otros ingresos por servicios bancarios y otros, netos 4,299,672 4,924,103 9,223,775
Total 10,451,673 0 10,451,673

Las reclasificaciones de las cuentas de activos y pasivos corresponden a intereses por
cobrar y pagar que anteriormente se presentaban en una linea separada del balance. A
partir de la adopcién de la NIIF 9 estos intereses se estan presentando dentro del costo
amortizado del respectivo activo o pasivo financiero.

Para las cuentas de resultados la reclasificacion principal corresponde a comisiones de
productos de préstamos que fueron reclasificados a otros ingresos, ya que no forman
parte del método de interés efectivo.
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Estas reclasificaciones no tienen impacto en el total de activos, total de pasivos, utilidad
neta, o en los flujos de efectivo totales provenientes de las actividades de inversion,
operacioén o financiamiento por el afio terminado el 31 de diciembre de 2017.

Nuevas Normas Internacionales de Informaciéon Financiera (NIIF) e Interpretaciones aun
no Adoptadas

A la fecha de los estados financieros consolidados existen normas, modificaciones e
interpretaciones las cuales no son efectivas para el periodo terminado el 31 de
diciembre de 2018; por lo tanto, no han sido aplicadas en la preparacién de estos
estados financieros consolidados. Entre las mas significativas tenemos:

NIIF 16 Arrendamientos

Esta Norma establece los principios para el reconocimiento, medicién, presentacion e
informacion a revelar de los arrendamientos y es efectiva para los periodos anuales que
inicien en o después del 1 de enero de 2019.

La NIIF 16 cambia la forma de contabilizar el arrendamiento para los arrendatarios,
utilizando un modelo Unico para contabilizar dichas transacciones. Este modelo unico
determina que un arrendatario debe reconocer un activo por derecho de uso, que
representa su derecho a usar el activo subyacente, y un pasivo por arrendamiento, que
representa su obligacion de realizar pagos futuros de arrendamiento.

La norma incluye exenciones para su aplicacion para arrendamientos a corto plazo y
arrendamientos en los que el activo subyacente es de bajo valor.

Transicion

El Banco aplicara la NIIF 16, a partir del 1 de enero de 2019, utilizando el enfoque
retrospectivo modificado. Este enfoque establece que el efecto acumulado de la
adopcion de la NIIF 16 se reconocera como un ajuste al saldo inicial de las utilidades no
distribuidas al 1 de enero de 2019, sin presentar informaciéon comparativa, por lo que no
se reexpresara la informacion presentada para el afio 2018.

El Banco planea aplicar la exencion de la norma para arrendamientos existentes para
dar continuidad a la definicion de arrendamiento en la fecha de transicién. Esto significa
que aplicara la NIIF 16 a todos los contratos celebrados antes del 1 de enero de 2019 e
identificados como arrendamientos de acuerdo con la NIC 17 y la CINIIF 46.

Evaluacioén del Impacto

El Banco ha evaluado el impacto estimado que la aplicacion inicial de la NIIF 16 tendra
en sus estados financieros consolidados, con base a sus contratos de arrendamientos
operativos principalmente de sus oficinas y de estacionamientos.
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La evaluacién preliminar del Banco estima que al 1 de enero de 2019, los activos por
derecho de uso y pasivos de arrendamientos representan un monto aproximado de
B/.4,000,000 de acuerdo a la informacion actualmente disponible.

El Banco no espera que la adopcion de la NIIF 16 afecte la capacidad para cumplir con
las clausulas contractuales de sus obligaciones y colocaciones financieras.

Aun el Banco no ha finalizado las pruebas y la evaluacion de los controles operativos,
por lo que la adopcion de esta norma podria ocasionar modificaciones en los estados
financieros consolidados.

Administraciéon de Riesgos 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 del Banco se relacionan, principalmente, con el uso de instrumentos financieros y
como tal, el estado consolidado de situacion financiera se compone principalmente de
instrumentos financieros. Estos instrumentos financieros exponen al Banco a varios tipos de
riesgos. La Junta Directiva del Banco ha aprobado una Politica de Administracion de Riesgos,
la cual identifica cada uno de los principales riesgos a los cuales esta expuesto el Banco.
Para administrar y monitorear estos riesgos, la Junta Directiva ha establecido los siguientes
comités, los cuales estan los siguientes:

Comité de Crédito

Comité de Cobros

Comité de Auditoria

Comité de Cumplimiento

Comité de Riesgo

Comité de Activos y Pasivos (ALCO)

El Comité de Auditoria del Banco supervisa la manera en que la Gerencia monitorea el
cumplimiento de las politicas y procedimientos de administracion de riesgo y revisa si el
marco de administracién de riesgo es apropiado respecto de los riesgos que afronta el Banco.

Este Comité es asistido por Auditoria Interna en su rol de supervision. Auditoria Interna
realiza revisiones periddicas de los controles y procedimientos de administracion de riesgos,
cuyos resultados son reportados al Comité de Auditoria.

El Comité de Riesgo del Banco tiene su origen bajo el Acuerdo No0.008-2010 de la
Superintendencia de Bancos de Panama y tiene como objetivo que el Banco cuente con un
ente del mas alto nivel para analizar, consensuar, decidir, establecer los objetivos y las
politicas para la Gestion Integral de Riesgos; asi como los limites de exposicién al riesgo
aprobados por la Junta Directiva.
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Las principales responsabilidades del Comité de Riesgo del Banco son:

1.

Velar por el buen desempeno e independencia del Departamento de Riesgo del Banco,
segun su rol.

Dar seguimiento a las exposiciones a riesgos y comparar dichas exposiciones a los
limites de riesgo aprobados por la Junta Directiva; al igual que reportar a la Junta
Directiva los resultados presentados.

Desarrollar y proponer metodologias, procedimientos, limites y estrategias para la
administracion de los riesgos; asi como proponer mejoras a las politicas de
administracion de riesgos.

Emitir recomendaciones para apoyar el mantenimiento y/o mejoramiento de la
calificacion de riesgo del Banco.

Periodicamente, asi como previo a la realizacién de operaciones activas y pasivas de
gran significancia institucional, ayudar a la gerencia a cuantificar las pérdidas posibles
en que podria incurrir el Banco, en caso de efectuarse una operacion.

Proponer planes de contingencia en materia de riesgos, los cuales seran sometidos a la
aprobacién de la Junta Directiva y recomendar cursos de accidon o mecanismos
mediante los cuales se puede normalizar cualquier situacién en la cual el Banco se haya
salido de los limites establecidos.

Velar que la Gerencia del Banco promueva la cultura de administracion de riesgo.

Desarrollar y mantener las clasificaciones de riesgo del Banco para categorizar las
exposiciones de acuerdo con el grado de riesgo de incumplimiento.

El actual marco de calificacién de riesgos consta de 8 calificaciones basadas en la mora
que reflejan distintos grados de riesgo de incumplimiento para el caso de los segmentos
de cartera de préstamos. Estas calificaciones estan asociadas o relacionadas a los
diferentes niveles de mora que presenta el instrumento de préstamo. Mientras el Banco
adopta la inclusién de un “scoring” de comportamiento las calificaciones seran basadas
en los niveles de mora.

Desarrollar y mantener los procesos del Banco para medir las PCE, esto incluye

procesos para la aprobacion inicial, validacién regular y pruebas retrospectivas de los
modelos utilizados; e incorporacién de informacion prospectiva.
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Los principales riesgos identificados por el Banco son los riesgos de crédito, liquidez,
mercado y operativo, los cuales se describen a continuacion:

(a) Riesgo de Crédito:

Es el riesgo de que el deudor, emisor o contraparte de un activo financiero propiedad
del Banco no cumpla, completamente y a tiempo, con cualquier pago que debia hacer al
Banco de conformidad con los términos y condiciones pactados al momento en que el
Banco adquirié u origind el activo financiero respectivo. También se concibe este riesgo
como un deterioro en la calidad crediticia de la contraparte, del colateral y/o de la
garantia pactada inicialmente.

Para mitigar el riesgo de crédito, las politicas de administracion de riesgo establecen
procesos y controles a seguir para aprobacién de préstamos o facilidades crediticias. El
Banco estructura los niveles de riesgo crediticio aceptables a través del establecimiento
de limites sobre la cantidad de riesgo aceptado en relacién a un solo prestatario, o
grupo de prestatarios, y segmento geografico. Estos créditos son controlados
constantemente y sujetos a una revision periddica.

La exposicion al riesgo crediticio es administrada a través de un analisis periddico de la
habilidad de los prestatarios o prestatarios potenciales, para determinar su capacidad
de pago de capital e intereses. La exposicidn al riesgo crediticio es también mitigada, en
parte, a través de la obtencion de garantias colaterales, corporativas y personales.

La gestion crediticia se realiza bajo politicas claramente definidas por la Junta Directiva
y revisadas y modificadas periddicamente en funcion de cambios y expectativas de los
mercados en que se actua, regulaciones y otros factores a considerar en la formulacion
de estas politicas.

El Banco tiene en funcionamiento una serie de informes crediticios para evaluar el
desempefio de su cartera, los requerimientos de provisiones y especialmente para
anticiparse a eventos que puedan afectar en el futuro la condicion de sus deudores.

La Junta Directiva ha delegado la responsabilidad para el manejo del riesgo de crédito
en el Comité de Crédito, Comité de Administracion de Crédito, Comité de Riesgo y
Comité de Cobros los cuales vigilan periddicamente la condicion financiera de los
deudores y emisores respectivos, que involucren un riesgo de crédito para el Banco.
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Analisis de la Calidad Crediticia

La siguiente tabla presenta informacion sobre la calidad crediticia de los activos
financieros medidos al CA vy las inversiones en valores medidas al VRCOUI. A menos
que se indique especificamente, para los activos financieros, los montos en la tabla
representan los valores en libros brutos. Para las cartas promesas de pago, los montos
en la tabla representan los importes comprometidos.

2018 2017
PCE durante el
PCE durante tiempo de PCE durante el
los préximos vida(no tiempo de vida
12 meses deteriorados) (deteriorados) Total Total
Préstamos
Normal o riesgo bajo 660,946,313 0 0 660,946,313 576,584,739
Mencion especial 18,306,095 0 0 18,306,095 12,839,884
Subnormal 0 1,858,442 977,563 2,836,005 1,272,508
Dudoso 0 1,422,157 561,627 1,983,784 1,567,064
Irrecuperable 0 0 4,464,304 4,464,304 2,833,911
Monto bruto 679,252,408 3,280,599 6,003,494 688,536,501 595,098,106
Mas: intereses por cobrar 1,635,088 0 0 1,635,088 1,477,992
Reserva por deterioro (146,785) (77,616) (378,637) (603,038) (313,625)
Valor en libros, neto 680,740,711 3,202,983 5,624,857 689,568,551 596,262,473
Inversiones en valores a CA
Normal o riesgo bajo 219,321 0 0 219,321 442,132
Monto bruto 219,321 0 0 219,321 442,132
Reserva por deterioro (877) 0 0 (877) 0
Valor en libros, neto 218,444 0 0 218,444 442,132
Inversiones en valores a VRCOUI
Normal o riesgo bajo 48,531,447 0 0 48,531,447 43,933,581
Cartas promesas de pago
Normal o riesgo bajo 59,484,283 0 0 59,484,283 77,155,573

Al 31 de diciembre de 2018, el Banco realizd el anadlisis de las operaciones fuera de
balance. Del total de las operaciones fuera de balance, el 100% corresponden a cartas
promesas de pago revocables. El total de las cartas promesas de pago se mantiene en
clasificaciéon normal.

Depositos colocados en bancos

Al 31 de diciembre de 2018, el Banco mantiene depédsitos colocados en bancos por
B/.38,770,012 (2017: B/.27,196,384).Los depdsitos colocados son mantenidos en
bancos y otras instituciones financieras con grado de inversién al menos entre BBB- y
BBB+, basado en las agencias Fitch Rating Inc., Moodys y Standard &Poors.
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Garantias y Otras Mejoras para Reducir el Riesgo de Crédito y su Efecto Financiero

El Banco mantiene garantias y otras mejoras crediticias, para asegurar el cobro de sus
activos financieros expuestos al riesgo de crédito. La tabla a continuacion presenta los
principales tipos de garantias mantenidas con respecto a distintos tipos de activos
financieros.

% de cobertura que esta sujeto a
requerimientos de Garantias

Tipo
2018 2017 de Garantia
Préstamos 91% 92% Propiedades
Inversiones en valores 78% 77% Cartera hipotecaria de préstamos

Préstamos Hipotecarios Residenciales

La siguiente tabla presenta el rango de relacién de préstamos de la cartera hipotecaria
con relacién al valor de las garantias (“Loan To Value™ LTV). EILTV es calculado como
un porcentaje del saldo del préstamo en relacion al valor de la garantia al momento del
desembolso. El valor de la garantia, para hipotecas, esta basado en el valor original
de la garantia a la fecha de desembolso y generalmente no se actualiza.

2018 2017

Relacion de los créditos al valor de la garantia (LTV)

Préstamos sin deterioro

0-20% 3,385,889 500,763
20-40% 20,285,283 4,810,538
40-60% 52,251,992 24,400,710
60-80% 210,280,677 168,193,621
80-100% 342,332,354 349,265,979
Total 628,536,195 547,171,611

El Banco no actualiza de forma rutinaria la valoracion de las garantias mantenidas. Los
avaluos de las garantias se actualizan y para los préstamos hipotecarios cuando el
riesgo de crédito de un préstamo se deteriora de manera significativa y el préstamo es
supervisado mas de cerca. Para los préstamos de dudosa recuperacion, el Banco
obtiene el avaluo de garantias porque el valor actual de la garantia es un insumo para la
medicién de deterioro.

Activos Recibidos mediante la Adjudicacion de Garantia

A continuacién, se presentan los activos no financieros que el Banco se ha
adjudicado como garantias colaterales para asegurar el cobro, incluyendo la ejecucion
de otras mejoras crediticias durante el periodo:

2018 2017
Propiedades 271,138 234,239
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Montos originados por las pérdidas crediticias esperadas

Aumento significativo de riesgo de crédito

Al evaluar si el riesgo de crédito de la cartera de préstamos se ha incrementado de
manera significativa, el Banco considera el cambio en el riesgo de impago que ocurre
desde el reconocimiento inicial. Para un instrumento financiero que incurra en un evento
de incumplimiento, la administracion considerara los criterios basados en los diferentes
estados de mora como se establecié para la implementacion de la Pérdida Esperada,
mientras se evalla la aplicacién de otros criterios utilizados en el modelo de riesgo de
crédito interno, tales como “scoring” de comportamiento, puntaje de bureau y/o aspectos
y factores cualitativos, cuando corresponda. En cada fecha de reporte, el Banco evalua
si existe un aumento significativo en el riesgo de crédito basado en el cambio en el
riesgo de impago que ocurre durante la vida esperada del instrumento de crédito. Con el
fin de realizar la evaluacion de si se ha producido un deterioro significativo de crédito, el
Banco considera informacion razonable y sustentable que esta disponible sin costo o
esfuerzo desproporcionado comparando:

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

Grado de riesgo crediticio para la cartera de crédito

El Banco asigna a cada exposicion en una calificacion de riesgo de crédito basada en
las transiciones de morosidad que la operacion va generando. A estas migraciones se
les asigna una Probabilidad de Incumplimiento (PI) basados en los resultados de 66
matrices de transicién que se revisaron a 1, 2 y 3 afos, lo que da una tasa real de
incumplimiento en funciéon del nivel de mora en que se encuentra la operaciéon. Como se
explicd anteriormente, el Banco esta en el proceso de ir adaptando otras variables
ademas de la tasa real de incumplimiento como puede ser: “scoring” de
comportamiento, puntaje del bureau y/o factores colectivos en funcion de los eventos
econdmicos que pueden registrar los sectores de la economia.

Las calificaciones de riesgo crediticio se definen y calibran de manera que el riesgo de
incumplimiento se incrementa exponencialmente a medida que el riesgo de crédito se
deteriora, por ejemplo, la diferencia en el riesgo de incumplimiento entre los grados de
riesgo crediticio 1 y 2 es menor que la diferencia entre los grados 2 y 3.

Cada exposicion se asigna a una calificacion de riesgo de crédito en el reconocimiento
inicial en funcién de la informacion disponible sobre el deudor. Las exposiciones estan
sujetas a un monitoreo continuo, lo que puede ocasionar que una exposicidn se mueva
a una calificacion de riesgo de crédito diferente
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Consecuentemente y segun el deterioro de riesgo sufrido por cada instrumento a lo
largo de su vida residual, el Banco, periédicamente, a partir de la fecha del
reconocimiento inicial, establecera las diferencias en el estado de riesgo de aquel
respecto del registrado en ese reconocimiento inicial. En funciéon de la evaluacion
practicada, el Banco asignara cada instrumento a 3 etapas (“stages”) de deterioro
(“buckets”):

a) Bucket 1 (B1): Instrumentos con bajo riesgo de crédito
b) Bucket 2 (B2): Instrumentos con deterioro significativo de riesgo crediticio
c) Bucket 3 (B3): Instrumentos deteriorados (alto riesgo crediticio)

El objetivo de la asignaciéon a diferentes etapas de riesgo crediticio, es ajustar el
algoritmo de calculo de pérdidas esperadas, de forma tal que las pérdidas de los
instrumentos que hubiesen sido asignados al Bucket 1, se determinaran para un
horizonte de 12 meses. Las pérdidas para instrumentos asignados el Bucket 2 o 3, se
calcularan para la vida residual de los instrumentos, es decir, hasta su maduracién o
vencimiento (“lifetime”).

El Banco, en la primera fase de aplicacion de la Norma, mientras no dispusiera de una
estructura de calificaciones internas que le permitiera valorar de forma alternativa el
deterioro, adoptara como criterio general para determinarlo el previsto por la NIIF 9 en
B5.5.17(p): “ Informacién sobre morosidad, incluida la presuncion refutable [...] ”.

Lo anterior implica que el Banco utilizara para la asignacion el esquema de rangos de
atraso, segun el siguiente orden de calificaciones:

A1 - Rango Corriente (al dia, sin atraso) y 1 a 30 dias (normal)
A2 - Rango de Atraso 31 a 60 dias (riesgo bajo)

B1 - Rango de Atraso 61 a 90 dias (mencién especial)

B2 - Rango de Atraso 91 a 120 dias (sub-normal)

C1 - Rango de Atraso 121 a 150 dias (dudoso)

C2 - Rango de Atraso 151 a 180 dias (dudoso)

D - Rango de Atraso mayor a 180 dias (irrecuperable)

Construccion del término de probabilidad de incumplimiento (Pl) de la cartera de crédito

Enfoque de tratamiento de instrumentos

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

El Banco ha identificado que sus instrumentos presentan perfiles similares de riesgo en
relacion a monto de exposicién, tasa de interés, garantias u otros factores dentro del
grupo al que pertenecen.
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Para ello se determinaron estadisticos de dispersion (volatilidad) de los valores de
dichos perfiles alrededor de valores promedios. Hasta la fecha de cierre de este
documento preliminar, no se identificaron instrumentos de la cartera de préstamos para
ser tratados de forma individual.

En consecuencia, se determind la conveniencia de agrupar los instrumentos financieros
que componen las carteras de crédito del Banco por pais y por segmentos segun su
garantia. Por lo tanto, se definieron dos (2) segmentos por pais:

a) Préstamos a la Vivienda con Garantia Hipotecaria y Préstamos Personales con
Garantia Hipotecaria-PCGH;

b) Préstamos personales Sin Garantia Hipotecaria-PSGH.

La adopcién de este criterio de agrupacion de instrumentos deriva, no solo del
requerimiento de compartimiento de riesgos, sino de la necesidad de facilitar el calculo
posterior de la Tasa de Pérdida dado el Incumplimiento de los segmentos, parametro
asociado significativamente a las garantias de los instrumentos.

En el sentido de lo anterior, en el caso de los PCGH, la tasa de pérdida incluye en el
célculo, el valor de recuperaciones derivadas de ejecucién de hipotecas y daciones en
pago, lo que explica la importancia de su desagregacion respecto de otro tipo de
recuperaciones que no presentan dicha calidad de garantias. En el caso especifico de
los PCGH el factor de riesgo principal que comparten es, ademas de la volatilidad del
valor del inmueble hipotecado, el riesgo moral, en tanto las viviendas que financia el
Banco, en general son del tipo residencial para uso de los deudores de relativamente
bajos y medios ingresos y sus familias. La LGD del segmento PSGH se determinara a
través de las recuperaciones cuyo proceso se describe mas abajo en el apartado
correspondiente en este documento.

Para la determinacién de la probabilidad de incumplimiento de los segmentos
identificados, y en el contexto del tratamiento colectivo de las carteras de crédito, el
Banco enfocara la medicién a partir de los procesos denominados como Cadenas de
Markov, a través de las cuales se calcula la probabilidad (condicional) de que un
instrumento, que se encuentre en un momento en una determinada categoria de riesgo,
emigre a otra en un horizonte de tiempo también determinado. Matematicamente se
expresa como la probabilidad de que ocurra un evento A, dado otro evento B. En el
proceso de calculo en el Banco, se determinara la probabilidad de que un instrumento
que a la fecha de reporte presenta una determinada calificacién, incumpla para un
horizonte de tiempo.
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Para el calculo de la PD se han estructurado matrices de transicion que reflejan la
migracion anual de las categorias de riesgo de los instrumentos tomadas
mensualmente. Para la estructuracion de la matriz se partira de la serie historica de
calificaciones de cada instrumento que compone cada segmento de cartera de cada
pais, las que se dispondran en series histéricas de cinco (5) afios para cada
instrumento. Con esta base de datos se compara mensualmente la calificacion
(categoria de riesgo) de un instrumento al cierre de un determinado mes, con la
categoria de ese mismo instrumento para los mismos meses de diferentes horizontes
de tiempo (1, 2, 3 6 mas afios).

Mediante el proceso descrito se formaran dentro de cada segmento “pares” de
categorias correspondientes a un periodo histérico de cinco anos. Cada “par”
representa la calificacién de riesgo de cada instrumento para un determinado mes (T) y
el mismo mes del ano siguiente (T+12), el mismo mes de otros afios (T+24; T+36; T+n),
segun sea el horizonte de tiempo analizado. Arreglando matricialmente los pares y
calculando las frecuencias de ocurrencia de los mismos, se obtendra la probabilidad
condicional de migracion entre la categoria corriente de riesgo del instrumento y la
categoria de incumplimiento para diferentes horizontes de tiempo.

El Banco emplea modelos estadisticos para analizar los datos recopilados y generar
estimaciones de Pl del tiempo de vida restante de las exposiciones y como se espera
que cambien como resultado del paso del tiempo.

Enfoque general para determinacion de incumplimiento y refutacion de presunciones.

El comportamiento y compromiso de pago de los clientes cuando se trata de cuidar su
hogar, hace que la mora de los créditos que otorga el Banco La Hipotecaria sea muy
baja en comparacion con el comportamiento de otro tipo de créditos. Incluso los
préstamos personales sin garantia que otorga el Banco se mantienen por debajo de las
curvas de mora del mercado. Se estima que ese comportamiento obedece a que el
Banco solo ofrece préstamos personales o de consumo a clientes que tienen hipotecas
con la institucion.

La hipodtesis anterior es reforzada por la implementacion de adecuadas politicas de
originacién y una eficaz estrategia de cobranzas. Sin duda, otro aspecto importante
sobre la baja morosidad es el alto numero de clientes que pagan por Descuento Directo,
qgue es una de las condiciones para la aprobacion de crédito en el Banco.

En virtud de lo anterior, para definir “incumplimiento” en cada segmento de cada pais,
se han analizado las distintas transiciones de atrasos que han mostrado los créditos
segun alturas de moras (rangos de morosidad).

A manera de un primer acercamiento a la identificacion del nivel de incumplimiento se
realizé el conteo por altura de mora (por rangos de dias de atraso) de cada una las
operaciones en cada segmento (Crédito hipotecario y Crédito Personal) realizadas por
el Banco, tomando como base la serie historica de las mismas, tanto en Panama, en El
Salvador como en Colombia.
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Bajo este enfoque estadistico, se han elaborado 66 matrices intermedias 8,
correspondientes a cada mes para cada segmento y pais entre enero de 2012 y julio de
2017 contentivas de los valores mensuales de desplazamiento (roll-rates) de morosidad
de los créditos otorgados por el Banco segun sus rangos de atraso. A partir de esas
matrices se elaboraron 2 matrices con datos promedio, correspondientes a cada
segmento de crédito por pais, de forma que reflejasen una probabilidad de ocurrencia
de los atrasos segun rangos de morosidad.

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

Los valores permiten, en cada segmento, determinar el rango de atraso en que se
estima se produciria el incumplimiento a partir de un porcentaje considerado como limite
de aceptacién. A partir de esa informacion el Banco ha decidido que el incumplimiento
se estableceria a partir de 180 dias para los segmentos de instrumentos con garantia
hipotecaria y 90 dias para los segmentos de instrumentos de crédito personal sin
garantia hipotecaria.

El Banco pretende implementar o incorporar otras variables y elementos para
complementar la Probabilidad de Incumplimiento o tasa real de incumplimiento. Estos
elementos pueden incluir la incorporacién de un “scoring” de comportamiento, la
incorporacion de puntajes de los bureau de crédito y/o elementos colectivos asociados a
situaciones econémicos.

Activos financieros modificados

Los términos contractuales de un préstamo pueden modificarse por varias razones, que
incluyen cambios en las condiciones del mercado, retencion de clientes y otros factores
no relacionados con un deterioro crediticio actual o potencial del cliente. Un préstamo
existente cuyos términos han sido modificados puede darse de baja en cuentas y el
préstamo renegociado se reconoce como un nuevo préstamo a valor razonable de
acuerdo con la politica contable establecida en la Nota 3(c).

Cuando se modifican los términos de un activo financiero y la modificacion no da como
resultado la baja en cuentas, la determinacion de si el riesgo de crédito del activo ha
aumentado significativamente refleja la comparacién de:

e el riesgo de incumplimiento del tiempo de vida remanente en la fecha de
presentacion basada en los términos modificados; con

e el riesgo de incumplimiento del tiempo de vida remanente estimado sobre la base de
los datos en el reconocimiento inicial y los términos contractuales originales.
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Definicion de deterioro
El Banco considera que un activo financiero esta deteriorado cuando:

e Es poco probable que el deudor pague sus obligaciones de crédito al Banco en su
totalidad, sin que el Banco recurra a acciones tales como la realizacién de las
garantias (si corresponde); o

e el deudor tiene mas de 90 dias de atraso en los préstamos personales y mas de
180 dias en los préstamos hipotecarios;

¢ Cambios significativos en los indicadores de riesgo de crédito como consecuencia
de un cambio en el riesgo crediticio desde el inicio;

e Cambios significativos en los indicadores del mercado externo de riesgo crediticio
para un instrumento financiero concreto o instrumentos financieros similares con la
misma vida esperada;

e Un cambio significativo real o esperado en la calificacion crediticia externa del
instrumento financiero.

Al evaluar si un deudor esta en incumplimiento, el Banco considera indicadores que son:

e cualitativos — incumplimientos de clausulas contractuales.
e cuantitativos — estado de mora y falta de pago de otra obligacién del mismo deudor
para el Banco; y basado en datos desarrollados internamente.

Los insumos utilizados para evaluar de si un instrumento financiero esta deteriorado y su
importancia puede variar a lo largo del tiempo para reflejar los cambios en las circunstancias.

La definicién de deterioro para la cartera de préstamos se alinea en gran medida con la
aplicada por el Banco para propdsitos de capital regulatorio.

Incorporacion de informacién prospectiva

La incorporacién en el proceso de calculo de Perdidas Esperadas en el Banco de aspectos
prospectivos se efectuara en base al posible impacto que podria registrarse en el valor de las
esas pérdidas, ocasionadas por cambios esperados en el corto y mediano plazo del
comportamiento de variables las macroeconémicas que podrian afectar el flujo de pagos de
los instrumentos.
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En la region centroamericana y especialmente en los paises en donde opera el Banco, las
estadisticas sobre agregados macroeconémicos es provista casi exclusivamente por 6érganos
estatales especializados en estadisticas, y en la practica constituyen la fuente principal de
informacion para la obtencidon de valores de indicadores macroecondmicos. Ante tales
limitaciones el Banco, a los efectos de identificar aquellos parametros que pudieran impactar
en el comportamiento de pago de instrumentos financieros, establecié que serian utilizados
aquellos que cumplieran con al menos una serie de perfiles que los hicieran aptos para este
tipo de mediciones, a saber: a) que estuvieran disponibles regularmente; b) que sean
accesibles al publico de una forma relativamente sencilla; b) que sean razonablemente
confiables. En tanto no existen fuentes alternativas que permitan confirmar o validar la
informacion sefialada a los efectos de disponer de datos aceptables para el analisis, se debid
necesariamente seleccionar de entre todas las variables disponibles, aquellas que
presentaron los perfiles sefialados de regularidad, accesibilidad y confiabilidad, y que fueron:

a) Inflacion (IPC)

b) Desempleo

c) Cotizantes del seguro social

d) Producto Interno Bruto

e) Imae / lvae

f) Trm

g) Cartera vencida del Banco

h) Cartera vencida del sistema financiero.

La metodologia empleada en el Banco para identificar las variables “forward-looking” (FL) que
participaran del proceso de incorporaciéon de estas a la determinaciéon de las perdidas
esperadas, se basa en el calculo del Coeficiente de Correlacion Multiple. El proceso de
definicién de las variables mas significativas de entre el universo de aquellas de las que se
dispone, consta de los siguientes tres pasos:

i. Se calcularon los coeficientes de Correlacion Multiple y de Explicacién entre las series
historicas de las variaciones porcentuales anuales del valor de la Cartera Vencida del
Banco La Hipotecaria (tomada como variable dependiente), y la serie histérica de los
valores de las variaciones interanuales de PIB, IMAE, Inflacion y Desempleo
(consideradas variables independientes). Este calculo permite determinar si ésas ultimas
podrian explicar y/o inferir razonablemente los eventuales impactos sobre el
comportamiento de pago de los instrumentos en el futuro.

ii. Una vez determinada la existencia de un grado de asociaciéon aceptable entre tales
variables, se procedié a calcular la contribucién marginal de cada una, por separado, al
valor de la correlacién multiple, a través de despreciar el aporte de cada una al valor de
esa correlacién. Esto se logra recalculando la correlacion multiple eliminando
secuencialmente cada variable que participa en las series originales. El nuevo valor de
correlacion multiple tras dichas eliminaciones, permitiria inferir la contribucién de cada
eliminacion al valor de correlacién originalmente calculado.
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iii. Finalmente, se contrastaron los resultados con los correspondientes a la Correlacion
existente entre los valores de Cartera Vencida del Banco con los del Sistema Financiero
de cada pais, de forma de confirmar el sentido de las asociaciones.

Como resultado de la aplicaciéon de la metodologia expuesta en series histéricas
correspondientes a periodos anuales entre 2012 y 2016, se identificaron las siguientes
variables por pais y segmento:

Panama Operaciones con Garantias (Desempleo)
Panama Operaciones sin Garantia (Inflacién)

El Salvador Operaciones con Garantias (Desempleo)
El Salvador Operaciones sin Garantia (IVAE).

Medida de las pérdidas crediticias estimadas
Las entradas clave en la medicion de las pérdidas crediticias son los términos de estructura
de las siguientes variables:

e Probabilidad de incumplimiento (PI) o (PD Probability at Default);
e Pérdida dado el incumplimiento (PDI) o (LGD Loss Given Default);
e Exposicion ante el incumplimiento (El) o (EAD Exposure at Default).

Estos parametros generalmente se derivan de modelos estadisticos desarrollados
internamente y otros datos histéricos. Se ajustan para reflejar la informacién prospectiva
como se describio anteriormente.

Para la determinacién de la Pl de los segmentos identificados, y en el contexto del
tratamiento colectivo de las carteras de crédito, el Banco enfocara la medicion a partir de los
procesos denominados como Cadenas de Markov, a través de las cuales se calcula la
probabilidad (condicional) de que un instrumento, que se encuentre en un momento en una
determinada categoria de riesgo, migre a otra en un horizonte de tiempo también
determinado. Matematicamente se expresa como la probabilidad de que ocurra un evento A,
dado otro evento B. En el proceso de calculo en el Banco, se determinara la probabilidad de
gue un instrumento que a la fecha de reporte presenta una determinada calificacion, incumpla
para en horizontes de tiempo.

El Banco estima los parametros de PDI en funcién de la historia de las tasas de recuperacién
de los reclamos contra las contrapartes deterioradas. Los modelos de PDI consideran la
estructura, la garantia, la antigledad del reclamo, la industria de la contraparte y los costos
de recuperacion de cualquier garantia que sea integral al activo financiero. Para los
préstamos garantizados con propiedades, los ratios LTV son un parametro clave para
determinar PDI.
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Estimacion de la PDI

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

PDI de operaciones Hipotecarias que han pasado por proceso judicial y/o dacion de pago
Para el calculo se usé una base de datos donde se han registrado todas las operaciones que
el Banco ha recibido el bien ya sea por medio de dacion o por adjudicacion via proceso
judicial. En dicha hoja se registra cuando el préstamo inicia el proceso y se recibe el bien
hasta que se vende, o se coloca nuevamente en la figura de un crédito a otro cliente.
También se lleva en detalle los gastos legales y reparaciones que nos acarred la
recuperacion de dicho bien. Esto permitira calcular la PDI de operaciones recibidas como
dacion en pago o via proceso judicial.

PDI de operaciones que alcanzaron mas de 90 dias para préstamos personales, que se
cancelaron o se enviaron a pérdida

Para este caso, se toman en cuenta las operaciones de préstamos personales que alcanzan
la cantidad de dias mora arriba indicada y que terminaron cancelados o en la cartera en
pérdida y se promedian, es decir, se obtienen las recuperaciones de los personales que se
enviaron a pérdida y también las de los personales que habiendo alcanzando el punto de
default fueron canceladas. Luego se obtiene el promedio de ambas PDI y se promedian para
obtener la PDI del segmento Personales. En el caso de los préstamos personales, por su
naturaleza no se incurren en gastos legales de recuperacion.

PDI de hipotecas para la operaciéon Colombiana

Para la cartera hipotecaria de Colombia el Banco no posee datos historicos de
recuperaciones de préstamos hipotecarios residenciales que permitan estimar la PDI. Por lo
qgue se tomaron en cuenta cifras del crecimiento de valor de las propiedades en Colombia, el
déficit actual de viviendas y los LTV de desembolso y promedios de la cartera que
manejamos para obtener la PDI.
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Exposicion ante el incumplimiento (El) o (EAD Exposure at Default).

El representa la exposicién esperada en caso de incumplimiento. El Banco determina el
El de la exposicion actual de la contraparte y los posibles cambios en el monto actual
permitidos segun el contrato, incluida la amortizacién. El (El) de un activo financiero es
su valor bruto en libros. Para los compromisos de préstamos y las garantias financieras,
el El incluye el monto utilizado, asi como los montos futuros potenciales que pueden
utilizarse del contrato, que se estiman en base a observaciones histéricas y previsiones
prospectivas. Para algunos activos financieros, el El se determina modelando el rango
de posibles resultados de exposicion en varios puntos en el tiempo usando escenarios y
técnicas estadisticas.

La EAD es el costo amortizado de los saldos expuestos. El Banco determina la EAD
anual a lo largo de la vida restante de los instrumentos para su posterior ponderacion
por la probabilidad de incumplimiento anual marginal respectiva.

En el Banco, el valor de la EAD nominal anual se calculara a partir de la proyeccién de
los saldos a costo amortizado de los instrumentos. Para realizar el calculo de la EAD, el
Banco realiza periédicamente una proyeccion de las tablas de amortizacién de los
préstamos de cada segmento hasta su cancelacién. En funcion de lo anterior se obtiene
el promedio anual de los saldos de capital residuales (proyectados) anualmente, valor
que es el utilizado como exposicion anual EAD proyectada para la vida de los
instrumentos. Finalmente, dichos saldos se descuentan a la tasa efectiva anual.

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

Concentracion del Riesgo de Crédito

El Banco monitorea la concentraciéon de riesgo de crédito por sector y ubicacion
geografica. El analisis de la concentracién de los riesgos de crédito a la fecha de los
estados financieros consolidados es la siguiente:

Préstamos Inversiones en Valores
2018 2017 2018 2017
Concentracion por:
Sector:
Banca hipotecaria 628,536,195 547,171,611 43,761,562 44,029,545
Banca personas 60,000,306 47,926,495 0 0
Otros sectores 0 0 24,308,096 15,483,014
Intereses por cobrar 1,635,088 1,477,992 0 0
690,171,589 596,576,098 68,069,658 59,512,559
Geogréfica:
Panama 501,180,800 435,069,985 43,980,883 44,283,233
El Salvador 130,887,518 111,726,941 0 0
Colombia 56,468,183 48,301,180 4,122,175 5,364,951
Estados Unidos de América 0 0 19,966,600 9,864,375
Intereses por cobrar 1,635,088 1,477,992 0 0
690,171,589 596,576,098 68,069,658 59,512,559
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(b)

Las concentraciones geograficas de préstamos, estan basadas en la ubicacion del
destino de los fondos desembolsados y en cuanto a las inversiones en valores se basa
en la ubicacion del emisor de la inversion.

Riesgo de Liquidez
El riesgo de liquidez comprende dos definiciones dependiendo de la fuente que lo
origine:

Riesgo de Liquidez de Fondeo

Representa la dificultad de una institucién de obtener los recursos necesarios para
cumplir con sus obligaciones, a través de los ingresos generados por sus activos o
mediante la captacion de nuevos pasivos. Este tipo de riesgo generalmente es
ocasionado por un deterioro drastico y repentino de la calidad de los activos que origina
una extrema dificultad para convertirlos en recursos liquidos.

Riesgo de Liquidez de Mercado

Es la probabilidad de pérdida econdmica debido a la dificultad de enajenar o cubrir
activos sin una reduccion significativa de su precio. Se incurre en esta clase de riesgo
como resultado de movimientos del mercado (precios, tasas, etc.), o cuando se realizan
inversiones en mercados o instrumentos para los cuales no existe una amplia oferta y
demanda.

Administracion del Riesgo de Liquidez

El Banco controla este riesgo con reservas apropiadas de liquidez y de activos
facilmente realizables, usualmente en niveles superiores a los requeridos por el
regulador, y mantiene un adecuado calce de plazos entre los vencimientos de activos y
pasivos que es revisado periddicamente.

La gestion del riesgo de liquidez es una funcién del Comité de Activos y Pasivos, el cual
debe asegurar la capacidad del Banco para responder ante retiros no previstos de
depdsitos o necesidades no programadas en la colocacion de créditos.

La Gerencia y el Comité de Activos y Pasivos realizan un seguimiento periédico de la
posicion de liquidez mediante el andlisis de la estructura de vencimientos de activos y
pasivos, la estabilidad de depdsitos por tipo de cliente y el cumplimiento de estandares
minimos establecidos en las regulaciones y politicas corporativas.

Exposicion del Riesgo de Liquidez

La medida clave utilizada por el Banco para la administracion del riesgo de liquidez es el
indice de activos liquidos netos sobre depodsitos recibidos de clientes. Los activos
liqguidos netos son el efectivo y equivalentes de efectivo y titulos de deuda, para los
cuales exista un mercado activo y liquido, menos cualquier otro depdsito recibido de
bancos, instrumentos de deuda emitida u otros financiamientos.
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A continuacion se detallan los indices de liquidez del Banco, informados a la
Superintendencia de Bancos de Panama, este indice no debe ser inferior al 30%:

Al 31 de diciembre
Promedio del afio
Maximo del afio
Minimo del afo

2018

82.60%
57.17%
82.60%
40.13%

2017

59.25%
87.14%
146.68%
43.61%

El cuadro a continuacién muestra los flujos de efectivo no descontados de los activos y
pasivos financieros del Banco y los compromisos de préstamos no reconocidos, por
agrupaciones de vencimiento contractual.

2018

Pasivos Financieros:
Depésitos de ahorros
Depdsitos de plazo fijo

Valores comerciales negociables
Notas comerciales negociables
Bonos cubiertos

Bonos ordinarios

Certificados de inversion
Obligaciones negociables
Financiamientos recibidos
Total de pasivos financieros

Activos Financieros:
Efectivo

Depdsitos en bancos
Inversiones en valores
Préstamos

Total de activos financieros

Compromisos y contingencias

Cartas promesas de pago

Monto bruto

nominal Hasta De1a5 De 5a10 Mas de 10
Valor en Libros  (salidas)/entradas 1 aiio afios afos afios

1,596,301 (1,596,301) (1,596,301) 0 0 0
239,680,540 (252,174,283) (135,706,743) (116,467,540) 0 0
90,688,165 (91,990,262) (91,990,262) 0 0 0
113,118,210 (118,733,930) (55,790,211) (62,943,719) 0 0
10,431,427 (13,888,875) (613,403) (13,275,472) 0 0
8,832,345 (9,734,407) (333,061) (9,401,346) 0 0
15,893,531 (17,113,835) (8,000,312) (9,113,523) 0 0
18,997,888 (19,261,392) (19,261,392) 0 0 0
237,023,005 (262,980,567) (86,792,878) (136,067,866)  (40,119,823) 0
736,261,412 (787,473,852)  (400,084,563)  (347,269,466) (40,119,823) 0
350,656 350,656 350,656 0 0 0
38,770,012 38,770,012 38,770,012 0 0 0
68,069,658 135,778,483 2,585,637 10,982,639 43,627,156 78,583,051
689,568,551 1,168,897,704 58,772,616 229,186,002 264,627,873 616,311,213
796,17 77 1,343,796,855 100,478,921 240,168,641 308,255,029 694,894,264
0 (59,484,283) 484,2 0 0 0

55




BANCO LA HIPOTECARIA, S. A. y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(4) Administracion de Riesgos Financieros, continuacién

Monto bruto

nominal Hasta De1a5 De 5a10 Mas de 10
2017 Valor en Libros  (salidas)/entradas 1 afio afios afos afios
Pasivos Financieros:
Depésitos de ahorros 990,484 (990,484) (990,484) 0 0 0
Depositos de plazo fijo 208,766,654 (222,571,814) (103,518,484)  (119,053,330) 0 0
Valores comerciales negociables 83,386,616 (84,302,996) (84,302,996) 0 0 0
Notas comerciales negociables 96,537,363 (98,446,601) (33,152,509) (65,294,092) 0 0
Bonos ordinarios 14,390,920 (16,583,965) (725,449) (15,858,516) 0 0
Certificados de inversion 13,633,339 (14,534,160) (6,173,639) (8,360,521) 0 0
Obligaciones negociables 13,912,290 (13,880,549) (13,880,549) 0 0 0
Financiamientos recibidos 188,599,222 (208,045,893) (35,143,214)  (152,708,564) (20,194,115) 0
Total de pasivos financieros 620,216,888 (659,356,462) (277,887,324) (361,275,023) (20,194,115) 0
Activos Financieros:
Efectivo 337,800 337,800 337,800 0 0 0
Depdsitos en bancos 27,196,384 27,196,384 27,196,384 0 0 0
Inversiones en valores 59,477,544 109,513,433 2,785,384 11,556,148 15,730,586 79,441,315
Préstamos 596,262,473 1,028,536,200 50,915,967 198,267,434 228,546,079 550,806,720
Total de activos financieros 683,274,201 1,165,583,817 81,235,535 209,823,582 244,276,665 630,248,035
Compromisos y contingencias
Cartas promesas de pago 0 (77,155,573) (77,155,573) 0 0 0

Para los activos y pasivos financieros el monto bruto es medido en base a los flujos de
efectivo no descontados e incluyen los intereses estimados a pagar y por cobrar, razén
por la cual difieren de los importes presentados en el estado consolidado de situacion
financiera.

La siguiente tabla muestra los importes de los pasivos financieros que se esperan
liquidar posterior a doce meses después de la fecha de reporte:

2018 2017

Pasivos Financieros:

Depositos a plazo 105,423,014 106,568,404
Financiamientos recibidos 152,649,925 153,842,987
Notas comerciales negociables 58,337,000 63,902,000
Bonos cubiertos 11,000,000 0
Bonos ordinarios 8,784,024 14,310,229
Certificados de inversion 8,280,000 7,600,000

El Banco se dedica a generar préstamos hipotecarios y personales y es capaz de
titularizar parte de sus créditos de acuerdo a sus necesidades de liquidez. Los
préstamos hipotecarios reflejan un flujo mensual en abonos a capital y pago de
intereses los cuales no son contemplados en el cuadro anterior.
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(c)

La tabla a continuaciéon muestra los activos del Banco comprometidos y disponibles
como colateral o garantia en relaciéon con algun pasivo financiero u otro compromiso, y
los disponibles representan aquellos activos que en un futuro pueden ser utilizados
como garantia de futuros compromisos o financiamientos:

Restringidos

No Restringidos

como Disponible para
2018 Colateral Colateral Total
Efectivo y equivalente de efectivo 0 39,120,668 39,120,668
Inversiones en valores 0 68,068,781 68,068,781
Préstamos, neto 214,797,652 473,135,811 687,933,463
Intereses por cobrar sobre préstamos 0 1,635,088 1,635,088
Activos no financieros o 17,307,567 17,307,567
214,797,652 599,267,915 814,065,567
Restringidos No Restringidos
como Disponible para
2017 Colateral Colateral Total
Efectivo y equivalente de efectivo 0 27,534,184 27,534,184
Inversiones en valores 0 59,512,559 59,512,559
Préstamos, neto 158,173,667 436,610,814 594,784,481
Intereses por cobrar sobre préstamos 0 1,477,992 1,477,992
Activos no financieros 0] 16,514,231 16,514,231
158,173,667 541,649,780 699,823,447

Riesgo de Mercado

Es el riesgo, de que el valor de un activo financiero del Banco se reduzca por causa 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
los mercados a eventos politicos y econdmicos. Estos elementos causan que el Banco
esté sujeto a pérdidas latentes como a ganancias potenciales. El objetivo de la
administracion del riesgo de mercado es el de administrar y vigilar las exposiciones de
riesgo y que las mismas se mantengan dentro de los parametros aceptables
optimizando el retorno del riesgo.

Administracion del Riesgo de Mercado:

La administracion de este riesgo es supervisada constantemente por la Gerencia
General. Para mitigar este riesgo, el Banco ha documentado en sus politicas controles
relacionados con limites de inversion, clasificacion y valuacidon de inversiones,
calificacion de cartera, verificacion de pagos de intereses, sensibilidad y prueba de
tasas.

A continuacion presentamos la composicion de los tipos de riesgo de mercado:

Riesgo de Tasa de Cambio

Es el riesgo de que el valor de un instrumento financiero fluctie como consecuencia de
variaciones en las tasas de cambio de las monedas extranjeras y otras variables
financieras. Para efectos de la NIIF 7, este riesgo no surge de instrumentos financieros
que son partidas no monetarias ni de instrumentos financieros denominados en la
moneda funcional.
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El Banco mantiene y realiza préstamos en Pesos Colombianos, la moneda de la
Republica de Colombia. El valor de las posiciones en moneda extranjera fluctia como
consecuencia de las variaciones en las cotizaciones de la tasa de cambio.

El andlisis de sensibilidad para el riesgo de tasa de cambio, esta considerado
principalmente en la medicion de la posicién dentro de una moneda especifica. El
analisis consiste en verificar cuanto representaria la posicion en la moneda funcional
sobre la moneda a la cual se estaria convirtiendo y por ende la mezcla del riesgo de
tasa de cambio.

La posicién de monedas se presenta en su equivalente en délares, como sigue:

Pesos
Colombianos 2018 2017

Activos

Efectivo y equivalentes 3,112,829 4,802,534
Préstamos 56,370,232 48,301,180
Otros activos 6,233,313 7,067,252
Total de activos 65,716,374 60,170,966
Pasivos

Depdsitos a plazo 32,135,960 19,159,683
Bonos ordinarios 8,784,024 14,310,229
Financiamientos recibidos 2,154,012 2,770,331
Otros pasivos 604,500 634,166
Total de pasivos 43,678,496 36,874,409
Posicion neta 22,037,878 23,296,557

Riesgo de Tasa de Interés

El riesgo de tasa de interés es la exposicion de la situacion financiera del Banco
(margen financiero y valor de mercado del patrimonio), por posibles pérdidas derivadas
de movimientos adversos en las tasas de interés.

El Banco dispone de un Comité de Activos y Pasivos, que bajo parametros definidos por
la Junta Directiva, analiza la sensibilidad de variaciones en las tasas de interés, y
determina la estructura de balance, el plazo de las diferentes partidas y las estrategias
de inversiones.
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El analisis base que efectia la administraciéon mensualmente consiste en determinar el
impacto por aumentos o disminuciones de 25 y 50 puntos basicos en las tasas de
interés.

25pb de 25pb de 50pb de 50pb de
incremento disminucién incremento disminucién

Sensibilidad en el ingreso
neto de interés proyectado

2018 1,028,784  (1,028,784) 2,057,568  (2,057,568)
2017 938,605 (940,887) 1,878,970  (1,874,631)

Sensibilidad en el patrimonio
neto de interés proyectado

2018 (1,212,648) 1,212,648 (2,425,297) 2,425,297
2017 (1,217,299) 1,217,299 (2,434,599) 2,434,599

La tabla que aparece a continuacion resume la exposicién del Banco a los riesgos de la
tasa de interés. Los activos y pasivos del Banco 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 De1a5 De5a10 Mas de 10
2018 1 afo anos anos anos Total

Activos:
Depdsitos en bancos 23,436,129 0 0 0 23,436,129
Inversiones en valores a VRCOUI 16,533,088 0 23,162,184 8,836,175 48,531,447
Inversiones en valores a costo

amortizado 0 0 0 219,321 219,321
Inversiones en valores a VRCR 1,678,346 0 0 17,607,407 19,285,753
Préstamos brutos 688,536,501 0 0 0 688,536,501
Total de activos 730,184,064 __ 0 23,162,184 26,662,903 780,009,151
Pasivos:
Depdsitos de ahorros 1,596,301 0 0 0 1,596,301
Depositos a plazo 133,490,939 106,189,601 0 0 239,680,540
Financiamientos recibidos 237,023,005 0 0 0 237,023,005
Deuda emitida 164,036,053 93,926,513 0 0 257,962,566
Total de pasivos 536,146,298 200,116,114 0 0 736,262,412
Sensibilidad neta de tasa de interés 194,037,766 (200,116,114) 23,162,184 26,662,903 43,746,739
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(d)

Hasta De1a5 De5a10 Mas de 10
2017 1 aiio anos anos anos Total

Activos:
Depdsitos en bancos 17,180,807 0 0 0 17,180,807
Depdsitos a plazo en bancos 0 0 0 0 0
Inversiones disponibles para la venta 43,887,069 0 0 0 43,887,069
Inversiones mantenidas hasta su

vencimiento 223,459 0 0 218,673 442,132
Inversiones a valor razonable con

cambios en resultados 1,362,746 0 0 13,774,100 15,136,846
Préstamos brutos 595,098,106 0 0 0 595,098,106
Total de activos 657,752,187 0 0 13,992,773 671,744,960
Pasivos:
Depositos de ahorros 990,484 0 0 0 990,484
Depositos a plazo 102,052,156 106,714,498 0 0 208,766,654
Financiamientos recibidos 188,599,222 0 0 0 188,599,222
Deuda emitida 136,259,868 85,600,660 0 0 221,860,528
Total de pasivos 427,901,730 192,315,158 0 0 620,216,888

Sensibilidad neta de tasa de interés 229,850,457 (192,315,158) ________ 0 13,992,773  _51,528,072

La Administracion del Banco para evaluar los riesgos de tasa de interés y su impacto en
el valor razonable de los activos y pasivos financieros, realiza simulaciones para
determinar la sensibilidad en los activos y pasivos financieros.

Riesgo de Precio

Es el riesgo de que el valor de un instrumento financiero fluctie como consecuencia de
cambios en los precios de mercado, independientemente de que estén causados por
factores especificos relativos al instrumento en particular o a su emisor, o por factores
que afecten a todos los titulos negociados en el mercado.

El Banco esta expuesto al riesgo de precio de los instrumentos financieros clasificados
al VRCOUI (2017: disponibles para la venta) o como valores a VRCR. Para gestionar el
riesgo de precio derivado de las inversiones en instrumentos financieros de patrimonio o
deuda, el Banco diversifica su cartera en funcion de los limites establecidos.

Riesgo Operacional

El riesgo operacional es el riesgo que ocasiona pérdidas por la falta o insuficiencia de
controles en los procesos, personas y sistemas internos o por eventos externos que no
estén relacionados a riesgos de crédito, mercado y liquidez, tales como los que
provienen de requerimientos legales y regulatorios y del comportamiento de los
estandares corporativos generalmente aceptados.

El modelo de Administracién de Riesgo Operativo, abarca como puntos principales:

Identificacidn y evaluacion de los riesgos.

Reporte de eventos de perdidas e incidentes.

Definicion de acciones mitigantes.

Seguimiento oportuno a la ejecucién de planes de acciones definidos por las areas.
Evaluar el nivel de riesgo operativo en las nuevas iniciativas del Banco, productos
y/o servicios y mejoras significativas a los procesos.

Desarrollo de capacitaciones.

e Participacion en el disefio de politicas y procedimientos.
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Las diferentes areas que participan en forma conjunta para la administracion 6ptima del
riesgo operativo son:

Unidad de Administracion de Riesgo.
Tecnologia de Informacion.

Unidad de Seguridad Informatica.
Monitoreo y Prevencion de Fraudes.
Unidad de Control Interno.

Como parte del modelo de Gobierno Corporativo, la estrategia, metodologia de trabajo y
el seguimiento a los planes de acciones definidos para los eventos y riesgos valorizados
como criticos y altos son reportados a la Gerencia Superior y a su vez al Comité de
Riesgo de la Junta Directiva trimestralmente.

El Departamento de Auditoria Interna revisa y valida el cumplimiento de las politicas y
metodologias definidas y que estas vayan acorde con la regulacion existente, los
resultados de esta revision son presentados al Comité de Auditoria.

Administracioén de Capital:

Una de las politicas del Banco es mantener un nivel de capital que acompane los
negocios de crédito y de inversidbn para su crecimiento dentro del mercado,
manteniendo un balance entre el retorno de inversiones efectuadas y la adecuacion de
capital requerida por los reguladores.

El Banco esta sujeto a lo establecido en la Ley Bancaria, la cual establece que el indice
total de adecuacién de capital no podra ser inferior al 8% del total de sus activos
ponderados y operaciones fuera de balance que representen una contingencia
irrevocable, ponderados en funcion a sus riesgos.
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Basados en los Acuerdos No.1-2015 y sus modificaciones y No.3-2016, emitidos por la
Superintendencia de Bancos de Panama, al 31 de diciembre de 2018, el Banco
mantiene una posicion de capital regulatorio que se compone de la siguiente manera:

2018 2017
Capital Primario Ordinario
Acciones comunes 15,000,000 15,000,000
Capital adicional pagado 25,025,329 26,300,000
Acciones en tesoreria (727,000) 0
Reserva de capital 1,800,000 1,800,000
Otras partidas de utilidades integrales (1)
Ganancias en valores y reserva de PCE para VRCOUI
(2017: valores disponible para la venta) 481,897 571,834
Ajuste por conversion de moneda extranjera (6,455,494) (4,640,024)
Utilidades no distribuidas 25,977,166 21,932,674
Participacién no controladora 846,772 891,891
Menos: impuesto diferido (1,032,623) (987.891)
Total de Capital Primario Ordinario 60,916,047 60,868,484
Provision Dinamica 6,914,741 6,863,256
Total Fondos de Capital Regulatorio 67,830,788 67,731,740
Total de activos ponderados por riesgo 473,630,658 429,296,001
Minimo
Indicadores: requerido

indice de Adecuacién de Capital 8.00% 14.32% 15.78%

indice de Capital Primario Ordinario 3.75% 12.86% 14.18%

indice de Capital Primario 5.25% 12.86% 14.18%

(1) Excluye el valor razonable de la cartera adquirida

(5) Uso de Estimaciones y Juicios en la Aplicaciéon de Politicas Contables
La Administracion del Banco en la preparacion de los estados financieros consolidados de
conformidad con las Normas Internacionales de Informacién 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 periodo. Los resultados
reales pueden diferir de estas estimaciones.

Los estimados y decisiones son continuamente evaluados y estan basadas en la experiencia

histérica y otros factores, incluyendo expectativas de eventos futuros que se creen son
razonables bajo las circunstancias.
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Uso de Estimaciones y Juicios en la Aplicacion de Politicas Contables, continuacién

La Administracion del Banco evalua la seleccién, revelacién y aplicacion de las politicas
contables criticas en las estimaciones de mayor incertidumbre. La informacién relacionada a
los supuestos y estimaciones que afectan las sumas reportadas de los activos y pasivos
dentro del siguiente afo fiscal y los juicios criticos en la seleccién y aplicacion de las politicas
contables se detallan a continuacion:

(a)

(b)

(c)

(d)

Clasificacioén de los activos financieros

Al momento de determinar la clasificacion de los activos financieros el Banco utiliza su
juicio para evaluar el modelo de negocio dentro del cual se mantienen los activos y de si
los términos contractuales del activo financiero son Unicamente pagos del principal, e
intereses sobre el monto del principal pendiente.

Deterioro de instrumentos financieros

El Banco revisa sus activos financieros en cada fecha de reporte para determinar si el
riesgo de crédito sobre el activo financiero ha aumentado significativamente desde el
reconocimiento inicial.

Impuestos sobre la renta

El Banco esta sujeto a impuestos sobre la renta bajo las jurisdicciones de la Republica
de Panama, Colombia y El Salvador. Estimados significativos se requieren al determinar
la provision para impuestos sobre la renta. Se realizan estimaciones a través de una
proyeccion fiscal para determinar la provision para impuestos sobre la renta y se
reconocen los pasivos resultantes de dicha estimacion. Cuando el resultado fiscal final
es diferente de las sumas que fueron registradas, las diferencias impactaran las
provisiones por impuestos sobre la renta e impuestos diferidos en el periodo en el cual
se hizo dicha determinacion.

Entidades estructuradas no consolidadas:

La Administracion del Banco realizé un analisis sobre sus entidades estructuradas, y a
su vez concluyd que las mismas no deben consolidarse, ya que el Banco realiza la
funcidn de agente y no de principal. Un agente es una parte dedicada principalmente a
actuar en nombre y a beneficio de otra parte o partes (el principal o principales) y, por
ello, 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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Partes Relacionadas

El estado consolidado de situacién financiera y el estado consolidado de resultados incluyen
saldos y transacciones con partes relacionadas, los cuales se resumen asi:

Activos:
Depositos a la vista
Cuentas por cobrar

Pasivos:
Depésitos de ahorro
Depésitos a plazo

Otros ingresos (gastos):

Gastos de intereses sobre depositos
Beneficios a corto plazo a ejecutivos

Transacciones con Directores v Ejecutivos

2018 017
170,753 67,208
30,000 0
777,528 688,484
5,951,143 6,964,511
(265,026) (276,991)
(1,202,364) (1,154,469)

Al 31 de diciembre de 2018, el Banco ha pagado dietas por B/.40,984 (2017: B/.35,422) a los

directores que asisten a las sesiones de Junta Directiva y comités.

El Banco ha pagado salarios y otros beneficios tales como seguro de vida, bonificaciéon y
salarios en especie a los ejecutivos por B/.1,202,364 (2017: B/.1,154,469).

Efectivo y Equivalentes de Efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo se detalla a continuacién para propésitos de conciliacién

con el estado consolidado de flujos de efectivo:

Efectivo y efectos de caja

Depésitos a la vista

Depésitos de ahorro

Efectivo y equivalentes de efectivo en el estado
consolidado de flujos de efectivo

Inversiones en Valores

Las inversiones en valores y otros activos financieros se detallan a continuacion:

Valores a valor razonable con cambios en otras
utilidades integrales (VRCOUI)

Valores a valor razonable con cambios en resultados
(VRCR)

Valores a costo amortizado

Valores disponibles para la venta

Valores mantenidos hasta su vencimiento
Total de inversiones en valores

Reserva para valores a costo amortizado
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2018 2017
350,656 337,800
36,713,443 22,468,538
2,056,569 4,727,846
39,120,668 27,534,184

2018 2017
48,531,447 0
19,318,890 15,136,846
219,321 0
0 43,933,581
0 442,132
68,069,658 59,512,559
(877) 0
68.068,781 59,512,559
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Valores a Valor Razonable con Cambios en Otras Utilidades Integrales (VRCOUI)
Las inversiones a valor razonable con cambios en otras utilidades integrales clasificados por
indicadores de calidad de crédito del emisor se detallan a continuacion:

2018
Bonos del
Bonos de la Tesoro de los
Tesoreria de la Estados
Bonos Republica de Unidos de
hipotecarios Colombia América Total

25,369,263 3,195,584 19,966,600 48,531,447
25,369,263 3,195,584 19,966,600 48,531,447

El Banco realizé ventas de inversiones a VRCOUI por B/.12,334,438 estas ventas generaron
una ganancia de B/.98,270.

El movimiento de la reserva para PCE relacionadas a las inversiones en valores a VRCOUI
se detalla a continuacion:

2018

PCE durante el PCE durante el
tiempo de vida tiempo de vida
PCE durante (no deteriorados (deteriorados -
los préximos - evaluados evaluados
12 meses colectivamente) individualmente) Total
Al 1 de enero 23,191 95,956 0 119,147
- Remedicién neta de la reserva para
pérdidas 26,822 99,107 0 125,929
- Compra de nuevos activos financieros 38,816 0 0 38,816
- Instrumentos financieros que han sido
dados de baja durante el afio (20,216) 0 0 (20,216)
Al final del afio 68,613 195,063 0 263,676

La provision para pérdidas crediticias esperadas antes mencionada no se reconoce en el
estado consolidado de situacion financiera porque el valor en libros de los valores de
inversion de deuda en VRCOUI B/.48,531,447 es su valor razonable.
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(8)

Inversiones en Valores, continuacion

Valores a Valor Razonable con Cambios en Resultados (VRCR)

Esta cartera esta compuesta, principalmente, por intereses residuales de las titularizaciones
realizadas y se detallan de la siguiente manera:

Vencimiento 2018 2017
Interés residual de octavo fideicomiso Diciembre 2036 2,448,374 2,573,532
Interés residual de noveno fideicomiso Diciembre 2022 402,445 573,964
Interés residual de décimo fideicomiso Septiembre 2039 5,802,118 5,107,150
Interés residual de décimo primer fideicomiso Octubre 2041 3,035,701 2,725,621
Interés residual de décimo segundo fideicomiso Noviembre 2042 1,682,934 1,574,304
Interés residual de décimo tercer fideicomiso Diciembre 2045 1,459,813 1,219,529
Bono del décimo primer fideicomiso Octubre 2041 1,848,129 0
Bono del décimo segundo fideicomiso Noviembre 2042 784,892 0
Bono del décimo tercer fideicomiso Diciembre 2045 927,893 0
Titulos de desarrollo agropecuario Julio 2019 893,454 180,373
Certificado de depdsito a término Febrero 2018 0 1,182,373
Fondos mutuos A la vista 33,137 0
Total 19,318,890 15,136,846

Los intereses residuales de los fideicomisos fueron determinados mediante el descuento de
flujos futuros de las comisiones como fiduciario y de incentivo que recibira el Banco de estos
fideicomisos. A la fecha de creacion de estos fideicomisos, se estimod que la realizacion de
los valores sera de 30 anos para el Octavo, Noveno, Décimo, Décimo Primero, Décimo
Segundo y Décimo Tercer Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios (vencimientos
2022, 2036, 2039, 2041, 2042 y 2045, respectivamente).

Valores a Costo Amortizado

El Banco mantiene bonos de la Republica de Panama con un valor nominal de B/.225,000 los
cuales estan registrados a su costo amortizado de B/.218,444 y con un valor razonable de
B/.299,374. Estos bonos tienen una tasa de interés del 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 Panama, para garantizar el adecuado
cumplimiento de las obligaciones fiduciarias el Banco.

Las inversiones a costo amortizado por emisor se detallan a continuacion:

2018
Bonos de la
Republica Reserva para
de Panama Pérdidas Total
219,321 (877) 218,444
219,321 (877) 218,444
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Inversiones en Valores, continuacion
El movimiento de la reserva para pérdidas crediticias esperadas

relacionadas a

inversiones en valores a costo amortizado se detalla a continuacion.

2018

PCE durante
los préximos

PCE durante el
tiempo de vida
(no deteriorados
- evaluados

PCE durante el

tiempo de vida

(deteriorados -
evaluados

Al 1 de enero

Remedicién neta de la reserva para
pérdidas crediticias

Compra de nuevos activos financieros

- Instrumentos financieros que han
sido dados de baja durante el afio

12 meses colectivamente) individualmente) Total
884 0 0 884
475 0 0 475
547 0 0 547
(1,029) 0 0 (1,029)
877 0 0 877

Al final del afio

Valores Disponibles para la Venta

Las inversiones en valores disponibles para la venta se detallan a continuacion:

2017

Bonos del

Bonos de la Tesoro de

Tesoreria de la Estados
Bonos Republica de Unidos de Fondos
hipotecarios Colombia América mutuos Acciones Total

30,255,445 3,767,249 9,864,375 11,497 35,015 43,933,581
30,255,455 3,767,249 9,864,375 11,497 35,015 43,933,581

las

Al 31 de diciembre de 2017, el Banco mantenia inversiones en acciones por la suma de
B/.35,015, para las cuales el Banco no pudo calcular un valor razonable de manera confiable.

Al 31 de diciembre de 2017, el Banco realizé ventas de inversiones disponibles para la venta
por B/.1,972,163, generando una ganancia por B/.542,163.

Valores Mantenidos hasta su Vencimiento
Las inversiones en valores mantenidos hasta su vencimiento se detallan a continuacion:

2017
Titulos de
Bonos de la Desarrollo
Republica Agropecuarios
de Panama de Colombia Total
218,673 223,459 442,132
218,673 223,459 442,132

67




BANCO LA HIPOTECARIA, S. A. y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros Consolidados

(9)

Préstamos, Neto
El detalle de la cartera de préstamos por producto se presenta a continuacion:

2018 2017
Sector local:

Personales 39,766,830 35,268,757
Hipotecarios residenciales 461,413,970 399,801,228
Total sector interno 501,180,800 435,069,985

Sector extranjero:
Personales 20,233,476 12,657,738
Hipotecarios residenciales 167,122,225 147,370,383
Total sector externo 187,355,701 160,028,121
Total de préstamos 688,536,501 595,098,106

El movimiento de la reserva para pérdidas crediticias esperadas en préstamos se detalla a
continuacion. Los montos comparativos del afio 2017 representan la provision para pérdidas
crediticias y reflejan la base de medicion segun la NIC 39.

2018
Pérdidas Pérdidas
crediticias crediticias
Pérdidas esperadas esperadas
crediticias durante el durante
esperadas tiempo de vida el tiempo de vida
durante los (no deteriorados (deteriorados - 31 de
préximos 12 - evaluados evaluados diciembre
meses colectivamente) individualmente) Total 2017
Al 1 de enero 134,341 81,847 239,478 455,666 300,664
- Transferencia a pérdidas
crediticias esperadas
durante los proximos 12
meses 522,621 (245,338) (277,283) 0 0
- Transferencia a pérdida
esperada durante la el
tiempo de vida — no
deteriorados (130,864) 305,352 (174,488) 0 0
- Transferencia a pérdida
esperada durante la el
tiempo de vida —
deteriorados (5,835) (299,400) 305,235 0 0
- Remedicion neta de la
reserva para pérdidas
crediticias (358,322) 269,721 1,205,832 1,117,231 512,648
- Originacion de nuevos
activos financieros 41,146 899 0 42,045 0
- Instrumentos financieros que
han sido dados de baja (56,301) (35,464) (179,170) (270,935) 0
Castigos 0 0 (740,969) (740,969) (499,687)
Al 31 de diciembre de 2018 146,786 77,617 378,635 603,038 313,625

En los meses de junio y septiembre de 2015, el Banco realiz6 compra de cartera hipotecaria
residencial al Sexto y Séptimo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios con un valor
razonable de B/.4,517,878 y B/.4,773,715, respectivamente. La diferencia entre el precio
pagado y el valor razonable de estas compras fue de B/.1,325,034 y fue registrado en la
cuenta de reserva de valor razonable en el estado consolidado de cambios en el patrimonio.
El valor pendiente de amortizar a la fecha es de B/.1,087,672 (2017: B/.1,167,013).
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(10) Mobiliario, Equipos y Mejoras, Neto

El mobiliario, equipos y mejoras a la propiedad se resumen a continuacion:

Equipode Equipo Mejoras a
2018 Mobiliario oficina rodante la propiedad Total
Costo:
Al inicio del afio 776,290 2,996,040 399,691 1,974,438 6,146,459
Compras 116,794 535,699 281,719 629,336 1,563,548
Ventas y descartes (19,198) (80,429) 0 0 (99,627)
Al final del afio 873,886 3,451,310 681,410 2,603,774 7,610,380
Depreciacion acumulada:
Al inicio del afio 553,078 2,270,510 324,870 767,337 3,915,795
Gasto del afio 110,149 432,116 80,140 241,538 863,943
Ventas y descartes (19,198) (80,429) 0 0 (99,627)
Al final del afo 644,029 2,622,197 405,010 1,008,875 4,680,111
Ajuste por conversion de moneda 11,309 (8,962) 0 693 3,040
Saldos netos 241,166 820,151 276,400 1,695,592 2,933,309
Equipo de Equipo Mejoras a
2017 Mobiliario oficina rodante la propiedad Total
Costo:
Al inicio del afio 690,970 2,526,661 385,673 1,136,160 4,739,464
Compras 171,047 547,177 14,018 838,278 1,570,520
Ventas y descartes (85,727) (77,798) 0 0 (163,525)
Al final del aifo 776,290 2,996,040 399,691 1,974,438 6,146,459
Depreciacion acumulada:
Al inicio del afio 506,329 1,893,130 264,988 608,239 3,272,686
Gasto del afio 101,336 441,048 59,882 159,098 761,364
Ventas y descartes (84,055) (77,755) 0 0 (161,810)
Al final del afio 523,610 2,256,423 324,870 767,337 3,872,240
Ajuste por conversion de moneda (29,468) (14,087) 0 0 (43,555)
Saldos netos 223,212 725,530 74,821 1,207,101 2,230,664
(11) Cuentas e Intereses por Cobrar
A continuacién se presenta un detalle de las cuentas e intereses por cobrar:
2018 2017
Cuentas por cobrar:
Clientes 1,337,818 1,199,257
Empleados 31,206 16,188
Seguros 47,093 652,184
Varios 592,531 59,455
2,008,648 1,927,084
Intereses por cobrar:
Sobre inversiones en valores a valor razonable 283,888 270,573
Total 2,292,536 2,197,657
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(12) Otros Activos
Los otros activos se presentan a continuacion:

Depdsitos en garantia

Fianza de licencia de fiduciaria
Fondo de cesantia

Prepagos varios

Adelanto de compra de activos
Bienes adjudicados

Otros

Total

70

2018 2017
56,326 57,303
25,000 25,000

694,160 616,887

1,220,366 840,133
94,635 312,616
271,138 234,239
559,787 532,745
2,921,412 2,618,923
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(13) Valores Comerciales Negociables (VCNs)

El Banco tiene autorizada, por parte de la Superintendencia del Mercado de Valores, seis
(2017: cinco) programas rotativos de hasta B/.200,000,000 (2017: B/.150,000,000) en VCNs
los cuales se encuentran respaldados con el crédito general del Banco. De estos programas
rotativos, un programa por el monto total de B/.10,000,000, se encuentran respaldado en
adicion por una fianza solidaria de Grupo ASSA, S. A. Actualmente este programa no tiene

emisiones en circulacion.

Tipo

Serie G
Serie H
Serie |
Serie J
Serie K
Serie L
Serie M
Serie N
Serie P
Serie Q
Serie DCU
Serie CDP
Serie DCI
Serie DCJ
Serie DCK
Serie DCL
Serie DCM
Serie DCN
Serie DCO
Serie DCP
Serie BDD
Serie DCQ
Serie CDK
Serie CDL
Serie CDM
Serie CDN
Serie BDF
Serie DCR
Serie DCS
Serie DCT
Serie BCU
Serie BCV
Serie BCW
Serie BCX
Serie BCY
Serie BCZ
Serie BDA
Serie BDB
Serie BDC
Serie R
Serie S
Serie CDQ
Serie T

Intereses por pagar

Tasa de interés

3.8750%
3.8750%
3.8750%
3.8750%
3.8750%
3.8750%
3.8750%
3.8750%
3.8750%
3.8750%
3.2500%
3.2500%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
3.6520%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
3.6250%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4.0000%
4.1250%
4.1250%
4.1250%
4.1250%

Menos costos de emision por diferir

2018
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Vencimiento

Enero, 2019
Enero, 2019
Enero, 2019
Enero, 2019
Febrero, 2019
Febrero, 2019
Febrero, 2019
Febrero, 2019
Marzo, 2019
Marzo, 2019
Marzo, 2019
Marzo, 2019
Marzo, 2019
Abril, 2019

Abril, 2019

Abril, 2019

Abril, 2019

Abril, 2019
Mayo, 2019
Mayo, 2019
Mayo, 2019
Mayo, 2019
Mayo, 2019
Junio, 2019
Junio, 2019
Junio, 2019
Junio, 2019
Julio, 2019

Julio, 2019

Julio, 2019
Agosto, 2019
Agosto, 2019
Agosto, 2019
Agosto, 2019
Septiembre, 2019
Septiembre, 2019
Septiembre, 2019
Septiembre, 2019
Octubre, 2019
Noviembre, 2019
Diciembre, 2019
Diciembre, 2019
Diciembre, 2019

Valor

2,000,000
1,000,000
2,014,000
2,306,000
5,283,000
2,854,000
2,584,000
2,500,000
1,185,000
858,000
1,208,000
500,000
3,890,000
1,864,000
2,000,000
959,000
1,210,000
1,300,000
1,936,000
1,000,000
2,000,000
2,064,000
1,980,000
4,000,000
2,000,000
1,000,000
5,000,000
1,865,000
2,135,000
979,000
1,000,000
1,629,000
5,410,000
1,590,000
1,606,000
2,770,000
583,000
3,449,000
2,123,000
3,866,000
2,420,000
1,100,000
1,370,000
90,390,000
436,419
(138,254)
90,688,165
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(13)

(14)

Valores Comerciales Negociables (VCNs), continuacion

017

Tipo Tasa de interés Vencimiento Valor
Serie CCZ 3.8750% Enero, 2018 3,000,000
Serie CDA 3.8750% Enero, 2018 2,000,000
Serie CDB 3.8750% Enero, 2018 1,000,000
Serie DBW 3.8750% Enero, 2018 2,143,000
Serie BCJ 3.0000% Febrero, 2018 1,000,000
Serie DBX 3.8750% Febrero, 2018 1,482,000
Serie CDC 3.8750% Febrero, 2018 3,600,000
Serie DBZ 3.8750% Marzo, 2018 2,723,000
Serie DCA 3.8750% Marzo, 2018 2,500,000
Serie BCO 3.8750% Marzo, 2018 2,000,000
Serie BCC 3.8750% Marzo, 2018 1,225,000
Serie BCD 3.8750% Marzo, 2018 1,000,000
Serie BCQ 3.8750% Abril, 2018 3,000,000
Serie CDD 3.8750% Abril, 2018 4,085,000
Serie CDE 3.8750% Abril, 2018 2,004,000
Serie BCG 3.8750% Abril, 2018 2,000,000
Serie BCF 3.8750% Abril, 2018 1,459,000
Serie BCH 3.8750% Abril, 2018 2,240,000
Serie BCI 3.8750% Mayo, 2018 1,300,000
Serie DCD 3.8750% Mayo, 2018 1,898,000
Serie CDF 3.8750% Mayo, 2018 1,000,000
Serie CDJ 3.8750% Mayo, 2018 3,000,000
Serie CDG 3.8750% Junio, 2018 980,000
Serie DCE 3.8750% Junio, 2018 2,000,000
Serie CDH 3.8750% Junio, 2018 1,000,000
Serie CDI 3.8750% Junio, 2018 4,000,000
Serie DCF 3.8750% Julio, 2018 3,000,000
Serie DCG 3.8750% Julio, 2018 2,500,000
Serie BCK 3.8750% Agosto, 2018 900,000
Serie BCL 3.8750% Agosto, 2018 1,629,000
Serie BCN 3.8750% Agosto, 2018 1,590,000
Serie BCM 3.8750% Agosto, 2018 5,410,000
Serie BCP 3.8750% Septiembre, 2018 2,770,000
Serie BCR 3.8750% Septiembre, 2018 2,505,000
Serie A 3.8750% Octubre, 2018 300,000
Serie B 3.8750% Octubre, 2018 2,000,000
Serie C 3.8750% noviembre, 2018 4,390,000
Serie D 3.8750% Diciembre, 2018 2,350,000
82,983,000
Intereses por pagar 455,391
Menos costos de emision por diferir (51,775)
83,386,616

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no ha habido incumplimientos en el pago de capital e
intereses en relacion a los valores comerciales negociables.

Notas Comerciales Negociables

El Banco tiene autorizado por la Superintendencia del Mercado de Valores tres programas de
Notas Comerciales Negociables (NCN) por la suma total de B/.190,000,000. Las colocaciones
de la primera emisién por B/.40,000,000 se encuentran respaldadas con el crédito general del
Banco, un fideicomiso de garantia compuesto de créditos hipotecarios y una fianza solidaria
de Grupo ASSA que cubriria cualquier diferencia no cubierta con el producto de la venta de
los créditos hipotecarios.

Las colocaciones de los otros dos programas por la suma de B/.50,000,000 y B/.100,000,000
respectivamente, estan respaldadas solo por el crédito general del Banco.
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(14) Notas Comerciales Negociables, continuacién

Tipo
SERIE S
SERIE D
SERIE |
SERIE H
SERIE K
SERIE J
SERIE L
SERIE M
SERIE Q
SERIER
SERIEN
SERIE O
SERIE P
SERIER
SERIEY

SERIE AB
SERIE A
SERIE C
SERIE Z
SERIEV
SERIE AB
SERIE AD
SERIE M
SERIEN
SERIE AE
SERIE AF
SERIE AG
SERIE AH
SERIE AO
SERIE Al
SERIE AJ
SERIE AS
SERIE U
SERIE AT
SERIE AV
SERIE AA
SERIE AK
SERIEW
SERIE AL
SERIE AM
SERIE AN
SERIE AQ
SERIE AU
SERIE AC
SERIE AW
SERIE BD
SERIE BK
SERIE AY
SERIE AZ
SERIE BA
SERIE BB
SERIE BC
SERIE BE
SERIE BF
SERIE X
SERIE BG
SERIE BH
SERIE AP
SERIET
SERIE Bl
SERIE BJ
SERIEW
SERIE BL
SERIE AR
SERIE AA
SERIE E
SERIE K
SERIE U
SERIE X

Tasa de interés

4.00%
4.00%
4.25%
4.25%
4.25%
5.00%
4.25%
4.25%
4.25%
4.25%
4.25%
4.25%
4.25%
4.25%
4.25%
4.50%
4.50%
4.50%
4.25%
4.38%
4.25%
4.25%
4.50%
4.50%
4.25%
4.25%
4.25%
4.25%
4.00%
4.75%
4.25%
4.00%
4.50%
4.00%
4.13%
4.50%
4.25%
4.50%
4.25%
4.25%
4.25%
4.25%
4.25%
4.50%
4.25%
4.50%
4.13%
4.25%
4.25%
4.25%
4.25%
4.25%
4.25%
4.25%
4.25%
4.25%
4.25%
4.38%
4.75%
4.25%
4.25%
4.38%
4.38%
4.50%
4.75%
5.00%
5.00%
5.00%
5.00%

Vencimiento

Enero, 2018
Febrero, 2018
Abril, 2018

Abril, 2018

Abril, 2018
Mayo, 2018
Mayo, 2018
Mayo, 2018
Mayo, 2018
Mayo, 2018
Mayo, 2018
Junio, 2018
Junio, 2018
Julio, 2018
Noviembre, 2018
Enero, 2019
Enero, 2019
Enero, 2019
Febrero, 2019
Febrero, 2019
Marzo, 2019
Marzo, 2019
Marzo, 2019
Abril, 2019

Abril, 2019
Mayo, 2019
Junio, 2019
Julio, 2019

Julio, 2019

Julio, 2019

Julio, 2019
Agosto, 2019
Agosto, 2019
Agosto, 2019
Septiembre, 2019
Septiembre, 2019
Septiembre, 2019
Octubre, 2019
Octubre, 2019
Noviembre, 2019
Diciembre, 2019
Enero, 2020
Marzo, 2020
Marzo, 2020
Marzo, 2020
Marzo, 2020
Marzo, 2020
Abril, 2020

Abril, 2020
Mayo, 2020
Mayo, 2020
Mayo, 2020
Junio, 2020
Junio, 2020
Junio, 2020
Junio, 2020
Julio, 2020

Julio, 2020

Julio, 2020
Agosto, 2020
Septiembre, 2020
Noviembre, 2020
Noviembre, 2020
Febrero, 2021
Febrero, 2021
Febrero, 2021
Febrero, 2021
Septiembre, 2021
Noviembre, 2021

Intereses por pagar
Menos costos de emision por diferir
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2018 017

0 2,060,000
0 355,000
0 2,880,000
0 2,996,000
0 4,991,000
0 2,661,000
0 780,000
0 1,000,000
0 5,000,000
0 1,000,000

0 75,000
0 952,000
0 2,870,000
0 2,000,000
0 2,999,000
3,451,000 3,451,000
2,500,000 2,500,000
2,000,000 2,000,000
2,000,000 2,000,000
4,239,000 4,239,000
3,090,000 3,090,000
2,250,000 2,250,000
2,150,000 2,150,000
500,000 500,000
1,000,000 1,000,000
2,469,000 2,469,000
2,000,000 2,000,000
1,500,000 1,500,000
4,000,000 0
1,200,000 1,200,000
3,000,000 3,000,000
355,000 0
1,250,000 1,250,000
622,000 0
1,464,000 0
720,000 720,000
3,000,000 3,000,000
1,990,000 1,990,000
1,000,000 1,000,000
5,000,000 5,000,000
2,000,000 2,000,000
2,000,000 0
1,378,000 0
1,500,000 1,500,000
1,710,000 0
1,100,000 0
435,000 0
1,155,000 0
2,300,000 0
2,250,000 0
780,000 0
3,900,000 0
849,000 0
2,870,000 0
4,000,000 0
530,000 0
2,000,000 0
960,000 0
1,800,000 1,800,000
4,000,000 0
547,000 0
2,000,000 0
989,000 0
2,000,000 0
1,761,000 1,761,000
7,017,000 7,017,000

4,991,000 0
1,858,000 1,858,000
1,657,000 1,657,000
113,087,000 96,521,000
243,974 227,932
(212,764) (211,569)
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(14)

(15)

(16)

(17)

Notas Comerciales Negociables, continuacion
Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no ha habido incumplimientos en el pago de capital e
intereses en relacién a las notas comerciales negociables.

Bonos Cubiertos
La Junta Directiva de la Companiia, mediante Acta de Junta Directiva del 24 de mayo de 2018
autorizé la emision de un programa de bonos cubiertos (“covered bonds”) por B/.200,000,000.

Al 31 de diciembre de 2018, la Compania ha emitido bonos cubiertos a mediano plazo neto
de comisiones por B/.10,431,427 (2017: B/.0) a una tasa de 5.5% a un plazo de 5 afos, la
fecha de vencimiento es el 15 de septiembre de 2023.

Los bonos cubiertos estan garantizados con cartera hipotecaria por un monto de
B/.13,750,000 (2017: B/.0).

Al 31 de diciembre de 2018, no ha habido incumplimientos en el pago de capital e intereses
en relacion a los bonos cubiertos.

Bonos Ordinarios

La Superintendencia Financiera de Colombia mediante Resolucion 015094871-006-000 del 8
de octubre de 2015 autorizé la inscripcion de Bonos Ordinarios en el Registro Nacional de
Valores y Emisores y su respectiva oferta publica.

Al 31 de diciembre de 2018, la subsidiaria de Colombia ha emitido bonos ordinarios a
mediano plazo por B/.8,832,345 (2017: B/.14,390,920) a una tasa de 10.05% (2016: 10.05%)
a un plazo de 5 anos, la fecha de vencimiento es el 10 de diciembre de 2020.

Los bonos ordinarios estan garantizados con cartera hipotecaria panamefia por un monto de
B/.11,029,181 (2017: B/.17,988,650).

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no ha habido incumplimientos en el pago de capital e
intereses en relacién a los bonos ordinarios.

Certificados de Inversion

El Banco tiene autorizada por la Superintendencia del Mercado de Valores de El Salvador
dos emisiones de B/.80,000,000 en Certificados de Inversién (Cl). Actualmente ambos
programas no tienen garantia especial.

Tipo Tasa de interés Vencimiento 2018 2017
Tramo 7 6.00% Junio, 2018 0 2,000,000
Tramo 8 6.00% Junio, 2018 0 2,000,000
Tramo 9 6.25% Junio, 2019 3,000,000 3,000,000
Tramo 10 6.25% Julio, 2018 0 2,000,000
Tramo 11 6.25% Agosto, 2019 3,000,000 3,000,000
Tramo 12 6.25% Agosto, 2019 1,600,000 1,600,000
Tramo 2 5.25% Febrero, 2020 3,000,000 0
Tramo 1 5.50% Junio, 2020 2,200,000 0
Tramo 3 5.50% Agosto, 2020 1,980,000 0
Tramo 7 6.00% Noviembre, 2020 100,000 0
Tramo 4 6.00% Septiembre, 2021 1,000,000 0

15,880,000 13,600,000
Intereses por pagar 33,342 33,339
Menos costos de emisiéon (19,811) 0

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no ha habido incumplimientos en el pago de capital e
intereses en relacién a los certificados de inversion.
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(18) Obligaciones Negociables
El Banco tiene autorizado por la Superintendencia de Valores de El Salvador un plan rotativo
de hasta B/.35,000,000 en Obligaciones Negociables (papel bursatil). Este Programa no
cuenta con una garantia especifica.

018
Tipo Tasa de interés Vencimiento Valor

Tramo 29 5.00% Febrero, 2019 1,000,000
Tramo 30 5.00% Febrero, 2019 1,000,000
Tramo 31 5.00% Marzo, 2019 2,000,000
Tramo 32 5.00% Marzo, 2019 1,000,000
Tramo 33 5.00% Marzo, 2019 1,000,000
Tramo 34 5.00% Marzo, 2019 3,000,000
Tramo 36 5.00% Mayo, 2019 1,000,000
Tramo 45 4.75% Mayo, 2019 700,000
Tramo 37 5.00% Mayo, 2019 1,000,000
Tramo 47 4.75% Mayo, 2019 800,000
Tramo 38 5.00% Mayo, 2019 1,000,000
Tramo 41 5.00% Mayo, 2019 1,000,000
Tramo 39 5.00% Junio, 2019 1,653,000
Tramo 42 5.00% Agosto, 2019 955,000
Tramo 43 5.00% Agosto, 2019 485,000
Tramo 44 5.00% Octubre, 2019 1,000,000
Tramo 46 5.25% Noviembre, 2019 348,000
18,941,000

Intereses por pagar 78,212
Costo de emision (21,324)
18,997,888

2017
Tipo Tasa de interés Vencimiento Valor

Tramo 19 4.75% Marzo, 2018 3,000,000
Tramo 20 4.50% Mayo, 2018 1,000,000
Tramo 21 4.50% Junio, 2018 1,000,000
Tramo 23 4.25% Abril, 2018 85,000
Tramo 24 4.25% Abril, 2018 1,000,000
Tramo 22 4.50% Agosto, 2018 2,000,000
Tramo 25 4.25% Octubre, 2018 2,000,000
Tramo 26 4.25% Octubre, 2018 300,000
Tramo 27 4.25% Octubre, 2018 1,000,000
Tramo 28 4.25% Noviembre, 2018 2,480,000
13,865,000

Intereses por pagar 72,243
Menos costos de emisién (24,953)
13,912,290

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no ha habido incumplimientos en el pago de capital e
intereses en relacion a las obligaciones negociables.
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(19) Financiamientos Recibidos
Los financiamientos recibidos se resumen a continuacion:

2018 2017

Linea de crédito para capital de trabajo por B/.5,000,000, con
vencimiento el afio 2020 renovable a opcion de las partes y tasa de
interés anual Libor mas un margen, garantizada con cartera de
préstamos de hipotecas residenciales. 4,900,825 1,500,000

Linea de crédito para capital de trabajo por B/.30,000,000, con
vencimiento el afo 2021 y tasa de interés anual Libor mas un margen,
garantizada con cartera de préstamos de hipotecas residenciales. 10,329,750 13,773,000

Linea de crédito para capital de trabajo por B/.6,000,000, con
vencimiento el afio 2020 renovable a opcion de las partes y tasa de
interés anual Libor mas un margen, garantizada con cartera de
préstamos de hipotecas residenciales. 1,700,000 0

Linea de crédito para capital de trabajo por B/.5,000,000, con
vencimiento cada 24 meses renovable a opcidn de las partes y tasa
de interés anual Libor mas un margen, garantizada con cartera de
préstamos de hipotecas residenciales. 5,000,000 0

Linea de crédito rotativa para capital de trabajo por B/.10,000,000, con
vencimiento el afio 2020 renovable a opcion de las partes y tasa de
interés anual Libor mas un margen. 7,800,000 8,000,000

Linea de crédito para capital de trabajo por B/.5,000,000, con
vencimiento cada 24 meses renovable a opcidn de las partes y tasa
de interés anual Libor mas un margen. 3,000,000 0

Linea de crédito para capital de trabajo por B/.20,000,000, con
vencimiento el afio 2020, renovable a opcién de las partes y tasa de
interés anual fija garantizada con cartera de préstamos de hipotecas
residenciales. 19,000,000 12,500,000

Linea de crédito para capital de trabajo por B/.17,000,000, con
vencimiento el afio 2019 renovable a opcién de las partes y tasa de
interés anual Libor mas un margen, garantizada con cartera de
préstamos de hipotecas residenciales. 13,500,000 1,450,000

Linea de crédito para capital de trabajo por B/.10,000,000, con
vencimiento el afio 2020 renovable a opcién de las partes y tasa de
interés anual Libor mas un margen, garantizada con cartera de
préstamos de hipotecas residenciales. 7,000,000 0

Linea de crédito para capital de trabajo por B/.13,000,000, con

vencimiento el afio 2021 y tasa de interés anual Libor mas un margen,

garantizada con cartera de préstamos de hipotecas residenciales. 6,692,307 9,923,077
Sub - total que pasa 78,922,882 47,146,077
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(19) Financiamientos Recibidos, continuacion

Sub - total que viene

Linea de crédito para capital de trabajo por B/.25,000,000, con
vencimiento el afio 2019 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 B/.25,000,000, con
vencimiento el afio 2019 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 B/.40,000,000, con
vencimiento el afio 2020 y tasa de interés fija

Linea de crédito para capital de trabajo por B/.15,000,000, con
vencimiento el afo 2021 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 B/.25,000,000, con
vencimiento el afio 2022 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 B/.32,000,000, con
vencimiento el afio 2026 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 B/.17,000,000, con
vencimiento el afio 2020 y tasa de interés anual Libor mas un margen.

Linea de crédito rotativa para capital de trabajo hasta aproximadamente
B/.6,200,000 (COP 20 mil millones), con vencimiento en 2020 renovable
a opcion de las partes y tasa de interés anual DTF mas un margen.

Linea de crédito rotativa para capital de trabajo hasta aproximadamente
B/.3,700,000 (COP 12 mil millones), con vencimiento en 2019 renovable
a opcion de las partes y tasa de interés anual DTF mas un margen.

Linea de crédito rotativa para capital de trabajo hasta aproximadamente
B/.3,700,000 (COP 12 mil millones), con vencimiento en 2020 renovable
a opcion de las partes y tasa de interés anual DTF mas un margen.
Total de financiamientos recibidos

Intereses por pagar

Menos costos iniciales

Total de financiamientos

2018

78,922,882

25,000,000

14,066,667

40,000,000

14,900,000

14,285,716

29,714,285

17,000,000

1,538,580

615,432
236,043,562
1,676,018
(696,575)
237,023,005

2017

47,146,077

25,000,000

19,633,333

40,000,000

2,616,666

17,857,143

16,000,000

17,000,000

1,429,848

1,340,483
188,023,550
1,451,688

(876,016)
1 222

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no ha habido incumplimientos en el pago de capital e

intereses en relacién a los financiamientos por pagar.
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(20) Otros Pasivos
El detalle de los otros pasivos se presenta a continuacion:

2018 2017
Reserva para prestaciones laborales y otras
remuneraciones 936,817 831,344
Cheques de gerencia 1,504,008 1,179,951
Otros 3,460,757 5,863,853
5,901,582 7,875,148
(21) Capital y Reservas
La composicion de las acciones comunes de capital se resume asi:
2018 2017
Acciones autorizadas con valor nominal de B/.1,000 15,000 15,000
Acciones emitidas y pagadas al 1 de enero 15,000 15,000
Acciones en tesoreria (727) 0
Acciones al final del afio 14,273 15,000
Valor en libros de las acciones al final del afio 14,273,000 15,000,000

El 28 de marzo de 2018, el Banco realizd la recompra de setecientas veintisiete (727)
acciones comunes a su matriz (2017: 0), con esta operacion el Banco registra estas acciones
en tesoreria dejando acciones en circulacion por 14,273 (2017:15,000)

Reservas
Naturaleza y propdsitos de las reservas:

Reserva de Capital

Se constituye una reserva en una de las subsidiarias para respaldar cualquier pérdida por
deterioro en su cartera de préstamos considerando los riesgos del pais donde se ubican los
deudores de dicha cartera. Dicha reserva se establece, tomandola de las utilidades no
distribuidas.

Reserva de Valor Razonable

Comprende los cambios netos acumulativos en el valor razonable de los valores a VRCOUI,
hasta que el instrumento sea dado de baja a través de una venta, redimido, o el instrumento
se haya deteriorado. Adicionalmente, incluye el valor neto del valor razonable de la cartera
de crédito adquirida, el cual sera amortizado por la vida de los préstamos o hasta que sean
cancelados.

Reserva por Conversion de Moneda Extranjera

Comprende todas las diferencias cambiarias que surgen en la conversion de moneda
extranjera a la moneda de presentacién en los estados financieros de las subsidiarias en el
extranjero con una moneda funcional distinta a la moneda de presentacién, para propodsitos
de presentacion en los estados financieros consolidados.
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(21) Capital y Reservas, continuacion

(22)

Reservas Regulatorias

Provision Dinamica

Se constituyen segun criterios prudenciales sobre todas las facilidades crediticias que
carecen de provision especifica asignada, es decir, sobre las facilidades crediticias
clasificadas en la categoria Normal, segun lo establecido en el Acuerdo No.004-2013 emitido
por la Superintendencia de Bancos de Panama. La misma corresponde a una partida
patrimonial que se presenta en el rubro de reserva regulatorias en el estado de cambios en el
patrimonio y se apropia de las utilidades no distribuidas.

Exceso de Provisién Especifica

Son las provisiones que deben constituirse en razén de la clasificacion de facilidades
crediticias en las categorias de riesgo Mencién Especial, Subnormal, Dudoso o Irrecuperable,
segun lo establecido en el Acuerdo No0.004-2013 emitido por la Superintendencia de Bancos
de Panama. Se constituyen tanto para facilidades crediticias individuales como para un grupo
de estas. El caso de un grupo corresponde a circunstancias que sefialan la existencia de
deterioro de la calidad crediticia, aunque todavia no es posible la identificacion individual. La
misma corresponde a una partida patrimonial que se presenta en el rubro de reserva
regulatorias en el estado de cambios en el patrimonio y se apropia de las utilidades no
distribuidas.

Utilidad por Accién
El calculo de la utilidad basica por accién se basa en la utilidad neta atribuible a los
accionistas comunes, entre la cantidad promedio ponderada de acciones en circulacion.

Utilidad atribuible a los accionistas comunes:

2018 2017
Utilidad neta del afo 4,592,259 5,394,128
Utilidad neta atribuible a los accionistas
comunes 4,592,259 5,394,128
Promedio ponderado de acciones comunes:
2018 2017
Acciones emitidas 15,000 15,000
Acciones en tesoreria (727) 0
Promedio ponderado de acciones comunes 14,273 15,000
A continuacion utilidad neta atribuible a accionistas comunes:
2018 017
Utilidad atribuible a accionistas comunes 4,592,259 5,394,128
Promedio ponderado del numero de
acciones comunes (basicas) 14,273 15,000
Utilidad por accion basica y diluida 321.74 359.61
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(23) Comisiones por Administracion y Manejo, Otras Comisiones Pagadas y Otros Ingresos
El desglose de comisiones por servicios y otros ingresos se presenta a continuacion:

2018 2017
Comisiones por administracion y manejo:
Administracion de fideicomisos 1,507,633 1,639,748
Cobranza por manejo 2,508,400 2,013,103
Administraciéon de seguros 277,611 711,082
Otros 1,394,064 1,166,749

5,687,708 5,530,682
Otros ingresos:

Ganancia en venta de crédito fiscal 575,594 218,372
Seguros 154,088 150,756
Venta de bienes adjudicados 84,305 116,991
Otros ingresos 1,342,538 853,273
2,156,525 1,339,392

Otras comisiones pagadas (657,475) (606,579)

(24) Gastos por Comisiones
El detalle de gastos por comisiones, se detalla a continuacion:

2018 2017
Gastos por comisiones de financiamientos:
Comisiones de VCN/papel bursatil/certificado de inversion,

CDT's 331,113 446,048
Comisiones de NCN, bonos cubiertos 155,350 315,294
Comisiones de lineas de crédito 436,531 558,094
Total de comisiones por financiamiento 922,994 1,319,436

(25) Salarios, Otros Gastos del Personal y Otros Gastos Generales y Administrativos
Los salarios, otros gastos de personal y otros gastos generales y administrativos se detallan a
continuacion:

2018 2017
Salarios y otros gastos del personal:
Sueldos, décimo tercer mes y vacaciones 5,566,604 4,997,770
Gastos de representacion 993,328 849,518
Bonificaciones 371,338 426,821
Cuotas patronales 799,664 737,059
Prestaciones laborales 311,460 203,786
Viajes, viaticos y combustible 163,728 167,423
Otros 1,089,490 980,058
9,295,612 8,362,435
Otros gastos generales y administrativos:
Alquiler 693,668 632,997
Publicidad y propaganda 687,341 696,344
Mantenimiento de equipo 842,389 840,256
Utiles de oficina 118,282 119,439
Luz, agua y teléfonos 292,585 282,737
Cargos bancarios 168,269 111,649
Otros gastos 1,388,547 1,488,030

4,191,081 4,171,452
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(25)

(26)

Salarios, Otros Gastos de Personal y Otros Gastos de Operaciones, continuacioén

Plan de Opcién de Compra de Acciones

En el 2014 y 2012, la Junta Directiva de La Hipotecaria (Holding), Inc. aprobé planes de
adjudicacion de opciones para los ejecutivos del Banco por 15,200 opciones con valor
razonable unitario de B/.8,591 y 19,290 opciones con valor razonable unitario de B/.3,694,
respectivamente y con un plazo de ejercicio de 10 afios de cada plan. Al 31 de diciembre de
2018, estan vigentes un total de 29,491 opciones (2017: 29,491), no se han cancelado
opciones (2017: 0) y a la fecha no se han ejercido opciones. Estas opciones tienen un precio
promedio ponderado de ejecucion de B/.27.13 (2017: B/.27.13). Los planes le conceden a los
ejecutivos el derecho de ejercer las opciones sobre las acciones de La Hipotecaria (Holding),
Inc. a partir del primer aniversario de la asignacién en ambos planes. En el 2018 no se ha
registrado gasto por la emisién de opciones (2017: B/.0).

Impuestos

Las declaraciones del impuesto sobre la renta del Banco, constituido en la Republica de
Panama, de acuerdo a regulaciones fiscales vigentes, estan sujetas a revision por parte de
las autoridades fiscales hasta por los tres (3) ultimos afios. De acuerdo a regulaciones
fiscales vigentes, las companias incorporadas en Panama estan exentas del pago del
impuesto sobre la renta de las ganancias provenientes de operaciones extranjeras, de los
intereses ganados sobre depdsitos a plazo en bancos locales, de titulos de deuda del
gobierno de Panama y de las inversiones en valores listados con la Superintendencia del
Mercado de Valores y negociados en la Bolsa de Valores de Panama, S. A.

De acuerdo como lo establece el Articulo 699 del Cédigo Fiscal, modificado por el Articulo 9
de la Ley 8 del 15 de marzo de 2010 con vigencia a partir del 1 de enero de 2010, el impuesto
sobre la renta para las personas juridicas dedicadas al negocio de la banca en la Republica
de Panama, deberan calcular el impuesto de acuerdo a la tarifa del 25%.

Adicionalmente, las personas juridicas cuyos ingresos gravables superen un milléon quinientos
mil Balboas (B/.1,500,000) anuales, pagaran el impuesto sobre la tasa de impuesto sobre la
renta aplicable a la renta neta gravable segun la legislacion vigente en la Republica de
Panama o el célculo alternativo el que resulte mayor.

La Ley 52 del 28 de agosto de 2012, restituyo el pago de las estimadas del Impuesto sobre la
Renta a partir de septiembre de 2012. De acuerdo a la mencionada Ley, las estimadas del
Impuesto sobre la Renta deberan pagarse en tres partidas iguales durante los meses de
junio, septiembre y diciembre de cada afo.

Las subsidiarias del Banco deberan calcular el impuesto sobre la renta de acuerdo a la
siguiente tarifa:

Colombia EIl Salvador

Vigente 34% 30%
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(26) Impuestos, continuacién
El 28 de diciembre de 2018, el Congreso de la Republica de Colombia expidié la Ley 1943
(Ley de Financiamiento), mediante la cual se introdujeron nuevas reglas en material tributaria,
cuyos aspectos mas relevantes se presentan a continuacion:

e Reduccion gradual en la tarifa del impuesto sobre la renta y complementarios corporativa
asi: ano gravable 2019, tarifa del 33%; afo gravable 2020, tarifa del 32%; afio gravable
2021, tarifa del 31%; y a partir del afo gravable 2022, tarifa del 30%.

e Para las entidades financieras se crea una sobretasa del 4% para el afio gravable 2019 y
del 3% para los afios gravables 2020 y 2021, cuando la renta liquida gravable supere
120.000 UVT.

e Reduccién gradual y finalmente eliminacién de la renta presunta en los siguientes
términos: ano gravable 2018, tarifa del 3,5%; afio gravable 2019, tarifa del 1,5%; ano
gravable 2020, tarifa del 1,5%; y a partir del afio gravable 2020, tarifa del 0%.

e Regla general que determina que sera deducible el 100% de los impuestos, tasas vy
contribuciones efectivamente pagado en el afio gravable, que guarden relacién de
causalidad con la generacion de renta (salvo el impuesto de renta). Como reglas
especiales se sefala que sera deducible el 50% del gravamen a los movimientos
financieros (GMF), independientemente de que tenga o no relaciéon de causalidad con la
actividad generadora de renta.

o EI50% del impuesto de industria y comercio, podra ser tomado como descuento tributario
del impuesto sobre la renta en el afio gravable en que sea efectivamente pagado y en la
medida que tenga relacion de causalidad con su actividad econdémica. A partir del ano
2022 podra ser descontado al 100%.

e Para los periodos gravables 2019 y 2020, se crea el beneficio de auditoria para los
contribuyentes que incrementen su impuesto neto de renta del afno gravable en relacion
con el impuesto neto de renta del afio inmediatamente anterior por Io menos en un 30% o
20%, con lo cual la declaracion de renta quedara en firme dentro los 6 o 12 meses
siguientes a la fecha de su presentacion, respectivamente.

e A partir del aino 2017 las pérdidas fiscales podran ser compensadas con rentas liquidas
ordinarias que obtuvieren en los 12 periodos gravables siguientes.

o Los excesos de renta presuntiva pueden ser compensados en los 5 periodos gravables
siguientes.

El gasto total de impuesto sobre la renta al 31 de diciembre de 2018, se detalla a
continuacion:

2018 2017
Impuesto sobre la renta, estimado 1,803,239 1,856,165
Impuesto diferido por diferencias temporales (43,023) (433,080)
Total de gasto de impuesto sobre la renta 1,760,216 1,423,085
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(26) Impuestos, continuacion
Tasa efectiva de impuesto sobre la renta es la siguiente:

2018 2017
Utilidad antes de impuesto sobre la renta 6,353,475 6,817,213
Gasto del impuesto sobre la renta 1,760,216 1,423,085
Tasa efectiva del impuesto sobre la renta 27.70% 20.87%

El impuesto diferido se origina de diferencias temporarias relacionadas a la reserva para
pérdidas en préstamos y de pérdidas fiscales. EI monto del impuesto diferido se incluye como
parte de los otros activos en el estado consolidado de situacion financiera.

El impuesto sobre la renta diferido estda compuesto por los siguientes componentes:

2018 2017
Diferencias Impuesto Diferencias Impuesto
temporarias diferido temporarias diferido

Impuesto diferido activo

Reserva para pérdidas en préstamos 603,038 170,464 313,625 89,075
Arrastres de pérdidas operativas(" 2,535,762 862,159 2,654,215 898,816
3,138,800 1,032,623 2,967,840 987,891

(1) Corresponde a pérdidas trasladables en Colombia, sin fecha de expiracién.

El movimiento del impuesto diferido es como sigue:

2018 2017
Saldo al inicio del afo 987,891 554,811
Ajuste de aplicacion NIIF 9 40,019 0
Saldo al 1 de enero de 2018 1,027,910 554,811
Provision para pérdidas en préstamos 41,371 820
Arrastres de pérdidas operativas (36,658) 432,260
Impuesto diferido al final del afio 1,032,623 987,891

La conciliacion entre la utilidad financiera antes del impuesto sobre la renta y la utilidad neta
fiscal al 31 de diciembre de 2018, se detalla a continuacion:

2018 2017

Utilidad financiera antes de impuesto sobre la renta 6,353.475 6,817,213
Calculo de gasto de impuesto sobre la renta

“esperado” 1,588,369 1,704,303
Gastos no deducibles 930,277 1,003,073
Ingresos y gastos de fuente extranjera y exentos,

netos (762,911) (1,068,936)
Cambio por diferencias temporarias (43,023) (430,080)
Diferencia en tasas impositivas extranjeras 47,504 217,725
Total de impuesto sobre la renta 1,760,216 1,426,085
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(26)

(27)

(28)

(29)

Impuestos, continuaciéon

Al 31 de diciembre de 2018, el Banco no ha reconocido un pasivo por impuesto sobre la renta
diferido de aproximadamente B/.584,988 (2017: B/.497,503) por las utilidades no distribuidas
de sus operaciones en el exterior, debido a que el Banco considera que aproximadamente
B/.11,699,756 (2017: B/.9,950,063) de esas utilidades seran reinvertidas por un plazo
indefinido.

Fideicomisos bajo Administracion

El Banco mantenia en administracion contratos fiduciarios por cuenta y riesgo de clientes por
B/.198,053,932 (2017: B/.225,153,486). Considerando la naturaleza de estos servicios, la
administracion considera que no existen riesgos significativos para el Banco. Para las
participaciones en entidades no consolidadas, ver nota 32.

Compromisos y Contingencias
El Banco ha suscrito contratos de arrendamiento, por términos de hasta cinco (5) anos, para
el uso de los locales donde operan sus oficinas.

Al 31 de diciembre, el arrendamiento minimo que debe pagar el Banco es el siguiente:

2018 2017
Menos de un afio 736,800 471,793
Entre 1 — 5 afios 2,947,200 1,887,172

Al 31 de diciembre de 2018, existe un reclamo en curso interpuesto en contra de la
subsidiaria de El Salvador por la Defensoria del Consumidor. La Administracién del Banco y
su asesor legal estiman no se espera que el resultado de este proceso tenga un efecto
material adverso sobre la posicién financiera del Banco.

En el curso normal de sus operaciones, el Banco mantiene instrumentos financieros con
riesgos fuera del estado consolidado de situacién financiera para suplir las necesidades
financieras de sus clientes. Al 31 de diciembre de 2018, el Banco ha emitido cartas
promesas de pago por B/.59,484,283 (2017: B/.77,155,573).

Valor Razonable de Instrumentos Financieros
El valor razonable de los activos financieros y pasivos financieros que se negocian en
mercados activos se basa en precios cotizados en los mercados o cotizaciones de precios de
negociantes. Para todos los demas instrumentos financieros, el Banco determina los valores
razonables usando otras técnicas de valoracion.

Para los instrumentos financieros que no se negocian frecuentemente y que tienen poca
disponibilidad de informacion de precios, el valor razonable es menos objetivo, y su
determinacion requiere el uso de diversos grados de juicio que dependen de la liquidez, la
concentracion, la incertidumbre de factores del mercado, los supuestos en la determinacion
de precios y otros riesgos que afectan el instrumento especifico.
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(29) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion
El Banco mide el valor razonable utilizando los siguientes niveles de jerarquia que reflejan la
importancia de los datos de entrada utilizados al hacer las mediciones:

e Nivel 1: precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos a los que el Banco puede acceder en la fecha de medicion.

e Nivel 2: datos de entrada distintos de precios cotizados incluidos en el Nivel 1, que son
observables, ya sea directamente (es decir, precios) o indirectamente (es decir,
determinados con base en precios). Esta categoria incluye instrumentos valorizados
utilizando precios cotizados en mercados activos para instrumentos similares, precios
cotizados para instrumentos idénticos o similares en mercados que no son activos u otras
técnicas de valoracion donde los datos de entrada significativos son directamente o
indirectamente observables en un mercado.

e Nivel 3: esta categoria contempla todos los instrumentos en los que las técnicas de
valoracion incluyen datos de entrada 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.

Ofras técnicas de valoracién incluyen valor presente neto y modelos de flujos descontados,
comparaciones con instrumentos similares para los cuales haya precios de mercado
observables, y otros modelos de valuacion. Los supuestos y datos de entrada utilizados en
las técnicas de valoracion incluyen tasas de referencia libres de riesgo, margenes crediticios
y otras premisas utilizadas para estimar las tasas de descuento.

El objetivo de utilizar una técnica de valoracién es estimar el precio al que tendria lugar una

transaccion ordenada de venta del activo o de transferencia del pasivo entre participantes del
mercado en la fecha de la medicion en las condiciones de mercado presentes.
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(29) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion
La siguiente tabla presenta el valor en libros y valor razonable de los activos y pasivos
financieros, incluyendo su nivel de jerarquia. Esta tabla no incluye informacion sobre el valor
razonable de activos y pasivos financieros no medidos a valor razonable cuando su valor en
libros se aproxima a su valor razonable.

Valor Razonable

Valor en
2018 libros Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Activos:
Activos financieros medidos a valor razonable:
Valores - VRCOUI 48,531,447 19,966,600 3,195,584 25,369,263 48,531,447
Valores - VRCR 19,318,890 0 893,454 18,425,436 19,318,890
Activos financieros no medidos a valor razonable:
Préstamos por cobrar 689,568,551 0 0 709,490,905 709,490,905
Valores - CA 218,444 0 299,374 0 299,374
Pasivos:
Pasivos financieros no medidos a valor razonable:
Depositos de clientes - a plazo 239,680,540 0 0 239,649,222 239,649,222
Valores comerciales negociables 90,688165 0 0 88,801,598 88,801,598
Notas comerciales negociables 113,118,210 0 0 111,633,055 111,633,055
Bonos cubiertos 10,431,427 0 0 11,000,000 11,000,000
Bonos ordinarios 8,832,345 0 0 8,784,024 8,784,024
Certificados de inversiéon 15,893,531 0 0 15,880,104 15,880,104
Obligaciones negociables 18,997,888 0 0 18,909,131 18,909,131
Financiamientos recibidos 237,023,005 0 0 236,621,544 236,621,544
Valor Razonable
Valor en
2017 libros Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Activos:
Activos financieros medidos a valor razonable:
Valores disponibles para la venta 43,898,566 9,864,375 3,767,249 30,266,942 43,898,566
Valores a valor razonable con cambios en resultados 15,136,846 0 1,362,746 13,774,100 15,136,846
Activos financieros no medidos a valor razonable:
Préstamos por cobrar 596,262,473 0 0 655,644,039 655,644,039
Valores mantenidos hasta su vencimiento 442,132 0 333,115 0 333,115
Pasivos:
Pasivos financieros no medidos a valor razonable:
Depésitos de clientes - a plazo 207,555,493 0 0 221,831,560 221,831,560
Valores comerciales negociables 83,386,616 0 0 81,688,132 81,688,132
Notas comerciales negociables 96,537,363 0 0 96,746,641 96,746,641
Bonos ordinarios 14,390,920 0 0 14,310,229 14,310,229
Certificados de inversiéon 13,633,339 0 0 13,593,290 13,593,290
Obligaciones negociables 13,912,290 0 0 13,851,192 13,851,192
Financiamientos recibidos 188,599,222 0 0 182,123,169 182,123,169

Al 31 de diciembre de 2018, no se realizaron transferencias de la jerarquia del valor
razonable sobre los valores a VRCOUI y valores a valor razonable con cambios en
resultados.
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(29) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion
La tabla a continuacién describe las técnicas de valoracion, los datos de entrada utilizados y
los datos de entrada no observables significativos en la medicion del valor razonable de los
instrumentos clasificados en Nivel 2 y Nivel 3 al 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre

de 2017:

Bonos Hipotecarios

Intereses Residuales en
fideicomiso

Bonos del Gobierno

Informacidén cuantitativa de los valores razonables Nivel 3

Técnica de valuacién

Flujos descontados

Flujos descontados

El modelo de valuacion se
basa en distintos precios de
referencias observables en
un mercado activo. Valor
presente de los flujos de un
titulo, descontandolos con
la tasa de referencia y el
margen correspondiente

Supuestos no observables

Supuestos de
Incumplimiento acumulado
(En inglés “SDA”)

Supuestos de Velocidad de
repago acumulado
(En inglés “PSA” y “CPR”)

Porcentaje de recobros

Tiempo estimado para
efectuar los recobros
Supuestos de
Incumplimiento acumulado
(En inglés “SDA”)

Supuestos de Velocidad de
repago acumulado
(Eninglés “PSA” y “CPR”)

Porcentaje de recobros

Tiempo estimado para
efectuar los recobros

N/A

87

Rango
2018

2.15% - 0.13% (0.76%)

48.44% - 17.50% (42.19%)

90%

12 meses

2.15% - 0.13% (0.68%)

48.44% - 19.28% (42.42%)

90%

12 meses

N/A

romedio ponderado

2017

4.48% - 0.14% (1.26%)

48.95% - 21.01% (42.66%)

90%

12 meses

4.48% - 0.14% (0.84%)

48.95% - 21.01% (41.42%)

90%

12 meses

N/A
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(29) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion

Instrumento Financiero

Técnica de Valoracion y
Dato de Entrada Utilizado

No medidos a valor razonable:

Depdsitos de clientes

Valores a costo amortizado

Préstamos

Valores vendidos bajo acuerdos
recompra

Financiamientos recibidos

Bonos ordinarios

Valores comerciales negociables

Obligaciones negociables

Notas comerciales
certificados de inversion

negociables

Saldo al inicio del afo
Utilidades o (pérdidas) totales:

de

y

En el estado consolidado de resultados

En el estado consolidado de utilidades integrales

Compras
Liquidaciones
Saldo al final del afo

Para los depositos de ahorros su valor razonable
representa el monto por cobrar/recibir a la fecha
del reporte. Para los depositos a plazo su valor
razonable se determina utilizando los flujos futuros
de efectivo descontados a la tasa de interés actual
de mercado.

Su valor razonable representa el monto por
cobrar/recibir a la fecha del reporte.

El valor razonable para los préstamos representa
la cantidad descontada de los 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.

Flujos de efectivo descontados usando las tasas
de interés del mercado para financiamiento de
nuevas deudas con vencimiento remanente
similar.

El valor razonable para los préstamos por pagar
con reajustes semestrales de tasa de interés, se
determina utilizando los flujos futuros de efectivo
descontados a la tasa de interés actual de
mercado.

El valor razonable para los bonos ordinarios se
determina utilizando los flujos futuros de efectivo
descontados a la tasa de interés actual de
mercado.

El valor razonable para los valores comerciales
negociables se determina utilizando los flujos
futuros de efectivo descontados a la tasa de
interés actual de mercado.

El valor razonable para las obligaciones
negociables se determina utilizando los flujos
futuros de efectivo descontados a la tasa de
interés actual de mercado.

El valor razonable para las notas comerciales
negociables y certificados de inversion se
determina utilizando los flujos futuros de efectivo
descontados a la tasa de interés actual de
mercado.

2018
44,041,042

1,125,184
(85,997)
4,344,273

(5,629,803)
43,794,699
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El siguiente cuadro a continuacion, presenta la reconciliacion al 31 de diciembre de 2018 para
los instrumentos financieros registrados a valor razonable categorizados como Nivel 3 segun
la jerarquia de niveles de valor razonable:

2017
45,752,935

970,056
(389,310)
922,236

(3,214,875)
44,041,042
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(29) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion
Aunque el Banco considera que sus estimaciones del valor razonable son adecuadas, el uso
de diferentes metodologias o supuestos podria conducir a diferentes mediciones de valor
razonable. Para las mediciones del valor razonable en el Nivel 3, el cambio de uno o mas
supuestos utilizados, para reflejar supuestos alternativos razonablemente, tendria los
siguientes efectos:

N

01

(-]

Efecto en Estado Efecto en Otras Utilidades
Consolidado de Resultados (Pérdidas) Integrales
Favorable (No Favorables) Favorable (No Favorables)
Inversiones a valor razonable con
cambios en resultado 75,770 (76,399) 0 0
Valores a VRCOUI 0 0 (45) 162
15,770 (76,399) —(45) 162
2017
Efecto en Estado Efecto en Otras Utilidades
Consolidado de Resultados (Pérdidas) Integrales
Favorable (No Favorables) Favorable (No Favorables)
Inversiones a valor razonable con
cambios en resultado 1,106,247 (761,940) 0 0
Valores disponibles para la venta 0 0 1,101,706 (921,133)
1,106,247 (761,940) 1,101,706 —(921,133)

Los efectos favorables y no favorables de la utilizacion de supuestos alternativos
razonablemente posibles para la valuacién de los bonos hipotecarios y los bonos de intereses
residuales en las titularizaciones han sido calculados recalibrando los valores de los modelos,
utilizando datos no observables basados en posibles estimaciones del Banco.

Los datos no observables mas importantes se refieren al riesgo de tasas de descuento. Los
supuestos alternativos razonablemente son de 0.5% por debajo y 0.5% por encima,
respectivamente, de las tasas de descuento utilizadas en los modelos.

El Banco 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:

e Verificacion de los precios cotizados;

e Validacion o “re-performance” de los modelos de valuacion;
Revision y aprobacion de los procesos para los nuevos modelos y cambios a los modelos
actuales de valuacion;

e Revision de los datos de entrada significativos no observable; ajustes y cambios
significativos en los valores razonables del Nivel 3 comparados contra el mes anterior.
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(29) Valor Razonable de Instrumentos Financieros, continuacion

El Banco utiliza a un tercero, como proveedor de servicios para esta unidad de control evalua
y documenta la evidencia obtenida de estas terceras partes que soporten la conclusion que
dichas valuaciones cumplen con los requerimientos de las NIIF. Esta revisién incluye:

(30)

Verificar que el proveedor de precio haya sido aprobado por el Banco;

Obtener un entendimiento de como el valor razonable has sido determinando y si el
mismo refleja las transacciones actuales del mercado;

Cuando se utiliza instrumentos similares para determinar el valor razonable, como estos
precios han sido ajustados para reflejar las caracteristicas del instrumento sujeto a
medicion.

Este proceso también es monitoreado por el Comité de Auditoria a través de Auditoria
Interna.

Informacion de Segmentos

La informacion por segmentos del Banco se presenta respecto a sus lineas de negocios y
han sido determinadas por la administracion, basados en reportes revisados por la Alta
Gerencia para la toma de decisiones.

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

Administracion de fideicomisos: Dentro de este concepto se recogen los ingresos por
comisiones generadas por la gestion de administracion y cobranzas de préstamos
hipotecarios y personales que le pertenecen a terceros menos los gastos de operacion del
Banco quien es contratado bajo contratos de administracion para llevar a cabo dicha
funcion.

Hipotecas como activos: Dentro de este concepto se recogen los ingresos de intereses
menos los costos por financiamiento que generan los préstamos hipotecarios que el Banco
mantiene como activos, mas las comisiones por otorgamiento y la parte proporcional que
corresponde a las comisiones por cobranzas.

Préstamos personales como activos: Dentro de este concepto se recogen los ingresos de
intereses menos los costos por financiamiento que generan los préstamos personales que
el Banco mantiene como activos, mas las comisiones por otorgamiento y la parte
proporcional que corresponde a las comisiones por cobranzas.
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(30) Informacién de Segmentos, continuacion
- Otras inversiones: Dentro de este concepto se recogen los ingresos generados por otras

inversiones del Banco.

Préstamos
Administracion de Hipotecas personales Otras
2018 fideicomisos como activos como activos  inversiones Total
Ingreso de intereses 0 37,393,945 6,068,616 2,438,427 45,900,988
Comisiones por otorgamiento de
préstamos 0 2,183,135 636,388 0 2,819,523
Gastos de intereses y comisiones 0 (28,174,570) (1,823,665) (2,377,143)  (32,375,378)
Provisiones para pérdidas en
préstamos y en inversiones en
valores a VRCOUI y CA 0 (668,384) (364,479) 0 (1,032,863)
Comisiones por administracién y
manejo 2,612,276 2,822,793 252,639 0 5,687,708
Ganancia neta en inversiones 0 0 0 1,504,959 1,504,959
Otros ingresos netos de comisiones 0 1,300,543 88,440 110,067 1,499,050
Gastos generales y administrativos (1,518,851) (11,986,608) (3,325,052) (821,001) _(17,651,512)
Utilidad por segmento antes de
impuesto sobre la renta 1 42 2,87 4 1,532,887 855,309 2,47
Activos del segmento 0 679,924,965 58,328,628 75,811,974 814,065,567
Pasivos del segmento 0 646,720,175 41 472 54,565,025 743,145,672
Préstamos
Administracion de Hipotecas personales Otras
2017 fideicomisos como activos como activos  inversiones Total
Ingreso de intereses 0 32,097,019 4,865,612 3,235,847 40,198,478
Comisiones por otorgamiento de
préstamos 0 1,862,089 685,245 0 2,547,334
Gastos de intereses y comisiones 0 (25,043,705) (1,553,754) (1,954,710)  (28,552,169)
Provision para pérdida en préstamos 0 (372,281) (140,367) 0 (512,648)
Comisiones por administracién y
manejo 2,358,565 2,945,464 226,653 0 5,530,682
Ganancia neta en inversiones 0 0 0 2,960,280 2,960,280
Otros ingresos netos de comisiones 0 571,654 71,371 89,788 732,813
Gastos generales y administrativos (1,384,278) (10,924,574) (3,030,447) (748,258) _(16,087,557)
Utilidad por segmento antes de
impuesto sobre la renta 974,287 1,135,666 1,124,313 3,682,947 6,817,213
Activos del segmento 0 584,987,620 50,870,447 63,965,380 699,823,447
Pasivos del segmento 0 553,524,120 33,529,472 42,181,944 629,235,536
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(30) Informacién de Segmentos, continuacion
La composicion de los segmentos geograficos se describe de la siguiente forma:

(31)

2018 Panama El Salvador Colombia Total

Ingreso de intereses 30,266,157 9,405,270 6,229,561 45,900,988
Comisiones por otorgamiento de préstamos 2,296,727 522,796 0 2,819,523
Gastos de intereses y comisiones (23,538,441) (5,608,187) (3,228,750) (32,375,378)
Provisiones para pérdidas en préstamos y en

inversiones en valores a VRCOUl y CA (580,059) (257,790) (195,014) (1,032,863)
Comision por administracion y manejo 4,510,081 1,038,603 139,024 5,687,708
Otros ingresos netos de comisiones 925,806 483,336 89,908 1,499,050
Ganancia neta por inversiones 1,336,303 0 168,656 1,504,959
Gastos generales y administrativos (12,293,366) (2,867,227) (2,490,919) (17,651,512)
Utilidad por segmento antes de impuesto

sobre la renta 2,923,208 2,716,801 712,466 2,47
Activos del segmento 612,299,408 136,049,785 65,716,374 814,065,567
Pasivos del segmento 585,178,975 114,288,201 43,678,496 143,145,672

2017 Panama El Salvador Colombia Total

Ingreso de intereses 26,246,534 8,436,180 5,615,764 40,198,478
Comisiones por otorgamiento de préstamos 2,104,222 443,112 0 2,547,334
Gastos de intereses y comisiones (20,590,279) (4,516,457) (3,445,433) (28,552,169)
Provision para pérdidas en préstamos (342,828) (113,326) (56,494) (512,648)
Comisiones por administracion y manejo 4,277,457 1,133,080 120,145 5,530,682
Ganancia neta por inversiones 2,617,301 0 342,979 2,960,280
Otros ingresos netos de comisiones 510,267 207,638 14,908 732,813
Gastos generales y administrativos (11,355,436) (2,669,496) (2,062,625) (16,087,557)
Utilidad por segmento antes de impuesto

sobre la renta —3.467,238 —2.920,731 —429.244 —6.817.213
Activos del segmento 520,870,707 118,749,296 60,203,444 699,823,447
Pasivos del segmento 492,213,658 100,147,469 36,874,409 629,235,536

Ley de Intereses Preferenciales sobre Préstamos Hipotecarios

De acuerdo con regulaciones fiscales vigentes en Panama, las entidades financieras que
otorgan préstamos hipotecarios que no excedan de B/.120,000 con intereses preferenciales,
recibiran un subsidio trimestralmente como un crédito fiscal. A partir de julio de 2010 segun 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) afos a los primeros quince (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 estado en vigor durante ese afo y los ingresos efectivamente
recibidos en concepto de intereses con relacion a cada uno de tales préstamos hipotecarios
preferenciales.

La Ley 3 de mayo de 1985 de la Republica de Panama, 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 unicamente
para el pago del impuesto sobre la renta. Si en cualquier ano fiscal la 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 transferirlo,
en todo o en parte, a otro contribuyente.
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Al 31 de diciembre de 2018, el Banco registré neto de reserva la suma de B/.10,595,444
(2017: B/.8,491,623), como ingresos de intereses preferenciales sobre la cartera de
préstamos hipotecarios residenciales. En este mismo afio, el Banco ha vendido a terceros
crédito fiscal de afios anteriores por la suma de B/.11,256,701 (2017: B/.7,342,053)
generando una ganancia por la suma de B/.575,594 (2017: B/.218,372).

Al 31 de diciembre de 2018, el crédito fiscal por realizar asciende a B/.8,097,687 (2017:
B/.8,479,096) y el mismo se incluye en el estado consolidado de situacion financiera.

(32) Participaciones en Entidades Estructuradas No Consolidadas

La siguiente tabla describe los tipos de entidades estructuradas en la cual el Banco mantiene
una participacion y actua como agente de la misma. (Ver Nota 27).

Participacion mantenida

Tipo Naturaleza y propésito por el Banco
Fideicomisos de Generar: Inversiones en los bonos
titularizacion de ° Fondos para las actividades de préstamos  hipotecarios emitidos por
préstamos del Banco los fideicomisos

e Comisién por administracion y manejo de
cartera de préstamos

Estos fideicomisos estan financiados a través de
la venta de instrumentos de deuda.

La participacion mantenida por el Banco en las entidades estructuradas no consolidadas
corresponde a un 10%, 3% y 5% (2017: 10%, 3% y 5%) en tres fideicomisos.

Durante el periodo 2018, el Banco no ha otorgado apoyo financiero a las entidades
estructuradas no consolidadas.

(33) Principales Leyes y Regulaciones Aplicables

Las principales leyes y regulaciones aplicables en la Republica de Panama se detallan a
continuacion:

(a) Ley Bancaria
Las operaciones bancarias en la Republica de Panama, estan reguladas y supervisadas
por la Superintendencia de Bancos de la Republica de Panama, de acuerdo a la
legislacion establecida por el Decreto Ejecutivo No.52 de 30 de abril de 2008, que
adopta el texto unico del Decreto Ley 9 de 26 de febrero de 1998, modificado por el
Decreto Ley 2 de 22 de febrero de 2008, por el cual se establece el régimen bancario en
Panama y se crea la Superintendencia de Bancos y las normas que lo rigen.
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(b)

(c)

Ley de Fideicomiso

Las operaciones de fideicomiso en Panama estan reguladas por la Superintendencia de
Bancos de acuerdo a la legislaciéon establecida en la Ley No.1 del 5 de enero de 1984
reformada por la Ley No.21 del 10 de mayo de 2017.

Ley de Valores

Las operaciones de puesto de bolsa en Panama estan reguladas 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, reformado mediante la Ley No.67 del 1 de
septiembre de 2011.

Las operaciones de las Casas de Valores se encuentran en proceso de adecuacion al
Acuerdo No.4-2011, modificado en ciertas disposiciones mediante el Acuerdo No.8-
2013, establecidos por la Superintendencia del Mercado de Valores, los cuales indican
que las mismas estan obligadas a cumplir con las normas de adecuacién de capital y
sus modalidades.

Las principales regulaciones o normativas en la Republica de Panama, las cuales tienen un
efecto en la preparacion de estos estados financieros consolidados se describen a
continuacion:

(@)

(b)

Resolucion General de Junta Directiva SBP-GJD-0003-2013 emitida por la
Superintendencia de Bancos de Panama el 9 de julio de 2013

Esta Resolucién establece el tratamiento contable para aquellas diferencias que surjan
entre las normas prudenciales emitidas por la Superintendencia de Bancos y las
Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), de tal forma que 1) los
registros contables y los estados financieros consolidados sean preparados de
conformidad con las NIIF conforme lo requiere el Acuerdo No.006-2012 de 18 de
diciembre de 2012 y 2) en el evento de que el calculo de una provision o reserva
conforme normas prudenciales aplicables a los bancos, que presenten aspectos
especificos contables adicionales a los requeridos por las NIIF, resulte mayor que el
calculo respectivo bajo NIIF, el exceso de provisidn o reserva bajo normas prudenciales
se reconocera en una reserva regulatoria en el patrimonio.

Sujeto a previa aprobacion del Superintendente de Bancos, los bancos podran reversar
la provisidon establecida, de manera parcial o total, con base en las justificaciones
debidamente evidenciadas y presentadas a la Superintendencia de Bancos.

Acuerdo No.003-2009 Disposiciones sobre Enajenacion de Bienes Inmuebles
Adquiridos, emitido por la Superintendencia de Bancos de Panama el 12 de mayo de
2009

Para efectos regulatorios la Superintendencia fija cinco (5) afios, contados a partir de la
fecha de inscripcion en el Registro Publico, el plazo para enajenar bienes inmuebles
adquiridos en pago de créditos insolutos. Si transcurrido este plazo el Banco no ha
vendido el bien inmueble adquirido, debera efectuar un avalto independiente del mismo
para establecer si este ha disminuido en su valor, aplicando en tal caso lo establecido
en las NIIF.
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(c)

De igual forma el Banco debera crear una reserva en la cuenta de patrimonio, mediante
la apropiacion en el siguiente orden de: a) sus utilidades no distribuidas; b) utilidades del
periodo, a las cuales se realizaran las siguientes transferencias del valor del bien
adjudicado:

Primer afio:  10%
Segundo afo: 20%
Tercer afio:  35%
Cuarto afio:  15%
Quinto anho:  10%

Las reservas antes mencionadas se mantendran hasta que se realice el traspaso
efectivo del bien adquirido y, dicha reserva no se considerara como reserva regulatoria
para fines del calculo del indice patrimonial.

Acuerdo No0.004-2013 Disposiciones sobre la Gestion y Administracion del Riesgo de
Crédito Inherente a la Cartera de Préstamos y Operaciones Fuera del Estado de
Situacion Financiera, emitido por la Superintendencia de Bancos de Panama el 28 de
mayo de 2013 establece criterios generales de clasificacion de las facilidades crediticias
con el propdsito de determinar las provisiones especificas y dinamica para la cobertura
del riesgo de crédito del Banco. En adicion, este Acuerdo establece ciertas
revelaciones minimas requeridas, en linea con los requerimientos de revelacion de las
NIIF, sobre la gestién y administracion del riesgo de crédito.

Este Acuerdo deroga en todas sus partes el Acuerdo No.006-2000 de 28 de junio de
2000 y todas sus modificaciones, el Acuerdo No.006-2002 de 12 de agosto de 2002 y el
articulo 7 del Acuerdo No0.002-2003 de 12 de marzo de 2003. Este Acuerdo entré en
vigencia el 30 de junio de 2014.

Provisiones Especificas

El Acuerdo No0.004-2013 indica que las provisiones especificas se originan por la
evidencia objetiva y concreta de deterioro. Estas provisiones deben constituirse para
las facilidades crediticias clasificadas en las categorias e riesgo denominadas mencién
especial, subnormal, dudoso, o irrecuperable, tanto para facilidades crediticias
individuales como para un grupo de tales facilidades.

Los bancos deberan calcular y mantener en todo momento el monto de las provisiones
especificas determinadas mediante la metodologia sefalada en este Acuerdo, la cual
toma en consideracion el saldo adeudado de cada facilidad crediticia clasificada en
alguna de las categorias sujetas a provision, mencionadas en el parrafo anterior; el
valor presente de cada garantia dispone como mitigante de riesgo, segun se establece
por tipo de garantia en este Acuerdo; y una tabla de ponderaciones que se aplica al
saldo neto expuesto a pérdida de tales facilidades crediticias.

En caso de existir un exceso de provision especifica, calculada conforme a este
Acuerdo, sobre la provision calculada conforme a NIIF, este exceso se contabilizara en
una reserva regulatoria en el patrimonio que aumenta o disminuye con asignaciones de
o hacia las utilidades retenidas. El saldo de la reserva regulatoria no sera considerado
como fondos de capital para efectos del calculo de ciertos indices o relaciones
prudenciales mencionadas en el Acuerdo.
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La tabla a continuacion presenta la cartera de préstamos de Banco La Hipotecaria, S. A.
(banco panameno) clasificada segun este Acuerdo y la provision especifica:

2018 2017

Clasificaciéon Cartera Reserva Cartera Reserva
Normal 489,859,514 0 429,229,393 0
Mencién especial 5,055,986 240,425 2,400,218 131,800
Subnormal 1,787,243 224,671 1,502,959 228,404
Dudoso 2,851,141 678,282 1,306,821 344,905
Irrecuperable 1,626,916 286,234 630,594 111,779
Total de cartera expuesta a

costo amortizado 501,180,800 1,429,612 435,069,985 816,888

La clasificacion de la cartera de préstamos por perfil de vencimiento es la siguiente:

2018 Vigente Moroso Vencido Total
Préstamos al consumidor 478,974,707 17,154,687 5,051,406 501,180,800

2017 Vigente Moroso Vencido Total
Préstamos al consumidor 424,221,337 7,966,451 2,882,197 435,069,985

Al 31 de diciembre de 2018, los saldos de los préstamos cuya acumulacion de intereses
se ha suspendido debido a un deterioro en la calidad del crédito o por el incumplimiento
de pago conforme a los sefialado en el Acuerdo No.004-2013 asciende a B/.1,615,393
(2017: B/.1,342,105).

Provision Dinamica

El Acuerdo No.4-2013 indica que la provision dinamica es una reserva constituida para
hacer frente a posibles necesidades futuras de constitucion de provisiones especificas,
la cual se rige por criterios prudenciales propios de la regulacion bancaria. La provisiéon
dinamica se constituye con periodicidad trimestral sobre las facilidades crediticias
clasificadas en categoria normal.

La provision dinamica es una partida patrimonial que se presenta en el rubro de reserva
legal en el estado consolidado de cambios en el patrimonio y se apropia de las
utilidades no distribuidas. El saldo acreedor de esta provision dinamica forma parte del
capital regulatorio pero no sustituye ni compensa los requerimientos al porcentaje
minimo de adecuacioén de capital establecido por la Superintendencia.
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El saldo de la reserva dinamica del Banco se detalla a continuacion:

2018 2017
Banco La Hipotecaria, S. A. 4,844,652 4,844,652
La Hipotecaria, S. A. de C.V. 1,468,411 1,416,926
La Hipotecaria C. F., S. A. 601,678 601,678
Total 6,914,741 6,863,256

Con el actual Acuerdo se establece una provision dinamica la cual no sera menor al
1.25%, ni mayor al 2.50% de los activos ponderados por riesgo correspondientes a las
facilidades crediticias clasificadas como normal.

Por requerimientos del Acuerdo No0.004-2013, se constituyé una reserva regulatoria por
B/.968,783 (2017: B/.701,268) que representa el exceso de reserva regulatoria de
crédito sobre el saldo de las reservas de crédito reconocido segun NIIF.

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 (anteriormente Empresas
Mercantiles)

Las operaciones de las empresas mercantiles en El Salvador estan reguladas por la
Superintendencia de Empresas y 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 regulados 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 dejo de existir a partir del 2 de agosto de
2011, que contiene la Ley de Regulacion y Supervision del Sistema Financiero,
publicado en Diario Oficial No.23 del 2 de febrero de 2011, que entr6 en vigencia a partir
del 2 de agosto de 2011, y que 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.

Las principales leyes y regulaciones aplicables en la Republica de Colombia se detallan a
continuacion:

(@)

Leyes para Empresas Comerciales

Las operaciones de las empresas comerciales en Colombia estan reguladas por la
Superintendencia de Sociedades de acuerdo a la legislacion establecida en el Decreto
Ley No.222 de 20 de diciembre de 1995.
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(b) Impuesto al 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 las personas juridicas,
naturales y sociedades de hecho. Dicho impuesto se genera por la posesiéon de riqueza
al 1 de enero del afo 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 sobretasa del 25% del resultado del impuesto al patrimonio. Este impuesto
al patrimonio se presenta en el estado consolidado de resultados en el rubro de
impuestos.

(34) Cambios en politicas contables
Excepto por los cambios a continuacién, el Banco ha aplicado consistentemente las politicas
contables establecidas en la Nota 3 a todos los periodos presentados en estos estados
financieros consolidados.

NIIF 9 — Instrumentos Financieros

El Banco ha adoptado la NIIF 9 Instrumentos Financieros emitida en julio de 2014 con una
fecha de aplicacion inicial del 1 de enero de 2018. Los requerimientos de la NIIF 9
representan un cambio significativo de la NIC 39 Instrumentos Financieros: Reconocimiento y
Medicion. La nueva norma trae cambios fundamentales en la contabilidad de los activos
financieros y en ciertos aspectos de la contabilidad de los pasivos financieros.

Los cambios clave en las politicas contables del Banco resultantes de su adopcion de la NIIF
9 se resumen a continuacion:

Clasificacion de activos financieros y pasivos financieros

La NIIF 9 contiene tres categorias principales de clasificacion para activos financieros:
medidos al costo amortizado (CA), valor razonable con cambios en otras utilidades integrales
(VRCOUI), y valor razonable con cambio en resultados (VRCR). La clasificacion de NIIF 9,
generalmente se basa en el modelo de negocio en el que se administra un activo financiero y
sus flujos de efectivo contractuales. La norma elimina las categorias existentes de la NIC 39
de mantenidas hasta el vencimiento, préstamos y cuentas por cobrar y valores disponibles
para la venta. Conforme a la NIIF 9, los derivados implicitos en contratos donde el anfitrién es
un activo financiero en el alcance de la norma nunca se bifurcan. En cambio, el instrumento
hibrido completo se evalua para su clasificacién. Ver Nota 3, Para una explicacién de como el
Banco clasifica los activos financieros segun la NIIF 9.

La NIIF 9 conserva en gran medida los requisitos existentes en la NIC 39 para la clasificacion
de los pasivos financieros. Sin embargo, aunque segun la NIC 39 todos los cambios en el
valor razonable de los pasivos designados bajo la opcidn de valor razonable se reconocieron
en resultados, segun la NIIF 9, los cambios en el valor razonable generalmente se presentan
de la siguiente manera:

e el monto del cambio en el valor razonable atribuible a cambios en el riesgo de crédito del
pasivo se presenta en otras utilidades integrales, y
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e el monto restante de cambio en el valor razonable se presenta en utilidad o pérdida. Ver
Nota 3, para una explicacion de como el Banco clasifica los pasivos financieros segun la
NIIF 9.

Deterioro de activos financieros

La NIIF 9 reemplaza el modelo de "pérdida incurrida" en la NIC 39 con un modelo de "pérdida
crediticia esperada" (PCE). El nuevo modelo de deterioro también se aplica a ciertos
compromisos de préstamo y contratos de garantia financiera, pero no a inversiones de
patrimonio.

Segun la NIIF 9, las pérdidas crediticias se reconocen antes que de acuerdo a la NIC 39. Ver
Nota 3, para una explicacién de como el Banco aplica los requerimientos de deterioro de la
NIIF 9.

Transicion
Los cambios en las politicas contables resultantes de la adopcién de la NIIF 9 han sido
aplicados retroactivamente, excepto como se describe a continuacion.

e Los periodos comparativos no se han reexpresados. Las diferencias en los valores en
libros de los activos financieros y pasivos financieros resultantes de la adopcion de la
NIIF 9 se reconocen en las utilidades no distribuidas y reservas acumuladas al 1 de enero
de 2018. En consecuencia, la informacion presentada para 2017 no refleja los requisitos
de la NIIF 9 vy, por lo tanto, no es comparable a la informacién presentada para 2018
segun la NIIF 9.

e Las siguientes evaluaciones se han realizado sobre la base de los hechos y
circunstancias que existian en la fecha de la aplicacion inicial:

o La determinacién del modelo de negocio dentro del cual se mantiene un activo
financiero.

o La designacion y revocacidon de designaciones anteriores de ciertos activos
financieros y pasivos financieros medidos a VRCR.

o La designacion de ciertas inversiones en instrumentos de patrimonio no mantenidos
para negociar como en VRCOUI.

e Si una inversion en valores de deuda tenia un riesgo de crédito bajo en la fecha de
aplicacion inicial de la NIIF 9, entonces el Banco ha asumido que el riesgo crediticio sobre
el activo no ha aumentado significativamente desde su reconocimiento inicial.

Para obtener mas informacion y detalles sobre los cambios y las implicaciones resultantes de
la adopcion de la NIIF 9, consulte la Nota 35.

NIIF 15 — Ingresos de Actividades Ordinarias Procedentes de Contratos con clientes

El Banco ha adoptado la NIIF 15 Ingresos de Actividades Ordinarias Procedentes de
Contratos con Clientes desde el 1 de enero de 2018, fecha de su entrada en vigencia.
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De acuerdo con la evaluacién realizada por el Banco, esta norma no ha tenido un impacto en
las politicas contables de reconocimiento de los ingresos por honorarios y comisiones.

La adopcién de la NIIF 15 no tuvo impacto en la oportunidad ni en el monto de los ingresos
por honorarios y comisiones de los contratos con clientes y los activos y pasivos relacionados
reconocidos por el Banco. En consecuencia, el impacto en la informacion comparativa se
limita a los nuevos requerimientos de revelacion.

(35) Activos Financieros y Pasivos Financieros
Clasificacion de activos financieros y pasivos financieros
La siguiente tabla proporciona una conciliacion entre partidas individuales en el estado
consolidado de situacion financiera y categorias de instrumentos financieros:

Inversiones
Mandatorio a en valores a
VRCR VRCOUI Costo amortizado Valor en libros

31 de diciembre de 2018
Activos financieros
Depésitos en bancos: 0 0 38,770,012 38,770,012
Inversiones en valores:

Medidas a costo amortizado 0 0 219,321 219,321

Medidas a valor razonable 19,318,890 48,531,447 0 67,850,337
Préstamos a costo amortizado 0 0 690,171,589 690,171,589
Total de activos financieros 19,318,890 48,531,447 729,160,922 797,011,259
Pasivos financieros:
Depésitos de clientes:

De ahorros locales 0 0 1,038,387 1,038,387

De ahorros extranjeros 0 0 557,914 557,914

A plazo locales 0 0 180,882,818 180,882,818

A plazo extranjeros 0 0 57,264,547 57,264,547
Valores comerciales negociables 0 0 90,688,165 90,688,165
Notas comerciales negociables 0 0 113,118,210 113,118,210
Bonos cubiertos 0 0 10,431,427 10,431,427
Bonos ordinarios 0 0 8,832,345 8,832,345
Certificados de inversiéon 0 0 15,893,531 15,893,531
Obligaciones negociables 0 0 18,997,888 18,997,888
Financiamientos recibidos 0 0 237,023,005 237,023,005
Total de pasivos financieros 0 0 734,728,237 734,728,237
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31 de diciembre de 2017
Activos financieros
Efectivo y efectos de cajay
depositos en bancos
Inversiones en valores:
Medidas a costo amortizado
Medidas a valor razonable
Préstamos a costo amortizado
Total de activos financieros

Pasivos financieros:
Depdsitos de clientes:
De ahorros locales
De ahorros extranjeros
A plazo locales
A plazo extranjeros

Valores comerciales negociables
Notas comerciales negociables
Bonos ordinarios

Certificados de inversion
Obligaciones negociables
Financiamientos recibidos

Total de pasivos financieros

Disponible Mantenidas Préstamos
parala Costo hasta su y cuentas Valor en
Negociables venta Amortizado vencimiento por cobrar libros
0 0 0 0 27,534,184 27,534,184
0 0 0 442,132 0 442,132
15,136,846 43,933,581 0 0 0 59,070,427
0 0 0 0 596,262,473 596,262,473
15,136,846 43,933,581 0 442,132 623,796,657 683,309,216
0 0 851,096 0 0 851,096
0 0 139,388 0 0 139,388
0 0 190,832,431 0 0 190,832,431
0 0 17,934,223 0 0 17,934,223
0 0 83,386,616 0 0 83,386,616
0 0 96,537,363 0 0 96,537,363
0 0 14,390,920 0 0 14,390,920
0 0 13,633,339 0 0 13,633,339
0 0 13,912,290 0 0 13,912,290
0 0 188,599,222 0 0 188,599,222
0 0 620,216,888 0 0 620,216,888
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Clasificacion de activos financieros y pasivos financieros en la fecha de aplicacion inicial de la

NIIF 9

La siguiente tabla muestra las categorias de medicion originales de acuerdo con la NIC 39 y
las nuevas categorias de medicién segun la NIIF 9 para los activos y pasivos financieros del

Banco al 1 de enero de 2018.

Nueva Valor en Nuevo valor
Clasificacién clasificacion libros original en libros bajo
original bajo NIC 39 bajo NIIF 9 bajo NIC 39 NIIF 9
Activos financieros
Efectivo y efectos de caja Préstamos y cuentas Costo
Depdsitos en bancos por cobrar amortizado 27,534,184 27,534,184
Inversiones en valores:
Valores mantenidos Costo
e Instrumentos de deuda hasta su vencimiento amortizado 442,132 441,248
Disponibles para
e Instrumentos de deuda (a) venta VRCR 3,609,913 3,609,913
Disponibles para
e Instrumentos de deuda venta VRCOUI 40,323,668 40,323,668
e Instrumentos de deuda VRCR VRCR 15,136,846 15,136,846
Préstamos y cuentas Costo
Préstamos a costo amortizado por cobrar amortizado 596,262,473 596,120,432
683,309,216 683,166,291
Pasivos financieros:
Depésitos de clientes:
De ahorros locales Costo amortizado Costo amortizado 851,096 851,096
De ahorros extranjeros Costo amortizado Costo amortizado 139,388 139,388
A plazo locales y extranjeros Costo amortizado Costo amortizado 208,766,654 208,766,654
Valores comerciales negociables Costo amortizado Costo amortizado 83,386,616 83,386,616
Notas comerciales negociables Costo amortizado Costo amortizado 96,537,363 96,537,363
Bonos ordinarios Costo amortizado Costo amortizado 14,390,920 14,390,920
Certificados de inversion Costo amortizado Costo amortizado 13,633,339 13,633,339
Obligaciones negociables Costo amortizado Costo amortizado 13,912,290 13,912,290
Financiamientos recibidos Costo amortizado Costo amortizado 188,599,222 188,599,222
Total de pasivos financieros 620,216,888 620,216,888

Las politicas contables del Banco sobre la clasificacion de los instrumentos financieros
conforme a la NIIF 9 se establecen en la Nota 3. La aplicacion de estas politicas dio como
resultado las reclasificaciones establecidas en la tabla anterior y explicada a continuacion:

(a) Bajo NIC 39, estos instrumentos de deuda fueron clasificados como valores disponibles
para la venta; estos activos han sido clasificados, bajo NIIF 9, a valor razonable con
cambio en resultados (VRCR) debido a que no cumplen con el criterio de solo pago de

principal e intereses (SPPI).
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Notas a los Estados Financieros Consolidados

(35) Activos Financieros y Pasivos Financieros, continuacién
La siguiente tabla concilia los valores en libros bajo la NIC 39 con los montos en libros bajo
NIIF 9, en la transicion a la NIIF 9 el 1 de enero de 2018:

31 de
diciembre
2017 1 de enero
NIC 39 Reclasificacion Remedicion NIIF 9

Activos financieros
A costo amortizado

Efectivo y equivalentes de efectivo
Saldo inicial 27,534,184 0 0 27,534,184
Saldo final 27,534,184 0 0 27,534,184
Préstamos

Saldo inicial 596,262,473 0 0 596,262,473

Remedicion 0 0 (142,041) (142,041)
Saldo final 596,262,473 0 (142,041) 596,120,432
Inversiones en valores

Saldo inicial 442,132 0 0 442,132

Remedicion 0 0 (884) (884)

Saldo final 442,132 0 (884) 441,248
Total a costo amortizado 624,238,789 0 (142,925) 624,095,864
Disponible para la venta

Inversiones en valores:

Saldo inicial 43,933,581 0 0 43,933,581
A VRCOUI - instrumento de deuda 0 (40,323,668) 0 (40,323,668)
A VRCR 0 (3,609,913) 0 (3,609,913)
Saldo final 43,933,581 (43,933,581) 0 0
VRCOUI - Instrumento de deuda

Inversiones en valores:

Saldo inicial 0 0 0 0

De disponible para la venta 0 40,323,668 0 40,323,668
Saldo final 0 40,323,668 0 40,323,668
Total VRCOUI 0 40,323,668 0 40,323,668
VRCR

Inversiones en valores:

Saldo inicial 15,136,846 0 0 15,136,846

De disponible para la venta 0 3,609,913 0 3,609,913
Saldo final 15,136,846 3,609,913 0 18,746,759
Total VRCR 15,136,846 3,609,913 0 18,746,759
Total activos financieros 683,309,216 0 (142,925) 683,166,291
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Notas a los Estados Financieros Consolidados

(35) Activos Financieros y Pasivos Financieros, continuacién

31 de
diciembre

2017 1 de enero

NIC 39 Reclasificacion Remedicion NIIF 9
Pasivos financieros
A costo amortizado
Depésitos de clientes 209,757,138 0 0 209,757,138
Titulos de deuda emitidos 221,860,528 0 0 221,860,528
Financiamientos recibidos 188,599,222 0 0 188,599,222
Total costo amortizado 620,216,888 0 0 620,216,888

Reserva de valor razonable

Saldo al cierre bajo NIC 39 (31 de diciembre de 2017)

Cambio en clasificacion de inversion disponible para la venta a VRCR
Reconocimiento de PCE bajo NIIF 9 para valores de inversion a VRCOUI
Saldo inicial bajo NIIF 9 (1 de enero de 2018)

Utilidades no distribuidas

Saldo al cierre bajo NIC 39 (31 de diciembre de 2017)

Cambio en clasificacion de inversion disponible para la venta a VRCR
Impuesto diferido

Reconocimiento de PCE bajo NIIF 9 para préstamos

Reconocimiento de PCE bajo NIIF 9 para inversiones VRCOUI
Reconocimiento de PCE bajo NIIF 9 para inversiones costo amortizado
Saldo inicial bajo NIIF 9 (1 de enero de 2018)

La siguiente tabla presenta la conciliacion de:

La siguiente tabla analiza el impacto, neto de impuestos, de la transicion a la NIIF 9 sobre
reservas y utilidades no distribuidas. El impacto se relaciona con la reserva de valor
razonable y las utilidades no distribuidas. No hay impacto en otros componentes de
patrimonio.

Impacto de la
adopcion de NIIF 9
1 de enero 2018

1,738,846
(113,401)
119,147

1,744,592

21,932,674
113,401

40,020

(142,041)
(119,147)

(883)

21,824,024

La provision por deterioro al cierre para activos financieros de acuerdo con la NIC 39.
La reserva de ECL de apertura determinada de acuerdo con la NIIF 9 al 1 de enero de

2018.

31 de diciembre

2017 1 de enero
NIC 39/NIC 37 Reclasificacion Remedicion NIIF 9

Reserva para pérdidas en préstamos de acuerdo

con la NIC 39 / activos financieros a costo

amortizado segun la NIIF 9 313,625 142,925 456,550
Inversiones en valores de deuda disponibles para

la venta de acuerdo con la NIC 39 / activos

financieros de deuda en VRCOUI bajo la NIIF 9 0 119,147 119,147
Total 313,625 262,072 575,697
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BANCO LA HIPOTECARIA, S. A. Y SUBSIDIARIAS

(Panama, Republica de Panama)

Anexo de Consolidacion - Informacién sobre el Estado Consolidado de Situacion Financiera

31 de diciembre de 2018

(Cifras en Balboas)

Anexo 1

Activos
Efectivo y efectos de caja

Depositos en bancos:
A la vista en bancos locales
A la vista en bancos del exterior
Ahorro en bancos locales
Ahorro en bancos del exterior
Total de depésitos en bancos

Total de efectivo, efectos de caja y depésitos

en bancos a costo amortizado

Inversiones en valores
Reserva de valores a costo amortizado
Inversiones, netas

Inversion en afiliada

Préstamos

Intereses por cobrar

Reserva para pérdidas en préstamos
Préstamos a costo amortizado

Propiedades, equipos y mejoras, neto

Cuentas e intereses por cobrar

Cuentas por cobrar compaiiias relacionadas
Crédito fiscal por realizar

Impuesto sobre la renta diferido

Otros activos

Total de activos

Pasivo y Patrimonio

Pasivos:
Depositos de clientes:
De ahorros locales
De ahorros extranjeros
A plazo locales
A plazo extranjeros
Intereses por pagar
Total de depésitos de clientes

Valores comerciales negociables
Notas comerciales negociables
Bonos cubiertos

Obligaciones negociables
Certificados de inversion

Bonos ordinarios

Cuentas por pagar relacionadas
Financiamientos recibidos
Impuesto sobre la renta por pagar
Otros pasivos

Total de pasivos

Patrimonio:
Acciones comunes
Capital adicional pagado
Acciones en tesoreria
Reserva de capital
Reservas de valor razonable
Reserva regulatoria

Reserva por conversion de moneda extranjera

Utilidades no distribuidas

Participacion no controladora
Total de patrimonio
Total de pasivos y patrimonio

Véase el informe de los auditores independientes que se acomparia.

La La

Banco Hipotecaria de Hipotecaria
Consolidado Eliminaciones  Sub-total La Hipotecaria, S. A. Colombia, C. F. El Salvador de C.V.
350,656 0 350,656 349,214 492 950
30,673,537 (5,808,235) 36,481,772 30,439,932 2,466,436 3,675,404
6,039,906 5,808,235 231,671 0 0 231,671
1,098,281 (754,792) 1,853,073 1,098,281 645,901 108,891
958,288 752,890 205,398 203,496 0 1,902
38,770,012 (1,902) 38,771,914 31,741,709 3,112,337 3,917,868
39,120,668 (1,902) 39,122,570 32,090,923 3,112,829 3,918,818
68,069,658 0 68,069,658 63,947,483 4,122,175 0
877 0 877 877 0 0
68,068,781 68,068,781 63,946,606 4,122,175 0
0  (33,646,744) 33,646,744 33,284,484 0 362,260
688,536,501 0 688,536,501 501,180,800 56,468,183 130,887,518
1,635,088 0 1,635,088 958,583 245,620 430,885
603,038 0 603,038 287,308 97,951 217,779
689,568,551 0 689,568,551 501,852,075 56,615,852 131,100,624
2,933,309 0 2,933,309 2,329,319 269,103 334,887
2,292,536 0 2,292,536 1,817,664 72,227 402,645
30,000 (1,410,064) 1,440,064 1,440,064 0 0
8,097,687 0 8,097,687 8,097,687 0 0
1,032,623 0 1,032,623 71,827 895,462 65,334
2,921,412 0 2,921,412 2,063,307 628,726 229,379
814,065,567  (35,058,710) 849,124,277 646,993,956 65,716,374 136,413,947
1,038,387 0 1,038,387 1,038,387 0 0
557,914 (1,902) 559,816 559,816 0 0
180,882,818  (32,135,960) 213,018,778 180,882,818 32,135,960 0
57,264,547 32,135,960 25,128,587 25,128,587 0 0
1,533,175 0 1,533,175 1,177,554 355,621 0
241,276,841 (1,902) 241,278,743 208,787,162 32,491,581 0
90,688,165 0 90,688,165 90,688,165 0 0
113,118,210 0 113,118,210 113,118,210 0 0
10,431,427 0 10,431,427 10,431,427 0 0
18,997,888 0 18,997,888 0 0 18,997,888
15,893,531 0 15,893,531 0 0 15,893,531
8,832,345 0 8,832,345 0 8,832,345 0
0 (1,410,064) 1,410,064 0 0 1,410,064
237,023,005 0 237,023,005 157,070,919 2,169,975 77,782,111
982,678 0 982,678 87,229 0 895,449
5,901,582 0 5,901,582 4,997,765 184,595 719,222
743,145,672 (1,411,966) 744,557,638 585,180,877 43,678,496 115,698,265
15,000,000 (12,000) 15,012,000 15,000,000 0 12,000
25,025,329  (34,721,546) 59,746,875 25,025,329 28,934,546 5,787,000
(727,000) 0 (727,000) (727,000) 0 0
1,800,000 0 1,800,000 0 0 1,800,000
1,569,569 0 1,569,569 1,539,610 29,959 0
7,883,553 0 7,883,553 5,813,434 601,678 1,468,441
(6,455,494) 236,059 (6,691,553) 0 (6,691,553) 0
25,977,166 3,971 25,973,195 15,161,706 (836,752) 11,648,241
70,073,123  (34,493,516) 104,566,639 61,813,079 22,037,878 20,715,682
846,772 846,772 0 0 0 0
70,919,895  (33,646,744) 104,566,639 61,813,079 22,037,878 20,715,682
814,065,567  (35,058,710) 849,124,277 646,993,956 65,716,374 136,413,947




Anexo 2
BANCO LA HIPOTECARIA, S. A. Y SUBSIDIARIAS
(Panama, Republica de Panama)

Anexo de Consolidacion - Informacién sobre el Estado de Resultados
Para el afio terminado el 31 de diciembre de 2018

(Cifras en Balboas)

La La
Banco Hipotecaria de Hipotecaria de
Consolidado Eliminaciones  Sub-total La Hipotecaria, S. A. Colombia, C. F. El Salvador de C.V.

Ingresos por intereses y comisiones:
Intereses sobre:

Préstamos 43,462,561 0 43,462,561 28,061,257 5,999,396 9,401,908
Inversiones en valores 2,300,127 0 2,300,127 2,129,362 170,765 0
Depositos en bancos 138,300 0 138,300 75,538 59,400 3,362
45,900,988 0 45,900,988 30,266,157 6,229,561 9,405,270
Comisiones por otorgamiento de préstamos 2,819,523 0 2,819,523 2,296,727 0 522,796
Total de ingresos por intereses y comisiones 48,720,511 0 48,720,511 32,562,884 6,229,561 9,928,066
Gastos de intereses y comisiones:
Depositos 10,551,769 0 10,551,769 8,768,384 1,783,385 0
Financiamientos recibidos 20,900,615 0 20,900,615 14,152,722 1,327,356 5,420,537
Gastos de comisiones 922,994 0 922,994 617,335 118,009 187,650
Total de gastos de intereses y comisiones 32,375,378 0 32,375,378 23,538,441 3,228,750 5,608,187
Ingreso neto de intereses y comisiones 16,345,133 0 16,345,133 9,024,443 3,000,811 4,319,879
Provisién para pérdidas en préstamos 888,341 0 888,341 443,630 186,921 257,790
Provisién para pérdidas en inversiones en valores VRCOUI 144,529 0 144,529 136,436 8,093 0
Reversion de provision para inversiones en valores a
costo amortizado (7) 0 (7) (7) 0 0
Ingreso neto de intereses y comisiones,
después de provisiones 15,312,270 0 15,312,270 8,444,384 2,805,797 4,062,089
Ingresos (gastos) por servicios bancarios y otros, netas:
Comisiones por administracién y manejo 5,687,708 0 5,687,708 4,510,081 139,024 1,038,603
Ganancia neta en inversiones 1,504,959 0 1,504,959 1,336,303 168,656 0
Otras comisiones pagadas (657,475) 0 (657,475) (599,741) 0 (57,734)
Otros ingresos 2,156,525 0 2,156,525 1,525,547 89,908 541,070
Total de ingresos por servicios bancarios y otros, neto 8,691,717 0 8,691,717 6,772,190 397,588 1,521,939
Gastos generales y administrativos:
Salarios y otros gastos del personal 9,295,612 0 9,295,612 6,776,526 1,299,062 1,220,024
Depreciacion y amortizacion 863,943 0 863,943 702,103 38,569 123,271
Honorarios profesionales y legales 1,136,801 0 1,136,801 733,840 202,325 200,636
Impuestos 2,164,075 0 2,164,075 1,109,267 381,745 673,063
Otros gastos 4,191,081 0 4,191,081 2,971,630 569,218 650,233
Total de gastos generales y administrativos 17,651,512 0 17,651,512 12,293,366 2,490,919 2,867,227
Utilidad neta antes del impuesto sobre la renta 6,352,475 0 6,352,475 2,923,208 712,466 2,716,801
Impuesto sobre la renta 1,760,216 0 1,760,216 774,743 27,382 958,091
Utilidad neta 4,592,259 0 4,592,259 2,148,465 685,084 1,758,710

Véase el informe de los auditores independientes que se acompafia.
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CERTIFICACION DEL CONTADOR PUBLICO AUTORIZADO

Hemos preparado los estados financiercs que se acompanan de La Hipotecaria, S. A, C.V. (en adelante “la
Compania”), los cuales comprenden el estado de situacién financiera al 30 de junio de 2019, v los estados de
utilidades integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos de efective por el periodo terminado en esa
fecha, y un resumen de politicas contables significativas v otras notas explicativas.

Consideramos que los controles interngs establecidos nos permiten preparar estos estados financieros libres
de representaciones erréneas de importancia relativa, debido va sea a fraude o error.

Los estados financieros La Hipotecaria, 5. A. C.V. al 30 de junio de 2019, han sido preparados internamente
de acuerdo con Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) emitidas por el Comité de Normas
Internacionales de Contabilidad (“1ASC™). ‘

30 de julio de 2019
Panama, Republica de Panamé




LA HIPDTECARIA S$.A.DECV.

(Compaiia Salvaderena Subsidiaria de Banco La Hipotecaria, S.A. }

{San Salvador, Replblica de Ei Salvador)
Estado de Situacién Financiera

Al 30 dg junio de 2019 , -
(Con cifras.c:orrespondientes de 2018)

(Cifras en Délares de los Estados Unidos de América)

Activos;
Efectivo
Depositos a |a vista
Depdsitos de ahorro
Total efective y'equivalentes de efectivo

Fréstamos
Menos; reserva para pérd:das en préstamﬁs
Préstamos nato

Mobiliario, equipo y mejoras, nato
tnversion en afiliadas al costo
Cuentas e intefeses por cobrar
Impussto sobre fa renta diferico
Activas por deracho de uso, neto
Otros activos’

Total del dctivo

Pasivo y Patrimonic de los Accionistas

Pasivos:
Certificado de inversién
Fapal bursatil
Préstamos por pagar
Cuentas por pagar a compamas relacmnadas
Pasivos por arrendamlento :
Otros pasivos

Total del paswo

F’atnmomo
Capital social -
Reserva lagal
Reserva de capital
Resultadas acumulados

Total del patrimonio de los accionistas

Total del pasivo y patrimonio de los acejonistas

Las notas qa@ ‘se..,aqompaﬁaq an [as paginas 9.a 47 son parfe integral de éstos estados financisros,

3,7

LA I =N

—
o

3.9

310

3M

..:.,'-’16

2019 2018
g50 950
5,814,194 3,807,075
10,078 110,793
6,826,120 3,018,814
103,858,938 130,887,513
(310,741) (217,779)
103,678,197 130,669,739
322,198 334,887
362,260 362,260
749,912 833,530
93,222 86,334

256,431

163,347 229,378
112,351 687 156,413,947
37,862,802 15,860,189
9,771,801 18,919,676
41,317 403 77044 749
0 1,410,064
263,384 0
1,771,173 2,463 588
50,986,665 115,698,266
5,799,000 5,799,000
1,159,800 1,159,300
1,800,000 1,800,000
12,608,222 11,958,881

. 21,365,022

112,351,587

20715681

136,413,947
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LA HIPQTECARIA B.A. DE GV,
{Compafiia Salvadorefia Subsidiarla de Banco La quotecaria, 5.A)
{San Salvador, Republica de B} Salvador)

Estaplo de‘,Résultadqs ¥ Otfos Resultados Integrales

Por el periodo terminado &l 30 de junio de 2019
(Con gifras correspondientes de 2018)

(Cifras en Dolares de los Estados Unidos de América)

t

‘ Nota 2018 2118
Ingresos de operaciones:
Interases: ‘
. Sobre préstamos por cobrar ) o ] 4,171,186 4,489 354
Sobre depdsitos en bancos 1,337 1,868
Comision por administracién y manejo, netos . 691,205 810,179
Comisiones de préstamos por cabrar ‘ ‘ 286.187 242 B72
Total .de.ihgresos por interases y comisiones | 5,149,885 5,224,180
Gastos dé intereses y comisiones:
interases de préstamos por pagar : ‘ 2,453 684 2,480,938
Comisiones . 130,738 117,716
Total de gastos por intereses y comisiones ' 2,584,522 2,598,855
Ingreso neto por infereses y comismnes : o 2,565,263 2,625 525
Provisién para pérdidas.en préstamos - ‘ o 7 144,895 167,736
Ingreso nato pat intereses y comisionas, después
de provisidn para pérdidas en préstamos - . ) 2,430 368 2457 789
Otros ‘in:g‘relsos: ,

Otros Ingrasss (17,589) 123,784
Tetal de otros ingresos . ‘ (17,588) 123,784
Gastos generales y administrativos;

Salarios vy otros gastos de personal . 13 6686 346 800,094

Repreciasion y amortizagion o 8 66,535 57,974

Honorarios profesionales y fegales 118,207 177127

Impuestos ‘ . © o 2B7,503 518,460

Otros gastos, ' L : 13 288,517 339,418
Total de gastos de operasiones - : 1,404 808 1,493,073
thrludad antes de rmpues‘to sobra la renta 287 8971 1,088,500
lmpuesto sohire la renta, estlmado ‘ 15 348 830 385,471
Utilidad neta | o - . B48.341 593,029

Las notaz que se acompafian en las paginas § a 47 son parta integrsal de ésfos esfados Snancieros.
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LA HIPOTECARIA, §.A. DE. eV, ' ' ? ‘ '

(Compaiiia Salvadorefia Subsidiaria de Banco La Hlpotecarla 5.A) -
{3an Salvador, Replblica de E1 Salvador)

Estado de Flujos de Efective

For &l period'o terminado el 30 de junio de 2019 -
{Con cifras corrsipandientes de 2018)

(CHras en Délares de jos Estados Unidos de América)

Flujos de efectivo por actividades de operacmn
WMilidad neta ,
Ajustes para conciliar la utiiidad neta vl efectlvo nete usado en
actividades de operacian:
Depreciacion y amortizacion
Provision para pérdidas en préstamos
Ingresos da intereses
Gaslo de intereses
Gasto de impuesto sobra la renta
Sub {otal

Cambios en activos y pasivos operativos:

{(Aumentio) dismirucion en activos: .
Frestamos otorgados
Cuentas e intereses por cobrar
Otros adtivos

Aurnento (disminucidn) en pa&ivos
Cuentas por pagar - ralacionadas
Otros pasivos - :

Efectivo neto utilizado en operaciones antés de intereses ¢ mpuestes

impuesto sobre Ia rents pagado
Intereses recibidos
Intereses pagados
Efectivo neto usade en actividades de operacién

Flujos de efectivo por actividades da inversion:
Adguisicitn neta de mobiliario, equipo y mejoras
Efectivo neto (usado en) provisto por actividades de inversion

Flujos de efectivo por actividades de financiamisnta:
Fags de préstamos por pagar
Produsta de préstamos par pagar
Producto de certificado de inversion
Redencion de pape! bursatil
Producio de pagel bursatil
Efective neto provisto por actividades de financiamiento

(Disminision) aumento neto en &l efectivg
Efective al inicio del afis
Efective al final det afio

2018 2018
849,541 693,026
66,535 57,974
144,895 167,738
(4,172,523) (4,471,329)
2,453,884 2,480,939
348,630 395471
(509,238) (676.183)
26,948,647 (8,245, 403)
135,306 76,308
(218,287) (140,533)
{1,410,084) 0
(657,818) (349,425)
24,278 548 (9,335,238)
(78,041) (78,118)
4,120,835 4,395,602
(2,485 G88) (2,641,298
25.833,654 (7,558,960)
(53, 848) (86.232)
(53,848) (86,252)
(49,727, 345) (7,961,084)
14,000,000 7,000,000
25,002,515 0
(18,148,775) (9,138,000)
7,001,600 18,734,850
(22,872,508) 9,635,486
2,907,302 (2,108,708)
3918818 5,611,350
6,626,120 3,801 644

Las notas que se&-acomparian en las péginas @ & 47 son parke ntegral de éstos estados finencieros.
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LA HIPOTECARIA, S.A. DE C.V.
(Compariia Salvadorefa Subsidiaria de Banco La Hipotecaria, 5.A.)
(5an Salvador, Republica de E! Salvador)

Notas a los Estados Financieros

Al 30 de junio de 2019
(Con cifras correspondiente de 2018)

(Cifras en Délares de los Estados Unidos de América)

(1) Constitucion y Operaciones

La Hipotecaria, S.A. de C.V. fue constituida el 3 de junio de 2002 e inscrita al ndmero 33 de folio 218 a
folio 233 del libro 1716 del Registro de Sociedades del Registro de Comercio de la Repiblica de El
Satvador, Su actividad principal es otorgar,  administrar y titularizar préstamos  hipotecarios
residenciales.

La Hipotecaria, 5.A. de C.V. es una comparifa privada cuyo accionista principal es Banco La Hipotecaria,
S.A. un banco constituido bajo las leyes de Panamé, Replblica de Panamd y supervisada por la
superintendencia de Bancos de Panama.

Banco La Hipotecaria, 5.A. es poseido 100% por La Hipotecaria (Holding), tnc. cuyos accionistas son
Grupo ASSA, S.A. con 69.01%, Inversiones Americasa, 5.A. con 16.98%, Fundacion BIOMAT con 0.51% e
international Finance Corporation (IFC) can 13.50%.

La oficina principal esta ubicada en Alameda Roosevelt N° 3107 y 59* Avenida Sur, Colomia Fscalén,
Fdificio L.a Centroamericana, San Salvadar,

El Presidente Ejecutivo de La Mipotecaria, 5.A. de C.V. autorizé la emisidn de estos estados financieros
al 28 de febrero de 2019, Los estades financieros Gnicamente pueden ser modificados por acuerdo de la
Junta General de Accionistas, que constituye ta maxima autoridad de la Compafifa,

La Hipbtacaria.,'S.A.'de C.V. serd referida en adelante como “la Compaifa”.
AL 30 de junio de 2019 y 2018 la Compafia tuve un total de 72 y 72 empleados, respectivamente,
(2) Resumen:de Politicas Contables Significativas

{a) Declaracién de cumplimiento :
- Los estados financieros ban sido preparados de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacion _ Financiera (NIIF), promulgadas por =l Consejo de Normas Internacionales de

~ Contabilidad (“1ASB").

{b) Base de preparacién S |
- Los estados financieros al 30 de junio de 2019 han sido preparados en délares de los Estados Unidos
de América (US5) sobre la base del costo historico o costo amortizado, excepto para ciertos rubros
gue la Compafiia decida tlevar al valor razonable, los cuales se identifican apropiadamente.

En la. preparacion de los estados financieros en conformidad con las RIIF, {a Administracion ha

- efgctuado clertas estimaciones contables y supuestos criticos, y ha ejercido su criterio en el

. proceso de aplicacién de las politicas contables de la Compania, las cuales afectan las cifras
reportadas de-los activos v 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
periodo. Las estimaciones v supuestos retacionados estan basados en experiencias historicas y otros
factores, los cuales se creen razonables bajo las circunstancias, lo que da como resultado (a base
sabre la cual se establece el valor en libros con que se registran algunos activos y pasivos que no
pueden ser determinados de otra forma. Los resultados reales pueden diferir de estas
-estimaciones,
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LA HIPOTECARIA, 5. A DE C.V. o ’
(Compania Salvadoreafia Subsidiaria de Banco La H1poterar1a, 5.A.)
(5an Salvador, Repubhca de El Salvador)

Notas a los. .Erstados'.Fin ancigros

(2)

Resumen de Pohtlcas Contables Slgmﬂcatwas contmuacmn
(c) Activos y pasivos financieros .

(c.1)

'(c.?.)

Recanocimiento

Inicialmente {a Compama reconoce los prestamos y tas partidas por cobrar, inversiones,

depésitos, instrumentos de deuda emitidos y financiamientos en la fecha en que se originan
o fecha de. hquldamon,

Clasificacion

Activos financieros ‘

La Compaifiia clasifica sus activos financieros segin se midan posterformente a su costo
amartizade (CA), al valor razonable con cambios en otras utilidades integrales (VRCOU), v
at valor razonable con cambios en resultados (VRCR), sobre ta base del modelo de negocio
de la Compafia para la gestidn de los activos financieros v las caracteristicas de flujo de
efectwo contractuales de los actives financieros.

o

" Un activd f;nanmero se mide al CA si cumple con las dos condiciones siguientes y no esta

designado como vator razonable con cambios en resultados;

. - El activo se mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetive es mantener los

activos para recolectar los flujos de efectivo contractuales; v

" < Los términos contractuales del activo financiero dan lugar en fechas especificas a los

flujos de efectivo que son umcamente pagos del principal e intereses sobre el importe
del principal penmente

uh.'instrumehto de deuda se mide a VRCOUI sélo si cumple con las dos condiciones

siguié’ntes y no esta désigr‘aado commo valor razonable con cambios en resultados:

- El activo se mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se logra tante
‘mediante la recopitacién de flujos de efectwa contractuates como la venta de activos
| fmanmaros ¥

- Los términos contracmales del activo financiero dan lugar en fechas especificas a los
-flujos de efectivo -gue son Onicamente pagos del principal e intereses sobre el importe
‘ ‘del principal pendiente.

En el recanacimiento. inicial de una inversion de patrimonio que no se mantenga para
negociacién, la Compafifa puede elegir irrevocablemente presentar los cambias posteriores
en el valer razonable en otras utilidades integrales, Esta eleccidn se realiza inversién por
inversion. Todos tos demas activos financieros se cla.ﬂﬂcan como medidos a VRCR.

Ademas en el recouocrwento inicial, ta Compafifa puede designar irrevocablemente un
activo financiero que de ofra manera cumple con los requisitos para medirse al CA o en
VRCOUI, coma en valor razonable con cambios en resultado si at hacerlo elimina o reduce
significétiifamente‘una asimetria contable que de otro modo surgirfa.
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LA HIPOTECARIA S A DE C. V
(Compaliia Salvadorefia Subsidiaria de Banco La Hipotecana 5.A. )
(EL Satvador, Republlca de Eb Satvador)

Notas a los Estados Fmancrerqs_

(2)  Resumen de Politicas .Cdritablés "Sig‘nfficativas, continuacion

Evaluacion del modelo de nevocio

La Compania realiza una evaluacién del objetivo del modelo de negocio en el cual se
mantienen-los instrumentos financieros a nivel de portafolio para reflejar, de la mejor
manera, la forma en que se gestiona el negocio vy en que se proporciona la informacidn a ta
g@rencia. La informacién gue fue considerada incluyo;

a) Las pohtmas y los objetivos sefalades para {a cartera y la operacion de esas politicas en
la practica. Estas incluyen si la estrategia de la gerencia se enfoca en cobrar ingresos
por intereses contractuales, mantener un perfil de rendimiento de interés concreto o
coordinar la duracion de los:

.- Activos financieros .con‘ la de los pasivos que dichos activos estan financiando o las
" salidas de efectivo es'peradas o realizar flujos de efectivo mediante la venta de los
" activas;

- Como, se evaluan e informa al respecto al personal clave de la gerencia de la

" Compatifa sobre el rendimiento de la cartera;

- Los riesgos que afectan al rendimiento del modelo de negocio (v los activos
financieros mantenidos en el modelo de negocio) y la forma en que se administran
dichos riesgos;

- Como sé retribuye a los gestores del negocio {por ejemplo, si la compensacidn se
basa en el valor razonable de los activos gestionados o sobre los flujos de efectivo

' contractuales obtenidos); v

- La frec:uencw, el valor y el calendario de las ventas en periodos anteriores, las
razones de esas ventas vy las expectativas sobre ta actividad de ventas futuras.

h) Los activos financieros que son mantenidos para negociar o son gestionados v cuyo
- rendimiento es evaluado sobre una base de valor razonable, son medidos a VRCR debido
a que estos no son mantenidos para cobrar flujos de efectivo contractuales ni para

' Dbtener ftujos de efectWQ contractuales y vender activos financieros.

Eva{uac:ion si los flujos de efectfvo contractuales son_ Unicarmente paeos de capital e
intereses

Para el propésito de esta evaluacion, “principal” es definido como el valor razonable del
activo financiero al momento de reconocimiento infcial, “interés” es definido como la
consideracion: del valor del dinero en el tiempo y por el riesgo de crédito asociado al monto
del principal vigente a un periodo de. tlempo particular v por otros riesgos basicos de un
acuerdo de prestamos.

Al evaluar si los Fiu;os de efectivo contractuales son solamente pagos de principal e

intereses, la Compafiia considerara los términos contractuales del instrumento. Esto incluye

la evaluacién para determinar si el activo financiero contiene un término contractual que

pudiese cambiar el periodo o monto de los flujos de efectivo contractuales a tal modo que
- no cumpta con esta condicién, ‘

- Las inversiones en valores mantenidas hasta su vencimiento medidas a costo amortizado
bajo NIC 39 generalmente mantendran esta medicion bajo NIIF 9.

- Inversiones en patnmomo clasificadas como disponibles para la venta bajo NIC 39
generalmente seran medidas a VRCR bajo NIIF 9,
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LA HIPOTECARIA 5. A DE C V . B ‘
(Compafiia Salvadorefa Subsidiaria de Banco La H1potecaria 5.A.)
(El Salvador, Repiblica de El Salvador)

Notas a 'lqs Estadqs Financieros

(2)

Resumen de Politicas CDI‘!tﬂblEs Sugmﬁcatwas, contmuacién

Reclasificacién

Los activos financieros no se reclasifican despues de su reconocimiento inicial, excepto en

el periddo posterior a la momﬁcacron del modelo de negocio para [a admmlstracmn de
activos f1nanc1eros

Pasivaos financieros

La Compaiia clasmca todos tos paswus fmancmms como medidos posteriormente a costo
amortizado.

 (d) Baja de activos y pasivos fmancieros

Activos financieros
La Compafiia da de baja un activo financiero ‘cuando expiran los derechos contractuales a los flujos
de efectivo del active financiero, o transfiere los derechos para recibir los flujos de efectivo

‘contractuales en una transaccién en la que sustancialmente todos los riesgos v beneficios de la

propiedad del activo financiero son transferidos o en los cuales la Compaififa no transfiere ni
retiene sustanmalmente todos 105 riesgos v ventajas de la propiedad y no retiene el control del
activo financiera.

Al dar de baja un activo financiero, la diferencia entre el valor en libros del activo (o el valor en
libros asignado z la porcion del active dado de baja) y la suma de (i) la contraprestacién recibida

. {incluyendo cualquier activo nuevo obtenido, menos cualquier pasivo nueve asumido) y (i)
~cualquier ganancia o perdida ac:umulada que haya sido reconocida en otros resultados integrales se

reconoce en resultados,

- La continua participacion que tome la forma de una garantia sohre el activo transferido se mide
‘ pou el menor entre el valor enlibrgs original del activo y el importe méximo de la consideracion

que la Compama podna sar obhgada a pagar.

"Pas vos [manc:ero

Un pasivo ﬁnanmero es dado de baja cuando se extingue la obligacion, en virtud de la
responsabilidad, cuando la obhgamon especificada en el contrate haya sido pagada o cancelada, o
haya expirado.

(d.1) Modrfrcacrén de actives financieros
Activos financieros
§i se modifican los términos de un actwo financmro la Compafifa evalGa si los flujos de
efectivo del activo modificado son sustancialmente diferentes. 5 los flujos de efectivo son
sustancialmente diferentes, entonces los derechos contractuales a los flujos de efectivo det
activo financiero original se consideran caducados. £n este caso, el activo financiero original
s¢ da de baja en cuentas v se reconoce un nuevo activo financiero a su valor razonable.

(d.2) Compensacion. de actzvos v pasivos financieros

- Los. activos y pasivos financieros solamente se compensan para efectos de presentacion en el

- estado de situacion finangiera cuando la Compafifa tiene un derecho exigible tegalmente de
compensar los importes reconocidos y tenga la intencidn de liquidar et importe neto, o de
realizar el activo y liguidar el pasivo simultineamente. Los ingresos y gastos 50N
presentados sobre una base neta, solo cuando sea permitido o requerido por una NHF, o si
las ganancias o pérdidas prc:ceden de un-grupo de transacciones similares, tales como las
d@rwadas de mstrumentos fmanmeros mantemdos para negociar,
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LA HIPOTECARIA, S A. DEC.V. ‘
(Compafia Salvadorefia Subsidiaria de Bancn La Hupotecana 5.A, )
(El Salvador, RepUblica de El Salvador)

MNotas a ios Estados Fmanczeros

(2)

Resumen de Politicas Contables $1gmf1cat1vas continuacion
(e) Medicién de valor razonable

ElL valor razonable es el precio.que seria recibido por vender un activo o pagado por transferir un
pasivo en una transaccion ordenida entre participantes del mercado en la fecha de medicién o, en
su ausencia, en el mercade mas ventajoso al cual la Compafifa tenga acceso en el momento. EL

valor razonable de un paswo refleja el efecto del riesgo de incumplimiento.

Cuando es aphcablﬁ la Compafifa mide el valor razonable de un instrumento utilizando un precio
cotizado en un mercado active'para tal instrumento. Un mercado es considerado como activa, si
las transacciones de estos activis o pasivos tienen lugar con frecuencia y volumen suficiente para
proporcionar informacidn para fijar precios scbre una base de negocio en marcha.

Cuando no existe un precio cotizado en un mercado activo, la Compania utiliza técnicas de

vatoracitn que maximizan el uso de datos.de entrada observables retevantes y minimizan el uso de

datos de entrada no observables. La técnica de valoracion escosida incorpora todes los factores
que los parumpantes del mercade tendrian en cuenta al fijar el precio de una transaccion.

La mejor evidencia del valor razonable de Un instrumeénto financiero en el reconocimiento inicial
es normatmente el precio de transaceidn. 51 la Compafiia determina que el valor razonable en el
reconocimiento inicial difiere del 'precio de la transaccion y el valor razonable no se evidencia por
un precio cotizado en un mercado activo para un activo o pasivo idéntico ni se basa en una técnica
de valoracion para la cual se juzga para ser insignificante en relacion con la medicion, entonces el

instrumento financiero se mide inicialmente a su valor razonable, ajustado para diferir la

diferencia. entre; el valor razonable en el reconocimiento inicial vy el precio de la transaccion.
Posteriormente, esa diferencia se reconocerd en resultados sobre una base adecuada a lo largo de
la vida (til del instrumento, pero a mas tardar cuando la valuacion esté completamente
respaldada por datos de mercado observables o cuando la transaccion se cierre.

El valor razonable de un depomt‘of a la vista no es inferior al monto a pagar cuando se convierta
exigible 'clest:ontado desde la primera fecha en la que pueda requerirse el pago.

La Compafiia reconoce las transferencias entre mveles de la jerarguia del valor razonable al final
del perfodo duranté el cual oeurtio el camblo

(f) | Deterioro

La Compama reconoce la reserva para perd1das crediticias esperadas (PCE) en los siguientes
mstrum@ntos ﬁnancuems que no.se m1den a VRCR

- Prestamos
» Instrumentos de deuda

La Compafiia mide tos montos de perd‘zda en una cantidad igual a las pérdidas crediticias esperadas
durante el tiempo de vida, a excapcmn de los siguientes, para los cuales se miden como pérdidas
crediticias esperadas durante los proximos 12 meses:

Instrumentos fmanmeros sobre los cuales el riesgo  de credito no ha incrementado
significativamente desde su reconocimiento inicial, La PCE a 12 meses es la porcién de la PCE gque
resulta de eventos de. pérdida sobve un mstrumento financiero que son posibles dentro de un lapso
de 12 meses posterior a la fecha de réporte.
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LA HIPOTECARIA, $.A. DECV, . R
(Compania Salvadorefia Subsidiaria de Banco La Hipotgzaria, S.A.)
(El Salvador, Republica de El Salvador) :

Notas & lbs_Estados Financieros

(2) Resumen de Politicas Contables Signifii:ai:i\fas,“continﬂaci&n
Medicion de lg PCE o o . ‘
La PCE es la probabilidad ponderada estimada de pérdida crediticia y es medida de la siguiente
manera: . - A |
- Los activos finantieros que no presentan deterioro crediticio a la fecha de reporte: el valor
presente de todos los atrasos de pagos contractuales de efectivo,

- Activas financieros que estén deterforados a la fecha de reporte: la diferencia entre el valor en
tibros'y el valor presente de los flujos de efective futuros estimados,

. Activos financieros reestructurados .
5t los términos de un activo financiero son renegociados o modificados o un activo financiero
existente es reemplazado por uno nueveo debido a dificultades financieras del deudor, entonces se
realiza una evaluacidn de si el activo financiero debe ser dado de baja en cuentas y las PCE se
miden de {a siguiente manera: ‘ ' :

- Sila r.eestruct,ur;acién esperada no dara como resultado la baja en cuentas del activo existente,
entonces los flujos de. efectivo esperados que surgen del activo financiero modificado se
incluyen al calcular los deficits de efectivo del activo existente.

- 51 la reestructuracion esperada dard como resuitado a baja en cuentas del activo existente,

- entonces el valor razonable esperado del nuevo activo se trata como el flujo de efectivo final

-+ del activo financiero existenté en el momento de su baja en cuentas. Fste monto se incluye at

- calcular. los déficits de efectiva del activo financiero existente que se descuentan desde la

- fecha esperada de baja en-cuentas hasta la fecha de reporte utitizando la tasa de interés
efectiva original del active financiero existente.

'Activos financieros con deterioro crediticio

£r cada fecha de reporte, ta Cempania evallia si los activos financieros contabilizados a CA y los
- actives financierds: medidos a VRCOUI tieneh deterioro crediticio. Un activo financiero tiene

"deterforo crediticio” cuando ocurren uno o mas eventos que tienen un impacto perjudicial en los

flujos de-efectivo futuros estimados del active financiero.

La ‘gvidencia de que un activo financiero tiene deteriora crediticio incluye tos siguientes datos

observabies: S

- Dificultad financiera significativa del deudor o emisor;

- Un incumplimiento de contrato, como un evento de ausencia de pago o mora;

- La'reestructuracidn de un préstamo o anticipo por parte de la Compaiia en términos que la
Compafifa no cansideraria de otro modo.

Un préstamo ‘que ha sido renegociado debido a un deterioro en la condicion del deudor
generalmente se considera deteriorado a menos que exista evidencia de que el riesgo de no recibir

- flujos de efectivo contractuales se haya reducido significativamente y no haya otros indicadores de
deterioro. Ademds, un préstame personal que presente morcsidad durante 90 dias y mas de 180
dias en los préstamos hipotecarios se consideran deteriorados.

Al hacer una evalyacién de si.una inversién- en deuda soberana tiene deterioro crediticio, la
Compafila considera-los siguientes factores.

- - La evaluacidn del mercado de solvencia reflejada en los rendimientos de los bonos;

- Las evaluécianes de solvencia de las agencias calificadoras:

-, La capacidad del pais para acceder a los mercados de capitales para la emisién de nuevas
- deudas; - : - E ‘
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LA H[PDTECARIA 5.A. DE C V :
(Compafia Salvadorefia Subsidiaria de Banco La H1potecar1a 5.A.)
(El 5alvador, Replblica de El Salvador} "

Motas a los Estados Fmanmeros

(2} Resumen de Pnlitfcas Cuntables slgmﬁcatwas continuacwn
‘ - La probabilidad de que la deuda se- reestructure, 1o gue hace que los tenedores sufran
pérdidas a través de ta condonacion de la deuda voluntaria u obligatoria;
.- Si la reestructuracion esperada dard como resultado la baja en cuentas del activo existente,
 entonces el valor razonable esperado del nuevo activo se trata como el flujo de efectivo fmal
del activo financiero existente en el momento de su baja en cuentas. Este monto se incluye al
calcutar los déficits de efectivo del activo financiero existente que se descuentan desde la
fecha esp@rada de baja en cuentas hasta la fecha de reporte utilizando la tasa de interés
efactwa griginal del activa fmanmero exlstente

Presentacién de la reserva para PCE en el esmdo de situacion financiera
Las reservas para PCE se pr@santan en el estado de situacion financiera de la siguiente manera:

% Activos financieros medidos CA como una-deduccion del valor en libros bruto de los activos;

Lo Acttvos fmancleros med1dos a VRCOUE ho se reconoce ninguna péerdida en el estado de
situacién financiera porque el valor en, libros de estos activos es su valor razonable. Sin
embargo la rese'rva para PCE se revela y se reconoce en la reserva de valor razonabie.

Perdrdas por deterioro
Los prestamos vy las inversiones en valores se dan de baja {ya sea en forma parcial o total) cuando
ne existe una expectativa razonable de recuperacidn. Este es generalmente el caso cuando la
Compafifa determina que el deudor no tiene activos o fuentes de ingresos que podrian generar
suficientes flujos de efectivo para pagar los montos adeudados sujetos a la pérdida por deterioro,
- sin curso de acciones por parte .de la Compafiia para adjudicar colateral (en el caso que
mantengan). 5in embargo, los activos financieros que se dan de baja aln podrian estar sujetos a
actividades de cumpli miento para efectuar los procedimientos de la Compama para la
remperacmn de los montos adeudados*

(¢} Efectivoy equi\ra[entes de efectivo |
Para propésitos del estado de flujos de efectivo, los equwalentes de efectivo incluyen depdsitos a
la vista y depomtos a plazo .en bancos con venmm?entos originales de tres meses o menos,
excluyendo los d@posntos plgnmrados ‘ ‘

(h} Activosy pasrvos ‘negociables
Los actives v pasivos negomables 50N aque[tos que la Compama adquiere o contrae principalimente
con el propdsito.de vender:o recomprar en el .corto plazo, o se mantienen como parte de una
- cartera due se administra conjuntamente para toma de posiciones o ganancias a corto plazo.

Los activos y pasivos negaciables se reconscen inicialmente y s& miden posteriormente a valor
razonable en el estado de situacidn financiera, con los costos de transaccién reconocidos en
ganancias o perdidas. Todos. los cambios en el ‘valor razonable se reconocen como parte de los
mgresos negomables netos en resultados

(i) Préstamos
Los préstarios se presentan a su costo amortizade conmderando el valor principal pendiente de
cobro, menos los intereses y la réserva para PCE, Los préstamos se miden inicialmente a su valor
razonable mas los costos incrementales directos a la transaccion, y posteriormente a costo
amortizado utmzando el método de interds efectivo.
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LA HIPDTECAR!A S. A DE C V : ‘
(Compafia Salvadoreda Subsidiaria de’ Bancu La H1potnmr1a 5.A.)
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Notas a los -Estadns Fmancieros

(2)

f

Resumen de Politicas Contables Significativas, continuacion
{I} Reserva para pérdidas crediticias esperadas

La reserva para pérdidas crediticias. se constituye para cubrir las pérdidas derivadas del proceso de
otergamiento de crédito, inherente a la cartera de préstamos y compromisos de préstamos, asi
como del portafolio de valores 'de inversion medidos a CA v al VRCOUI, utilizando el métode de
reserva para PCE, 1.0s aumentos a la reserva para PCE son efectuados con cargo a resultados. Las
PCE son- deducidas de la reserva, y las recuperaciones posteriores son adicionadas. La reserva
también es reducida por reversiones de la reserva con crédito a resultados.

La reserva atribuible a los instrumentos financieros medidos a CA se presenta como una deduccion
a los préstamos, la reserva para PCE, la reserva para PCE para los valores de inversion medidos a
VRCOUI 5 presenta en la reserva de valar razonable en otras utilidades integrales.

La Compafifa dee las PCE en una manera que reﬂe;e' &) un irmnporte de probabilidad ponderada no
sesgado que se determina mediante la evaluacién de un rango de resultados posibles: b) el valor
del dinero en el tiempo; v ¢} infarmacion razonable y sustentable gue esta disponible sin costo o
esfuerzo desproporcmnado en la fecha de la presentacion sobre sucesos pasados, condiciones
actuales y el prono*mco de 1as condiciones economrcas futuras,

El modelo de PCE reflem el patron general de deterioro o mejora en la calidad crediticia de los
activos financieros. La cantidad de PCE reconecido como una reserva o provision depende del

grado de detpmm del crédito desde el reconommaento inicial. Hay dos criterios de valoracion:

~ PCE a12 meses {etapa 1}, que se apllca a todos los activos financieros (en el reconocimiento
: 1mc1at) siempre y cuando o haya un deterioro significativo en la calidad del crédito, y

-, PCE durante. et tiempo de vida {etapas 2 y 3), que se aplica cuando se ha producido un

~ aumento mgmﬂcatwo en el riesgo de crédito de forma individual o colectiva. En estas etapas

= 2y 3 se reconocen los ingresos por intergses, En la etapa 2 (como en la etapa 1), hay una

- disociacion total entre el reconocimiento de interés y el deterioro y los ingresos por intereses

~ - se caleulan sobre el importe bruto en {ibros. En la etapa 3, cuando el active financiero
: postertormente 5@ conwerte en deteriorado. {donde se ha produmda un evento de credito),

Con el fin.de deter mmar 5i se ha, produmdo un aumento significativo en el riesgo de crédito del
activo financiero, la evaluacién se basa en informacidn cuantitativa e informacion cualitativa. La
Compafifa considera ios siguientes factores, aunque no exhaustiva, en {a medicion del aumento
51gn1f1c:at1vo en el riesgo de.crédito:

a) Cambios significativos eh los indicadores de riesge de crédito como consecuencia de un
. cambioen el rigsgo crediticio desde el inicio;

b) ‘Cambios significativos en [os indicadores del mercade externo de riesgo crediticio para un
.+ instrumento financiero concreto 0 instrumentos financieros similares con la misma vida
. esperada;

¢) Un camblo s1gmﬁcatwo reai Q esperada en la cahﬁcacmn crediticia externa del instrumento
‘ ‘fmanmero, .

d) Cambios mgmhcatwos en ei valor de la garantia colaterai que apoya a la obligacitn.
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(Compania Salvadorefia Subsidiaria de Banco La Hipotecana, 5. A )
(El Salvador, Replblica de Et salvador) . -

MNotas a los Estados Finanmeros

(2)

Resumen de Poliucas Contable.-s Slgmﬁcatwas contmuacmn
Como Hmite, la Compania considera que un aumenta significative en el riesgo crediticio ocurre a
mas tardar cuando un activo tiene mas de 90 dias de vencimiento para prestamos personales o,
para” prestamos hipotecarios, a mas de 180 dias vencidos. Los dias vencidos se determman
contando el niméro de dias transcurridos desde la fecha de vencimiento mas antigua con respecto
a ta cual no se ha recibido el pago total. Las fechas de vencimiento se determinan sin considerar
ningiin penodo de.gracia que pueda estar disponible para el deudor.

La Compafiia monitorea la efectividad de los crlterms utilizados para identificar aumentos
s1qu1cathns en el riesgo de crechto ‘mediante rewsmnes periodicas para confirmar que:

« Los criterios son capaces de identificar aumentos significativos en el riesgo de crédito antes
- de que una exposicion es‘ra en mcumphmIento

: m ~ Los criterios no se almean con el punto en el tlempo cuando un active pasa a estar 30 dias
. vencido; y ‘

s No existe una volatilldad injustificada en la asignacién por pérdida de transferencias entre la
Probabilidad de Incumplimiento (Pl) de 12 meses (etapa 1) y la P! del tiempo de vida
remanente (etapa 2). .

~ Los saldos de las reservas para PCE, son catculados aphcando la siguiente farmula:
P(‘F Z(El X PE x PDI) en dc:-ndE'

- Exposmwn ante el mcumphmtento (El): se defme como el saldo actual del principal a la
- fecha del estado de, posicion financiera. En el caso de los créditos o préstamos que
mcluy@n una linea de crédito con cupo susceptible de ser utilizada en su totalidad en
forma de contratos de préstamos, este parametro incluye las expectativas de la Compafiia
de futiros desembolsds mcorporando un factox de conversion del crédito (CCF, por sus

. srglas en’ mgles) - -

- Probamhdad de 1m:umphm1ento (PI) la probablhdad de que un cliente ne cumpla con el
pago total v puntual de las obligaciones de crédito en un horizonte de un afo. La Pl
estimada para un perfodo de 12 meses se ajusta mediante el periodo de identificacion de
pérdida (PIP) para estimar la probabilidad de incumplimiento puntual a la fecha del estado
de mtuacion f1nanc1era c:le ta siguiente manera:

‘ o El parametro punro en el t1empo que convierte la probabilidad de incumplimiento
~ ajustado al ciclo requerido para fines regulatorma {definida como la probabilidad
- promedio de incumplimiento eh un ciclo econdmice completo) a la probabilidad de
mcumphmiento en una fecha dada requerida por las NIIF; conocida como probabilidad
¢ de’puntoenel tiempo”, ‘

ce 'PIP &s el periodo desde ta ocurrencia de un evento de pérdida hasta el momento en
que esa pérdida se hace evidente en un nivel de préstamo individual. El PIP se calcula
~con base a grupos homogéneos. ‘




LA HIPOTECARIA, 5. Al DE C V
{(Compaiiia Salvadoreiia Subsidiaria de Eianco La Hrpoter wria, S, A )
(E! Salvador, Replblica de El Salvador) -

Notas a los Estados Financieros C

() Resumen de Politicas Contables Significativas, continuacion
La probabilidad de incumplimiento de un afio aplicada al portafolio para pérdidas
esperadas menores & 1Z meses y durante el tiempo de vida para pérdidas esperadas
mayores a 12 meses, Los porcentajes de incumplimiento se basan en el rendimiento
histérico de la cartera de la Compania por categorfa de calificacion, complementado con
las prabablhdades de incumplirniento de una Agenma Calificadora Internacional de Riesgo.

- Pérdida de mcumphwento (PDI) se utiliza un factor basado en informacion historica, asi
cormo en base a las mejores practicas en la industria bancaria, volatilidad v escenarios de
s1mulacwn hasados en informacion prospectiva.

La .Administracion aphca juicio v experiencia de pérdidas histdricas. La Administracion
tamblen aplica un juicio complementario para capturar elementos de caracter prospectivo
o expectativas de. perdlda en base a riesgos identificados en el entorno, que no
necesariamente astan representados en los datos histéricos.

(k) Inversiones en valores
Las inversiones en valores prewntadas en el estado de situacion financiera incluyen:

- Vatores de inversion de ‘deuda madidos al CA; estos se miden inicialmente al valor razonable
mas los costos incrementales directos a la transaccion, y posteriormente a su costo
amortxzado utitizando el método de mteres efectwo

' -« Valores de inversién de deuda y patrimonio obligatoriamente medidos a VRCR o designados
. como a valor.razonable con cambios en resultados; &stos son medidos a valor razonable con
cambios reconocidos inmediatamente en ganancias o pérdidas:

— Valor‘es de inversic’m medidosa‘VRCOUI' Y.

Para los titulos de-deuda med1dcs a VRCGUI las ganancias y pérdidas se reconocen en el estado de
utilidades integrales, a excepcidn de {o siguiente, que se reconocen en ganancias o pérdidas de ta
misrna manera que para los actwos financieros medidos al costo amortizado:

- Ingresos por intereses ut1[1zando el método de interés efectivo;
- Reservas para PCEy reversiones.

Cuando los valores de mver%ion medidos al VRCOUI se dan de baja en cuentas, la ganancia o
. pérdida acumulada previamente reconocida en el estado de utilidades integrales y se reclasifica de
patnmama a gananmas 9 perdidas

() Mobiliario, equrpo y mejoras

- Tedo el mobiliario, equipo’ Yy mejoras se presenta al costo histérico menos depreciacion y
amortizacion acumulada. El costo historico. incluye cualquier gasto que sea directamente atribuible
ala adquismon de los b1enes .

Los costos submgulentes 5@ mcluyen en el valor en libros del activo o se reconocen como un activo
separado, segiin cofresponda, solo cuande existe la probabilidad de que el beneficio econdmico
_asociado al bien retorne a la Compariia y el costo del bien pueda ser registrado de una forma
confiable. Los costos considerados como reparacmnes vy mejoras son cargados al estade de
resultados mtegral ¢uando se incurren. - ,
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LA HIPOTECARIA, 5.A. DE C.V. I |
(Compariia Salvadorefa Subsidiaria de Banco La Hipotecaria, $.A.)
(El salvador, RepUblica de El Salvador)

Notas a los Estados Finaricieros

(2) Resumen de Politicas Contables Significativas, continuacion
El gasto por depreciacion es cargado a las operaciones corrientes, utilizando el método de linea
recta, sobre la vida Gtil estimada de los activos relaciomados. La vida Ot y valor residual estirnado
de 105 activos se resume como sigue; -

- Mobiliarte y equipg -~ - - 3-10 afos

Equipo rodante - - ‘ 5 anfos
Mejoras a la propiedad -+ 3-10afos

~ La vida til y valor residual de los activos es revisado v ajustado si es apropiado a la fecha del
estado de situacion financiera, - :

Et mobiliaric y equipo se revisa para determinar si existe deterioro siempre que los
acontecimientos o los cambios en las cirgunstancias indiquen que el valor en libros puede no ser
recuperable. El valor det mobiliario y equipo se reduce inmediatamente a su valor recuperable si
et valor en libros es mayor que el valor recuperable estimado. La cantidad recuperable es la més
alta entre el valor razonable del activo merios el costo de vender y valor en uso.

(m) Beneficios a empleados

{rm.1)

Beneficios por terminacién
Los beneficios por terminacion se reconocen como gastos entre lo que ocurra primera
cuando la Compafiia va no puede retirar las ofertas de estos beneficios, 0 en el momento

- cuando la Compaiifa reconozca los costos. por una reestructuracion. i los beneficios no se

. (m.2)

m3)

esperan sean. cancelados dentro de los doce meses a ta fecha del estado de situacion
financiera, entonces tales beneficios son descontados para determinar su valor presente,

Beneficios a corto plazo :

Los beneficios a corto plazo se reconocen come gastas cuanto el servicio hava sido recibido
por parte de la Compafifa. £l pasivo es reconocide por el monto no descontado gue ha de
pagarse’ por la Compafila y se tiene una obligacidn presente, legal o impticita, de hacer
tales pagos como consecuencia de sucesos pasados v pueda realizarse una estimacién fiable
de la obligacitn. ) L ‘

Pravisién por retire volihtario - ‘

La “Ley Reguladora de la Prestacion Econdmica por Renuncia Voluntaria”, establece que las
instituciones del sector privado e instituciones auténomas cuyas relaciones laborales se
rigen por &l Codigo de Trabajo, estaran obiigadas a cancetar una prestacion econdmica por
la renuncia voluntaria de sus trabajadores, para tener derecho a la prestacién econdmica el

. trabajador déberd tener acreditado coimo minimo dos afos de servicio continuo y efectivo

en-la empresa y deberd dar un preavise por escrito al patrons, la Compania ha constituido
provision por: importe de. US$16,187 (UUS$19,032 en 2018) y registrado en el pasivo

' correspondiente. : .

" Los trabajadores recibiran una prestacién econdmica equivalente a 15 dias de salario basico

‘vigente por cada afio de servicio diche salario no podra ser mayor a dos veces el salario

minimo . diario legal vigente correspondiente al sector de la actividad econdmica del

emplzador.

19




LA HIPOTECARIA, S.A. DE C V
(Compaiiia Salvadarena Subsidiaria de Banm La H1potec:ma, 5.A.)
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Hotas a los Estados Fmancm'rbs

{2) Resumen de Pohtwas Contables Slgmflcatwas, contmuacmn
(n) Deterioro de activos
Los valores en libras de los actwos de la Compama son revisados a la fecha del estado de situacion
financiera para determinar si existe un deterioro en sut valor. §i 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 activo y su valor estimado de recuperacion, La pérdida por deterioro en
el valor de un activo se reconoce como gasto en el estado del resultado integral.

" (0) Préstamos por pagar y titulos de deuda emitidos

' Los préstamos por pagar son el resultado de los recursos que la Compafia solicita para manterer
liquidez. La. Compafia clasifica los instrumentos de capital en pasivos finandcieros o en
instrumentos de capital de acuerdo con la sustancia de los términos contractuales del instrumento.

Estos son medidos: inicialmente al valor razonable, méas los costos de transaccidn, vy
subsecuentemente se miden al costo amortizado utilizando el método de la tasa de interds
efectiva, excepto para los pasivos gue la Cnmpama deade registrar a valor razonable con cambios
en el resultado integral,

{(ip) Ingreso vy gasto por intereses o
Los ingresos y gastos por intereses son reconacidos en el estado det resultado integral para todos
los instrumentos fmancreroq prosentados al coste amortizado usando el método de la tasa de
‘mteres efectwa

El métade de la ‘tasa de interés efectiva es un método de calculo del costo amortizade de un activo

0 un-pasive financiero y de jinputacién del ingreso o gasto financiero a lo largo del periodo
relevante. La tasa de interés efectiva es la tasa de descuento que iguala exactamente los flujos de
efectivo por cobrar o'par pagar estimados a lo largo de la vida esperada del instrumento financiero
o; ‘cuando sea apropiado, por un ‘périodo mas corto, con el importe neto en libros del activo o
pesivo financiero. Cuando se calcula la tasa de interés efectiva, la Compaiifa estima los flujos de
caja -considerando todos los términos contractuales del instrumento financiero {por ejemplo,
‘opciones-de prepago) pero no considera pérdidas de crédito futuras. El calcule 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 transaccidn y cualquier otra prima o descuento.

Las comisiones de préstamos estan incluidas como mgresos por comision 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 fideicomisos. Estos ingresos
son calcutados mensyalmente ‘en base al saldo insoluto a capital de los créditos hipotecarios de
cada emismn de bonos hlpotecarms v pagados mensualmente.

(g} Activosy Pasivos por arrendamiento
- La Compafiia reconoce los activos y pasivos por arrendamiento principalmente por sus oficinas
principates y sus centros de prestamos .

'Derecho de uso del activo:
‘ El costo del derecho de uso incluye las sigumnt@s part:dash

- El 1mporte de tzi valorizacion inicial del pasivo por arrendamiento

- Qualquier costo directo inglitido en el arrendamiento

- Una estimacién de los rostos en los que incurrira el arrendatario para el desmantelamiento y
ret1m del ac:twa subyacente.

=El at:tivo 'pc:r derécho de uso, se deprecia posteriormente utilizando el método de linea recta
" desde la fecha inicial del registro. por derecho de uso hasta el final de la vida util o el final del

plazcr det arrendamento.
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MNotas a los Estades Financieros

(2)

Resumen de Politicas Centables Significativas, continuacién

Pasivo por arrendamiento; ‘

El valor del pasivo por arrendamiento, se mide 1mc1almente al valor presente de los pagos de

arrendamiento que no se pagan en la fecha de inicio, descontados utilizando la tasa de interés
" implicita en el arrendamientc o, si esa tasa no se puede determinar facilmente, la tasa

incremental de eﬂdeudanﬂeﬂtn. ‘Generalmente 1a Compafifa utiliza la tasa incremental de

endeudammnmw : ' S

Arrendumrento operative (Hasta el 31 de dicimmbre de 2018)

La determinacion- de si un acuerdo @3 un contrato de arrendamiento, o contiene un
arrendamiento, se basa en el fondo econdmico del acuerdo y requiere una evatuacion de si el
'cUmplimiento'deif acuerdo depende del uso del active o activos especifico v la disposicidn
‘transinite un derecho de uso del activo.

Arrendamientos donde el arrendador no transfiere a la Compaiiia sustancialmente todos los
riesgos v beneficios inherentes a la propiedad de los bienes arrendades se clasifican como
arrendarmiento operative. Los pagos por arrendamiento operativo, se reconocen como un gasto en
el estado consolidado de ganancias y pérdidas sobre una base lineal durante el plazo del
arrendamiento, El alquiler contmgente a pagar se reconoce como un gasto en el periodo en que
se incurren,

CEL i'mpuestosﬂbre la renta cwriente es el impuesto estimado sobre la renta gravable para el aho,

utilizando la tasa de impueste vigente a la fecha del estado de situacidn financiera y cualguier

“otro ajuste del impuesto sobre la renta de afos anteriores,

| (r) Impuesto sobre ld-Renta

El impuesto sobre la renta corriente es el impuesto estimado sobre ta renta gravable para el afio,
utilizando. la tasa de impuesto vigente a la fecha del estado de situacidn financiera v cualquier
otro ajuste det lmpueqto sobre la renta de afos anteriores.

Fi 1mpuesto sobre la renta. d}fenclo representa el monto de impuesto por pagar y/o por cobrar en
afios futuros, que resultan de diferencias temporales entre los saldos en libros de activos y pasivos
para fines.de reportes financieros v los saldos para propdsitos fiscales, utilizando la tasa impositiva
a la fecha del estado de situacion financiera. Estas diferencias temporales se esperan reversar en

fechas futuras. Los activos de.impuesto diferido son reversades hasta el punto en que ya no sea
probable que se vaya a realizar el efecto impositivo relacionado.
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LA HIPOTECARIA 5.A.DE C V.
{Compaiiia Salvadorefia Subsidiaria de’ Banco La Hipotecw‘ia 5. A.)
(EL Salvador, Repubhca de El Salvador)

Notas a los Esta_dos F1nanc1eros

{3) Adrminisiracion de Riesgos en los Instrumentos Financieros
Un instrumento financiero es cualquier contrato.que origina a su vez un active financiero en una entidad
y un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio en otra entidad. Las actividades de ta Compafifa se
relacionan con el uso de instrumentos financieros incluyendo derivados y, como tal, el estado de
situacion fmanmera 5@ compone Pnnmpatmente de mstl umentos financieros,

La Junta Directiva de la Compama 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 periddica de los riesgos a los cuales esta ‘expuesta la Compaiifa, entre
estos com1tes estan los 51gmentes' Comlte de Credlto, Comité de Cobros y Comité de Auditorfa,

Los principales riesgos identificados por la Compafifa son tos riesgos de crédito, de liquidez, de mearcado,
de tasa de interés y operacional, los cuales se describen a continuacion:

Riesgo de crédito: ‘

Es el riesgo que. el deudor o emisor de un activo financiefo propiedad de la Compafifa no cumpla,
c:ompletamente y a tiempo, con cualquier pago que debia hacer a ta Compafiia de conformidad con los
términos y condiciones pactados al momento en que la Compama adquirio el activo financiero respectivo.

Para mitigar el riesgo de credlto la Cnmpama ha formulado para su cumplimiento un Manual de Politicas
de Credito en el cuzl se establecen fos. términos y condiciones que debe cumplir cada préstamo otorgado
por La Compama . . .

Adu:wna*inente la Compama 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. El Comité de Crédito asignado
por la Junta Directw.a wglla el cumplimiento de las F’olitmas de Crédito de cada préstamo aprobado,

La Companfa ha establ@mdo algunos proc:emmlentmﬁ para adrinistrar el riesgo de crédito, como se
resuime a contmuacmn . .

* Formulacion ‘de-pohtr‘cas de credito: Estas Politicas de Crédito son revisadas y actualizadas tomando

en cuanta el entorno macroecondmico del pais, la experiencia que la Compaiia ha mantenido en su

- propia cartera de préstamos y las tendencias y practicas de la industria en la cuat se desempena la

Compafia. El Comité Ejecutive de Créditos, el cual formula las Politicas de Crédito, estd compuesto

- por el Gerénte General, el VvCepremdente Ejecutivo de Negocios, el Gerente de Pals, y el
- Vicepresidente de Actwos y Cobras.

= Fstablecimiento- de limites de autorizacidm ‘La Compafifa ha establecido limites méximos de
‘ otorgamlento de préstamos que ascienden a US5200,000 para préstamos hipotecarios v U5525,000
para prestamos personales. Adicionalmente, cada solicitud de préstamo debe Uevar la aprobacion de
“uh minimo de dos Miembros del Comité de Crédito, el cual lo compone el Gerente General, Gerente
de Pais; el Vicepresidente de’Activos y Cobros, el Gerente de Crédito, v el Oficial de Crédito. Fste
. ‘Comrte de Creditos esta compueato por m1embros de F’anama v El Salvador
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(Compania Salvadorefa Subsidiaria de Banco La Hlputecana S.AL)
{El Salvador, RepGblica de £l Salvador) ‘

Notas a los Estados, Financieros

(3) Admlmstracmn de Rlesgos en lds lnstrumentos Financieros
« ‘Limites de concentracién y expesicién: La plataforma tecnolégica de la Compafia permite definir
ciertos niveles de mncentracmn de los clientes dentro de su cartera, de los cuales el area de crédito
analiza la exposicion para los’ Hermanos lejanos, la- exposicidn para un proyecto especifico y la
‘exposicion de casas que podemos tomar dentro de un proyecto

» Desarml{o v mqntemmiento de.evaluacidn de riesgo: EL Departamento de Riesgo de la Compaiiia
_ establecid un Comité de Cobros el cual se reine de forma mensual para evaluar los perfiles de crédito
de los ¢lientes que han caido en morosidad durante el mes inmediatamente anterior a la fecha de la
reunidn.- Et objetivo de esta reunién es evaluar tendencias y comportamientos de los clientes que han
‘cawdo en morosidad y evaluar las Politwcas de Crédito para hacer las recomendaciones de ajustes

‘ pertmenfe[s a las mismas.

® Revis mn de mmpl:mrento con pohtrcas. La rewsmn deL Cumplimiento de Politicas de Crédito recae en
el 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.

La siguiente tabla analiza los mstrumentos ﬁnanmems de la Compafifa que estan expuestos al riesgo de
crédito y su correspondiente evaluacion:

S ‘ , : : ‘ ‘ 2019 2018
' Préstamos - L : 0533 sy
Deterioro 1ndwadual . AR ‘
Grado 6: : . ‘ : ' ' 1,622,257 1,597,215
. -Provisién por deterioro S {310,741) {217,779
" Saldo deteriorado neto ST . , 1,330,219 1,379,436
_ Morosos sin deteriore: '
. Grado 2: Riesgo baio . . .
.0 - 30 dias - T , . 3,199,744 5,769,647
 31-60dfas. o - 1,768,293 2,551,809
Valor en tibros | - ' o o o 4,968,037 8,321,456
Grado 3 al 5: Lista de vigilancia * ‘ ‘
et %Ndias. E . 1,103,627 1,432,173
912120 dias L ‘ 718,632 803,060
421 - 150 dias e - 306,318 163,828
o5t 180 dias S IR 118,672 283,155
wValoren kbros A o : 2,247,249 2,681,216
Grado 1: Al dfa. | ) 95,051,394 118,286,631
:Total-en tibras _ 103,578,197 130.669,739

AL 30 de ]umo de 2019 la Compama mantlene en clas1ﬁcac1on “no moreso sin deterioro”, los depositos
en bancos por la suma de 556,825,170 (2018: US53,917,868).

La Compama mantiene co{a’ceraleq sobre los prestamos otorgados a clientes que consisten en h1potecas
sobre las propiedades v otras garanhas sobre estos activos. Las estimaciones del valor razonable estan
basadas en el valor del colateral segln sea el perfodo de tiempo del crédito y generalmente no son
‘actualizadas excepto si el crédito s encuentra en deterioro en forma individual.
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LA HIPOTECARIA 5 A DE C V ‘
(Compahia Salvaderefa Subsidiaria de Banco La Htpotecarta S AL}
(E! Salvador, Repubhca de El Salvador)

Motas a las Estadns Fmanci@ros

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

Al 30 de junio de 2019, el valor estimado de las garantms h]potecanas sobre los préstamos ascendian a
US5117,869,370(2018: US$154 136,577).

Aumento significativo de riesgo de crédito
Al. evaluar si el riesgo de crédito de .un mstrumento financiero se ha incrementado de manera
significativa, . la Compaiila considera el cambio en el riesgo de impagoe que ocurre desde el
reconocimiento inicial. Para un instrumento financiero que incurra en un evento de incumplimiento, la
‘administracion considerara los critérios basados en los diferentes estadios de mora como se establecié
para la implementacién de la Pérdida Esperada, mientras se evalda la aplicacion de otros criterios
utilizados en el modelo de riesgo de crédito interno tales como scoring de comportamiento, puntaje de
bureau y/o aspectos y factores cualitativos, cuando corresponda. En cada fecha de reporte, la
Compafia evalla si existe un aumento significativo en el riesgo de crédito basado en el cambio en el
riesgo de impago que ocurre durante la vida esperada del instrumento de credito. Con el fin de realizar
la evaluacion de si se ha producido un deterioro significativo de crédito, la Compaiifa considera
informacion razonable Y. sustentable que esta d1spomb1@ sin costo 0 esfuerzo desproporcionado
comparando:

» El riesgo de mcumphmlentc gue ocurre en el instrumento financiero en ta fecha de presentacion de
mformes : ‘

Grado de rresgn credrt:cw

La Compafiia asigna cada exposmwn & una calificacion de riesgo de crédito basada en las transiciones de
rorosidad que la operacidn va generando A estas migraciones se les asigha una Probabilidad de Default
basados en los resultados de 66 matrices de transicion que se revisaron a 1, 2 v 3 afios, lo que da una
tasa real de incumplimiente en funcion de la altura de mora en que se encuentra la operacion. Como se
explicé anteriormente, 1a Compafiia esté en el proceso de ir adaptando otras variables ademas de la
tasa real de incumplimiento como puede ser: scoring de comportamiente, puntaje del bureau y/o
factores colectivos en funcwn de. las eventos econdmico que pueden registrar los sectores de la
gconomia. . .

Las calificaciones de riesgo crediticio se definen y calibran de manera que el riesgo de incumplimiento
se ingrementa exponencialmente a medida que el riesgo de crédito se deteriora, por ejemplo, la
diferencia en el riesgo de mcumphmiento antre los . grados de riesgo cremtimo 1y 2 es menor gue la
diferencia entre los grados 2 y 3.

Cada exposicion se.asigna a una calificacion de riesgo de cred1to en el reconocimiento inicial en funcion
de-la informacion disponible sobre el deudor. Las exposiciones estdn sujetas a un monitoreo continuo,
to que puede ocasionar gue una exposicion se mueva a una calificacion de riesgo de crédito diferente.
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LA HlPOTECARIA S.A. DE CV.” ‘
(Compahia SalvadoreRa Subsidiaria de Banco La Hipotecaria S A
(El Salvador, Repubhca de El Satvador)

Notas a los Estados Financieros

(3)

Administracion de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacion

Consecuentemente y seatn el deterioro de riesgo sufride por cada instrumento a lo largo de su vida
residual, la Compafiia peridédicamente a partir de la fecha del reconocimiento infcial, establecerd las
diferencias en el estado de riesgo de aquel respecto del régistrado en ese reconocimiente inicial, En
funcién de la evaluacién practicada, la Compama asignard cada instrumento a 3 estadios (stages) de
deterioro (buckets):

a)" Bucket 1 {B1): tnsfrument@s con bajo riesgo de crédito.
D) Bucket 2 (B2): Instrumentos con deterioro significativo de riesgo crediticio.
c) Buckep 3 (B3): Instrumentos deteriorados (alto riesgo crediticio).

El objetivo de la asignacion a diferentes estadios de riesgo crediticio es el ajuste del algoritmo de
caleulo de perdidas esperadas, de forma de que cuando los instrumentos hubiesen sido asignados al
Bucket. 1, dichas perdidas se determinaran para. un horizonte de 12 meses. Las pérdidas para
mstrumentus asignados el Bucket 2 0 3, se calcularan para la vida residual de los instrumentos, es decir
hasta su maduracion o venmm1ento (hfetlme) ‘

La Compama en la pr1mera fase de aplicacién de la Norma mientras no dispusiera de una estructura
de calificaciones internas que le permitiera valorar de forma alternativa el deterioro, adoptara como
criterio general para determinarlo el previsto por la NEF 9 en B5.5.17(p): © Infc:rrnacién sobre
morosidad, incluida la presuncién refutable [..] 7

Lo anterior implica que'ta Compafifa utilizara para la asignacion el esquema de rangos de atraso, segin
€l siguiente orden de calificaciones: ‘

A1 -'Rango Corriente (al dfa, sin atraso) y 1 a 30 dfas
A2 - Rango de Atraso 31 a 60 dias

. B1 - Rango de Atraso 61 a 90 dias

B2 - Rango de Atraso 91-a 120 dias
C1 - Rango de Atraso 121 a 150 dias
€2~ Rango de Atraso 151 a 180 dias
D- Rango de Atraso mayor a 180 dias

Construccion del termma de probabr!!dad de mcumplrmrento {P1} Enfoque de tratamiento de
instrumentos S

Dada la homogeneidad de los perfiles de prestatarios de las carteras de crédito de ta Compafia, para la
determinacién del deterioro crediticio de los instrumentos que las constituyen, se establecio que de
manera.general, salvo excepciones, se trataran bajo un enfoque colectivo. A los efectos practicos esto
implica que los valores de PD y LGD determinados seran compartidos de forma colectiva, ya sea parcial
0 totalmenté, por todes los instrumentes que participan de cada segmento identificado.

La Corfpafia ha identificado que sus instrumentos presentan perfiles similares de riesgo en relacién a
monto'de exposicion, tasa de in.ter‘és,. garantias u otros factores dentro del grupo al que pertenecen.

Para ello se determinaron estadisticos de dispersidn (volatilidad) de los valores de dichos perfiles

al'reded?c:r valores promedios, Hasta la fecha de clerre de este documento preliminar, no se
identificaron instrumentos de la cartera de préstamos para ser tratados de forma individual.
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(Compafiia Salvadorena Subsidiaria de Banco La protecaria 5.A0)
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Notas a Eus Estados Financmros

(3)

Administracion de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacion

En consecuencia, se detérminé la conveniencia de'agrupar los instrumentos financieros que companen
las carteras de crédito de la Compama por segmeritos segun su garantia. En consecuencia se definieron
dos {2) segmentos:

) Prestamoa ala Vlwenda con Garantla H1potecar1a y Préstamos Personales con Garantia Hipotecaria-
PCGH;
b) Préstamos persona[es Sm Garanha Hipotecaria-PSGH

La adopcion de este criterio de. agrupacmn de instrumentos deriva, no solo del requerimiento de
compartimiento de riesgos, sino de la necesidad de facilitar et c:atculo pasterior de la Tasa de Pérdida

dado el incumplimiento d@ los segmentos, parametro asomado significativamente a las garantias de los
nstrumentos. ‘

En el sentido de lo anterior, en el'cascn de los PCGH, 1a tasa de pérdida incluye en el calculo, el valor de
recuperaciones derivadas de ejecucion de hipotecas y daciones en pago, lo que explica la importancia
de su desagregacién. respecto de otro tipo de recuperaciones gue no presentan dicha calidad de
sarantias. En el caso especifico de los PCGH el factor de riesgo principal que comparten es, ademas de
la volatilidad del valor del inmueble hipotecado, el riesgo moral, en tanto las viviendas que financia la
Companta, en general son del tipo residencial para usec de los deudores de relativamente bajos v
medios ‘ingresos y sus famlllas. La LGD del segmante PSGH se determinard a través de las
rewperacmnes

Para la “determinacion de la probabilidad de incumplimiento de los segmentos identificados, v en et

contexti. del tratamiento colectivo de las carteras de crédito, la Compaiifa enfocard la medicion a

partir de los procesos denominados como Cadenas de Markov, a través de las cuates se calcula {a
probabilidad (condicional) de que un instrumento, que se encuentre en un mMomento en una
determinada categoria de riesgo, migre a otra en un horizonte de tiempo también determinado.
Materniaticamente se expresa como la.probabilidad de que ocurra un evento A, dado otro evento B. En
el procesg de calcuto en la Compania, se determinara la probabilidad de que un instrumento que a la
fecha de reporte presenta una determinada calificacidn, incumpla para horizontes de tiempo,

Para el calculo de la PD se han estructurado matnces de transicion que reflejan la migracion anual de
las categorias de nesgo de los instrumentos tomadas mensualmente, Para la estructuracién de la matriz
se partira de la serie histdrica de calificaciones de cada instrumento que compone cada segmanto de
cartera- de cada pafs, las que se .dispondran en series histéricas de cinco (5) afios para cada
instrumento. Con esta base de datos se compara mensualmente 1a calificacidn (categoria de riesgo) de
un instrumento al cierre de un determinado mes, con la categorfa de ese mismo instrumento para los
mismos meses de diferentes horizontes de tiempo-(1, 2, 3 6 més afios).

Mediante et proceso descrite se formaran dentro de cada segmento “pares” de categorias
correspandientes & un perfodo histérico de cinco afios. Cada “par” representa la calificacion de riesgo
de cada instrumento para un determinado mes (T) y el mismo mes del afto siguiente (T+12), el mismo
mes de otros aflos (T+24: T+36; T+n), segin sea el horizonte de tiempo analizado, Arreglando
matricialmente los pares 'y calculando las frecuencias de ocurrencia de (os mismos, se obtendra la
probabilidad condicional .de migracion entre la categoria corriente de riesgo del instrumento y la
categorfa de Incumplimiento para diferentes horizontes de tiempo. El cuadro presenta el ejemplo del
mecanismo de formacion de pares a un afio a partir del analisis de calificaciones de riesgo.
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LA HIPOTECARIA, $.A. DE C.V, '
(Compaiiia Salvadorefia Subsidiaria de Banco La Hipotecaria, S.A. )
(El Salvador, Repubhca de El Salvador)

Notas a‘ibs Estados Financieros

(3)

Administracién de Riesgos en los Instrumentos Financieros; continuacion

La Compania emplea modelos estadisticos para analizar los datos recopilados y generar estimaciones de
Pl:del tiempo. de vida restante de las @xpos:cmnes y cHmo se espera que cambien como resultado del
paso del t1emp0. '

Enfcnque qeneml para- determmamorw de mcumphmrento v.refutacion de presunciones.

Fl comportaniento y compromiso de pago de los clientes cuando se trata de cuidar su hogar hace que
la mora de los créditos que otorga ta Compafia sea muy baja en comparacion con el comportamiento
de otro tipo de créditos. Incluse los préstamos personales sin garantia que otorga la Compafiia se
mantiehen por debajo de las curvas de mora del mercado. Se estima que ese comportamiento obedece
a gue ta Compafiia solo ofrece prestamos persunales o de consumo a clientes que tienen hipotecas con
la mstitumom

La h]pét@S]S anterior es reforzada bc::r 'a inﬂplementacién de adecuadas politicas de originacion y una
eficaz ‘estrategia de cobranzas. $in duda, ofro aspecto importante sobre la baja morosidad o5 el alto

nlmero de clientes que pagan por descuento directo, que es una de las condiciones para la aprobacion

de cred1to en la Compaiiia.

En virtud de lo anterior, para deﬁmr “incumplimiento™ en cada segmento, se han analizado las
distintas transiciones de atrasos que han mostrado los créditos segin alturas de moras (rangos de
moros1dad) .

A marera de un pr1mer acercamiento a la identificacion del nivel de incumplimiento se realizo el
conteo por altura de mora (por rangos de dias de atraso) de cada una las operaciones en cada segmento

(Crédito Hipotecario y Crédito Personal) realizadas por la Compaiifa.

Bajo este enfoque estadistico, se han etaborado 66 matrices intermedias, correspondientes a cada mes
para cada.segmento entre enero de 2012 y julio de 2017 contentivas de los valores mensuales de
desplazamiento (roll-rates) de morosidad de los créditos otorgados por la Compafiia seglin sus rangos de
atraso. A partir de esas matrices se elaboraron 2 matrices con datos promedio, correspondientes a cada
segmento. de credito, de forma que reflEJasen una pmbamhdad de ocurrencia de los atrasos segun
rangos de moros1dad

Lcs valores permmen, en cada segmento determmar el rango de atraso en que se estima se produciria
el mmmphmmnm a partir de un.porcéntaje considerado. como limite de aceptacidn. A partir de esa
informacién la Compafiia ha decidido que el incumplimiento se estableceria a partir de 180 dias para
los segmentos de instrumentos con garantia hipetecaria y 90 dias para los segmentos de instrumentos
de crédito personal sin garantia hipotecaria.
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LA HIPOTECARIA, $.A, DE C.V, |

(Compafiia Salvadorefa Subsidiaria de Banco ‘La Hipotecaiia, S.A.)
(El Salvador, RepUblica de El Salvador) - S '

Notas a los Estadas Financieros

(3) Administracion de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacion
La Compafifa pretende implementar o incorporar otras variables y elementos para complementar la
Probabilidad de Incumplimiento o Tasa Real de lncumplimiento. Estos elementos pueden incluir la
incorporacién de un scoring de comportamiento, la incorporacion de puntajes de los bureau de credita
y/o elementos colectivos asociados a situaciones econdmicos.

Activos financieros modificados :

~ Los-términes contractuales de un préstamo pueden modificarse por varias razones, que incluyen
cambios en las condiciones det mercado, retencién de clientes y otros factores no relacionados con un
deterioro crediticio actual o potencial del cliente. Un préstamo existente Cuyos tarminos han sido
modificados puede darse de baja en cuentas y el préstamo renegociade se reconoce COMO U NUEVD
préstamo a valor razonable de acuerdo con la politica contable establecida en la nota (2).

Cuando se madifican los términos de un activo financiero y la modificacion no da como resultado la
baja 'en cuentas, la determinacion de si el riesgo de crédito del activo ha aumentado
significativarmnente refleja la comparacion de: ‘

s El riesgo de incumplimiento del tiempo de vida remanente en la fecha de presentacion basada en
los términos modificados; con

= El riesgo de incumplimiento del tiempo de vida remanente estimado sobre la base de los datos en

. el reconocimiento inicial y los términos contractuales originales.

La’ Compaifa renegocia préstamos para cliefites en dificultades financieras (conocidas como
“actividades de tolerancia”) para maximizar las cportunidades de cobranza y minimizar el riesgo de
incumplimiento. 1a tolerancia crediticia se concede de forma selectiva si el deudor actualmente esta
en incumptimiento de su deuda o si existe un alto riesgo de incumplimiento, hay pruebas de que el
deudor hizo todos los esfuerzos razonables para pagar en virtud de los térmings establecidos en el
contrato original y se espera que el deudor pueda cumplir con tos terminos revisados.

Lés términos revisados por lo general incluyen extender el vencimiento, cambiar el calendario de pagos
de intereses y modificar los términos de los convenios de préstamo. Tanto los préstamos hipotecarios y
de consume estan sujetos a las actividades de tolerancia.

Para-los.activos financieros modificados como parte de las actividades de tolerancia de la Compaiiia, la
estirmadion - del. riesgo. de incumplimiento ‘refleja ¢i ta modificacion ha mejorado o restaurado la
capacidad de la Compafifa para cobrar intereses y principal y la experiencia previa de {a Compafifa de
acciones similares de tolerancia. Como parte de este proceso, la Compatiia evalla el desempefio del
pago del detdor contra los términos contractuales modificados y considera varios indicadores de
comportamiento, RN : '

En general, la tolerancia es un indicador cualitativo de un aumento significativo en'el riesgo de crédito
v una expectativa de tolerancia puede constituir evidencia de que una exposicion tiene deterioro
crediticio. ¢ se encenira en mora. Un cliente debe demostrar un comportamiente de pago
consistentemente bueno, durante un periodo de tiempo antes de que la exposicion ya no se considere
deterioro. crediticio.o en incumiplimiento o se considere que el riesgo de incumplimiento ha disminuido
dé modo -que la pérdida permita volver a medirse en una cantidad igual a 12 meses de pérdidas
crediticias estimadas. e ‘ :
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LA HIPOTECARIA; S.A DECV. . . -
{Compaiia Salvadoredia Subsidiaria de Banco La Hipotecaria, 5.A.)
(El Salvador, Repﬂbiica de El Salvador) : ;

Notas a los Estados Financieros

(3)

Administracién de Riesgds en los Instrumentos Financieros, continuacion
Definicion de deteriora - S -
La Compafifa considera que un activo financiero esta deteriorado cuando:
« Es poto probable que el deudor pague sus obligaciones de crédito a la Compafifa en su totalidad, sin
" que ta Compaiifa recurra a acclones tales como ta realizacién de las garantias (si corresponde); o
o Fl deudor tiene mas de 90 dias de atraso en los préstamos personates y méas de 180 dias en los
préstamos hipotecarios, '

' Al evatuar si un deudor esta en incumplimiento, ta Compaiifa considera indicadores que son:

. Cuaﬁtatinﬁ"'— incumpﬁmientm de clausulas contractuales.
« Cuantitativos - estado de mora y falta de pago de otra obligacion del mismo deudor para la
Compafiia; y basado en datos desarrciiados internamente.

Los indumos utilizados para evaluar si un instrumento financiero estd deteriorado v su importancia
puede variar a lo largo del tiempo para reflejar los cambios en las circunstancias.

Incorporacion de informacion prospectiva

La incorporacién en el-proceso de calculo de Pérdidas Espevadas en la Compafita de aspectos
prospectivos se efectuard en base al posible impacto que podria registrarse en el valor de esas
perdidas, ocasionadas por cambics esperades en el corte y mediano plazo del comportamiento de

- variables macroeconomicas que podrian afectar el flujo de pagos de los instrumentos,

En la region centroamericana y e#p@cialmente en €l pais en donde opera la Compaiia, las estadisticas
sobre agregados macroecondmicos es provista casi exclusivamente por drgancs estatales especializados

- en estadisticas, v en la practica constituyen la fuente principal de informacion para la obtencion de
“valores -de indicadores macroecondmicas. Ante tales limitaciones {a Compafifa, a los efectos de

identificar aquellos parametros que pudieran impactar en el comportarmiento de pago de instrumentos
financieros, establecié que serian utilizados aquellos que cumptieran con al menos una serie de perfiles
gue ltos hicieran aptos: para este tipo de mediciones, a saber: a) que estuvieran disponibles
regularmente; b) ‘que sean accesibles dt plblico de una forma retativamente sencilla; ¢) que sean
razonablemente confiables. En tanto no existen fuentes alternativas que permitan confirmar o validar
la informacién sefialada, a los efectos de disponer de datos aceptables para el analisis, se debid
necesarfamente seleccionar de ‘entre todas las variables disponibles, aquellas que presentaron los
perfiles sefalados de regularidad, accesibilidad y confiabilidad, y que fueren:

a) Inflacion (1PC)

b) Desempleo. = , .

¢} Indice de Volumen de la Actividad Econdmica (IVAE)
d) Producto Interno Bruto ‘

g) Cartera vencida de la.Compaiiia

h) Carteravencida del sistema financiero
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Notas a los Estados Financieros

(3)

Administracion de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacion

fa rnetndologia empleada en la Compaﬁfa para identificar las variables forward-leoking (FL) gque
participaran del proceso de incorporacion de estas a la determinacion de las perdidas esperadas, se
basa en el calculo del Coeficiente de Correlacion Miltiple. EL proceso de definicion de las variables mas
significati vas de entre el universo de aguellas de [as que se dispone consta de tres pasos:

i. Se calcularon los coeficientes de Correlacion MUltiple y de Explicacién entre las series histéricas de
' lag variaciones porcentuales anuales del valor de la Cartera Vencida de la Compafiia (tomada como
variable dependiente), v la serie histdrica de los valores de las variaciones interanuales de PIB,
IVAE, Inflacion y Desempleo {(consideradas variables independientes). Este célculo permite
 determinar si ésas Gltimas podrian explicar y/o inferir razonablemente los eventuales impactos
~sobre el comportamiento de pago de tos instrumentos en el futuro.

fi. Una vez determinada la existencia de un grado de asociacién aceptable entre tales variables, se

~calcula la contribucién marginal de cada una, por separado, al valor de la Correlacion Miltiple, a

" través de despreciar el aporte de cada una al valor de esa correlacion. Esto se logra recalculando la

" correlacidon mdltiple eliminando secuencialmente cada variable que participa en las series

originales. El nuevo valor de Correlacién Mltiple tras dichas eliminaciones permitiria inferir la
contribucion de cada ehmmacmr% al valor de correlacion ariginalmente calculado.

Finalmente e contrastaron los resultados con los corréspondientes a la Correlacion existente entre
. los valores de cartera vencida de la Compafiia con los del Sistema Financiero de forma de confirmar
2l séntide de las asociaciones.

fii

. Como resultado de la aplicacion de la metodologia expuesta en series histéricas correspondientes a

peri.odos anuales entre 2012 vy 2016 se'identificaron las siguientes variables:

El Salvador (Operaciones con Garannas {Desemnpleo)
El Satvador Operacmnes sin Garantia (IVAE}.

La Compama mcorpora mformamon prospectWa en su evaluacion de si el riesgo crediticio de un activo
financiero ha aumentado significativamente desde su reconocimiento inicial y su medicion de pérdidas
crediticias estimadas. Con base en el asesoramiento del Comité de Crédito de la Compafila y expertos
econdmicos v la consideracién de una variedad de informacion. externa real y de pronéstico, la
Compama formula una vista de "caso base” de la direccidn futura de variables econdricas relevantes,
asi como, un. rango representativo de otros posibles escenarios de prondstico. Este proceso implica
desarrollar dos 0 mas escenarios econdmicos adicionales v considerar {as probabilidades relativas de
cada resultado. La informacion -externa incluye datos econdmicos y prondsticos publicados por

“organismos gubernamentales y autoridades monetarias en los paises donde opera ta Compafia.

El caso base representa el resultado més probable y esta alineado con la informacion utitizada por ta
Compafifa para otros fines, como la plamf icacion. estrategma y la realizacion del presupuesto. Los otros
escenarios representan resultados mas optimistas y mas pesimistas, Periddicamente, la Compafifa leva
a cabo pruehas de estres mas extremas para calibrar su determinacion de estos otros escenarios
reprasentatwos R |
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(3)

Administracién de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacion

Medida de las pérdidas crediticias éstimadas ' '

Las entradas clave en ta medicién de las pérdidas crediticias son los terminos de estructura de las
siguientes variables: ‘ T '

» Probabilidad de incumplimiento {P!) o Probability at Defaul (FD);
¢ Pérdida de incumnplimiento (PDi} o Loss Given Default (LGD);
' Exposicion ante el incumplimiento (El) o Expousure at Default (EAD).

Estos parametros generalmente se derivan de modelos estadisticos desarrollados internamente y otros
datos histéricgs; Se ajustan para reflejar la informacion prospectiva como se menciond anteriormente.

Para la determinacion de la P! de los segmentos identificades, y en el contexto del tratamiento
colectivo ‘de las carteras de crédito, la Compafiia enfocard la medicion a partir de los procesos
denominados como Cadenas de Markov, a través de las cuales se calcula ta probabilidad (condicional)
de que un instrumento, Gue se encuentre en un momento en una determinada categoria de riesgo,
migre a otra en un horizonte de tiempo también determinado. Matematicamente se expresa como la
probabilidad de que ocurra un evento A, dado otro evento B. En el proceso de calculo en la Compafita,
se determinara la probabilidad de que un instrumento que a la fecha de reporte presenta una
determinada calificacién; incumpla para horizontes de tiempo.

La Compafia estima los ‘parémetros de PDI en funcidn de la historia de las tasas de recuperacion de los

- reclamios contra’las contrapartes deterioradas. 1.os modelos de PDI consideran la estructura, la

garantia, la antigliedad del rectamo, la industria de la contraparte y los costos de recuperacion de
cualquier ‘garantia ‘que sea integral al activo financiere. Para los préstamos  garantizados con
propiedades, los ratios de toan to value (LTV) son un parametro clave para determinar PDL

‘ Es'fimacfén lde la PO

El calcuto dela PDI se imiplementa para cada segmento identificado, y reguiere comparar los importes
recuperados en cada uno de aqueltlos contra los importes incumplidos. Se establecio la conveniencia de
disporier informacién sebre casos “cerrados”, esto es que los datos de incumplimientos y
recuperaciones se corrésponderdn a eventos especificos, cuya gestion de cobro haya sido dada por
finalizada por la gerencia, ya sea por la recuperacién total de los importes adeudados o por
desistimiento justificado de su cobro segin las politicas aprobadas de administracion de crédito, Ei
objetiva final de calculo es establecer la proporcién porcentual de recuperaciones sobre el valor de las
exposiciones incumptidas. Las siguientes son definiciones pertinentes al caleulo de PDE en la Compaiifa.

PDI de gperaciones Hipotecarias que han pasado por proceso judicial y/o dacin de Rage

Para &f calculo se usé uha base de datos llamada Historical Recoveries. En esta se han registrado todas
las operaciones en donde la Compafifa ha recibido el bien va sea por medio de dacién o por
adjudicacion via proceso judicial. En dicha hoja se registra cuando el préstamo inicia el proceso y se
recibe @l bien hasta que se vende, o se coloca nuevamente en la figura de un crédito a otro cliente.
También se Uleva en detalle los gastos legales v reparaciones que acarrearon las recuperaciones de
dichos bienes. Esto permitira calcular la PDI de operaciones recibidas como dacién en pago o via
proceso judicial. :

31I - ‘ /!,?/



LA HIPOTECARIA, S.A. DE C.V.

(Compahia Salvadorefia Subsidiaria deiBaricé La 'Hipot'ecaﬁ'g, 5.A.)
(EL Salvador, Replblica de ElL Salvador) * k

Notas a los Estados Financieros

(3)

Administracién de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacion

POI de cperaciones que alcanzaron mids de 90 dies para préstamos personales, que se cancelaron o se
enviaron a pérdida - ‘ : ‘ )

Para este caso se toman eh cuenta las operaciones de préstamos personales que alcanzan la cantidad
de dias mora arriba indicada y que terminaron cancelados o en la cartera en pérdida y se promedian,
es decir, se obtienen las recuperaciones de los personates que se enviaron a pérdida y también las de
los personales que habiendo alcanzando el punto de default fueron canceladas. Luego se obtiene el
promedio de ambas PDI y se promedian para obtener la PDI del segmento personales. En el caso de los
préstamos personales, por su naturaleza no se incurren en gastos legales de recuperacion.

Exposicién ante el incumplimiento (Q) o Expousure gt Default (EAD)
La El representa la exposicidn esperada en caso de incumplimiento. 1.a Compahia determina el El de la

- exposicion actual de ta contraparte y los posibles cambios en el monto actual permitidos segin el

contrato, incluida la amortizacidn, El El de un active financiero es su valor bruto en libros, Para los
compromisos de préstamos y las garantias financieras, el ! incluye el monto utilizado, asi como los
montos futuros potenciales que pueden utilizarse del contrato, que se estiman en base a observaciones
histdricas y previsiones prospectivas. Para algunos activos financieros, El se determina modelando el
rango de posibles resultados de exposicion en varios puntos en el tiempo usando escenarios y técnicas
estadisticas.

La EAD es él costo amortizado dé lo$ saldos expuestos. La Compafiia determina la EAD anual a lo largo

de la vida restante de los instrumentos para su posterior ponderacion por la probabilidad de

incumptimiento anuat marginal respectiva.

' En la Compaiiia, el valor de la EAD nominal anual se calculard a partir de la proyeccion de los saldos a

costo  amortizado de los instrumentos. Para realizar el célcule de la EAD, la Compafia realiza
periddicamente una proyeccidn de las tablas de amortizacion de los préstamos de cada segmento hasta
st cancelacién. En funcién de lo anterior se obtiene el promedio anual de fos saldos de capital
residusles (proyectados) anualmente, valor gue es el utilizado como exposicidn anual (EAD) proyectada
para la vida dé los instrumentos. Finalmente, dichos saldos se descuentan a la tasa efectiva anual.

Las agrupaciones estdn sujetas a revision periddica para garantizar que las exposiciones dentro de un
grupo particular permanezcan apropiadamente homogéneas.

La Compafifa monitorea ta concentracién de riesgo de crédito por sector y ubicacion geografica. EL
andlisis. de ta concentracion de los riesgos de crédito a ta fecha de los estados financieros es el
siguiente: - R ‘ ‘ ‘

Bréstamos. Depbsitos
2018 C 2018 2019 2018
‘ ‘ ss Uss uss Uss
Concentracion por sector: ‘ : R ‘
Préstamos hipotecarios 94,319,882 123,097,831 0 0
© Préstamos personales - 9,569,056 7,789,686 0 ¢
Otros sectores -~ o . 0 . D 6,825,169 3,917,868
o ‘  L.103,888,938 130887518  6.825.169  3.917.868
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(3) Administracién de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacion

. Préstamos X Depébsitos
2019 2018 2019 2018
S uss’ uss uss tss
- Concentracion geogrifica:
El Salvador 103,888,938 130,887,518 4,225,483 3,684,294
Panama 0 0 2.599,687 _ 233,574
~ Valor en librog . 96.697.018 130,887,518 6825170  3,917.868

Las cowentracmnes geograﬁcas de Eas préstamos y depositos con bancos estan basadas en la ubicacion
del deudor

Riesgo de Hc:urdez

El riegsgo de liquidez, se define como la mcapamdad de la Compafia de cumplir con todas sus
obligaciones por causa, entre otros,” de un retiro ‘inesperado de fondos aportados por acreedores o
clientes, el deterioro cle la caLidad de la cartera de prestamos, la reduccidn en el valor de las
inversiones, la excesiva concentracion de pasivos en una fuente en particular, el descalce entre activos
y pasives, la falta de liquidez de los activos, o el financiamiento de activos a largo plazo con pasivos a
corto ptazo. La Compafifa administra sus recursos liquides para honrar sus pasivos al vencimiento de los
mismos en cqndiciones normales, .

: Admmrstracrén del. riesao-de liquidez
la Compafia controla este riesgo con reservas apropmdas de liguidez v de actives facilmente
~ realizables con adecuado calce de plazos entre activos y pasivos y con planes de contingencia que son
~ periodicamente revisados v actualizacios.

La tabla siguiente anahza los activos y pasivos de la Compaﬁm &n agrupaciones de vencimiento del
principal estimados: |

Maste D 5 Mds de

edia
2019 © 7 1afie anvs 5 afios Tatal
‘ - - Usg uss uss s
Actives: .
Efectivo . : 950 0 0 250
" Depbsitos en bancas ‘ 6,825,170 0 0 6,825,170
Préstamos ‘ ' . 22,6595 1,207,995 102,658,288 103,888,938
Cuenlas & intereses por cobrar : 749,912 : a 0 749,912
Total de activos i 7,598,687 1,207,993 102,658,288 111,464,970
. Pagivos:
- 'Pape! bursatit . 9,824,064 ‘ ] ] 9,824,064
" Cartificadss de fnversion 10,834,000 27,119,072 0 37,943,072
.. Préstamoes por pagar ‘ 13,730,769 27,586,635 0 41,317,404
= f3trog pasivos Lo conlB02,125 0 0 0 1,902,125
" Total de pasives ‘ 36,280,958 " 54,705,707 0 90,986,685
Margen dé liguidez neto (78 687 271) ‘ 20,478,305
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Administracion de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacion

Hasta . betalb Mas de

7018 - ‘ - iafe afios 5 afios Total
Uss /58 ss Uss
Activos: B
Efectivo - . 950 0 0 950
Depositos en bancos .3,917,B68 . 0 0 3,917,868
Préstamos ‘ " 20,470 1,248,590 129,617,458 130,887,518
Cuentas g intereses par cobrar 833,530 o . 0 833,530
* Total de actives o 4,772,818 1,249,590 129,617,458 135,639,866
Pasivos: : SR .
Papel bursatil - 18,919,676 o ] 18,919,676
Certificados de inversion 7,600,000 8,260,189 0 15,860,189
Préstamos por pagar 43,961,538 33,083,214 0 77,044,749
Dtros pasivos - 3,873,652 0 0 3,873,652
_Tetal de pasivos ‘ 74,354,866  _41,343,400 : 0 115,698,266
Margen de tiquidez neto (69,582,048)  (40.003,810) 12,941,600

La Compafifa tiene la pombflidad de titularizar préstamos hipotecarios, con esta caracteristica de
titularizar su cartera de prestarnos y de mantener lineas de crédito notariadas, mitiga cualquier
descalce de su liguidez.

Rresqo de mercado -

Es el riesgo de que el vator de un actwo financiero de la. Compama se reduzca por causa de cambios en

las tasas de interds, en las tasas de cambio manetario, en los precios accionarios y otras variables
fmanméras, asi como la reaccion de ios participantes de los mercados de valores a eventos politicos vy
econdmicos, La administracion de este riesgo s superwsada constantemente por la Gerencia General
de la Compafiia. Para mitigar este riesgo, la Cumpama ha documentado en sus politicas, controles
relamcmados con limites de inversion, clasificacion v valuacidn de inversiones, calificacion de cartera,
vemﬁcacwn de’ pagos de intereses, sensibilidad y prueba de tasas.

Rieseo de tasa de interes

El riesgo de tasa de interés del flujo de efectivo es cl riesgo de que los flujos de efectivo futuros de un
instrumento financiero fluctden debido a cambios en las tasas de interés del mercado. El riesgo de la
tasa de interés del valor razonable es el riesgo de que el valor del instrumento financiero fluctie
debldo a cambios en las tasas de interes del mercado,

ta Compania asume una expomcwn a los efectos de fluctuaciones en los niveles prevalecientes de tasas
de intgrés 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 el 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 resultados de la Compaiifa y toma las medidas apropiadas para minimizar repercusiones
negativas en los resultados fmancwros de la Compafiia.
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(3) Administracion de Riesgos &n los l.nstrumentos Financieres, continuacion

- La tabla que aparece a continuacion, resume la exposicién de la Compafia a tos riesgos de la tasa de
interés. Los activos v pasivos de la Compafifa estan incluidos en la tabla a su valor en libros,
clasificados por categorias por el gue ocurra primero entre. la nueva fijacidn de tasa contractual o ltas
f echas de vencimiento.

2019 k Masta Mas de Ne geheran
e o - 1afio 1 ahe interés Total
| w > “Uss 33 T3 uss
oA Activas: I g
Depasitos en bancos o 6,825,170 0 ¢ 6,825,17¢
Fréstamos ‘ 103,888,938 Y et 103,888,938
Total de actives ) = 110,714,108 0 g 119,714,108
Pasivos: . S )
- <Certificados de ihversitn T 40,824,000 44,164,000 0 54,988,000
- Papel bursatil o ; 9,789,000 . 0 0 9,789,000
Préstamos por pagar . 13,730,769 27,641,460 0 41,372,229
T.Dtal de pasivos 34,343 768 71,805,460 0 106,149,229
Sensibilidad neta de tasa de interés 76,370,339 5 460 1] 4. 564,579
2018 N . Hasta . Mas de Mo generan
== : 1afe 1.afio interes Total
: g is3 : LEs L3 Uss
Actwos' : - )
Depositos an banc:os . L 3,917,868 : 0 0 3,917,868
 Prestamos . L 130,669,729 0 i, 120,669,739
Total de activos o 134 B87.607 0 .0 134,787,607
EE:"..‘.\.',.QEM . -
Certificadas de inversmn e 7,600,000 &,280,00C 4] 15,880,000
Fapel bursatil L 18,941,000 0 0 18,941,000
~ Préstamos por pagar C 77.443,671 0 0 77,143,671
| Total de pasives o 103,684,671 5,280,000 b 111,964,671
Sensibiifdad neta de tasa de interés _30,902°93% {8,280.500) 0 22 622,936

La Compama ‘obtiene sus fondos prmcapatmente con pasivos cuyas tasas de interés fluctiian de las
siguientes maneras: 1) Tasas fijas por periodos no rmayores de un afo. 2) Tasas variables segin
fluctuaciones- en la tasa LIBOR ajustadas trimestralmente o semestralmente. 3) Tasas fijas por
permdus mayares de un afo. -

Las tasas de interés devengadas por los activos de fa Compafia fluctOan de tas siguientes maneras: 1)
Tasas vamables que son ajustadas segln determine la Compafiia, de tiempo en tiempo, en base al costo
de sus paswos 2) Tasas que determing la Compama ‘donde se deposita la liquidez.
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(3)

Administracion de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacion
El sigidente cuadro presenta las diferentes clases de activos y pasives y la cantidad de las diferentes
clases arriba descritas. ‘ .

2019 2018
. Categoria de Pasiva Uss Uss
Tasas varlables segin fluctuaciones eri la tasa LIBOR ajustadas
tritmastralmente o semestralmente : 41,372,229 77,143,671
Tasas fijas por periodos no mayores de un afio obligaciones n&’gomabkes 20,613,000 26,541,000
Tasas fijas por perindos mayores de un afio obligaciones negociables 44,164,000 8,280,000
. Categaria de Activo |
Tasas ajustadas segun determine la Compaﬁia, de tiempo en tiempa en
base al coste de los pasivos de la Compania 103,888,938 130,887,518
Tasas variables por periodes menos de un aha (cuenta comente
de ahorro v depdsiios a plaza) ‘ 6,825,170 3,917,868

En general, la pos}cmn del riesgo de tasa de interés esta manejada directamente por la Tesorera de la
Compania con el fin de eliminar o minimizar la sensibilidad entre fluctuaciones de tasas de interes
entre activos y pasivos financieros.

Rvesqo operacional

El riesgo operacional es el r1esgo de pérdidas potenciales, directas o indirectas, relacionadas con los

procesos de la Cornpafiia, de personal, tecnologia e infraestructura, y de factores externos que no esté
relacionado a riesgos de créditos v Hguider, tales come los que provienen de requerimientos legales y
regutatorms'

El objetivo de ta Compama es administrar el r1esgo operamonal huscando evitar pérdidas financieras y

dafios en la reputamon de la Compafifa.

La prmmpal, responsabﬂldad para el desarrollo e implementacion de los controles sobre el riesgo
operacional estd asignada a la administracion superior dentro de cada area de negocio. La Gerencia
General monitorea los riesgos operativos de importancia apoyada en su equipo gerencial y disefia e
implementa controles adecuados que mitigan aquellos riesgos operativos de importancia. Las politicas
y procedimientos que formalizan estos controles son desarroltados y monitoreados. Todas las politicas
antes de ser 1mplementadas 50N aprmbadas por la Gerencia General.

Durant@ el afo la Gerencia General Junto a su equipo g&»renmal realiza evaluaciones cantinuas sobre la

efectividad en el disefio v operacion de los controles claves. Las debilidades en el disefo o

funcionamiento de los procesos son atacados de inmediato para prevenir errores futuros.
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(3) Administracion de Riesgos en los Instrumentos Financieros, continuacion
Fsta responsabilidad es apoyada por el desarrollo de estandares para administrar el riesgo operacionat,
desarrollado e implementado por la Gerencia General en las siguientes areas:

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

Requerimientos sobre el adecuado monitoreg y reconciliaciones de transacciones.
Cumplimento con tos reguerimientos regulatorms ¥ legales,

Documentacion de controles y procesos.

_Reparte de pérdidas en operaciones y las propuestas para ta solucion de las mismas.
Desarrollo del plan de contingencia.

Desarrollo de entrenamiento al personal de la Compafia

o Aplicacidn de normas de ética en el negocio.

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

.2 % v

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

)] Partes Relacionadas

" A continuacién se preserita un detalle de saldos con partes relacionadas al 31 de diciembre:

2019 2018
‘ _ Uss uss
Activos: .
Depésitos én cuentas de ahorro 1,902 1,902
- Cuentas por pagar E : B 0 _1,410,064
Inversion en afiliada =~ . 362,260 __ 362,260
Las prmmpales transaccmnes con compamas relamonadas por los afios terminados el 31 de diciembre
son:.
2019 2018
. S 3 33 Uss
Ingr'es'os por comision de intermediacion de seguros el 8,498 75,996

Gastos de personal

Los ga'st‘clzévde personal ejecutivo incluy'endo salérm‘s y beneficios por los afios terminados el 30 de junio
de 2019 vy 2018 asciénden a US576,560 y US576,560, respectivamente. Estos gastos incluyen las

contribuciones patronales a las Admlmstradoras de Fondos de Pensiones de acuerdo a las leyes de El
Salvador. |

oy
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{5) Cuentab e Intereses por Cobrar '

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

2019 2018
Uss Uss
Cuentas por cobrar:
Clientes 182,561 172,035
Empleados. 3,364 6,180
Varios 184,112 224,430
370,037 402,643
Intereses por cobrar;
Clientes 379,875 430,885
| 749,912 R -K X FEY
(6) Efectivo y Equivalentes de Efectivo -
Fi efectivo y equivalentes de efectivo se detalla a continuacion:
2019 2018
uss Uss
Efectiva 950 950
Depositos a la vista 6,814,194 3,807,075
.. Depositos de ahorra 10,976 110,793
' 6,626,170 3,918,818

(7) Préstamos - Netos .

La composicion de la cartera de prestamos se resume ast:

2019 2018
. s uss
Préstamos:
~ Personales y otros 9,569,006 7,789,686
Mipotecarios residenciales 94,319,882 123,097,832
‘ : : 103,888,938 130,887,518
Menos provision para pérdida en préstamos {310,741} (217,779
IR - 103,578,197 130,669,739

Al 30 de junio de 2'019 la Compafita mantenia préstamos hipotecarios por US545,152,786 (2018:

US572,264,326) en garantxa de obligaciones contraidas con varfas instituciones financieras (véase nota
11).

Las tasas de interés anual que devengan los préstamos hipotecarios oscilaban entre 6.65% a 12.00%

(2018; 6.58% a 12.00%) v los préstamos personales devengan intereses que van del 6.50% a 17.00%
(2018: 6.50% a 16,00%). ‘ :

) | -
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(7y Préstamos - Netos, continuacion
Fl movimiento de la provisién para perd1da en prestamos es el siguiente:

2019 2018
uss ss

Saldo al inicio del afo : - 217,779 187,367

' Recongcimiento inicial de provision NIIF 9 0 12,882
Provision cargada a gastos del afo : 144,895 257,790
Préstamos castigados ‘ (51,933) (240,260)
Saldo al final del afio o 310,741 AT

(8) Mobiliario, Equipo y Mejoras
El mebﬂiario, equipo y mejoras a ta propiedad se resumen a continuacién:
- 30 de junic de 2019
‘ Equipo de Eqtipa Mejoras a la
Mobiliario oficina rodante propiedad
Uss uss uss uss
Costo: '

- Saldos al inleio del afio . 38,000 427,038 134,205 380,254

- . Compras. . 699 29,504 23,787 0

. Vantas, deicartes yajustes to ) a (47,045} R

" Saldos al final del ane S 38,665 456,542 110,947 200,254

“Depreciacion acumulada: ' :

Saldos al inicio del afo - - 26,720 313,813 80,11 233,966
zasto del afio . 3,427 32,407 10,029 20,672
Ventas v descartes . ] a {47.045) ]

‘Satdos al final del afio . C 30147 346,320 ° 43,108 254,638

Saidos netos ‘ - 512 110,222 07842 8.616
‘ : 31 de diciembre de 2018
Equipo de Equipo Mejoras a la
Mobiliarie - - oficing - rodante propiedad

‘ 188 uss s uss

© Costo: f ‘

" Tsaldos al inicie del anc _ 41,952 411,192 85,809 297,538
Compras ‘ . Y - 96,273 48,396 92,716
Ventas, descartes v a]ustes (11,225} {80, 4794 0 0

Saldos al final del afio 38010 427,038 134,208 390,254
Depreciacidn acumulada; ‘ '
Saldos &l inicio del afio 31,023 334,937 64,521 194,522
Gasto del afo 6,922 59,305 17,600 39,444
. Vedtas y descartes 11,225 {80,429} 0 )
Saldos al final del afio ‘ 26,720 313,813 80,121 33.96
Saldos netos ' SNKINTT q13225 50 156.288
39

Tatal
Uss

589,507
53,946

(47,045}
996,408

654,620
66,535
47,045)
£74.210
322,198

Total
uss

436,491
244,670
91,054}
289,507

623,003
123,271

J21:634)
"654,620

334,887
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LA HIPOTECARIA 5.A. DE C Y. ‘ ‘
{Compaiiia Salvadorefiz Subsidiaria de Banco La H1potecarm 2.A.)

(El Salvadar, Repubhca de El Salvador)

Motas a tos Eﬁtados Finanme‘ros

(") Cemﬁcados de lnversion
La Cc»mpama tiene autorizadas por-la Supermtendenma del Sistema Financiero de El Salvador dos
emisiones por US530,000,000 y USSSO DOO 000 en Certlﬁcados de Inversion (CH. Al 30 de junio de 2019
y 2018, et saldo neto s compone asi

Tipe

Tramo 9
Trameo 11
Trama 12

© Tramo 2
Tramg 1

© Tramo 5
Tramo &

" Trama 3
Tramo 7
Tramo 4
Tramo &
Tramo 9
Tramo 10
Trame 11
Tramo 12
Tramo 13
Traro 14

Tasa de interés

6.25%
6.25%
6.25%
©5.25%
5.50%
5.25%
5.38%
. 5.50%
5.75%
6.00%
5.75%

L 6.50%

6.50%
6,50%
6,30%
§.50%
6.50%

(10) . Papel Bursatil (PBs) -

Vencimiento 2019
junie-1% - 0
agoste-1% 3,000,000
- agosto-19 . 1,600,000
febrerg-20 3,000,000
junio-20 2,200,000
abril-20 320,000
rmaye-20 1,024,000
agosto-20 2,000,000
hoviemibre-20 1,500,000
septiembre-21 1,000,000
marzgo-21 1,296,000
febraro-24 4,500,000
© abril-24 4,500,000
mayo-24 5,000,000
mayo-24 2,000,000
mavo-24 2,500,000
junio-24 2,500,000
37,940,000
Menos castos de emision {77,196
‘ 37,864,804

2018

3,000,000
3,000,000
1,600,000
3,000,000
2,200,000
0

0
1,480,000
100,000
1,000,000

Lol e B e JE we B0 b I ]

15,580,000

(19,811)
13,860,153

la Com-baﬁﬁ ti'éne autorizado por la Superintendencia del Sistema Financiero de El Salvador dos planes
rotativos de hasta-US$35,000,000 cada uno en Papel Bursatil, los cuales se encuentran respaldades con
el crédito general de la Compafifa.

AL 30 de junio de 2019 y 2018, el saldo se compone asi:

Costo de emision

Tipo
Tramn 42
Tramo 43
Tramo 44

Trame 48
Tramg 48
Tramo 49 -

Tramo 50
Trameo 15

Tasa de interés

£.0000%
£.0000%
- 5.0000%
5.000G%
5.5000%
5.5000%
5,8000%
£.5000%

2018

40

Vencimiento
agosto-18

" sapliembra-19

ociubre«19
noviembre-19
miarzg-20
abril-20
mayo-20
mayo-20

Valor
1,600,000
1,041,000
1,000,000
1,198,000
3,000,000
500,000
1,000,000
1050600
8,789,000
{17.089)
8771501
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LA HIPOTECARIA, S.A, BEC.V,
(Compafia Salvadorefia Subsidiaria de Banco La Hipotecaria, S A)
{El Salvador, Repiblica de El Salvader)

MNotas a los Estados Financieros

(10) Papel Bursétil (PBs), continuacién

Tipe Ca : 31 de diciembre

Pro#ramas: 1 Taza de interds Yencimiento de 2018
Trameo 29 5.00% febrerg-19 1,000,000
Trame 30 5.00% febrero-19 1,000,000
Tramo 31 } 5,00% marzo-19 2,000,000
Tramo 32 : 5.00% marze-19 © 1,000,000
Tramo 33 . 5.00% . mrarzo-19 1,000,000
Tramo 34 5.00% marzo-19 3,000,000
Tramo 36 oo 5.00% mayn-1§ 1,000,000

- Tramo 45 ¢ g 4.75% mayo-12 - 700,000
Tramo 37. 5.00% mayo-1% 1,000,000
Tramo 47 4.75% mayar-i9 800,000

. Tramb 38 5.00% ‘ maye-19 1,000,000
Tramo 41 . R.O0% - lunip-19 1,000,000
Tramn 39 5.00% jumioa9 ) - 1,653,000
Trarne 42 : 5.00% agosto-19 955,000
Trame 43 5.00% septiembre-1% 485,000
L Tramo 44 5.00% ) octubre-19 1,600,000
L Tramo 4d ‘ 5.25% ' . noviembre:19 e 338,000
x ' ‘ Total ' 18,941,000

Menos: costo de ermnision (21,324)

‘ 18,919,676

(11} Préstamos por Pagar

- Los financiamientos recibidos se resumen a continuacion:

2019 2018
‘ . . LIs§ uss

Linea de crédite para capital de trabaje pof U5517,000,000, con vencimiento

cada 12 meses ransvable a opcidn de las partes v tasa de interés anual LIBOR mas

un rrargen, sarartizada con cartera de préstamos de hipotecas residencialss, 12,500,000 13,500,000

tinea de crédite para capital de trabajo por Us513,000,000, con vencimiznts en

el afic 2021 y tasa de interés trimestral LIBOR mas un margen, garantizada con

cartera de préstamos de hipotecas residenciales, 1,230,764 2,461,538

Linea de crédite para capital de trabajo por US55,000,000, con vencimiento cada

74 meses rengvable a opeidn de las partes v tasa de interds anual LIBOR mas un

margen, garaniizada con cartera de preéstamos de hipotecas residenciaies. 4,750,000 5,000,000

Linea ge crédito para capital de trabajo por US33,000,000, con vencimiente cada

12 meses renovable a opcién de las partss ¥ tasa de interds angal LIBOR mas un

margen. : : | G 3,000,000

Linea de crédito para cépita! de trabajo por U5525,000,000, con vencimiento en

&l afio 2019 v tasd de interds anual LIBOR mAas un margen, garanhzada con cartera

de préfsnamos de h1potecas residenciales. 0 23,000,000

Linea de cr@dxto para capital de trabajo por U5$25,000, 00(‘- ton vencimiento de

ocho afios (2019) y tasa de interés anual LIBOR més un margen. garantizada con

cartera de préstamos de hipotecas residengiales. 1,783,333 3,366,667

Linea dn crécito para capital de trabajo por U5525,000, {)00 c:c:m vaneimiento en

sl afio 2022y tasa de interés anuzl LIBOR mas un margen, garanﬁzada con cartera

de préstamos de hipolecas reqidenmales ) 12,500,002 14,285,716

Linea de crédito para capital de traba;o por LES25,000,000, con vencimiento en

el afio 2021 y tasa de interes anuat LIBOR mds un margen, garantizada con cartera

de prestamos de hipatecas residenciales, 8,608,125 10,32%,750
- Total de financiamientoslreclibidos . ‘ 41,372,229 F7.143,671

Menos gastos infciales . o ' (54,826) (98,922

Total de firanciamientaos recibidos 41317403 77,044,749

La Compafia mantenia créditos hipotecarios por cobrar por US$45,152,786 (2018: US572,264,326) en
garantia de las obligaciones contraidas con instituciones financieras (ver nota 7).
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LA HIPOTECARIA, 5.A. DEC, V.

(Compaiiia Salvadorefia Subsidiaria de Barico'La H1potecaru 5.A)

(El Salvador, Repubhca de El Salvador) S

Notas a los Estades Financieros

(12) Informaciéln de Segmentos

La mfr)rmacmn por segmentos de la Compama 5e 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 producidos regularmente por la Administracion no contemplan la separacién de

activos, pasivos, ingresosy gastos,cprremhdien’c'e; a cada segmento de negocios.
La composicion de los segmentos de negocios se describe de la siguiente manera:

Hipotecas 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 preoporcional gue corresponde a las
‘comisiones por cobranzas y servicio de reasegurs obtenidos de la compania de seguros a la que se le
presta el servicio de reasegurg.

Hipotecas en fideicomiso: Dentro de este concepto se recogen Los ingresos por comisiones generadas
por la gestion de administracion y cobranzas de préstamos hipotecarios que le pertenecen a
terceros menos los gastos de operacidon de la c:ompama quien es contratada bajo contratos de
administracion para Uevar a cabo dicha funcion,

Préstamos persana{es como activos: Dentro de este concepto se recogen los ingresos de intereses
‘menos los costos por financiamiento que generan los préstamos personales que la Compafia
mantiene como actives, mas las comisiones por otorgamiento y la parte proporcional que
-corresponde a las comisiones por cobranzas v servicio de cobro de seguro de deuda y otros
proporcionado a compafifas de seguro.

Otras inversiones: Dentro de este roncepto se recogen los ingresos generados por otras inversiones
de la Compania.

Todas"fés‘ o‘péraciones,de,la Compafiia se concentran dentra de la Replblica de El Salvador.

Préstamos
. ) Hipotecas en Hipetegas personales Otras

2019 . R figeicomise  como activos  gomo actives nversiongs Jotal

S i "USS sy uss Uss Uss
‘lngresos de intereses ] 3,955,057 216,983 481 4,172,523
“Gastos de Intereses y comisionss ’ 0 (2,412,864} (152,687) 0 (2,565,557}
Ingreses netos por otergarmiento de préstames . 0 138,257 47.900 0 186,157
Ingreso de comision por administrasidn de fidaicomisos . 275,163 0 ¢ [ 275,163
" Ingreso de comisidn por mane;c oe prestamm Q 416,042 [H 4} 416,042
Otros ingresos varios ‘ -0 (34,478) (2,182) 0 (36,660)
© Provision -para pérdida et prestamos ‘ . {122,112) (22,783) 0 {144,895)
Gastos de operaciones L S o (71,197) (1,103,547) (106,795) 0 {1,281,538)
lrepreciacion v amortwauon o et {5,845 (106,150} {18,273) a {123,271]
Utilidad par segments antes de impuesto sobre la rerta 187,118 830,200 481 997,970
Activos del segmenta : S ey SRR GRT
Pasivos del segmentg . - ozl ool 30,886,665

“ Vil



LA HIPOTECARIA S A, DE C. V

(Compariia Salvadorefia Subsidiaria de Banco La H1potecarta, S.A,)

(El Salvador, Repubhca de El Satvador)

Notas a tos Estados Financieros “

{12) Informacion de 'Segmentos, continuacion

) - Prestamos
Hipotecas ¢n Hipatecas personales
2018 . ‘ fideicomiss come activor  como actives  inversionhes Total
] 133 1 uss uss
Ingresos de intareses : 0 4,172,838 298,493 o 4,471,329
Gastos de intereses y comisiones 0 (2,471,561) {127,097) 0 (2,598,658)
Ingresos netos por otorgamienta de préstamos -0 204,869 37,803 0 242,672
Ingresc de comiston por administracion de fldeicomisos 458,250 ¢ 0 0 488,280
Ingrese de comision por maredn de prestamas D 21,899 0 0 21,899
. Qtros ingresos varips, o ) 0 117,730 6,054 0 123,784
‘Provision para pérdida en préstamcs (99,810) (67,926) 0 (167,738)
" Gastos de Qperacmnes . B {79, 728) - {%,235,781) (11%,592) 1] {1,435,100)
Depreciacion y amartizacion (3.221) (49.927) [4.831) i] (57,9743
Utilidad por segmento antes de impuesto sobre La-ranta R— 414 ALk 7 411 S REELL IS ]
Activos del segmento . ] I/ LE10L.477 6,123,175 SR 125,236,656
100,426, 214 Sied 310 - C 105,590,524

Fasivos del segmento ' =0

(13) Salarios, Otros Gastos .de Personal ¥ .Otrus Gastos de Operaciones

t.os salarios, otros gastos de persona[ y otros gasios de operaciones para el afo terminado el 31 de

diciemhbre se detallan a continuacion;

" Salarios y otros gastos.de perscnal;
Sueldos, aguinaldo y vacaciones

- Bonificaciones

. Cuotas patronales

© Prestaciones laborales
‘Viajes, viaticos y combustible -
Otros

Otros gastos de operacron.
Alquiter
Fublicidad
‘Mantenimiento de equipo

. Utiles de oficina™

-Luz, agua y telefono
Cargos bangarios - -

- Otros gastas

N

43

464,002
44,958
8,436
47,598
17,752
33,600

2018

Uss

425,511
55,000
55,310
27,181
13,397
23,695

666,346

3,005
54,043
49,669

3,803
26,421
14,733

133,844

600,094

50,070
53,368
56,791
4,486
27,691
12,928
134,085

339419

Wi

I



LA HiPDTECARIA, 5A. DE CV
{Compariia Salvadorefia Subsidiaria de Banco La Hipotecaria, §,4.)
(El Salvador, Replblica de El Satvador)

Notas a los Estados Financieros

(14) Compromisos y Contingencias

aj

Contingencia

Al 30 de junio de 2019, existe un reclamo mt@rpuasto en contra de la Compama por la Defensoria
det Consumidor, el proceso estd en curso legal v a la fecha de la emision de estos estados
financieros no se conoce su resultado ni su efecto. La Administracion de la Compania vy su asesor
legal estiman que el resultado de este proceso no tenga un efecto material adverso sobre la

pﬁsicién financiera de la Compania.

{15) Impuesto sobre la Re.-nta
El gasto tatal de impuesto por el afo termmado el 30 de junio se detalla a continuacion:

2019 2018
Uss Uss
Impuesto sobre la renta corriente, estimado - gasto 153,149 408,388
Impuesto sobre la renta diferido por diferencias temporales -
{ingreso) gasto : ) 13.446) {12.918)
Total de gasto de impuesto mbre la renta ‘ ‘WLQMQQ, 395,470
Tasa efectiva , _ 33.69% S34.76%

El impuesto scbre la renta corriente se determina aplicando et 30% a la utilidad neta imponible. La
conciliacion entre (a utilidad financiera antes del impuesto sobre la renta vy la Wilidad neta imponible
al 30 de junio, se detalla a continuacion:

2019 2018

Lss Uss

‘ :Ut1l1dad fmanmera antes de impuesto sobre la renta 1,119,255 1,137,574
‘ .Deduccmnes no mntamhzadas como gastos : (27,337) (8,563)
. Gastos no deducibles ‘ o 70,182 75,679
Mtilidad neta impgnible . 1,162,100 1,204.6%0
ImpuESto sobre la renta corriente : 248,630 _395.471

La Admlmstramon Tributaria tiene la facultad de ﬁscahzar los ulitimos tres periodos fiscales.
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LA HIPOTECARIA, S.A. DE C.V. ‘ '
{Compafia Salvadorefia Subsidiaria de Banco La Hipotecaria, 5.A.)
(El Salvador,l Replblica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(15)

(16)

Impuesto sobre {a Renta, continuacion

La Administracion hizo estimaciones de mpuesto sobre la renta diferido por diferencias temporarias
que se originan principalmente de la reserva para pérdidas en préstamos y provisiones laborales
utitizando la tasa del 30% para ambos afos, resultando un activo por impuesto sobre la renta diferido
de US%93,222 (2018: US565,334), v un ingreso del afio de USS27,888 (2018: gasto de US$12,918).

Con fecha 5 de noviembre de 2015 fue publicade en el DMario Oficial el Decreto 161 “levy de
Contribucion Especial a los Grandes Contribuyentes para el Plan de Seguridad Ciudadana” con vigencia
de 5 anos. En el cual se establece el pago del 5% de Contribucion Especial a los Grandes Contribuyentes
para el Plan de Seguridad Cludadana, sobre la ganancia neta cuando ésta sobrepasa de US$500,000. Por
el ejercicio finatizado el 30 de junio de 2019 v 2018 la Compama registrd USS35,008 y USS49,072 como
Contribucion Especial.

Capital v Reservas

Administracion de capital o

La politica de la administracién es de mantener una estructura de capital solida. Et capital en acciones
emitide al 30 de junio de 2019 y 2018 es de 11$55,799,000 para ambos afios, del cuat US$12,000
constituye capital social minimo y US55,787,000. es capital social variable. El capital social estd
compuegsto por 572,900 acciones comunes de valor nominal de U510 cada una.

Los negocios de la Compafifa 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
obhgamones a instituciones financieras locales 0 extranjeras,

La Compafia debe destmar anualmente un 7% de sus utilidades antes de impuesto para constituir una
reserva legal hasta llegar a un minimo de 20% del capital social. Esta reserva debe ser mantenida en la

* forma que prescribe (a Ley, la cual requiere que cierta porcidn de elia sea invertida en determinados

tipos de activos. Al 30 de junio de 2019 y 2018 la reserva legal es de U551,159,800 para ambos afigs,

Al 30 de junio de 2019 'y 2018 l : Administracién ha designado una reserva de capital para respaldar
cualquier pérdida en la cartera de préstamos por US51,800,000, basados en un criterio prudencial de
administracidn de riesgo de cr @dltﬂ Esta reserva fue creada a partlr de las utilidades acumuladas al 31

.de diciembre de 2008.

'No EXIStE un periodo timite para la distribucién de utilidadas Las utilidades o dividendos que se

distribuyen, ya sea en efective o en acciones, que corresponden a utilidades obtenidas hasta el 31 de
diciembre de 2010, constltuyen rentas no gravadas de impuesto sobre la renta para el socio o
accionista que los recibe, siempre y cuando la sociedad gue los distribuye haya pagado el impuesto
sobre la renta corresponmente La distribucion de dividendos provenientes de las utilidades obtenidas
a partir del afio’ fiscal 2011, seran sujetas a una retencidn del 5% que constituiré pago definitivo de
impuesto sobre a renta para el acmomsta que reciba el dividendo,

Al término de cada periodo fiscal, la Junta Directiva evalla los resultados luego de deducir el impuesto
sobre la renta v un porcentaje para compra de equipo y reserva para inversiones, para determinar la
participacion a’ejecutivos y distribucion de dividendos, de haber. Al 30 de junio de 2019 las utilidades
retenidas totalizan U$$12,606,222 (2018: U5511,956,881).
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LA HIPOTECARIA 5.A. DE C. V
(Compania Salvadorefia Subsidiaria de Banco La H1potecaria, $.A.)
(El Salvador ‘Replblica de El Salvador)

Notas a los Estados Fmanc:ems

(17} Valor Razonable de fos Instrumentos Fihanéieros

Los siguientes supuestos fueron efectuados por ta Administracion para estimar el valor razonable de

cada categoria -de instrumento finangiero en el estado de situacion financiera:

{a} Efe'ctrvo en caja y bancos/intereses acumutados por cobrar/cuenms por cobrar/intereses

acumilados por pagar/otros pasivos

Para los instrumentos financieros anterwres, et valor en los tibros s& aproxima a su valor razonabte

‘ [mr su naturaleza de corto plazo.

{b) Inversiones en valores

Algunas inversiones se miden al valor razonable basado en técnicas de valoracion que incluyen
datos de entradas no observables y tienen un efecto significativo en la determinacion del valor
razonable. Otras inversiones se miden utilizando la valoracion por medio de los flujos de efectivo

descontados

{c) Préstamos por cobrar

E valor razonable estimado para los prestamos rapresenta la cantidad descontada de flujos de
efectivo futuros estimados a recibir, Los flujos de efective provistos se descuentan a las tasas

actuales de mercado para determinar su valor razonable.

{d) Préstamos por pagar

~ El valor razonable para los préstamos por pagar con rea]ustes de tasa de interés, se determina
- utilizando los flujos futuros de efectivo descontados a ta tasa de interés actual de mercado.

‘fe) Papel bursdtil

"El valor en ubros del pape!l bursatit con 'vencimiento de un afio o menos, se aproxima a su valor

. ‘razﬂnable por su naturaleza de corto plazo.

(f} Certificade de inversion

- . El valor razonable para los- cemﬁcados de inversion se determina utilizando los flujos futuros de
efective descontados a la tasa de interés actual de mercado.

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 o descuento que pueda resyltar de la oferta para la venta de un instrumento financiero en

particitar a una fecha - dada.

Estas estimaciones son subjetivas por su naturaleza,

involucran

incertidumbre y elementos de juicio, por lo tanto, no pueden ser determinadas con exactitud.
Cualquier cambio en las suposiciones puede afectar en forma significativa las estimaciones.

Los valores razcmables astimadas para tos mstrumentos ﬁnancxeros antes definidos, se resumen a

: contmuacmn .

o 2019
Valor en Valar
libros razonable
: . USS : Lss
Préstarhos por-cobrar 103,888,938 104,684,978
Certificados de Inversién S{37,940,000) (38,016,583)
Papel bursatil . (9,789,000} (9,784,196)

Prestamns pot pagar (41,372,230} {(41,670,084)

46

Valor en
libros
Uss
130,887,518
(15,380,000
(18,941,000}
(77,143,671}

2018

Valor

razonable

uss

127,859,285
(15,580, 104)
(18,909,131}
(77,570,080)
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Motas a los Estados Financieros

(18)

(19)

(20)

Estimaciones Contables Criticas y Juicios en la Aplicacion de Politicas Contables

La Compafia efectda estimados y presunciones que afectan las sumas reportadas de los activos y
pasivos. Los estimados y decisionas son continuamente evaluados v estan basados en la experiencia
historica y otros factores, mcluyerido expectatwas de eventos futuros que se creen son razonables bajo
las cerUnstanmas. :

Pérdidas por deterioro sobre pr@stamos y anhmpos '

La Compariia revisa sus portafolios de préstamos para evaluar el deterioro por lo menos en una base
trimestral. Al determinar.si una pérdida por deterioro debe ser registrada, la Administracién toma
decisiones en cuanto a si existe una informacion observable que indique que existe uma reduccion que
puede ser medida en los flujos de efectivo futuros estimados de un portafolio de préstamos antes que
la reduccion pueda ser identificada con un préstamo individual en ese portafolio.

Esta evidencia incluye,informacién observable que indique gue ha habido un cambio adverso en la
condicién de pago delos prestatarios en un grupo, o condiciones econdmicas nacionales o locales que
correlacionen <on incurnplimientos en activos enel grupo. La Administracion usa estimados basados en
la experiencia de pérdidas esperadas por activos: con caracteristicas de riesgo de crédito v evidencia
objetiva de deterigro similar a aquellos en el portafolio cuando se programa sus flujos futuros de
efective. La metodologia y presunciones usadas para estimar la suma v el tiempo de los flujos de
efectivos futuros son revisadas regularmente para reclucw cualquier diferencia entre los estitnados de
pﬁ-rchda y la experiencia actual de perdma

Prmmpales Leyes y Regulacmnes Aphcables

Las principales leyes y regulacmnes aplicables en la Repitblica de EL Salvador se detallan a

contmuacmn* '

(@) Codigo de Comercio

Las operaciones de las esmipresas mercantiles en El Satvador estan reguladas por el Codigo de
Comercio, contenide en el Decreto Legislativo N*. 671 del 26 de mayo de 1970.

(k) Impuestos ' o B
La r@gulacmn fiscal aphcable asté conformada prmmpalmente por las siguientes leyes:

iy Ley de Impuesto sobre fis Renta contemda en el Decreto Legislativo N° 134 del 18 de
du:mmbre de 1991 Y SUs, refcermas

i) Ley de Impuesto. a la Transtrenma de Bienes y a la Prestacion de Servicios (IVA), contenida
en el Decreto Legislative N* 296 del 24 de Juho dea 1992 y sus reformas.

"‘ " iy Cochgo Tnbutarm cnntenvdo @n el Decreto Leglslatwo N° 230 det 14 de diciembre de 2000 y
sis reformas ‘ S

{c) R@gulacmnes sobre valores. ‘ ‘
~ La Ley del Mercado de Valores emitida en Decreto N° 809 del 16 de febrero de 1994, regula la
. oferta publlca de valores y a éstos, sus transacciones, sus respectivos mercados intermediarios y
~a los emisores. La Supenntendenma det Sistema Financiero es la institucién que vigila el
cumplimaento de esta ley y de otras regutacmres SQbre emision de valores en El Salvador.

, _Arrendam1entos

Activps por derecho de uso

AL 30 de junio de 2019, la Compafifa mantiene a»’rendammntos de bienes inmuebles principalmente
para su sucursal bam:aha y centros de préstamos. Los contratos de arrendamiento tienen un perioda
vigencia no mayor de 1 y 3 afios y algunos incluyen una opcidn para renovar el comtrato de
arrendamiento por un permdo adicional de la misma duracion después de {a finalizacion del plazo del

CDntra ale




LA HIPOTECARIA 5 A DE C V.p
(Compafia Salvadoreﬁa Subsidiaria de Banco La Hapotecana S A. )
(El Salvador Repubhca de El Sa[vador) ‘

Notas a Ias Estados Fmancmros

{20)

(21)

Arreﬁdamieﬁtbs,"éonlti'nuacién' B

2019
{No Auditado)
Saldo al 1 de enero de 2019 302,400
Adiciones . . T 0
Depreciacién del periodo -~ - .. (45,969)
Efecto por conversion de moneda . - - ‘ 0
. 'Saldo al 30 dmumo de 2019 R - 256,431
Paswc: por arrendamiento
‘A continuacién, se detalla el movimiento de los pasivos por arrendamiento:
2019
‘ _ (No Auditado)
* Hasta 1 afio S p
De a3 afics : 263,385
De'3 a5 afos e , 0
Mas de § afios o , N . 0
“ ' ' 263,385

AL 30 de junio de 2019, 58 reconocio en el estado de resultados, gastos por intereses por
. arrénd‘amiento por.B/;12 055 {2018: B/.0) y gastos por depreciacién por B/.45,969 (2018: B/.0)

‘Cambios en pohtucas contablta-s

Excepto por ‘1o% cambios a continuacion, la Compama ha aplicade consistentemente (as politicas

. contables estabiemdas en la Nota 3 a todos lo': penodos presentados en estos estados financiaros

ccmsof idados.

- La Compafia aplico la NIIF 16 con una fecha de aplicacion inicial det 1 de enero de 2019.

. ia Cbmpaﬁ"fa aplicd la NIIF 16 utilizando un enfoque retrospectivo modificado, segin el cual el efecto

acumutativo de la aplicacion inicial se reconoce en las utilidades retenidas el 1 de enero de 2019, Los
detalles de los cambios en las politicas contables se describen a continuacion.

Anteriormehte, la Compafia determind al inicio del contrato st un acuerdo es o contiene un
arrendamiento segun el IFRIC 4. Bajo la NIF 16, la Compafiia evalia si un contrato es o contiene un
‘arrendam‘iento hasado en la deﬁni‘cién de un arrendarmients, como se explica en la Nota 3.

En la transicidn a la NItF 16, {a Compama aplico la NIF 16 solo a los contratos que prewamente 5e

‘identificaron como arrendamientds. Por lo tanto, la definicién de un arrendamiento segun la NIIF 16

se aplicd solo a los contratos celebrados o cobrados a partir det 1 de enero de 2019.

- Como arrendatarlo, la Compama clasifico prewamente los arrendamientos como arrendarnientos

operativos en funcién de su evaluacion de si el arrendamiento transfirid de manera significativa todos

los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo no dependiente de la Compafifa. Bajo la
_NHF 16, la Compafifa reconoce los activos por derecho de Usq v los pasivos por arrendamiento para
,*todos los arrendamlentos.

Al'edir-los paswos de arrendammnto la Compama descontd los pagos de arrendamiento utilizando

su tasa de andﬁudammnto mc;erental La tasa prc:medw ponderada aplicada es del 5.18%,

. n/
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La Hipotecaria, S.A. de C.V.

Informe de Clasificacion

Clasificaciones

Escala Nacional Actual
Emisor, largo plazo EAA+(slv)
Largo Plazo
Programa Papeles Bursatiles AAA(slv)
PBLHIPO4 con garantia
Certificado de Inversion AAA(slv)
CILHIPO3 con garantia
Certificado de Inversion AAA(slv)
CILHIPO2 con garantia
Certificado de Inversion AAA(slv)
CILHIPO4 con garantia
Programa Papeles Bursatiles AA+(slv)
PBLHIPO4 sin garantia
Certificado de Inversion AA+(slv)
CILHIPOS3 sin garantia
Certificado de Inversion AA+(slv)
CILHIPO2 sin garantia
Certificado de Inversion AA+(slv)
CILHIPO4 sin garantia
Corto Plazo
Programa Papeles Bursatiles N-1(slv)
PBLHIPO4 con garantia
Programa Papeles Bursatiles N-1(slv)
PBLHIPO4 sin garantia
Programa Papeles Bursatiles N-1(slv)
PBLHIPO3 sin garantia
Perspectiva
Emisor Estable
Resumen Financiero
La Hipotecaria, S.A. de C.V.

30 jun 31 dic
(USD millones) 2019 2018
Activo Total (USD millones) 1124 136.4
Patrimonio Total 21.4 207
Utilidad Operativa 1.0 2.8
Utilidad Neta 0.6 1.8
Utilidades Integrales 0.6 1.8
ROAA Operativo (%) 172 223
ROAE Operativo (%) 9.57 14.33
Patrimonio Comun Tangible/  18.95 15.15

Activos Tangibles (%)
Fuente: La Hipotecaria, Fitch Ratings y
Fitch Solutions.

Informes Relacionados
El Salvador (Junio 19, 2018).

Banco La Hipotecaria, S.A.
(Julio 27, 2018).

Analistas

José Berrios

+503 2516-6612
jose.berrios@fitchratings.com

German Valle Mendoza
+52 81 8399 9116
german.valle@fitchatings.com

Factores Clave de las Clasificaciones

Clasificacion Basada en Soporte de Grupo ASSA: La clasificacion de incumplimiento de emisor
de La Hipotecaria, S.A. de C.V. (La Hipotecaria) refleja la probabilidad de soporte de su accionista,
Grupo ASSA, S.A. (Grupo ASSA,; clasificacion internacional en ‘BBB—' con Perspectiva Estable, por
Fitch Ratings), si es necesario. Las calificaciones asignadas a los certificados de inversién con
fianza solidaria y garantia de cartera hipotecaria son mayores, dado que se benefician de la
garantia explicita de Grupo ASSA o de cartera.

Operacion Estratégicamente Importante: Desde el punto de vista de la agencia, La Hipotecaria
representa una operacion estratégicamente importante para su accionista principal. La entidad
comparte sinergias fuertes con Grupo ASSA, dado su rol en segmentos de mercado
complementarios para muchas de sus subsidiarias. Esto permite explotar las ventas de productos
y servicios, como la firma de polizas de seguro que acompafia al crédito hipotecario.

Riesgo Reputacional Importante: Fitch considera que existe un riesgo para la reputacion de
Grupo ASSA y que el incumplimiento de una de sus subsidiarias podria tener un impacto
significativo en su negocio. Ademas, el grupo ha respaldado a La Hipotecaria con garantias para
obtener financiamiento.

Franquicia Limitada: Al ser un nicho de mercado, el banco tiene una franquicia limitada centrada
unicamente en el mercado hipotecario. Esto crea una desventaja sobre otros bancos y empresas
financieras que estan mas diversificadas y tienen una participacion mayor de mercado.

Gestion Consolidada de Riesgos: El banco panamefio Banco La Hipotecaria, S.A. (Banco La
Hipotecaria) consolida la operacion de créditos hipotecarios en Panama, El Salvador y Colombia.
La gestién del riesgo de crédito, como los niveles de morosidad y otros riesgos operativos, se
realiza desde Panama con el fin de optimizar la estructura operativa, lograr una supervision
bancaria colectiva y generar economias de escala.

Calidad de Activos Afectada: Con la venta de la cartera, el indicador de mora de La Hipotecaria
se elevo a junio de 2019. Los préstamos con mora mayor de 90 dias han superado el promedio del
sistema financiero de El Salvador. La entidad registré un indicador de 2.66% de préstamos en
mora sobre préstamos brutos frente a 1.83% del sistema.

Sensibilidad de las Clasificaciones

Cambios en el Soporte: Cambios en las clasificaciones de riesgo de La Hipotecaria provendrian
de modificaciones en la capacidad y propensién de soporte de su accionista ultimo, Grupo ASSA.
Por otra parte, las clasificaciones de las emisiones reflejarian cualquier cambio en las
clasificaciones de su respectivo emisor, ya que mantendrian las relaciones actuales.

www.fitchratings.com
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Presentacion de Estados
Financieros

El informe se elaboré con base en los
estados financieros de 2015 a 2018,
auditados por KPMG y estados
financieros interinos a junio de 2019.

Grupo ASSA, S.A.

Grupo ASSA es un conglomerado

financiero lider en el sector asegurador

panamefio. Cuenta también con
operaciones de seguros en El
Salvador, Costa Rica, Nicaragua,
Honduras, Guatemala y Colombia.

El grupo tiene operaciones dedicadas
al financiamiento hipotecario en
Panama, El Salvador y Colombia,
ademas de un banco universal en
Nicaragua con activos de
USD3236.888 millones y un capital
contable de USD1130.549 millones a
junio de 2019.

Metodologias Relacionadas

Metodologia de Calificaciones en Escala
Nacional (Agosto 2, 2018).

Metodologia Global de Calificacion de
Instituciones Financieras no Bancarias
(Septiembre 18, 2019).

Entorno Operativo

El entorno operativo de El Salvador tiene una influencia alta en el desemperio financiero de las
entidades financieras, como se ha reflejado en el crecimiento crediticio bajo y los costos de fondeo
externo mayores. En la evaluacion del entorno, Fitch toma en cuenta el producto interno bruto (PIB)
per capita y el indice de facilidad para hacer negocios del Banco Mundial, asi como la clasificacion
soberana del pais [B—, Perspectiva Estable], las perspectivas econémicas todavia en desarrollo y
su marco regulatorio en evolucién en comparaciéon con el de otros paises. La clasificacion de El
Salvador, afirmada el 11 de junio de 2019, refleja el historial reciente de incumplimiento de pago en
deuda local, junto a los retos econdmicos y fiscales que enfrenta el soberano. Fitch también
considera la estabilidad macroeconémica de El Salvador, respaldada por la dolarizacion.

Los riesgos politicos de corto plazo para el fondeo y la estabilidad fiscal se mitigaron con la
aprobacion del presupuesto general de la Nacién de 2019 y de las emisiones de deuda para cubrir
necesidades de financiamiento, incluido el bono por USD800 millones con vencimiento en
diciembre de 2019. Sin embargo, la incertidumbre acerca de las politicas fiscal y econdmica, asi
como el reto en gobernabilidad para la nueva administracion, influiran en el entorno general y la
dinamica del sistema financiero en lo que resta de 2019 y 2020.

Fitch espera que el crecimiento crediticio aumente ligeramente en 2019, pero que se mantenga
inferior al de los depdsitos. Esta proyeccion toma en cuenta el crecimiento econdémico de 2.4%
para 2019-2020, estimado por la agencia, el cual considera un aumento en la inversién de 6.8%,
apoyado por mayor construccidon privada e inversion publica, asi como por un incremento mas
moderado de las remesas de alrededor de 5% (2018: 11%). Los niveles de morosidad son de los
mas bajos de Centroamérica; sin embargo, los castigos netos siguen siendo recurrentes. Fitch
estima que la mora se mantendra cercana a 2% al finalizar 2019.

En opinién de la agencia, el marco regulatorio esta rezagado con respecto al de otros paises en la
regiéon, dado que las recomendaciones de Basilea han sido adoptadas parcialmente. Los
estandares de gestién de riesgo operacional y de mercado tienen oportunidad de mejora y las
inversiones en valores emitidos por el gobierno continlian registrandose al costo de adquisicion.
Ademas, los estados financieros de los bancos aun siguen normas locales de contabilidad que
difieren de los estandares internacionales actuales.

Perfil de la Empresa

La Hipotecaria es una subsidiaria Salvadorefia de La Hipotecaria Holding Inc. de la cual el ultimo
accionista es Grupo ASSA, S.A. Este es una empresa lider en el sector de seguros y con una
franquicia sélida en Centroamérica. ASSA posee 69.01% de La Hipotecaria Holding Inc. y en abril
de 2014, esta ultima transfirid el capital de La Hipotecaria hacia el banco panamefio de licencia
general, Banco La Hipotecaria, S.A., por lo que queda sujeta a la regulacién consolidada de dicho
institucion bancaria.

La subsidiaria salvadorefa es una entidad pequefia y no bancaria con una fuerte especializacion
en el financiamiento de viviendas de ingresos medios y bajos. A junio de 2019, contaba con una
participacion de 0.6% en términos de activos en el sistema financiero salvadorefio. En el segmento
de hipotecas, la entidad tiene una participacion mas relevante de 4%; sin embargo, es
considerablemente menor al compararse con otras entidades como bancos de mayor tamafo. No
obstante, el modelo tan especializado en créditos hipotecarios y la asistencia operativa y financiera
de su accionista inmediato le permite competir contra las entidades locales de tamafio mayor de
forma eficiente. La financiera muestra consistencia y volatilidad baja en sus ingresos como
resultado de su modelo relativamente conservador y politicas de otorgamiento estrictas.

La Hipotecaria, S.A. de C.V.
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La entidad también otorga préstamos personales. Sin embargo, estos no son de libre disposicion.
Los préstamos personales son otorgados a clientes existentes con el propdsito de mejorar el valor
de la vivienda.

La Hipotecaria demuestra un grado de integracién alto con Banco La Hipotecaria ya que sigue la
misma estrategia y atiende a un segmente del mercado similar y ofrece un mismo portafolio de
productos hipotecarios. A diferencia de su accionista inmediato, La Hipotecaria es una institucion
financiera no bancaria pero ambas se especializan en originar, administrar y titularizar préstamos
hipotecario-residenciales por medio de un enfoque conservador. La entidad trabaja principalmente
con la fuerza laboral de los gremios de educadores, de salud y otros sectores publicos y privados.
La ventaja competitiva de La Hipotecaria respecto de sus competidores es la rapidez y eficiencia
en el otorgamiento de créditos, la cual es producto de su especializacion, tamafio y apoyo que le
brinda sus accionistas tanto en finanzas como en conocimiento.

Desde 2017, las operaciones de los tres paises, Panama, El Salvador y Colombia se han
centralizado en Panama, donde todo el proceso de aprobacion y gestion de riesgo se lleva a cabo.
Esto ha creado economias de escala que ha resultado en una reduccion de gastos para todas las
entidades del grupo.

La estructura organizacional de la entidad corresponde al estandar de otras instituciones
financieras. Es simple y la visibilidad en las entidades legales es adecuada. La Hipotecaria es una
subsidiaria de Banco La Hipotecaria de Panama, el cual es una subsidiaria directa de La
Hipotecaria (Holding) Inc, la cual consolida las operaciones de El Salvador y Colombia (La
Hipotecaria Compafiia de Financiamiento, S.A.). La Hipotecaria (Holding) es, a la vez, una
subsidiaria de Grupo ASSA con 69.01%, la Corporacion Financiera Internacional (IFC, por sus
siglas en inglés) con 13.5%, y otros accionistas minoritarios con 17.5%.

Administracion

Fitch opina que la gerencia de La Hipotecaria tiene un grado bueno de profundidad, estabilidad y
experiencia, especialmente dentro de la industria que atiende. La financiera, junto con su compafiia
hermana de Colombia, ha consolidado sus operaciones (principalmente el area de crédito, finanzas,
riesgos, contabilidad, cumplimiento y tecnologia) con las de su accionista inmediato de Banco La
Hipotecaria en Panama. Estos rasgos se amplifican gracias a la transferencia de conocimiento por
Grupo ASSA. Ademas de disfrutar de individuos experimentados y del conocimiento de sus
accionistas, la empresa también disfruta de una rotacion baja en puestos de alta gerencia (menos
de 5%). Por otra parte, la fuerza laboral relativamente pequefia podria denotar cierta dependencia
en personal clave.

La junta directiva es la maxima autoridad y estad compuesta de ocho directores a nivel de Banco La
Hipotecaria, representantes de Grupo ASSA, directores independientes de IFC y, con frecuencia,
invitados de alto nivel del Grupo ASSA. La junta directiva de Banco La Hipotecaria cuenta con una
gran diversificacion de expertos en diferentes areas y mantiene una estabilidad buena dada la
rotacion baja de los miembros. La gestiéon de gobierno corporativo es estable y adecuada al modelo
de negocios y escala de operaciones. La informacién financiera se divulga de manera periddica y
transparente. Las transacciones con partes relacionadas son poco relevantes y se registran a valor
de mercado.

La Hipotecaria comparte los mismos objetivos estratégicos que su accionista inmediato, los cuales
son claros y consistentes. Establecidos por la junta directiva, los objetivos se enfocan en buen
desempefio comercial y eficiencia financiera, medida principalmente en gastos operativos sobre
ingresos operativos. Para 2019, el grupo tiene como objetivo digitalizar en mayor medida sus
operaciones para reducir gastos y mejorar su eficiencia. Ademas, las entidades también le daran
mucho énfasis este afio a la implementacion de una cultura de atencién mayor. Al igual que su
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accionista inmediato, La Hipotecaria cuenta con un historial satisfactorio de cumplimientos de
objetivos.

Apetito de Riesgo

Las politicas de suscripcion de crédito han probado ser buenas y consistentes a través del ciclo
economico. La seleccion de deudores considera la capacidad de pago de estos con base en el
salario y estabilidad laboral. La Hipotecaria financia hasta 90% de las hipotecas con un plazo de
hasta 30 afios, condiciones que se consideran acordes con las de mercado. Todas las solicitudes
de crédito son evaluadas individualmente y requieren de la aprobacion de al menos dos miembros
del comité de crédito. Dicho comité incluye al presidente, gerente general y gerente de créditos.

La herramienta principal de cobro se basa en el descuento directo de planilla, el cual representd
71.4% de los cobros y reduce considerablemente el riesgo de incumplimiento. Los limites de
aprobacién son relativamente bajos (USD200 mil para préstamos hipotecarios; USD40 mil para
préstamos personales con garantia hipotecaria) y ninguna exposicion superaba los limites
establecidos a junio de 2019.

El saldo de la cartera crediticia de La Hipotecaria es volatil debido a su practica de titularizacion. A
junio de 2019, La Hipotecaria registré una contraccion de cartera y activos totales de 20.63% vy
17.64%, respectivamente. La venta de cartera a fideicomisos independientes para las
titularizaciones se realiza a valor en libros y es un mecanismo del banco para mejorar el calce de
plazos y obtener liquidez.

Histéricamente, el crecimiento de La Hipotecaria es agresivo y superior al promedio del sistema
salvadorefio. La agencia no considera esto un problema inmediato debido a los niveles adecuados
de capital, los cuales son suficientes para sostener sus objetivos de crecimiento o absorber
cualquier pérdida inesperada.

El riesgo de mercado principal es a la sensibilidad a variaciones en la tasa de interés, el cual es
moderado dado el margen de interés neto (MIN) relativamente estrecho. Aunque la compaiiia tiene
la posibilidad de ajustar las tasas de sus préstamos, Fitch considera que la competencia en el
mercado limita dicha capacidad. La Hipotecaria no tiene una exposicién al riesgo de precio, ya que
no tiene inversiones en titulos valores de terceros. La compafia cuenta con un modelo de
administracion de riesgo para identificar las exposiciones principales, reportar eventos de pérdida y
desarrollar planes de mitigacion y contingencia.

Perfil Financiero
Calidad de Activos

El indicador de préstamos con mora mayor de 90 dias sobre préstamos totales ha experimentado
una desmejora a junio de 2019. El indicador de morosidad se vio afectado por la disminucion en la
cartera bruta debido a la titularizacion reciente de cartera crediticia. Los préstamos con mora
mayor de 90 dias han superado el promedio del sistema financiero de El Salvador. La entidad
registro un indicador de 2.66% de préstamos en mora sobre préstamos brutos frente a 1.83% del
sistema.

La composicidon de la cartera hipotecaria de La Hipotecaria es notablemente diferente a la su
accionista inmediato debido a las diferencias en los dinamismos entre los mercados de El Salvador
y Panama. Mientras que Banco La Hipotecaria otorga créditos principalmente para casa nuevas y
rehipotecas, su subsidiaria salvadorefia presta substancialmente mas para compras de casas
usadas. Este tipo de créditos representaron 31.6% de la cartera hipotecaria, mientras que casa
nuevas 24.9% y rehipotecas 43.5%.

La cartera de la financiera tiene un grado de atomizacién alto con los 20 mayores deudores
representando solamente 3.6% de la cartera total. La concentracion de la cartera por empleador si
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es notablemente mayor; contintia a un nivel que Fitch considera moderado. A junio de 2019, los 20
mayores empleadores representaron 15.5% de la cartera total con el mayor representando 1.7%
del total de préstamos.

La cartera castigada ha sido histéricamente baja. A junio de 2019 representé 0.1% de la cartera
total y nunca ha registrado cifras mayores a esta. Las provisiones para pérdidas crediticias son
bajos a la misma fecha, cubriendo solamente 11.2% de la cartera castigada. Sin embargo, es
importante notar que la cartera esta 100% garantizada por hipotecas.

Ganancias y Rentabilidad

La rentabilidad de La Hipotecaria ha experimentado una baja a junio de 2019. El ROAA y ROAE de
La Hipotecaria registraron 1.1% y 6.2%, respectivamente, frente a 1.1% y 9.5% del sistema, en el
mismo orden.

La fuente principal de ingresos del banco proviene de su cartera crediticia. Los ingresos por
intereses netos de la entidad representan 67.5% de los ingresos operativos. La baja en rentabilidad
de La Hipotecaria es consecuencia de la reduccion de su MIN debido al incremento en el costo de
fondeo, asi como la venta de cartera tras la titularizacion de febrero de 2019. A pesar de que la
entidad tiene la opcién de ajustar sus tasas activas para contrarrestar el incremento de la tasa
pasiva, consideran que esto les impidiera competir contra otras instituciones de mayor tamafo y
participacion de mercado.

Los cargos por provisiones representaron 12.7% de los ingresos operativos antes de provisiones
frente a un promedio histérico de 5.7% entre 2018-2015. No obstante, esto es un nivel que Fitch
continua considerando bajo y comparando bien frente al sistema financiero.

Capitalizaciéon y Apalancamiento

El capital de La Hipotecaria se compone principalmente de capital comun y utilidades retenidas,
ademas de que permanece en un nivel aceptable, favorecido por la generacion recurrente de
utilidades. Su capital comun tangible con respecto a sus activos tangibles registré 19% a junio de
2019, el cual se favorecio del decrecimiento de su cartera crediticia. La politica de la empresa de
no repartir dividendos contribuye a que las operaciones continden expendiéndose aceleradamente,
sin comprometer las relaciones patrimoniales. La titularizacion de la cartera crediticia también
brinda beneficios a sus niveles de capitalizacion.

Fondeo y Liquidez

La Hipotecaria tiene acceso a diferentes fuentes alternativas de fondeo, las cuales han sido
suficientes para promover el crecimiento del balance. La entidad incrementé el uso de facilidades
crediticias con entidades multilaterales y emisiones de deuda de mediano plazo. Esto ha permitido
mantener una proporcién de fondeo de corto plazo relativamente baja con respecto a su pasivo
financiero y, a junio de 2019, el fondeo a corto plazo representd 53.5% del total pasivo financiero.
La relativamente baja deuda a corto plazo implica que la entidad tiene una capacidad de pago
buena.

La Hipotecaria también obtiene financiamiento a través de titularizaciones de préstamos
hipotecarios a valor en libros. Estas se trasladan a un fideicomiso independiente y sin recurso de
sustitucion. Los fondos percibidos en las titularizaciones se utilizan para repagar lineas de crédito
en funcién de los requerimientos de fondeo. La Hipotecaria opera con descalces estructurales de
plazo, debido a que financia su cartera hipotecaria de largo plazo con pasivos de corto y mediano
plazo. Sin embargo, sus obligaciones tienen vencimientos predecibles que permiten una
programacioén precisa de pagos. Las titularizaciones perioddicas de cartera reducen el plazo en
libros de las hipotecas, al tiempo que confiere liquidez a la compaiiia.

La Hipotecaria, S.A. de C.V.
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La administracién revisa mensualmente la estructura de vencimiento de activos y pasivos y
desarrolla planes de contingencia ante escenarios de estrés. En febrero de 2109, se hizo la
primera titularizacién de cartera “mixta” de cartera de Banco La Hipotecaria y La Hipotecaria El
Salvador, USD60 millones de Panama y USD40 millones de El Salvador.

Soporte
Clasificaciones Basadas en Soporte de Grupo ASSA

La fuente principal de soporte, si fuese requerido, provendria de su accionista en Ultima instancia,
Grupo ASSA. Aunque no es su escenario base, Fitch prevé que el grupo le proveeria apoyo
financiero a través de la obtencidon o expansion de lineas de financiamiento. Grupo ASSA es un
conglomerado financiero con activos de USD3236.888 millones y un capital contable de
USD1130.549millones a junio de 2019.

Clasificacion de Deuda

Las clasificaciones de las emisiones de papel bursatil coinciden con las de corto plazo del emisor;
las de los tramos del certificado de inversién sin garantia especifica concuerdan con las de largo
plazo del emisor, dada la ausencia de subordinacion y garantias especificas. Las clasificaciones de
dichos tramos, respaldados por cartera hipotecaria y fianzas solidarias de Grupo ASSA estan en un
nivel superior que las de largo plazo del emisor, al favorecerse de garantias ampliadas.

Principales Caracteristicas de las Emisiones

Tipo de Monto Autorizado
Denominacién Instrumento Moneda (Millones) Plazo Garantia Series®
PBLHIPO3 Papel bursatil  Dolares 35 360 dias por tramo Sin Garantia Especifica 52,57,58,56,48,51,55,
50,54,46,49,53
CILHIPO2 Certificados de Dolares 30 De 2 a 10 afios por tramo Fianza Solidaria de Grupo ASSA, Cartera 11,9,12
inversion Hipotecaria o Sin Garantia Especifica
PBLHIPO4° Papel bursatil  Dolares 35 hasta 3 afos Fianza Solidaria de Banco La Hipotecaria n.a.
o sin garantia especifica
CILHIPO3 Certificados de Dolares 50 2 a 10 afios por tramo Fianza Solidara de Gripo ASSA o Banco  12,1,3,5,10,2,13,11,4,
inversion La Hipotacaria, Cartera Hipotecaria o sin  7,9,14,15,8,6
Garantia Especifica
CILHIPO4°® Certificados de Dolares 50 1.5 a 10 afos por tramo Fianza Solidara de Banco La Hipotecaria, n.a.
inversion Cartera Hipotecaria o sin Garantia
Especifica

@ Series vigentes al 30 de junio de 2019. °En proceso de inscripcion en la bolsa de valores. n.a. — No aplica.
Fuente: Estados financieros anuales auditados e intermedios no auditados de La Hipotecaria y Superintendencia del Sistema Financiero de El Salvador.

Clasificaciones en Escala de Fitch

Las clasificaciones de riesgo, vigentes en escala de Fitch, se detallan a continuacion:
Clasificacién de emisor de largo plazo en ‘AA+(slv), Perspectiva Estable;
Clasificacion de emisor de corto plazo en ‘F1+(slv)’;

Clasificacion de largo plazo de Certificado de Inversion CILHIPO2 garantizado por fianza solidaria
de Grupo ASSA en ‘AAA(sIv)’;

Clasificacion de largo plazo de Certificado de Inversion CILHIPO2 garantizado por cartera
hipotecaria en ‘AAA(sIv)’;

Clasificacion de largo plazo de Certificado de Inversion CILHIPO3 garantizado por fianza solidaria
de Grupo ASSA o Banco La Hipotecaria en ‘AAA(slv)’;

Clasificacion de largo plazo de Certificado de Inversion CILHIPO3 garantizado por cartera
hipotecaria en ‘AAA(sIv)’;

Clasificacion de largo plazo de Programa Papeles Bursatiles PBLHIPO4 garantizado por fianza
solidaria de Banco La Hipotecaria en ‘AAA(slv)’;
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Clasificacion de corto plazo de Programa Papeles Bursatiles PBLHIPO4 garantizado por fianza
solidaria de Banco La Hipotecaria en ‘F1+(slv)’;

Clasificacion de largo plazo de Certificado de Inversion CILHIPO2 sin garantia en ‘AA+(slv)’;
Clasificacion de largo plazo de Certificado de Inversion CILHIPOS sin garantia en ‘AA+(slv)’;
Clasificacion de largo plazo de Programa Papeles Bursatiles PBLHIPO4 sin garantia en ‘AA+(slv)’;
Clasificacion de corto plazo de Programa Papeles Bursatiles PBLHIPO4 sin garantia en ‘F1+(slv)’;
Clasificacion de corto plazo de Programa Papeles Bursatiles PBLHIPO3 sin garantia en ‘F1+(slv)’;

Clasificacion de largo plazo de Certificado de Inversion CILHIPO4 garantizado por fianza solidaria
de Banco La Hipotecaria en ‘AAA(sIv)’;

Clasificacion de largo plazo de Certificado de Inversion CILHIPO4 garantizado por cartera
hipotecaria en ‘AAA(sIv)’;

Clasificacion de largo plazo de Certificado de Inversion CILHIPO4 sin garantia en ‘AA+(slv)’.

La Hipotecaria, S.A. de C.V. 7
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Estado de Resultados — La Hipotecaria, S.A. de C.V.

Seis meses Cierre Fiscal
(USD millones) 30 jun 2019 31 dic 2018 31 dic 2017 31 dic 2016 31 dic 2015
Ingresos por Intereses sobre Préstamos 4.2 9.4 8.4 9.2 8.9
Otros Ingresos por Intereses 0.0 0.0 0.1 0.1 0.0
Ingresos por Dividendos n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Ingreso Bruto por Intereses y Dividendos 4.2 9.4 8.4 9.4 8.9
Gastos por Intereses sobre Depésitos de Clientes n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Otros Gastos por Intereses 2.5 5.4 4.3 4.8 4.2
Total de Gastos por Intereses 2.5 54 4.3 4.8 4.2
Ingreso Neto por Intereses 1.7 4.0 4.2 4.6 4.7
Comisiones y Honorarios Netos 0.8 1.3 1.3 0.8 0.7
Ganancia (Pérdida) Neta en Venta de Titulos Valores y Derivados n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Ganancia (Pérdida) Neta en Activos a Valor Razonable a través del Estado de Resultados n.a. n.a. 0.0 -0.2 0.0
Ganancia (Pérdida) Neta en Otros Titulos Valores n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Ingreso Neto por Seguros n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Otros Ingresos Operativos (0.0) 0.5 0.2 0.4 0.7
Total de Ingresos Operativos No Financieros 0.8 1.9 1.5 1.0 1.3
Ingreso Operativo Total 25 5.8 5.7 5.6 6.0
Gastos de Personal 0.7 1.2 1.1 1.0 0.9
Otros Gastos Operativos 0.7 1.5 1.6 1.9 1.5
Total de Gastos Operativos 1.4 2.8 2.7 2.9 24
Utilidad/Pérdida Operativa Tomada como Patrimonio n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Utilidad Operativa antes de Provisiones 1.1 3.1 3.0 2.7 3.6
Cargo por Provisiones para Préstamos 0.1 0.3 0.1 0.2 0.2
Cargo por Provisiones para Titulos Valores y Otros Préstamos n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Utilidad Operativa 1.0 2.8 29 26 34
Utilidad/Pérdida No Operativa Tomada como Patrimonio n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Deterioro de Plusvalia n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Ingresos No Recurrentes n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Gastos No Recurrentes n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Cambio en Valor Razonable de la Deuda n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Otros Ingresos y Gastos No Operativos n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Utilidad antes de Impuestos 1.0 2.8 29 2.6 34
Gastos de Impuestos 0.3 1.1 1.0 0.9 11
Ganancia/Pérdida por Operaciones Descontinuadas n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Utilidad Neta 0.6 1.8 1.9 1.6 2.3
Cambio en Valor de Inversiones Disponibles para la Venta 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Revaluacion de Activos Fijos n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Diferencias en Conversién de Divisas n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Ganancia/Pérdida en Otras Utilidades Integrales n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Utilidad Integral segun Fitch 0.6 1.8 1.9 1.7 23
Nota: Utilidad Atribuible a Intereses Minoritarios n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Nota: Utilidad Neta Después de Asignacion a Intereses Minoritarios 0.6 1.8 1.9 1.6 23
Nota: Dividendos Comunes Relacionados al Periodo n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Nota: Dividendos Preferentes e Intereses sobre Capital Hibrido Contabilizado como Patrimonio n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Relacionados con el Periodo
n.a. — No aplica.
Fuente: Fitch Ratings, Fitch Solutions, La Hipotecaria.
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Balance General — La Hipotecaria, S.A. de C.V.

Seis meses Cierre Fiscal

(USD millones) 30 jun 2019 31 dic 2018 31 dic 2017 31 dic 2016 31 dic 2015
Activos

Préstamos

Préstamos Hipotecarios Residenciales 94.3 123.1 106.6 93.6 121.4
Otros Préstamos Hipotecarios n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Otros Préstamos al Consumo/Personales 9.6 7.8 5.2 4.5 5.2
Préstamos Corporativos y Comerciales n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Otros Préstamos n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Menos: Reservas para Pérdidas Crediticias 0.3 0.2 0.2 0.2 0.2
Préstamos Netos 103.6 130.7 111.5 97.9 126.4
Préstamos Brutos 103.9 130.9 111.7 98.1 126.6
Nota: Préstamos Vencidos Incluidos Arriba 2.8 2.8 22 23 23
Nota: Deducciones Especificas por Pérdida de Préstamos n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Otros Activos Productivos

Préstamos y Operaciones Interbancarias 6.8 3.9 5.9 55 5.4
Repos y Colaterales en Efectivo n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Derivados n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Titulos Valores Negociables y su Valor Razonable a través de Resultados n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Titulos Valores Disponibles para la Venta n.a. n.a. 0 1.9 4.7
Titulos Valores Mantenidos al Vencimiento n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Otros Titulos Valores n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Total de Titulos Valores n.a. n.a. 0 1.9 4.7
Nota: Titulos Valores del Gobierno Incluidos Arriba n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Nota: Total de Valores Pignorados n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Inversiones en Empresas Relacionadas 0.4 0.4 0.4 0.3 0.3
Inversiones en Propiedades n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Activos de Seguros n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Otros Activos Productivos n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Total de Activos Productivos 110.8 135.0 117.8 105.6 136.7
Activos No Productivos

Efectivo y Depdsitos en Bancos 0.0 0.0 0 0 0
Nota: Reservas Obligatorias Incluidas Arriba n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Bienes Adjudicados n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Activos Fijos 0.6 0.3 0.2 0.2 0.2
Plusvalia n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Otros Intangibles n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Activos por Impuesto Corriente n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Activos por Impuesto Diferido 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1
Operaciones Descontinuadas n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Otros Activos 0.9 1.1 1 1.1 1.1
Total de Activos 112.4 136.4 119.1 107 138.1
n.a. — No aplica. Continta en pagina siguiente.

Fuente: Fitch Ratings, Fitch Solutions, La Hipotecaria.
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Balance General — La Hipotecaria, S.A. de C.V. (Continuacion)

Seis meses Cierre Fiscal
(USD millones) 30jun2019 31dic2018 31dic 2017 31 dic 2016 31 dic 2015
Pasivos y Patrimonio
Pasivos que Devengan Intereses
Total de Depositos de Clientes n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Depositos de Bancos n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Repos y Colaterales en Efectivo n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Otros Depésitos y Obligaciones de Corto Plazo 47.6 70.5 21.3 20.0 23.3
Depésitos de Clientes y Fondeo de Corto Plazo 47.6 70.5 21.3 20.0 23.3
Obligaciones Sénior a Mas de 1 Afo n.a. 41.3 76.1 67.6 96.6
Obligaciones Subordinadas n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Bonos Garantizados n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Otras Obligaciones 41.3 n.a. n.a. n.a. n.a.
Total de Fondeo de Largo Plazo 41.3 41.3 76.1 67.6 96.6
Nota: Del cual Madura en Menos de 1 Afio n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Obligaciones Negociables n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Total de Fondeo 89.0 111.8 97.4 87.5 119.9
Derivados n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Total de Fondeo y Derivados 89.0 111.8 97.4 87.5 119.9
Pasivos que No Devengan Intereses
Porcién de la Deuda a Valor Razonable n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Reservas por Deterioro de Créditos n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Reservas para Pensiones y Otros n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Pasivos por Impuesto Corriente n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Pasivos por Impuesto Diferido n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Otros Pasivos Diferidos n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Operaciones Descontinuadas n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Pasivos de Seguros n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Otros Pasivos 2.0 3.9 2.7 24 2.8
Total de Pasivos 91.0 115.7 100.1 89.9 122.7
Capital Hibrido
Acciones Preferentes y Capital Hibrido Contabilizado como Deuda n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Acciones Preferentes y Capital Hibrido Contabilizado como Patrimonio n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Patrimonio
Capital Comun 214 20.7 19.6 19.0 171
Interés Minoritario n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Reservas por Revaluacion de Titulos Valores 0.0 n.a. 0.0 0.0 0.0
Reservas por Revaluacion de Posicion en Moneda Extranjera n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Revaluacion de Activos Fijos y Otras Acumulaciones de Otros Ingresos Ajustados n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Total de Patrimonio 21.4 20.7 19.6 19.0 171
Nota: Patrimonio Mas Acciones Preferentes y Capital Hibrido Contabilizado como Patrimonio 214 20.7 19.6 19.0 171
Total de Pasivos y Patrimonio 112.4 136.4 125.2 119.1 107.0
Nota: Capital Base segun Fitch n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
n.a. — No aplica.
Fuente: Fitch Ratings, Fitch Solutions, La Hipotecaria.
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Resumen Analitico — La Hipotecaria, S.A. de C.V.

(%) 30 jun 2019 31 dic 2018 31 dic 2017 31 dic 2016 31 dic 2015
Indicadores de Intereses

Ingresos por Intereses/Activos Productivos Promedio 7.29 7.48 7.54 7.35 7.12
Ingresos por Intereses sobre Préstamos/Préstamos Brutos Promedio 7.61 7.80 7.94 7.91 7.53
Gastos por Intereses sobre Depositos de Clientes/Depésitos de Clientes Promedio n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Gastos por Intereses/Pasivos que Devengan Intereses Promedio 5.44 5.19 4.63 4.36 3.82
Ingreso Neto por Intereses/Activos Productivos Promedio 3.00 3.17 3.72 3.59 3.76
Ingreso Neto por Intereses Menos Cargo por Provisiones para Préstamos/Activos Productivos Promedio 2.75 2.97 3.62 3.47 3.63
Ingreso Neto por Intereses Menos Dividendos de Acciones Preferentes/Activos Productivos Promedio 3.00 3.17 3.72 3.59 3.76

Otros Indicadores de Rentabilidad Operativa

Utilidad Operativa/Activos Ponderados por Riesgo n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Gastos No Financieros/Ingresos Brutos 55.14 47.08 46.81 51.25 40.30
Provisiones para Préstamos y Titulos Valores/Utilidad Operativa antes de Provisiones 12.69 8.35 3.72 5.74 4.77
Utilidad Operativa/Activos Totales Promedio 1.72 2.23 2.57 2.00 2.71
Ingresos No Financieros/Ingresos Brutos 32.54 31.79 27.05 18.32 21.89
Gastos No Financieros/Activos Totales Promedio 242 2.16 2.35 2.23 1.92
Utilidad Operativa antes de Provisiones/Patrimonio Promedio 10.96 15.64 16.89 16.68 25.20
Utilidad Operativa antes de Provisiones/Activos Totales Promedio 1.97 243 2.67 212 2.84
Utilidad Operativa/Patrimonio Promedio 9.57 14.33 16.26 15.72 24.00
Otros Indicadores de Rentabilidad

Utilidad Neta/Patrimonio Total Promedio 6.23 8.90 10.46 9.99 16.23
Utilidad Neta/Activos Totales Promedio 1.12 1.38 1.65 1.27 1.83
Ingreso Ajustado por Fitch/Patrimonio Total Promedio 6.23 8.90 10.46 10.15 16.04
Ingreso Ajustado por Fitch/Activos Totales Promedio 1.12 1.38 1.65 1.29 1.81
Impuestos/Utilidad antes de Impuestos 34.97 37.91 35.64 36.49 32.38
Utilidad Neta/Activos Ponderados por Riesgo n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.

Capitalizacion

Capital Base segun Fitch/Activos Ponderados por Riesgo Ajustados n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Patrimonio Comun Tangible/Activos Tangibles 18.95 15.15 15.88 15.92 11.17
Patrimonio/Activos Totales 19.02 15.19 15.92 15.97 11.17
Indicador de Apalancamiento de Basilea n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Indicador de Capital Comun Regulatorio (Tier 1) n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Indicador de Capital Comun Regulatorio (Tier 1) Completamente Implementado n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Indicador de Capital Regulatorio (Tier 1) n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Indicador de Capital Total n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Préstamos Vencidos menos Reservas para Pérdidas Crediticias/Capital Base segun Fitch n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Préstamos Vencidos menos Reservas para Pérdidas Crediticias/Patrimonio 11.49 12.69 10.64 12.43 13.51
Dividendos Pagados y Declarados en Efectivo/Utilidad Neta n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Activos Ponderados por Riesgo/Activos Totales n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Activos Ponderados por Riesgo (Método Estandar)/Activos Ponderados por Riesgo n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Activos Ponderados por Riesgo (Método Avanzado)/Activos Ponderados por Riesgo n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Calidad de Préstamos

Préstamos Vencidos/Préstamos Brutos 2.66 2.18 1.97 2.38 1.80
Crecimiento de los Préstamos Brutos (20.63) 17.15 13.93 (22.55) 15.00
Reservas para Pérdidas Crediticias/Préstamos Vencidos 11.24 7.66 8.48 8.88 8.56
Cargo por Provisiones para Préstamos/Préstamos Brutos Promedio 0.26 0.21 0.11 0.13 0.15
Crecimiento de los Activos Totales (17.64) 14.52 11.35 (22.53) 17.08
Reservas para Pérdidas Crediticias/Préstamos Brutos 0.30 0.17 0.17 0.21 0.15
Castigos Netos/Préstamos Brutos Promedio 0.09 0.20 0.13 0.12 0.17
Préstamos Vencidos Mas Activos Adjudicados/Préstamos Brutos Mas Activos Adjudicados 2.66 2.18 1.97 2.38 1.80
Fondeo y Liquidez

Préstamos/Depositos de Clientes n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Indicador de Cobertura de Liquidez n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Depésitos de Clientes/Fondeo Total (Excluyendo Derivados) n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Activos Interbancarios/Pasivos Interbancarios n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Indicador de Fondeo Estable Neto n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Crecimiento de los Dep6sitos de Clientes Totales n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
n.a. — No aplica.

Fuente: Fitch Ratings, Fitch Solutions, La Hipotecaria.
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Informacién Regulatoria de El Salvador

Nombre del Emisor o Sociedad La Hipotecaria, S.A. de C.V.
Administradora

Fecha del Consejo de Clasificacion 10/16/2019

Numero de Sesion 092-2019

Fecha de la Informacion Financiera en AUDITADA: 31/12/2018
que Se Baso la Clasificacion NO AUDITADA: 30/06/2019
Clase de Reunion Ordinaria

(Ordinaria/Extraordinaria)
Clasificacion de emisor en ‘EAA+(slv)’; Perspectiva Estable
Clasificaciones de Emisiones Garantizadas de Largo Plazo en
'AAA(sIv)'
Clasificacion Anterior (si aplica) Clasificaciones de Emisiones No Garantizadas de Largo Plazo en
'‘AA+(slv)'
Clasificaciones de Emisiones Garantizadas o No Garantizadas de
Corto Plazo en 'N-1(slv)'
https://www.fitchratings.com/site/dam/jcr:6a0e5ed1-7dc1-4305-
. - e 9d18-
Link del Significado de la Clasificacion 3 35 4451e9/Definiciones%20de%20Calificaci%C3%B3n%20de%
20EI%20Salvador.pdf
Se aclara que cuando en los documentos que sustentan la calificacion (RAC/Reporte) se alude a calificacion
debe entenderse incluido el término clasificacion.
“La opinion del Consejo de Clasificacién de Riesgo no constituirda una sugerencia o recomendacion para
invertir, ni un aval o garantia de la emision, sino un factor complementario a las decisiones de inversién; pero
los miembros del Consejo seran responsables de una opinion en la que se haya comprobado deficiencia o
mala intencién, y estaran sujetos a las sanciones legales pertinentes.”
“ENTIDAD NO REGISTRADA EN EL REGISTRO DE LA SUPERINTENDENCIA DEL SISTEMA
FINANCIERO.”
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FitchRatings

Las clasificaciones mencionadas fueron requeridas y se asignaron o se les dio seguimiento por
solicitud del emisor clasificado o de un tercero relacionado. Cualquier excepcion se indicara.

TODAS LAS CLASIFICACIONES CREDITICIAS DE FITCH ESTAN SUJETAS A CIERTAS LIMITACIONES Y ESTIPULACIONES. POR
FAVOR LEA ESTAS LIMITACIONES Y ESTIPULACIONES SIGUIENDO ESTE ENLACE
HTTPS//FITCHRATINGS. COMUNDERSTANDINGCREDITRATINGS. ADEMAS, LAS DEFINICIONES DE CLASIFICACION Y LAS
CONDICIONES DE USO DE TALES CLASIFICACIONES ESTAN DISPONIBLES EN NUESTRO SITIO WEB WWW.FITCHRATINGS.COM.
LAS CLASIFICACIONES PUBLICAS, CRITERIOS Y METODOLOGIAS ESTAN DISPONIBLES EN ESTE SITIO EN TODO MOMENTO. EL
CODIGO DE CONDUCTA DE FITCH, Y LAS POLITICAS SOBRE CONFIDENCIALIDAD, CONFLICTOS DE INTERESES, BARRERAS
PARA LA INFORMACION PARA CON SUS AFILIADAS, CUMPLIMIENTO, Y DEMAS POLITICAS Y PROCEDIMIENTOS ESTAN TAMBIEN
DISPONIBLES EN LA SECCION DE CODIGO DE CONDUCTA DE ESTE SITIO. FITCH PUEDE HABER PROPORCIONADO OTRO
SERVICIO ADMISIBLE A LA ENTIDAD CLASIFICADA O A TERCEROS RELACIONADOS. LOS DETALLES DE DICHO SERVICIO DE
CLASIFICACIONES SOBRE LAS CUALES EL ANALISTA LIDER ESTA BASADO EN UNA ENTIDAD REGISTRADA ANTE LA UNION
EUROPEA, SE PUEDEN ENCONTRAR EN EL RESUMEN DE LA ENTIDAD EN EL SITIO WEB DE FITCH.

Derechos de autor © 2019 por Fitch Ratings, Inc. y Fitch Ratings, Ltd. y sus subsidiarias. 33 Whitehall Street, New York, NY 10004. Teléfono: 1-
800-753-4824, (212) 908-0500. Fax: (212) 480-4435. La reproduccion o distribucion total o parcial esta prohibida, salvo con permiso. Todos los
derechos reservados. En la asignacion y el mantenimiento de sus clasificaciones, asi como en la realizacion de otros informes (incluyendo
informacion prospectiva), Fitch se basa en informacion factual que recibe de los emisores y sus agentes y de otras fuentes que Fitch considera
creibles. Fitch lleva a cabo una investigacion razonable de la informacién factual sobre la que se basa de acuerdo con sus metodologias de
clasificacion, y obtiene verificacion razonable de dicha informacion de fuentes independientes, en la medida de que dichas fuentes se encuentren
disponibles para una emisién dada o en una determinada jurisdiccion. La forma en que Fitch lleve a cabo la investigacion factual y el alcance de la
verificacion por parte de terceros que se obtenga variara dependiendo de la naturaleza de la emision clasificada y el emisor, los requisitos y
practicas en la jurisdiccion en que se ofrece y coloca la emision y/o donde el emisor se encuentra, la disponibilidad y la naturaleza de la
informacion publica relevante, el acceso a representantes de la administracion del emisor y sus asesores, la disponibilidad de verificaciones
preexistentes de terceros tales como los informes de auditoria, cartas de procedimientos acordadas, evaluaciones, informes actuariales, informes
técnicos, dictamenes legales y otros informes proporcionados por terceros, la disponibilidad de fuentes de verificacion independiente y
competentes de terceros con respecto a la emision en particular o en la jurisdiccién del emisor, y una variedad de otros factores. Los usuarios de
clasificaciones e informes de Fitch deben entender que ni una investigacion mayor de hechos ni la verificacion por terceros puede asegurar que
toda la informacion en la que Fitch se basa en relacion con una clasificacion o un informe sera exacta y completa. En Ultima instancia, el emisor y
sus asesores son responsables de la exactitud de la informacion que proporcionan a Fitch y al mercado en los documentos de oferta y otros
informes. Al emitir sus clasificaciones y sus informes, Fitch debe confiar en la labor de los expertos, incluyendo los auditores independientes con
respecto a los estados financieros y abogados con respecto a los aspectos legales y fiscales. Ademas, las clasificaciones y las proyecciones de
informacion financiera y de ofro tipo son intrinsecamente una vision hacia el futuro e incorporan las hipétesis y predicciones sobre acontecimientos
futuros que por su naturaleza no se pueden comprobar como hechos. Como resultado, a pesar de la comprobacion de los hechos actuales, las
clasificaciones y proyecciones pueden verse afectadas por eventos futuros o condiciones que no se previeron en el momento en que se emitié o
afimo una clasificacién o una proyeccion.

La informacion contenida en este informe se proporciona "tal cual" sin ninguna representacion o garantia de ningun tipo, y Fitch no representa o
garantiza que el informe o cualquiera de sus contenidos cumpliran alguno de los requerimientos de un destinatario del informe. Una clasificacion
de Fitch es una opinion en cuanto a la calidad crediticia de una emisién. Esta opinién y los informes realizados por Fitch se basan en criterios
establecidos y metodologias que Fitch evalla y actualiza en forma continua. Por lo tanto, las clasificaciones y los informes son un producto de
trabajo colectivo de Fitch y ninguin individuo, o grupo de individuos, es Unicamente responsable por una clasificacién o un informe. La clasificacion
no incorpora el riesgo de pérdida debido a los riesgos que no sean relacionados a riesgo de crédito, a menos que dichos riesgos sean
mencionados especificamente. Fitch no estd comprometido en la oferta o venta de ningun titulo. Todos los informes de Fitch son de autoria
compartida. Los individuos identificados en un informe de Fitch estuvieron involucrados en, pero no son individualmente responsables por, las
opiniones vertidas en él. Los individuos son nombrados solo con el propdsito de ser contactos. Un informe con una clasificacion de Fitch no es un
prospecto de emision ni un substituto de la informacién elaborada, verificada y presentada a los inversores por el emisor y sus agentes en relacion
con la venta de los titulos. Las clasificaciones pueden ser modificadas o retiradas en cualquier momento por cualquier razén a sola discrecion de
Fitch. Fitch no proporciona asesoramiento de inversion de cualquier tipo. Las clasificaciones no son una recomendacion para comprar, vender o
mantener cualquier titulo. Las clasificaciones no hacen ninglin comentario sobre la adecuacion del precio de mercado, la conveniencia de
cualquier titulo para un inversor particular, o la naturaleza impositiva o fiscal de los pagos efectuados en relacion a los titulos. Fitch recibe
honorarios por parte de los emisores, aseguradores, garantes, otros agentes y originadores de titulos, por las clasificaciones. Dichos honorarios
generalmente varian desde USD1,000 a USD750,000 (u otras monedas aplicables) por emision. En algunos casos, Fitch clasificara todas o
algunas de las emisiones de un emisor en particular, 0 emisiones aseguradas o garantizadas por un asegurador o garante en particular, por una
cuota anual. Se espera que dichos honorarios varien entre USD10,000 y USD1,500,000 (u otras monedas aplicables). La asignacion, publicacion
o diseminacién de una clasificacion de Fitch no constituye el consentimiento de Fitch a usar su nombre como un experto en conexién con
cualquier declaracién de registro presentada bajo las leyes de mercado de Estados Unidos, el “Financial Services and Markets Act of 2000” de
Gran Bretafia, o las leyes de titulos y valores de cualquier jurisdiccion en particular. Debido a la relativa eficiencia de la publicacion y distribucion
electrénica, los informes de Fitch pueden estar disponibles hasta tres dias antes para los suscriptores electrénicos que para otros suscriptores de
imprenta.

Solamente para Australia, Nueva Zelanda, Taiwan y Corea del Norte: Fitch Australia Pty Ltd tiene una licencia australiana de servicios financieros
(licencia no. 337123) que le autoriza a proveer clasificaciones crediticias solamente a “clientes mayoristas”. La informacién de clasificaciones
crediticias publicada por Fitch no tiene el fin de ser utilizada por personas que sean “clientes minoristas” seguin la definicion de la “Corporations Act
2001”.
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Razones Financieras al 30 de Junio de 2019, 31 de diciembre 2018 - 2017 y 2016

Balance General 30 de junio de 2019 31 de diciembre de 2018 31 de diciembre de 2017 31 de diciembre de 2016
Efectivo $6,826,120 $3,918,818 $5,911.350 $5,467,200
Inversiones en valores $0 $0 $0 $1,945.814
Préstamos por cobrar bruto $104,268,812 $130,887,518 $111,726,941 $98,069,243
Reservas $310,741 $217,779 $187,367 $207,192
Préstamos por cobrar neto $103,958,072 $130,669,739 $111,539,574 $97,862,051
Activos fijos neto $322,198 $334,887 $213,488 $185,486
Cuentas por cobrar $370,037 $1,195,790 $813,141 $976,555
Gastos anticipados por pagar $93,222 $65,334 $56,210 $62,158
Otros activos $782,038 $229.379 $579,695 $475,715
Total de activos $112,351,687 $136,413,947 $119,113,458 $106,974,979
Balance General 30 de junio de 2019 31 de diciembre de 2018 31 de diciembre de 2017 31 de diciembre de 2016
Cuentas por pagar y otros pasivos $1,626,127 $2,463,588 $2,716,378 $2,345,874
Cuentas por pagar - relacionadas $0 $1,410,064 $0 $14,525
Certificados de Inversién $37.943,072 $15,860,189 $13,600,000 $23,072,087
Papeles Burstiles $9,824,064 $18,919,676 $13,840,047 $89,988,036
Préstamos por pagar $41,593,402 $77,044,749 $69.991,044 $55,468,138
Total de pasivos $90,986,665 $115,698,266 $100,147,469 $89,888,660
Capital en acciones comunes $12,000 $0 $0 $0
Capital Social $5,787,000 $5,799,000 $5,799.000 $5,799,000
Reserva legal $1,468,441 $1,159,800 $1,159,800 $1,157,400
Reserva de capital $1,800,000 $1,800,000 $1,800,000 $1,800,000
Utilidades retenidas $12,297,581 $11,956,881 $10,207,189 $8,329,919
Total de patrimonio $21,365,022 $20,715,681 $18,965,989 $17,086,319
Total de pasivos y patrimonio $112,351,687 $136,413,947 $119,113,458 $106,974,979
Estado de Resultados 30 de junio de 2019 31 de diciembre de 2018 31 de diciembre de 2017 31 de diciembre de 2016
Ingresos por intereses y comisiones $4,458,680 $10,966,669 $10,012,372 $10,485,201
Gastos de intereses y cargos financieros -$2,565,551 -$5,665,921 -$4,520,495 -$5,102,125
Ingreso neto por intereses $1,893,129 $5,300,748 $5,491,877 $5,383,076
Otros ingresos $654,545 $541,070 $211,676 $222,706
Provisiones para posibles préstamos incobrables -$144,895 -$257,790 -$113,326 -$156,096
Gastos operativos y administrativos, incluye

impuestos -$1,753,439 -$3,825,318 -$3,710,676 -$3,813,656
Utilidad Neta $649,341 $1,758,710 $1,879,551 $1,636,030

Indicadores Financieros

Capital

Pasivo dividido entre patrimonio 4.26 5.59 5.28 5.26
Pasivo dividido entre activo 0.81 0.85 0.84 0.84
Deuda financiera (incluye parte relacionada) dividido ent 2.41 4.70 4.42 851
Patrimonio dividido entre préstamos brutos 20.49% 15.83% 16.98% 17.42%
Patrimonio dividido entre activos 19.02% 15.19% 15.92% 15.97%
Liquidez

Efectivo e inversiones financieras dividido entre deuda

fi (incluye parte relacionada) 0.13 0.04 0.07 0.05
Efectivo e inversiones financieras dividido entre deuda

financiera (no incluye parte relacionada) 0.13 0.04 0.07 0.04
Préstamos brutos dividido entre deuda financiera total

(incluye parte relacionada) 2.03 1.34 1.33 0.67
Rentabilidad

Retorno sobre patrimonio (ROE) * 12.16% 8.49% 991% 9.58%
Retorno sobre activos (ROA) * 2.31% 1.29% 1.58% 1.53%
Margen financiero neto 42.46% 48.34% 54.85% 51.34%
Utilidad neta dividido entre ingresos financieros 14.56% 16.04% 18.77% 15.60%
Gastos operativos dividido entre activos * 6.24% 2.80% 3.12% 3.56%
Calidad de Activos

Préstamos vencidos $2,929,395 $1,045,988 $2,013,198 $2,043,921
Préstamos vencidos dividido entre préstamos brutos 2.81% 0.80% 1.80% 2.08%
Reserva dividido entre préstamos vencidos 10.61% 20.82% 9.31% 10.14%
Reserva dividido entre préstamos brutos 0.30% 0.17% 0.17% 0.21%
Préstamos vencidos dividido entre patrimonio y reservas 13.51% 5.00% 10.51% 11.82%
Significado

Mide la relacién entre los pasivos totales de la empresa y su patrimonio total.

Mide la relacion entre los pasivos totales de la empresa y sus activos totales.

Mide la relacion entre los pasivos financieros de la empresa (deudas bancarias y cuenta por pagar relacionada) y su patrimonio total.
Mide la relacién entre el patrimonio total de la empresa y su cartera de préstamos antes de reservas.

Mide la relacién entre el patrimonio total de la empresa y sus activos totales.

Mide la liquidez de la empresa en base a la relacién de sus activos liquidos (efectivo e in fina as) y su deuda iera total incluyendo las cuentas por pagar -
relacionadas.
Mide la liquidez de la empresa en base a la relacién de sus activos liquidos (efectivo e in fi as) y su deuda iera total excl do las cuentas por pagar -

relacionadas.

Mide la liquidez de la empresa en base a su cartera de préstamos bruta y su deuda financiera total incluyendo cuentas por pagar - relacionada.

Mide la rentabilidad de la empresa en base a la utilidad neta dividido entre el patrimonio.

Mide la rentabilidad de la empresa en base a la utilidad neta dividido entre los activos promedio.

Mide la rentabilidad de la empresa en base a los ingresos netos por intereses y el ingreso por intereses y comisiones.

Mide la rentabilidad de la empresa en base al ingreso neto de intereses dividido entre ingresos por intereses y comisiones.

Mide la rentabilidad de la empresa en base a los gastos operativos y administrativos (incluye impuestos) dividido entre total de activos.

Mide la calidad de la cartera de préstamos en base a los préstamos vencidos (significa la sumatoria del saldo a capital adeudado de todos los préstamos que mantenga una
morosidad de 91 dias o0 més).

Mide la calidad de la cartera de préstamos en base a los préstamos vencidos (significa la sumatoria del saldo a capital adeudado de todos los préstamos que mantenga una
morosidad de 91 dias o ms) dividido entre la cartera bruta de préstamos.

Mide la calidad de la cartera de préstamos en base al monto de la reserva para posible pérdida en préstamos dividido entre préstamos vencidos.

Mide la calidad de la cartera de préstamos en base al monto de la reserva para posible pérdida en préstamos dividido entre la cartera de préstamos brutos.

Mide la calidad de la cartera de préstamos en base a los préstamos vencidos (significa la sumatoria del saldo a capital adeudado de todos los préstamos que mantenga una
morosidad de 91 dias o mds) dividido entre el patrimonio total de la empresa y sus resperctiva reserva.

Anualizado al 31 de Marzo de 2013



