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Fanama, 29 de Octubre de 2018

Certificacion

Los estados financieros interinos y preparados internamente al 30 de septiembre de 2018,
del Décimo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios, han sido preparados de
acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) emitidos por el
Comité de Normas Internacionales de Contabilidad (IASC).
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DECIMO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS

(Con Banco La Hipotecaria, 8. A., actuando como Fiduciario)

(Panama, Republica de Panama)

Estado de Situaciéon Financiera

Para el perfodo terminado el 30 de septiembre de 2018

(Cifras en Balboasg)

Activos

Efectivo en bancos

Préstamos hipotecarios residenciales, neto
Intereses por cobrar

Cuentas por cobrar

impuestos scbre la renta pagado por anticipado

Activos adjudicados para la venta

Total de activos

Pasivos y Patrimonio

Bonos por pagar
intereses por pagar

Cuentas por pagar

Total de pasivos

Patrimonio
Resarva NIF

Total del Patrimonio

Total de pasivos y patrimonio

El estado de situacion financiera debe ser leido en conjunto con las nofas
que forman parfe infegral de los estados financieros.

Nota

I

2018 2017
947,801 396,518

47 255,954 51,396,346
119,635 108,295
228072 592,581
84,966 84, 966

4] 29,756
48,636,528 53,206 462
40,602,320 45,859,773
118,257 96,109
7,914,275 7,245 580
48,634,852 53,201,462
5,000 5,000
{3,324) 0
1,676 5000
48,636 528 53,206 462




DECIMO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS

(Con Banco l.a Hipotecaria, 8. A., actuando como Fiduciario)
(Panama, Replblica de Panama)

Estado de Resultados
Para el periodo terminado el 30 de septiembre de 2018

(Cifras en Balboas)

Ingresos por infereses:
FPréstamos
Depdsitos en bancos

Total de intereses

Gastos de intereses sobre bonos
Ingreso neto de intereses

Provision para pérdidas en préstamos
Ingreso neto de intereses después de provision
pérdidas por préstamos incobrables

Ofros ingresos

Gastos de operaciones:
Cormisiones

Impuestos
Otros

Total de gastos de operaciones
Excedente de ingresos sobre gastos

11

2018 2017
2,300,233 2,369,413
1,849 1,082
%.302,082 5 371,395
1,387,508 1,479,010
914,573 892,385
(1,447) 0
913,126 892,385
15,324 66,661
911,800 940,462

0 0

16,850 18,504
928,450 989,046

0 0

El estado de resuftados debe ser leido en conjunto con las notas que forman

parte integral da los estados financieros.
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DECIMO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS

{Con Banco La Hipotecaria, S. A., actuando como Fiduciario)
(Panama, Republica de Panama)

Estado de Resultados
Para el periodo terminado &l 30 de septiembre de 2018

(Cifras en Balboas)

ihgresas por intereses:
Préstamos
Depdsito en banco
Total de intereses

Gastos de interesas sobre bonos 9
Ingreso neio de intereses

Provisidn para pérdidas en préstamos 7
Ingreso neto de intereses después de provision en
pérdidas por préstamos incobrables

Otros ingresos 11

Gagtos de operaciones:
Comisionas 2
Otros

Total de gastos de operaciones

Excedente de ingresos sobre gastos

El estado de resuftados debe ser feido en conjunto con las notas que forman

parte integral de los estados financieros.

4-A

2018 017
760,007 793,165
648 669
760,655 793,834
456,604 480,199
303,961 313,635
(618) 0
303,343 313,635
0 51,451
287,905 358,981
5,438 6,105
303,343 265,086
0 0

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

Estado de Cambios en el Patrimonio
Para el periodo terminado el 30 de septiembre de 2018

(Cifras en Balboas)

201 2017

Patrimonio del fideicomiso:
Saldo al 31 de digiembre de 2017 5,000 5,000
Impacto por adopeidn NIilF 9 (3,324) 0
Saldo al 30 de septiembre de 2018 1,676 5,000

El estado de cambios en el patrimonio debe ser leido en conjunto con las
notas que forman parfe itegral de los estados financieros.

| 5 £
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DECIMO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS

(Con Banco La Hipotecaria, 8. A., actuando como Fiduciario)
(Panama, Republica de Panama)

Estado de Flujos de Efectivo
Para el periodo terminado el 30 de septiembre de 2018

(Cifras en Balhoas)

Actividades de operacion:

Ajustes para conciliar el efectivo de las
actividades de operacion:
Impacto por adopcion NiIF 9
Provision para pérdidas en préstamos
Ingresos por intereses
Gastos por intereses

Carnbios en activos y pasivos operativos:
Préstamos hipotecarios residenciales
Cuentas por cobrar
Cuentas por pagar

Efectivo generado de operaciones:
interases recibidos
Intereses pagados

Flujos de efectivo de las actividades de operacién

Actividades de financiamiento:
Bonos por pagar
Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento

Aumento neto en efectivo
Ffectivo al inicio de! afo
Efectivo al final del periodo

2018 2017
(3,324) 0
1,447 0
(2,302,082) (2,371,395)
1,387,509 1,479,010
4,138,046 3,809,213
494 265 866,475
868,695 669,359
2,288,742 2,355,398
(1,365,361) (1,479,427)
5 308,837 5,378,633
(5,257 453) (5,285,893)
(5,257 ,453) (5,285,893)
51,384 42,740
896,518 1,393,064
547,602 1,435,704

El estado de flujos de efectivo debe ser leido en conjunto con las notas que

forman parte integral de los estados financieros.

-
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DECIMO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{Con Banco La Hipotecaria, 8, A., actuando como Fiduciario)
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

1)

Constitucion del Fideicomiso y Fiduciario

La Hipotecaria (Holding), Inc., una compaiiia constituida bajo las leyes de las lslas Virgenes
Britanicas, es duefa de la totalidad de las acciones emitidas con derecho a voto de Banco La
Hipotecaria, 8. A., entre otras companias, El principal accionista de La Hipotecaria (Holding),
inc. E5 Grupo ASSA, S. A en un 68.01%.

Banco La Hipotecaria, 8. A, (“el Fiduciario o Administrador”) antes La Hipotecaria, 8. 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 de 4 de junio de 2010 la Superintendencia de Bancos
de Panama 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 personales; y administrar y titularizar créditos hipotecarios residenciales vy
personales, '

El negocio de fideicomise en Panama esta regulado mediante la Ley No.1 del 5 de enero de
1984 y el Decreto Ejecutive No.16 del 3 de octubre de 1997, Para respaldar la operacion
fiduciaria, el Banco tiene bonos del Estado a favor de la Superintendencia de Bancos con un
valor nominal de B/.225,000 y un depésito en el Banco Nacional de Panama por la suma de
B/.25,000, ambos en garantia para el debido cumplimiento de sus obligaciones dimanantes
de la Licencia Fiduciaria.

Mediante Escritura Publica del 3 de marzo de 2010, La Hipotecaria (Holding), Inc., como
Fideicomitente y Fideicomisario, y Banco La Hipotecaria S. A. como Fiduciario, constituyeron
el Décimo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios (el Fideicomiso), con fos
objetivos de, entre otros, traspasar una cartera de créditos hipotecarios a un fideicomiso de
garantia (el Fideicomiso de Garantia) para respaldar el pago de bonos a ser emitidos por el
fiduciario del Décimo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios. BG Trust, Inc., act(a
como Fiduciario del Fideicomisc de Garantia, Banco La Hipotecaria, $. A. como
Administrador en el Fideicomiso de Garantia y Banco General como agente de pago. El
Administrador, sujeto a tos términos y condiciones de! Contrato de Administracién, tiene la
obligacion de administrar, por cuenta y en representacion del fiduciario del Fideicomiso de
Garantia, los créditos hipotecarios, incluyendo e establecer v operar las cuentas
administrativas y operativas, pagar los gastos ordinarios y determinar los abonos a capital e
intereses de los bonoes, entre otros deberes. Este Fideicomiso inicio operaciones en el mes
de octubre de 2010.

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

Estos estados financieros fueron autorizados por el Administrador para su emision e! 29 de
octubre de 2018.

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

Notas a los Estados Financieros

(2)

Condiciones Generales del Fideicomiso

A continuacién se presentan las condiciones generales mas importantes del Décimo

Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotacarios;

£l Patrimonio del Fideicomiso consiste en un aporte inicial del Fideicomitente de B/.5,000
y por aguellos bienes muebles o inmuebles, corporales, o de cualquiera otra naturaleza,
que de tiempo en tiempo sean traspasados en fideicomiso por el Fideicomitente, o por
terceras personas, al Fiductario,

El Fiduciario podra emitir y vender mediante oferta publica bonos de préstamos
hipotecarios hasta por la suma de noventa y seis millones de ddlares (US$96,000,000),
moneda de curso legal de los Estados Unidos de América; comprar créditos hipotecarios
a Banco La Hipotecaria, S. A. con los fondos generados por la venta de los bonos
hipotecarios y, en virtud de estas actividades, ejercer todas las funciones vy
responsabilidades inherentes al emisor de valores negociables v acreedor hipotecario.

Los bonos de préstamos hipotecarios debera ser emitidos en denominaciones de B/.1,000
o multiplos de dicha suma, en forma nominativa y registrados, sin cupones adheridos, en
dos (2) series. los Bonos seran registrados en la Superintendencia del Mercado de
Valores de Panama y seran vendidos en oferta pablica primaria a través de la Bolsa de
Valores de Panama, S. A.

Los bonos de préstamos hipotecarios estaran respaldados exclusivamente por los activos
del Decimo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios y por un Fideicomiso de
Garantia constituido por el Fiduciarip del Décimo Fideicomiso de Bonos de Préstamos
Hipotecarios, como Fideicomitente, y BG Trust, Inc., 5. A. como Fiduciario del Fideicomiso
de Garantia, en beneficio de los tenedores de los bonos cuyos activos seran
ptincipalmente los créditos hipotecarios.

El Décimo Fidelcomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios utilizara los fondos
provenientes de la colocacion de los honos principalmente para cancelar a Banco La
Hipotecaria, 8. A el precio pactado por la adquisicién de créditos hipotecarios
residenciales o pagara dicho precio mediante la emision y entrega a Banco La
Hipotecaria, 5. A. de los bonos.

El Fiduciario de Garantia ejerceta todos los derechos y acciones gue le correspondan
coma acreedor hipotecario y podra celebrar con un tercero un contrato de administracion
y servicio de los créditos hipotecarios.

El vencimiento de los bonos de préstamos hipotecarios sera el 8 de septiembre de 2039 o
la fecha en que venza el Ultimo crédito hipotecario, lo que ocurta de primero. El
Fideicomiso podra realizar pagos parciales de capital mensualmente en el caso de los
bonos de Serie A y una vez amortizado en sy totalidad el capital de los bonos Serie A se
podran realizar pagos parciales de capital a los Bonos Serie B. El pago de capital de los
bonos Serie A goza de prelacion sobre el page de capital de los bonos Serie B. ;-T

8 —




DECIMO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, 8. A., actuando como Fiduciario)
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

(2)

Condictones Generales del Fideicomiso, continuacion

La comisién que recibe el Administrador por la administracion de los fondos en
fideicomiso es una comisidn de punto cuarenta y cinco por ciento de cien (0.45%) anual
del saldo insoluto de capital de los créditos hipotecarios, pagadera mensualmente. La
comision que recibe el Fiduciario del Fideicomiso de Garantia sera calculada con base a
un octavo de uno por ciento (0.125%) anuat del saldo insoluto de capital de los créditos
hipotecarios, pagadera mensuaimente. La comision que recibe el Agente de Pago del
fideicomiso sera calculada con base a un dieciseisavo de uno por ciento (0.0625%) anual
del saldo insolute de capital de los créditos hipotecarios, pagadera mensualmente.

Durante el periodo terminado el 30 de septiembre de 2018, el Fideicomiso pagd en
concepto de comisiones la suma de B/239569 (2017 B/.264,709) al Fiduciario
Administrador, Fiduciario de Garantia y Agente de Pago.

Ademas de la comision de administracién, el Administrador recibird como compensacion
por los servicios prestados bajo el Contrato de Administracién las sumas que
mensyalmente paguen los deudores en concepto de gastos de manejo segun los términos
de los contratos de credito. Ademas de la comisidn de administracion y la compensacion
antes descrita, el administrador tendra derecho a recibir (a) de las compafiias de seguros
cualguier compensacion que acuerde de tiempo en tiempo por el manejo de las polizas de
sequros, (b) las comisiones pagadas por los clientes en relacion con la renovacién o
reestructuracién de sus contratos de créditos vy (c) las penalidades cobradas en relacién
con la mora en el pago de los créditos hipotecarios. Esta compensacion serd pagada
directamente al administrador por las compafiias de seguros o los clientes, segtn sea el
Caso.

Los gastos ordinarios, tales como los gastos administrativos, secretariales, contables, de
papeleria, de comunicaciones y de correos, incurridos por el Administrador en el ejercicio
ordinario de sus obligaciones segln el Contrato de Administracion correran por cuenta del
Administrador,

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

La Hipotecaria (Holding) inc., Banco La Hipotecaria S. A, BG Trust, Inc., y sus respectivos

accionistas, subsidiarias o affliadas, no garantizan o responderan por las obligaciones del
Décimo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios incluyendo el pago de los bonos

de préstamos hipotecarios.

@5.&&3;.5‘15 Dg TE -




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

Notas a los Estados Financieros

(2)

(3)

(4)

Condiciones Generales del Fideicomiso, continuacion

Sujeto a los términos del Contrato de Administracién que establece una prelacion de pagos
de los fondos disponibles, Banco La Hipotecaria S. A., en su calidad como Fiduciario Emisor
puede recibir de los fondos en fideicomiso una comision equivalente hasta treinta y cinco
puntos basicos (0.35%) anual del saldo insoluto de capital de los créditos hipotecarios,
acumulado mensualmente y pagadero segtn la disponibilidad de fondos y de acuerdo a las
condiciones establecidas en el Contrato de Administracion y los otros Documentos de
Contratacion. Al 30 de septiembre de 2018, el Fideicomiso ne ha pagado al Fiduciario Emisor
comisiones. Sujeto a los términos del Contrato de Administracion que establece una prelacion
de pagos de los fondos disponibles, Banco La Hipotecaria S. A, como Administrador puede
recibir mensualmente de los fondos en fideicomiso un incentivo por buena cobranza
equivalente a la cantidad de los fondos disponibles después de cumplir con todas las otras
obligaciones establecidas en el Fideicomiso Emisor, y pagadero solamente segin la
disponibilidad de fondos y de acuerdo a las condiciones establecidas en el Contrato de
Administracion y los ofros Documentos de Coniratacién. Al 30 de septiembre de 2018, e
Fideicomiso no habia pagado al Administrador comisiones por incentivo por buena cobranza.

Los ingresos del fideicomiso permitieron registrar para el pago de estas comisiones un monto
de B/.7,107,164 (2017: B/.6,435,096), el cual esta registrado en el rubro de cuentas por pagar
en el estado de situacion financiera.

Base de Preparacion

(8} Declaracion de Cumplimiento
Estos estados financieros del Fideicomiso han sido preparados de conformidad a las
Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF).

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

(¢} Moneda Funcional y de Presentacion
Los estados financieros estan presentados en balboas (B/.) la unidad monetaria de la
Repdblica de Panama, la cual esta a la par y es de libre cambio con el ddlar (US$) de
los Estados Unidos de América. La Republica de Panama no emite papel moneda
propia y, en su lugar, el dolar (US$) de los Estados Unidos de América es utilizado
como moneda de curso legal. |.a moneda funcional del Fideicomiso es el Balboa.

Resumen de Politicas de Contabilidad méas Importantes

(¢) Activos y Pasivos Financieros
{d.1) Reconocimiento
Iniciaimente el Fideicomiso reconoce los préstamos y las partidas por cobrar,
inversiones, depésitos, instrumentos de deuda emitidos y financiamientos en Ia

fecha en que se originan o fecha de liquidacion. i

GISELLE DE TEJERA
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DECIMQ FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, 8. A,, actuando como Fiduciario)
(Panama, Reptblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

(4)

Resumen de Politicas de Contabilidad mas Importantes, continuacion

(d.2} Clasificacion

Activos Financieros

El Fideicomiso clasifica sus activos financieros segln 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 Fideicomiso para ta gestién de los activos
financieros vy las caracteristicas de flujo de efactivo 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 fiujos de efectivo contractuales: y

- los términos contractuales del activo financiero dan lugar en fechas especificas
a los flujos de efectivo que son Onicamente 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 recopilacion de flujos de efectivo contractuales como la venta
de activos financieros; y

- los terminos contractuales del activo financiero dan lugar en fechas especificas
a los flujos de efectivo que son dnicamente pagos del principal e intereses
sobre el importe del principal pendiente,

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

Evaluacion del modelo de negocio

Ei Fidelcomiso realiza una evaluacion del objetivo del modelo de negocio en el
cual se mantiene {os 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 incluyé:

-

) GISELLE D TEIERA




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

Notas a los Estados Financieros

(4)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacién

- Las politicas y los objetivos sefalados 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 duracidén de los activos
financieros con la de los pasivos que dichos activos estan financiande ¢ las
salidas de efectivo esperadas o realizar flujos de efectivo mediante la venta de
los activos.

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

Evaluacion si los flujos de efectivo contractuafes son tnicamente pagos de capital
g infereses

Para el propdsito de esta evaluacién, ‘principal” es definido como el valor
razonabte del active financiero al momento de reconocimiento inicial, “Interés” es
definido como la consideracion del valor det dinero en el tiempo v por e riesgo de
credito 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 Fideicomiso considerara los términos contractuales def instrumento.
Esto incluye la evaluacion para determinar si el active financiero contiene un
termino contractual que pudiese cambiar el periodo o monto de los flujos de
efectivo contractuales a tal modo que no cumpla con esta condicion.

Reclasificacion

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

Pasivos Financieros
Bl Fideicomiso clasifica todos los pasivos financieros como medidos
posteriormente a costo amortizado.

(d.3) Baja de activos y pasivos financieros -

Activos Financieros
El Fideicomiso da de baja un activo financiero cuando expiran los derechos
contractuales a los flujos de efectivo 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 active dado de baja) v la suma de (i) la
contraprestacion recibida (incluyendo cualguier active nuevo obtenido menos
cualduier pasive nuevo asurnido) y (i) cualguier ganancia o pérdida acumulada

12 -
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DECIMO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, S. A., actuando como Fiduciario
(Panama, Republica de Panama) '

Notas a los Estados Financieros

(4) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacién

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 consideracion que ef Fideicomiso podria ser obligado a

pagar.

Pasivos Fihancieros

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

(e) Medicion de Valor Razonable
El valor razonable es el precio que seria recibido por vender un active 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
Fideicomiso tenga acceso en el momento. £l valor razonable de un pasivo refleja el
efecto del riesgo de incumplimiento.

Cuando es aplicable, el Fideicomiso mide el valor razonable de un instrumento
utilizando un precio cotizado en un mercado activo para fal 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.

Cuando no existe un precio cotizado en un mercado activo, el Fideicomiso utiliza
técnicas de valuacion que maximizan el uso de datos de entradas observables
retevantes y minimizan el uso de datos de entradas no observables. La técnica de
valuacion escogida incorpora todos los factores que los participantes del mercado
tendrian en cuenta al fijar el precio de una transaccion.

La mejor evidencia del valor razonable de un instrumento financiero en el
reconocimiento inicial es normalmente el precio de transaccion.

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

El Fideicomiso reconoce fas transferencias entre niveles de la jerarquia del valor
razonable al final del perfodo durante el cual acurrié el cambio,

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 regemkirse
el pago.
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DECIMO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
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Notas a los Estados Financieros

(4) Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacién

El Fideicomiso reconoce las transferencias entre niveles de la jerarquia del valor
razonable al final del periodo durante el cual ocurrio el cambio.

(f) Deterioro
E! Fideicomiso reconoce la reserva para pérdidas crediticias esperadas (PCE) en los
siguientes instrumentos financieros gue no se miden a VRCR:

* Prestamos

El Fideicomiso mide los montos de pérdida en una cantidad igual a las pérdidas
crediticias esperadas durante el tiempo de vida, a excepcién de los siguientes, para
los cuales se miden como pérdidas crediticias esperadas durante los proximos 12
meses:

La PCE a 12 meses es la porcién 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.

Medicién 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 confractuales de efectivo (g la
diferencia entre los flujos de efectivo adeudados al Fideicomiso de acuerdo al
contrato y los flujos de efectivo que el Fideicomiso espera recibir);

- Activos financieros que 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

Los activos financieros reestructurados son aquelios a los cuales se les ha hecho
una renegociacion o reestructuracion debido a algin deterioro en fa condicién
financiera del deudor, y donde la Administracion considera conceder algtin cambio
en los parametros de crédito.

Activos financieros con deterioro crediticio

En cada fecha de reporte, el Fideicomiso evalla si los activos financieros
contabilizados a CA tienen deterioro crediticio. Un active 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:
14 5_:
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(Con Banco L.a Hipotecaria, S. A., actuando como Fiduciario)
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Notas a los Estados Financieros

{4)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

Dificultad financiera significativa del deudor

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

Un prestamo que ha sido renegociade debido a un deterioro en la condicién del
deudor generaimente se considera deteriorado a menos que exista evidencia de que
el riesgo de no recibir flujos de efectivo contractuales se haya reducido
significativamerte y no haya otros indicadores de deterioro. Ademas los préstamos
hipotecario a mas de 180 dias se consideran deteriorados.

Presentacion de la reserva para PCE en el estado consolidado de sifuacion
financiera

Las reservas para PCE se presentan en e] estado consolidado de situacion
financiera de la siguiente manera;

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

Activos financieros medidos a VRCOUL no se reconoce ninguna pérdida en el
estado consolidado de situacion financiera porgue ¢l valor en libros de estos activos
es sU valor razonable. Sin embargo, la reserva para PCE se revela v se reconoce en
la reserva de valor razonable.

Ferdidas por deterioro

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

(a) Depositos, Financiamientos y Titulos de Deuda Fmiticdos
Estos pasivos financieros, corresponden a las fuentes principales de financiamiento dei
Banco. Son inicialmente medidos a valor razonable menos los costos directos
incrementales de la transaccién, y posteriormente, son medidos a su costo amortizado
utilizando el método de la tasa de interés efectiva,

(g) Préstamos
Los préstamas 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 direcios a la
transaccion, y posteriormente a costo amortizado utilizando el método de interés
efectivo,
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Notas a los Estados Financieros

(4)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacién

(h) Reserva para Pérdidas crediticias esperadas

La reserva para perdidas crediticias se constituye para cubrir las pérdidas derivadas del
proceso de otorgamiento de crédito, inherente a la cartera de préstamos inversion
medidos a CA utifizando 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 resetrva con crédito a resultados.

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

El Fideicomiso mide las PCE en una manera que refleje una informacién razonable y
sustentable que esta disponible sin costo o esfuerzo despraporcionado 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 provisidn
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 credito, y PCE durante el tiempo de vida (etapas 2 v 3), que se aplica
cuando se ha producido un aumento significativo en el riesgo de crédito de forma
individual o colectiva. £n 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, cuando el active financiero posteriormente se
convierte en deteriorado (donde se ha producido un evento de crédito).

La provision para PCE incluye un componente activo especifico y un componente
basado en una formula, El componente activo especifico, o de la asignacion
especifica, se refiere a la provisién para pérdidas en activos financieros
considerados deteriorados y evaluados individualmente, caso por caso. Una
provision especifica es establecida cuando los flujos de caja descontados (o valor
razonable observable de garantia) del activo financiers es menor que el valor en
fibros de ese activo. El componente basada en la férmula (base imponible del
colectivo), cubre la cartera crediticia normat del Fideicomiso y se establece con base
€n un procaso que estima la pérdida probable inherente en la cartera, con base en el
analisis estadistico y juicio cualitativo de la administracion. Este andlisis tiene en
cuenta la informacion completa que incorpora no sélo datos de mora, sino otra
informacion crediticia relevante, como informacion macroeconémica prospectiva,
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(4)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion

Con el fin de determinar si se ha producido un aumento significativo en el riesgo de
credito del activo financiero, la evaluacion se basa en informacion cuantitativa e
informacion cualitativa. El Fideicomiso 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 &l fesgo crediticio desde el inicio.

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

Como tope, el Fideicomiso considera que un aumento significativo en el riesgo
crediticio ocurre a mas tardar cuando un activo tiene mas de 180 dias de
vencimiento, Los dias vencidos se determinan contando el nimero de dias
transcurridos desde la fecha de vencimiento més 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,

Los saldos de las reservas para PCE, son calculados aplicando la siguiente formula:
PCE = 3(El x Pl x PD}); en donde:

Exposicion ante el incumplimiento (El): se define como el saido actual del principal a
la fecha del estado de posicion financiera.

Probabilidad de incumplimiento (P1): ia probabilidad de que un cliente no cumpla con
&l 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
puntual a la fecha del estado consolidado de situacién financiera de la siguiente
manera;

» EI 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 econémice completo) a
la probabilidad de incumplimiento en una fecha dada requerida por las NiIF;
conocida como probabilidad de "punto en e tiempo™.

« PIP es el periodo desde la ocurrencia de un evento de pérdida hasta el
momento en que esa pérdida se hace avidente en un nivel de préstamo
individual. El PIP se calcula con base a grupos homogéneos.

La probabilidad de incumplimiente de un afio aplicada al portafolio para pérdidas
esperadas mencres a 12 meses y durante el tiempo de vida para pérdidas
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(4)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas, continuacion
esperadas mayores a 12 meses. Los porcentajes de incumplimiento se basan en el
rendimiento historico de la cartera del Fideicomiso por categoria de calificacion,
- complementado con las probabilidades de incumplimiento de una Agencia
Calificadora Internacional de Riesgo.

- Perdida de incumplimienio (PDI) = se utiliza un factor basado en informacién
histérica.

(i} Ingresos y Gastos por intereses
Los ingresos y gastos por intereses son reconocidos generaimente en el estade de
resultados para todos los instrumentos financieros presentados a costo amortizado
usando el metodo de tasa de interés efectiva.

El metodo de tasa de interés efectiva es un método de céloulo del costo amortizado de
un activo o un pasivo financiero y de imputacion del ingreso o gasto financiero a lo largo
del periodo relevante. Cuando se calcula la tasa de interés efectiva, el Fideicomiso
estima l0s flujos de caja considerando todos los términos contractuales del instrumento
financiero pero no considera pérdidas futuras de créditos. El céleulo incluye todas las
comisiones y cuotas pagadas o recibidas entre las partes del contrato que son parte
integral de 1a tasa de interés efectiva, los costos de transaccion y cualquier otra prima o
descuentos. Los costos de transaccion son los costos de originacion, directamente
atribuibles a la adquisicion, emision o disposicién de un activo o pasivo,

(i) Activos Clasificados corno Mantenidos para la Venta
- Los activos no corrientes, o grupo para disposicion que comprende activos vy
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,

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

NIIF 16 “Arrendamientos”. El 13 de enero de 20168 se emitid la NIIF 16 Arrendamientos, la
cual reemplaza la actual NIC 17 Arrendamientos. La NIF 16 elimina la clasificacidn de los
arrendamientos, ya sea como arrendamientos operativos o arrendamientos financieros para
el arrendatario.  En su lugar, todos los arrendamientos son reconocidos de forma simitar a
los arrendamientos financieros bajo la NIC 17. Los arrendamientos se miden al valor
presente de los pagos futuros de arrendamiento vy se presentan va sea como activos
arrendados (activos por derecho de uso) o junto con inmuebles, mobiliatio y equipo.  La NIIF
16 es efectiva para 10s periodos anuales que iniclen en o después del 1 de enero de 2019,
La adopcién anticipada es permitida para entidades que también adopten la NIIF 15 -
Ingresos de Contratos con Clientes.
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(5)

(6}

Uso de Estimaciones y Juicios en la Aplicacion de Politicas Contables

Par la naturaleza de las operaciones financieras que mantiene el Fideicomiso, la adopcién de
estas normas podrian tener un impacto importante en los estados financieros, aspecto que
esta en proceso de evaluacion por la administracién,

La administracion del Fideicomiso en la preparacion de los estados financieros de
conformidad con las Normas Internacionates 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 supuestos son continuamente evaluados y estan basados en la experiencia
histdrica y ofros factores, incluyendo expectativas de eventos futuros que se creen son
razonables bajo las circunstancias.

informacion relacionada a las areas significativas de incertidumbres en las estimaciones v
juicios criticos en la aplicacion de las politicas contables que tienen un efecto en los importes
reconocidos en los estados financieros se incluyen en la Nota 4 (a) y 4 (d).

Administracion de Riesgos Financieros

Un instrumento financiero es cualquier contrato que origina a su vez un activo financiero en
una entidad y a la vez un pasivo financiero o instrumento de patrimonio en otra entidad. El
estado de situacion financiera esta mayormente compuesto de instrumentos financieros.

El Administrador del Fideicomiso tiene la responsabilidad de establecer y vigilar las politicas
de administracion de riesgos de los instrumentos financieros. A tal efecto, ha establecido
clertos controles para la administracion y vigilancia periédica de los riesgos a los cuales esta
expuesto el Fideicomiso.

Estos instrumentos exponen a los tenedores de los bonos a varios tipos de riesgos. Los
principales riesgos identificados por el Fiduciario son los riesgos de crédito, mercado vy de
liquidez,

{a) Riesgo de Crédito
Es el riesgo en que el deudor, emisor o contraparte de un activo financiero propiedad
del Fideicomise no cumpla, completamente y a tiempo, con cualquier pago que debia
hacer al Fideicomiso de conformidad con los términos y condiciones pactados al
momento en gue el Fideicomiso adquirio el activo financiero respectivo.

La administracion del Fideicomiso se retine de forma mensual para evaluar los perfiles
de créditos 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 hacer las gestiones
pertinentes basada en las politicas de créditos del administrador.
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DECIMO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{Con Banco La Hipotecaria, 8. A., actuando como Fiduciario)
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Notas a los Estados Financieros

(6) Administracién de Riesgos Financieros, continuacion

Andlisis de la Calidad Crediticia

La siguiente tabla presenta informacidn sobre la calidad crediticia de los activos
financieros medidos al CA. A menos que se indigue especificamente, para los activos
financieros, los montos en la tabla representan los valores en libros brutos

Préstamos
2018 2017
Valor en libros 47255954 51,306 346
A costo amortizado
Grado 1. Saldo corriente 458168.536 50416967
Morosos pero no deteriorados:
Grado 2: Riesgo bajo
31 - 60 dias 869,421 444,191
Grado 3 al 5 Lista de Vigilancia
61— 90 dias 271,816 161,121
91 ~-120 dias 86,166 111,586
121 — 150 dias 14,332 26,897
151 — 180 dias 0 5875
Vator en libros 1,261,735 249,880
Individualmente deteriorados
Grado 6;
Mayor a 180 dias ekl 4,905 229,699
Mas Reserva individual . 2778 - .0

La administracién ha calificado en 6 grados el estatus de sus préstamos- como se
detalla & continuacion:

A1 - Rango Corriente (al dia, sin atraso) v 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

La administracion mantiene colaterales sobre los préstamos otorgados a clientes
correspondientes a hipotecas sobre las propiedades de los préstamos. Las
stimaciones del valor razonable del colateral estan basadas en el valor de mercado a
la fecha de otorgar el préstamo y generalmente no son actualizadas, excepto si el
crédito se encuentra en deterioro en forma individual.
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Adntinistracién de Riesgos Financieros, continuacion

La administracion mantiene colaterales sobre los préstamos otorgados a clientes
correspondientes a hipotecas sobre las propiedades de los préstamos. Las
estimaciones del valor razonable del colateral estan hasadas en el valor de mercado a
la fecha de otorgar el préstamo y generalmente no son actualizadas, excepto si el
credito se encuenira en deteriore en forma individual.

Al 30 de septiembre de 2018, el valor estimado de las garantias en hipotecas sobre las
propiedades ascendian a B/.72,722,995 (2017: B/.70,935,015).

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

Depdsitos colocados en bancos

Al 30 de septiembre de 2018, el Fideicomiso mantiene depdsitos colocados en bancos
por B/.947,001 (2017: B/.896,518). El depdsito colocado es mantenido en un banco con
grado de inversion BBB+, basado en la agencia Fitch Rating Inc.

Préstamos Hipotecarios Residenciales

La siguiente tabla presenta el rango de relacién de préstamos de la cartera hipotecaria
con relacion al valor de las garantias (“Loan To Value” - LTV). El LTV es calculado
como un porcentaje del monto bruto del préstamo en relacion al valor de la garantia. El
monto bruto del préstamo, excluye cualquier pérdida por deterioro. Ef 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.

Rangos de LTV 2018 2017

0-20% 89,740 77,885
21-40% 830,557 841,237
41-60% 6,046,443 5,004,813
61-80% 40,238,666 45,349,383
§1-100% 47,770 123.028
Total 47253176 51396346

El Fideicomiso no actualiza de forma rutinaria la valoracion de las garantias mantenidas.
Los avallos 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 recuperacidn, el Banco
obtiene el avaluo de garantias porque el valor actual de la garantia es un insumo para la
medicion de deterjoro.

-
_R
2! SELE or T




DECIMO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
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Administracion de Riesgos Financieros, continuacién

Montos originados por las pérdidas crediticias esperadas. Aumento significativo de
riesgo de credito, al evaiuar si el riesgo de crédito de un instrumento financiero se ha
incrementado de manera significativa, el Fideicomiso 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 considerars los criterios
basados en los diferentes estados de mora como se establecid para la implementacién
de la Pérdida Esperada, mientras se evalla 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, el Fideicomiso evalta 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 evaluacién de si se ha producido un
deterioro significative de crédito, el Fideicomiso considera informacion razonable y
sustentable que esta disponible sin costo o esfuerzo desproporcionado comparando:

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

Grado de riesgo crediticio

El Fideicomiso asigna cada expesicion a una calificacion de riesgo de crédito basada en
las transiciones de morosidad que la operacidn va generando. A estas migraciones se
les asigna una Probabilidad de Default basados en ios resultados de 66 matrices de
transicion que se revisaron a 1, 2 y 3 ahos, lo que da una tasa real de incumplimiento en
funcion de la altura de mora en que se encuentra la operacion, Como se explicod
anteriormente, &l fideicomiso estd en el proceso de ir adaptando otras variables ademas
de ia tasa real de incumplimiento como puede ser: scoting de comportamiento, puntaje
del bureau y/o factores colectives 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 exponenciaimente a medida gue 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 exposicién se asigna a una calificacion de riesgo de crédito en el reconocimiento
inicial en funcidn de la informacién disponible sobre el deudor. Las exposiciones estan
sujetas a un monitoreo continuo, o que puede ocasionar que una exposicion se mueva
a una calificacién de riesgo de crédito diferante.

Consecuentemente y segun el deterioro de riesgo sufrido por cada instrumento a lo
largo de su vida residual, el Fideicomiso periddicamente a partir de la fecha del
reconocimiento inicial, establecera las diferencias en el estado de riesgo de aquel
respecto del registrado en ese reconacimiento inicial.
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En funcion de la evaluacién practicada, el Fideicomiso 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.
¢) Bucket 3 (B3): Instrumentos deteriorados (alto riesgo crediticio),

El objetivo de la asignacion a diferentes estadios de riesgo crediticio, es el ajuste del
algoritmo de calculo de pérdidas esperadas, de forma de que cuando los instrumentos
hubiesen sido asignados al Bucket 1, dichas pérdidas 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 Fideicomiso, 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 Norma e

B3.5.17(p). * Informacion sobre morosidad, incluida ia presuncion refutable [...]1"
Lo anterior implica gue el Fideicomiso utilizara para la asignacion el esquema de rangos
de atraso, segun el siguiente orden de calificaciones:

A1l - Rango Cotriente (al dia, sin atraso) v 1 a 30 dias
AZ - Rango de Atraso 31 a 60 dias

B1 - Rango de Atraso 61 a 90 dias

B2 - Rango de Atraso 91 a 120 dias

C1 - Range de Atraso 121 a 150 dias

C2 - Rango de Atraso 151 a 180 dias

D - Rango de Atraso mayor a 180 dias

Constfruccion del término de probabiiidad de incumplimiento (P1)
Enfoque de tratamiento de instrumentos

Dada la homogeneidad de los perfiles de prestatarios de las carteras de crédito del
Fideicomiso, para la determinacién de! deterioro crediticio de los instrumentos que las
constituyen, se establecio que de manera general, salvo excepciones, se trataran bajo
un enfogque colectivo. A los efectos préicticos 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 Fideicomiso ha identificade 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.
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Para ellc se determinaron estadisticos de dispersion (volatilidad) de los valores de
dichos perfiles alrededor valores promedios. Hasta la facha de cierre de este documento
prefiminar, no se identificaron instrumentos de la cartera de préstamos para ser tratados
de forma individual. La tasa de pérdida inciuye en el calculo, el valor de recuperaciones
derivadas de ejecucion de hipotecas y dacionss en pago, o que explica la importancia
de su desagregacion respecto de otro tipo de recuperaciones gue no presentan dicha
calidad de garantias. En el caso especifico de los PCGH el factor de resgo principal
que comparten es, ademas de fa volatilidad del valor def inmueble hipotecado, el riesgo
moral, en tanto las viviendas que financia el Fideicomiso, en general son del tipo
residencial para uso de los deudores de refativamente bajos v 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 fa probabilidad de incumplimiento y en el contexto del
tratamiento colectivo de las carteras de crédito, el Fideicomiso enfocara la medicion a
partir de los procesos denominados como Cadenas de Markov, a través de las cuales
se calcula la probabilidad (condicicnal) de que un instrumento, que se encuentre en un
momento en una determinada categoria de riesgo,migre a ofra 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 Fideicomiso, se
determinara fa probabilidad de que un instrumento que a la fecha de reporte presenta
una determinada calificacion, incumpla para en horizontes de tiempo.

Para el calculo de la PD se han estructurado matrices de transicion que reflejan la
migracién anual de las categorias de riesgo de los instrumentos tomadas
mensualmente, Para la estructuracidn de la matriz se partira de la serie histérica 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 12 se compara mensualmente la calificacion
(categorfa de riesgo) de un instrumento al cierre de un determinado mes, con la
categoria de ese misma 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 afios. Cada “par’
representa la calificacion de riesgo de cada instrumento para un determinado mes (TYyy
et mismo mes del afio siguiente (T+12), el mismo mes de otros afios (T+24; T+36; T+n),
segln sea el horizonte de tiempo analizado). Arreglande matriciaimente 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 2 1 afio 13,14 a partir del analisis de

calificaciones de riesgo.
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El Fideicomiso emplea modelos estadisticos para analizar los datos recopilados y
generar estimaciones de P1 del tiempo de vida restante de las exposiciones y como se
espera que cambien como resultado del paso del tiempo.

Enfoque general para determinacién 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 Fideicomiso La Hipotecaria sea
Muy baja en comparacion con el comportamiento de otro tipo de créditos. Se estima que
ese comporiamiento obedece a que el Fideicomiso solo ofrece préstamos de consumo
a clientes que tienen hipotecas con la institucién.

La hipdtesis 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 nimero de clientes que pagan por Descuento Diracto,
que es una de las condiciones para la aprobacion de crédito en el Fideicomiso.

En virtud de lo anterior, para definir “incumplimiento” en cada segmento de cada pais,
se han analizado las distintas transiciones de atrasos qgue 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 realizadas por el Fideicomiso, tomando como base la serie histérica de las
mismas.

En las lineas horizontales de los cuadros se muestran las probabilidades de que un
instrumento alcance una determinada altura de mora segln el rango de atraso en que
se encuentra al inicio del periodo en un horizonte de 1 afio. En las columnas de la
derecha 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
de! conteo.

Los valores permiten determinar el rango de atraso en que se estima se produciria el
incumplimiento a partir de un porcentaje considerado como limite de aceptacion. A partir
de esa informacion el Fideicomiso ha decidido que el incumplimiento se estableceria a
partir de 180 dias para los segmentos de instrumentos con garantia hipotecaria.

EI Fideicomiso pretende implementar o incorporar otras variables vy 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 fos bureau de crédito y/o elementos colectivos asociados a
sifuaciones econémicos.

T
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Cuando se modifican los términos de un activo financiero y la modificacién no da como
restltado la baja en cuentas, la determinacién de si el riesgo de crédito del active ha
aumentado significativamente refleja la comparacion de:

» 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.

Definicion de deterioro
El Fideicomiso considera que un activo financiero esta deteriorado cuando:

= Es poco probable que &l deudor pague sus obligaciones de crédito al Fideicomiso en
su totalidad, sin que el Fideicomiso recurra a acciones tales como la realizacion de
las garantias (si corresponde); o el deudor mas de 180 dias de atraso en los
préstamos hipotecarios.

Al evaluar si un deudor estd en incumplimiento, el Fideicomiso considera indicadores

que son:

» cualitativos — incumplimientos de clausulas contractuales. .

» cuantitativos — estado de mora y falta de pago de otra obligacion del mismo deudor
para el Fideicomiso; 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
circunstanciag,

La definicion de deterioro se alinea en gran medida con 1a aplicada por el Fideicomiso
para propositos de capital regulatorio.

Incorporacion de informacion prospectiva

La incorporacion en el proceso de cdlculo de Perdidas Esperadas en el Fideicomiso de
aspectos prospectivos se efectuara a en base al posible impacto que podria registrarse
en el valor de las esas pérdidas, ocasionadas por cambios esperados en et corto y
mediano plazo del comportamiento de variables las macroecondmicas que podrian
afectar el flujo de pagos de los instrumentos,

En la region centroamericana y especialmente en los paises en donde opera el
Fideicomiso, las estadisticas sobre agregados macroecondmicos 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
MACroaconomicos.,

Sisg -
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Ante tales limitaciones el Fideicomiso a los efectos de identificar aguellos parametros que
serian utilizados aquelios 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 senciia; c) que
sean razonablemente confiables. En tanto no existen fuentes alternativas que permitan
confirmar o validar la informacion sefialada a fos efectos de disponer de datos aceptables
para el andlisis, se debié necesariamente selecciohar de entre todas las variables
disponibles, aquellas que presentaron los perfiles sefiatados de regularidad, accesibilidad y
confiabilidad, y que fueron:

a) Inflacién (IPC)

b) Desempleo

c) Cotizantes del seguro social

d} Producto Interno Brute

¢) Imae / lvae

9) Cartera vencida del Fideicomiso

h) Cartera vencida del sistema financiero

La metodologia empleada en el Fideicomiso para identificar las variables forward-looking
(FL) que participaran del proceso de incorporacion de estas a la determinacién de las
perdidas esperadas, se basa en el calculo del Coeficiente de Correlacién Mdltiple. El
proceso de definicion de las variables mas significativas de entre &l universo de aquellas de
las que se dispone, consta de tres pasos:

Se calcutaron los coeficientes de Correfacion Multiple y de Explicacion entre las series
histéricas de las variaciones porcentuales anuales del valor de la Cartera Vencida del
Fideicomiso La Hipotecaria (tomada como variable dependiente), y la serie historica de los
valores de las variaciones interanuales de PIB, IMAE, Inflacién y Desempleo (consideradas
variabies independientes). Este calculo permite determinar si ésas liltimas podrian explicar
y/o inferir razonablemente los eventuales impactos sobre el comportamiento de pago de ios
instrumentos en el futuro.

Una vez determinada la existencia de un grado de asociacion aceptable entre tales
variables, se procedié a calcular la contribucion marginal de cada una, por separado, al
valor de la correlacion multiple, a través de despreciar el aporte de cada una al valor de esa
corretacion. Esto se logra recalculando la correlacion muditiple eliminando secuencialmente
cada variable que participa en fas series originates. E! nuevo valor de correlacién muttiple
tras dichas eliminaciones, permitiria inferir la contribucién de cada eliminacién al valor de
correlacion originalmente calcutado,

Finalmente se contrastaron los resultados con i0s correspondientes a la Correlacion
existente entre los valores de Cartera Vencida del Fideicomiso con los del Sistema
Financiero de cada pais, de forma de confirmar el sentido de las asociaciones,
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El Fideicomiso 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 Credito del Fideicomiso y expertos econdémicos v la consideracion de una variedad de
informacion externa real y de prondstico, el Fideicomiso formula una vista de "caso base"
de la direccidn futura de variables econdOmicas relevantes, asi como, un rango
representativo de otros posibles escenarios de prondstico.

Este proceso implica desarrollar dos o mas escenarios econdémicos adicionales y considerar
las probabilidades relativas de cada resultado, La informaciéon extema incluye datos
economicos y prondsticos publicados por organismos gubernamentales y autoridades
monetarias en los paises donde opera el Fideicomiso.

El caso base representa el resultado mas probable y estd alineado con la informacién
utilizada por el Fideicomiso para otros fines, come fa planificacion estratégica vy la
realizacion del presupuesto. Los ofros escenarios representan resultados mas optimistas y
mas pesimistas. Periddicamente, el Fideicomiso lleva a cabo pruebas de estrés mas
extremas para calibrar su determinacion de estos otros escenarios representativos.

Medida de tas perdidas crediticias estimadas

Las entradas clave en la medicién de las perdidas crediticias son los términos de estructura
de las siguientes variables:

Probabilidad de incumplimiento (Pi) o (PD Probability at Default).
Pérdida de incumplimiento (PDI) o (LGD Loss Given Default).
Exposicion ante el incumplimiento (E1) o (EAD Espousure at Defauit),

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

Para la determinacién de la Pl de los segmentos identificados, v en el contexto del
tratamiento colectivo de las carteras de crédito, el Fideicomiso enfocara la medicion a partir
de los procesos denominados como Cadenas de Markov, a través de las cuales se calcula
la probabilidad (condicional) de gque un instrumento, que se encuentre en un momento en
una determinada categoria de riesgo, migre a ofra 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 calcule en ef Fideicomiso, se determinara la
probabilidad de que un instrumento gue a la fecha de reporte presenta una determinada
calificacion, incumpla para en horizontes de tiempo.

El Fideicomiso estima los pardmetros de PDI en funcidn 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 antigiiedad del reclamo, la industria de la
28
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contraparie y los costos de recuperacidén de cualquier garantia que sea integral al activo
financiero. Para los prestamos garantizados con propiedades, los ratios LTV son un
parametro clave para determinar PDI.

Estimacion de la PDI

El calculo de la PD 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 gestidn 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 segin las politicas aprobadas de
administracién de crédito. El objetivo final de célculo 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 Fideicomiso.

PDI de operaciones Hipotecarias que_han pasado por proceso judicial y/o dacion de
Rage

Para el cdleulo se usd una base de datos llamada Historial Recoveries. En esta se han
registrado todas las operaciones en donde el Fideicomiso ha recibido el hien ya sea por
medio de dacion o por adjudicacién via proceso judicial. En dicha hoja se registra
cuando el préstamo inicia el proceso v se recibe el bien hasta que se vende, o se coloca
nuevamente en la figura de un crédito a ofro cliente, También se lleva en detalle los
gastos legales y reparaciones que nos acarred la recuperacion de dicho bien. Esto
permitira calcular ia PDI de operaciones recibidas como dacidn en pago o via proceso
judicial,

Exposicion ante el incumplimiento (k1) o (EAD Espousure at Defaulf).

E! representa la exposicion esperada en caso de incumplimiento. El Fideicomiso
determina el El de la exposicion actual de la contraparte y los posibles cambios en &l
monto actual permitidos segun el contrate, incluida la amortizacion. El El de un activo
financiero @s su valor bruto en lbros. Para los compromisos de préstamos y las
garantias financieras, el El incluye el monto utilizado, asi como los montos futuros
potenciales gue 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 exposicion en varios puntos en el tiempo
usando escenarios v {écnicas estadisticas.

La EAD es el costo amortizado de los saldos expuestos. El Fideicomiso determmna la
EAD anual a lo largo de la vida restante de los instrumentos para su posterior
panderacién por la probabilidad de incumplimiento anual marginal respectiva.

En el Fideicomiso, el valor de la EAD nominal anual se calculara a partir de la
proyeccidn de los saldos a costo amortizado de los instrumentos. Para realizar
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calculo de fa EAD, el Fideicomiso realiza periddicamente una proyeccion de las tablas
de amortizacidn de los préstamos de cada segmento hasta su cancelacién. 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 estdn sujetas a revisién periodica para garantizar que las
exposiciones dentro de un grupo particular permanezcan apropiadamente homogéneas

(b} Riesgo de Liguidez:
Consiste en el riesgo que el Fideicomiso no pueda cumplir con todas sus obligaciones
por causa, entre otros, del deterioro de la calidad de la cartera de préstamos, la
excesiva concentracién de pasivos en una fuente en particular, ef descalce entra activos
y pasivos, la falta de liquidez de los activos, o el financiamiento de activos a largo plazo
con pasivos a corto plazo.
Administracion del Riesgo de Liguidez
El Fideicomiso mitiga su riesgo de liquidez, de acuerdo a su estructura de vencimiento
del pasivo por plazos compatibles con los vencimientos de sus activos.
El cuadro a continuacion muestra los flujos de efectivo no descontados de los activos y
pasivos financieros del Fideicomiso y fos compromigsos de préstamos no reconocidos,
agrupaciones de vencimiento contractual.
Maonto bruto
Valor en nominzt Hasta Detas De5a10 Mas de 10
2018 Libros {salidas)/entradas 1ana afioz anot afiog
Pazlvos Financieros:
Bonos por pagar 40,602,320 (41,347 538 (4,920 478) (18,754 343} (17,430,660} (2,392 358)
Total de pasivos financleros 40802320 (41,387 338) 4920.478) (16734543 (17430680 (2280 358
Activos Financieros:
Depasitos en bancos 947 901 847,801 547 901 0 o 0
Préstamos, neto 47,255,954 98,642,053 5339046 21230694 opasg 011 45473072
Total de activos financieras 45,203 855 20,880 54 6,288 047 21352 oo 28,468 044 45 472 072
Monto bruto
Valor er nominal Hasta Detas De5a10 Mas cte 10
2017 Libros {zalidagientradas 1 aiio aiios afiog ahos
Pasivos Financleros:
Bongg por pagar 48,859 773 {ABT27 977} (5. 283.640) 17 657 471 (21,437 BO5) 1,54
Total de pasivos financieros 45.859.773 45727877\ (5282640, (1LA6TA7Y) (31437005  (1345.871)
Actlvos Financieros:
Lepdsitos vr bansos 266,518 826 518 556,518 0 0 0
, Pristarios, neto 54 266 46 101, G4d 755 8,524,340 1 oI 28.440,705 48595 BAT
‘Total de activos financieros 83,202,804 102,541,273 £.220 858 21283088 26440700 48,R00 647
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(6) Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

(c)

Los préstamos por cobrar por B/.47,253,176 (2017: B/.51,396,346) estan restringidos en
su totalidad, ya que los mismos garantizan los bonos por pagar del fideicomiso.

Riesgo de Mercado:

Es el riesgo en que el valor de un activa financiero del Fideicomiso se reduzca por
causa de cambios en las tasas de interés y ofras variables financieras, asi como la
reaccién de los participantes de los mercados de valores a eventos politicos y
econdmicos,

El fideicomiso no posee activos ni pasivos denominados en monedas distintas a su
moneda funcional, por lo que no posee riesgo de tipo de cambio.

Riesgo de Tasa de Interés del Flujo de Efectivo

El riesgo de tasa de interés del flujo de efectivo es el riesgo 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 que el valor
detf instrumento financiero fluctie debido a cambios en las tasas de interés del mercado.

La administracion revisa mensualmente el comportamiento de las tasas de interés de
los actives y pasivos, mide el impacto del descalce en los resultados del Fideicomiso y
toma las medidas apropiadas para minimizar repercusiones negativas en los resultados
financieros del Fideicomiso.

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

256ph de 25pb de 50pb de S0pb de
incremento  disminucion  Incremento  disminucidn
Sensibilidad en el ingreso
neto de interés proyectado

Al 30 de septiembre de 2018 17,256 (17,255) 34,510 (34,510)
Al 31 de diciembre de 2017 17,324 (17,324) 34 648 (31,165)

Sensibilidad en el patrimonio
neto de interés proyectado

Al 30 de septiembre de 2018 17,255 {17.255) 34,510 {34,510)
Al 31 de diciembre de 2017 17,324 (17,324) 34,648 {31,165)
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Notas a los Estados Financieros

)

(8)

(6) Administracion de Riesgos Financieros, continuacion

El Fideicomiso mitiga significativamente su exposicién a los efectos de fluctuaciones en
las tasa de interes, como resultado de que las tasas de los activos y las tasas de sus
pasivos son variables y responden al movimiento de mercado.

(d)  Administracién de Capital:

Al 30 de septiembre de 2018, el Fideicomiso mantiene capital primario por B/.1.676
(2017: B/.5,000) a raiz del impacto por la adopcion de NIIF 9. La Hipotecaria (Holding),
Inc., Banco La Hipotecaria, S. A, BG Trust, Inc., y sus respectivos accionistas,
subsidiarias ¢ afiliadas, no garantizan o responderan por las obligaciones, utilidades o
perdidas residuales del Décimo Fideicomiso de Bonos de Préstamos Hipotecarios
incluyendo el pago de los bonos de préstamos hipotecarios. De acuerdo a los términos
y condiciones del Fideicomiso, en caso de incurrir en pérdida, los tenedores de los
bonos pueden verse afectados en el pago de intereses y capital,

Efectivo en Bancos

Al 30 de septiembre de 2018, el Fideicomiso mantenia cuentas de ahorros en un banco local,
con saldo de B/.947,901 (2017:8/.896,518) que devengan intereses de 0.25% (2017: 0.25%)
anual sobre ef saldo promedio.

Préstamos Hipotecarios Residenciales

El grupo de hipotecas que constituyen el Fideicomise estd compuesto por 2,751 (2017:2,907)
préstamos hipotecarios residenciales, cuyos desembolsos originales sumaron B/.66,987,235
(2017 B.70,879,610), los cuales al 30 de septiembre de 2018 tenian un saldo insoluto de
capital de B/.47 253,176 (2017: B/.51,396,346).

Los préstamos hipotecarios residenciales tienen vencimientos finales desde el 30 de
septiembre de 2017 al 30 de sepliembre de 2040, Al 30 de septiembre de 2018, los
préstamos hipotecarios bajo la ley de intereses preferenciales segln tasas de referencia
publicadas por La Superintendencia de Bancos devengan intereses de 0.25% a 5.50% (2017
0.25% a 550%) y los préstamos hipotecarios que no estan bajo la ley de intereses
preferenciales devengan intereses que van del 0.25% al 11.00% (2017: 5.50% al 11.00%).

Al 30 de septiembre de 2018, &l movimiento de la reserva para pérdidas en préstamos se
detalla a continuacion:

i
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(8)

Préstamos Hipotecarios Residenciales, continuacion

2018

Pérdidas
crediticias

Pércidas
crediticias
esperadas
durarite af

Pérdidas
crediticias
esperadas

(9)

durante el
esperadas tiempo de vida
durante los

proximos 12

tiempo de vida

(no deteriorados (deteriorados -
- evaluados evaluados

colectivamante} individuaimente)

744 433 2,148

Total 2017

3,324 o

Al 1 de enero de 2018

~ Trangferencia A pérdidas

crediticias esperadas duranta

1oz préximos 12 mesas 444
« Transferencia a pérdida
eeperada durants 1a el tiemps
de vida — nty dateriorados

- Transferencia a pérdida
asperada durante ja el tiempo
de vida — deferiprados -
Remedicion neta de la reserva ‘
narz perdidas crediticlas
Qriginacidn o comprs de
nueyos actives finandieres - - -

- instrurnentos financieres que

han sido dados dg baja durante

& periodo {41) (27) {511} (5678)

Casigos ) - (50) 1)

Retuperacion de montps

previamente castigados - - . - -
Cambics &n

modelos/pardmetros de rlesgo -

Camiios por meneda

extranjera y oros movimeitos - " - - -

Af 30 de septiembre de 2018 (268) 21 2778 0

{511}

(130) 120

(388) 385 - -
{1,353) 984 4852 83

2426

Bonos por Pagar

El 12 de noviembre de 2011, el Fideicomiso emitié dos series de bonos hipotecarios por un
total de B/.96,000,000: bonos hipotecarios Serie A por un valor nominal de B/.86,400.000 y
bonos hipotecarios Serie B por B/.9,600,000, los tenedores de los Bonos /O no recibiran
pagos a capital. Estos bonos fueron emitidos en forma nominativa y registrada, sin cupones
adheridos, en denominaciones de B/.1,000 o mdltiplos enteros de dicha denominacion., El
vencimiento de los bonos es el 8 de septiembre de 2039 o al vencimiento del Gltimo crédito
hipotecario, lo que ocurra de primero.

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

Bones Serie A: La tasa de interés Serie A esta indexada a la tasa de referencia publicada por
la Superintendencia de Bancos y equivale a la tasa que resulte de restar dos punto treinta y
seis setenta y cinco por ciento anual (2.3675%) de dicha tasa de referencia. Los bonos Serje
A pagaran intereses mensualmente en cada fecha de pago hasta la fecha de vencimiento. Al
30 de septiembre de 2018 la tasa de interés pagada estuvo en 3.1325% (2017: 2.8825%).

B
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®

(10}

(11)

Bonos por Pagar, continuacién

Bonos Serie B: Los bonos Serie B devengaran intereses ordinarios a una tasa indexada de
interés igual a la tasa de referencia durante el periodo de interés Serie B, mas dos punto
veinticinco por ciento (2.25%) anual de la tasa de referencia que fije la Superintendencia de
Bancos durante dicho periodo. Los bonos Serie B pagaran intereses mensualmente en cada
fecha de pago hasta la fecha de vencimiento. Al 30 de septiembre de 2018 la tasa de interés
pagada estuvo en 7.75% (2017. 7.50%).

Bonos I/O: Los bonos I/Q devengaran infereses a una tasa indexada de interés igual a la tasa
de referencia menos dos punte noventa y ocho por ciento entre dieciocho (2.89%/18%) anual
de la tasa de referencia que fije la Superintendencia de Bancos durante dicho periodo. Los
bonos /O pagardn intereses mensualmente en cada fecha de pago hasta la fecha de
vencimiento, Al 30 de septiembre de 2018 la tasa de interés pagada estuvo en0.16%
(2017.0,16%).

El pago de capital e intereses de los bonos Serie A goza de prelacion sobre el pago de capital
& intereses de los bonos Serie B.

Al 30 de septiembre de 2018, &l saldo de los bonos por pagar Serie A es de B/.31,002,320
(2017: B/.36,259,773) y B/.9,600,000 (2017: B/.9,600,000) para los bonos Serie B.

Intereses por Pagar

El Fideicomiso mantenia intereses por pagar de los bonos Serie A por B8/.75,534 (2017
B/.59,677), los intereses por pagar de los bonos Serie B mantenian un saldo por la suma de
B/.39,267 (2017: B/.32,000) y los intereses del Bono /O mantenian un saldo por la suma de
B/.3,457 (2017: B/.4,432).

Intereses Preferenciales sobre Préstamos Hipotecarios

De acuerdo con regulaciones fiscales vigentes en Panama, las entidades financieras que
otorgan préstamos hipotecarios que no excedan de B/.120,000 con intereses preferenciales,
reciben el beneficio anual de un crédito fiscal. A partir de julio de 2010 segin la ley 8 del 15
de marzo de 2010 que deroga el articulo 6 de la ley 3 de 1985, se aunenta el beneficio de un
crédito fiscal de los primeros diez (10) afios, a los primeros (15) afios para préstamos nuevos,
por {a suma equivalente a la diferencia entre los ingresos que la entidad financiera hubiese
recibido en caso de haber cobrado la tasa de interés de referencia del mercado, que haya
estado en vigor durante ese afio y los ingresos efectivamente recibidos en concepto de
intereses con retacion a cada uno de tales préstamos hipotecarios preferenciales.

Ley 3 de mayo de 1985 de la Repliblica de Panama, establece que el crédito fiscal puede ser
utilizado para el pago de impuestos nacionales, incluyendo el impuesto sobre la renta. El
credito fiscal bajo la Ley 11 de septismbre de 1990, mediante la cual se protroga la ley
anterior, y la Ley 28 de septiembre de 19895, establece que puede ser utilizado Gnicamente
para el pago del impuesto sobre la renta, Si en cualquier afo fiscal la entidad financiera no

pudiere efectivamente utilizar todos los créditos fiscales a que tenga derecho, entonces podra
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(11)

(12)

Intereses Preferenciales sobre Préstamos Hipotecarios, continuacion

utilizar el credito excedente durante los tres afios siguientes, a su conveniencia, o transferirlo,
en todo o en parte, a olro contribuyente.

Al 30 de septiembre de 2018 el Fideicomiso registrd ingresos de intereses prefersnciales
sobre la cartera de préstamos hipotecarios residenciales por la suma de B/.1,909,044 (2017;
B/.1,672,432).

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

Durante el periodo terminado el 30 de septiembre de 2018, el Fideicomiso vendié a terceros
crédito fiscal por la suma de B/.162,655 (2017 B/.1,676,722), generando upa ganancia de
8/.0 (2017: B/.19,658). Al 30 de septiembre de 2018, el crédito fiscal se incluye en el estado
de situacion financiera en cuentas por cobrar, el mismo asciende neto de reserva a
B/.234,497 (2017: B/.692,582).

Impuestos

Las declaraciones de impuesto sobre [a renta de las compafiias constituidas en la Replblica
de Panama estan sujetas a revisién por parte de las autoridades fiscales por los Ultimos tres
afos, inclusive el perfodo terminado el 30 de septiembre de 2018.

Al 30 de septiembre de 2018, el Fideicomiso no generd renta gravable, por tal razén no
incurrié en impuesto sobre la renta.

De acuerdo a la legislacion fiscal vigente, no se consideraran gravables las ganancias, ni
deducibles las pérdidas, provenientes de la enajenacidn de los bonos para los efectos del
impuesto sobre la renta, el impuesto de dividendos y el impuesto complementario, siempre vy
cuando los valores hayan sido emitidos por una persona registrada en la Superintendencia
del Mercado de Valores.

Los intereses que se paguen a tenedores de los bonos estaran exentos del impuesto sobre la
renta siempre y cuando los mismes hayan sido autorizados por la Superintendencia del
Mercado de Valores y sean colocados en oferta plblica primaria a través de una Bolsa de
Valores debidamente establecida y autorizada para operar en la Repliblica de Panama.

Y
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(13)

(14)

Transacciones con el Fiduciario

El Fideicomiso ha incurrido en transacciones en el curso ordinario del negocio con su
Fiduciario. Al 30 de septiembre de 2018, los siguientes eran los balances y resultados
agregados en lo referente a estas transacciones:

2018 2017
Bonos por pagar 0 6.000,000
Interés por pagar 26,125 e 2 750
Cuentas por pagar 7,107,164 £.435,000
Gastos de intereses sobre bonos 379,500 376 750
Comislones 180,945 223121

Valor Razonable de los Instrumentos Financieros

Los valores razonables de activos financieros y pasivos financieros que se negocian en
mercados activos se basan en precios cofizados en los mercados o cotizaciones de precios
de negociantes. Para todos los demas instrumentos financieros, Fideicomiso determina los
valores razonables usando ofras técnicas de valoracién.

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 grados de juicio variables que dependen de la liquidez, la
concentracién, la incertidumbre de factores del mercado, los supuestos en la determinacion
de precios y otros riesgos que afectan el instrumento especifico.

El Fideicomiso mide el valor razonable utilizando los siguientes niveles de jerarquia que
reflejan la importancia de los datos de entrada utilizados al hacer las mediciones:

= Nivel 1: precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos
identicos a los que el Fideicomiso puede acceder en la fecha de rmedicion.

+ 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 precies). Esta categoria incluye instrumentos valorizados
ulilizando 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 valoracién donde los datos de entradas significativos son directamente o
indirectamente observables en un mercado.

« Nivel 3: esta categoria contempla todos los instrumentos en los que las técnicas de
valoracion incluyen datos de entradas no observables y tienen un efecto significativo en la
medicion del valor razenable. 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.
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(14) Valor Razonable de los Instrumentos Financieros, continuacion

Otras técnicas de valoracidn inciuyen valor presente neto y modelos de flujos descontados,
comparaciones con instrumentos similares para los cuales haya precios de metcado
observables, y otros modelos de valuacién. Los supuestos y datos de entrada utilizados en
las tecnicas de valoracion incluyen tasas de referencia libres de riesgo, margenes crediticios
y otras premisas utilizadas en estimar las tasas de descuento.

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

El valor razonable y el valor en libros de los activos y pasivos financieros no medidos a valor
razonable se detallan a continuacién:

2018 2017
Valor en Valor Valor en Valor
Libros  Razonable Libros Razonable

Activos financieros;

Préstamos hipotecarios residenciales, nete 47255054 58.160,808 51.306.346 60,137,191
Pasivos financieros:
Bonos por pagar 40,602,320 40.086.452 45.859773 45530.687

Al 30 de septiembre de 2018 y 2017, estos instrumentos son clasificados en el nivel 3 de Iz

jerarquia de valor razonable, basados en ios datos de entradas y técnicas de valoracion
Wilizados.

La tabla a continuacién describe las técnicas de valoracion y los datos de entradas utilizados
en las mediciones del valor razonable de instrumentos financieros no medidos a valor
razonable clasificados dentro del nivel 3:

Instrurnentos Financieros Técnicas de Valoracion y Datos de Entradas Utilizados _

Préstamos hipotecarios residenciales Bl valor raromable para los préstamos representa la cantidad
descontada de los flujos de efectivo futuros estimados & recibir, Los
flujos de efectivos provistos se descuentan a las tasas actuales de
mercado para determinar su valor razanzble.

Bonos por pagar El valor razonable para los bonos hipotecarios por pagar se determina
utilizando los flujos futuros de efective descontados a la tasa de
interés actual de mercado.
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Notas a los Estados Financieros

(15) Cambios en politicas contables

Excepto por los cambios a continuacion, el Fideicomiso ha aplicado consistentemente las
politicas contables establecidas en la Nota 3 a todos los periodos presentados en estos
estados financieros consolidados.

NUF 9 - Instrumentos Financieros

£l Fideicomiso ha adoptado la NIIF 8 Instrumentos Financieros emitida en julio de 2014 con
una fecha de aplicacion inicial del 1 de enero de 2018. Los requerimientos de la NHF @
representan un cambio significativo de la NIC 39 Instrumentos Financieres: 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 Fideicomiso resultantes de su adopcién de la
NHE 9 se resumen a continuacion:

La NilF 9 contiene fres categorias principales de clasificacion para activos financieros:
medidos al CA, el valor VRCOUI y VRCR. La clasificacién 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, Conforme a la NIIF g,
los derivados implicitos en contratos donde el anfitrién es un activo financiero en el alcance
de la norma nunca se bifurcan, En cambio, ef instrumento hibrido completo se evala para su
clasificacion. Ver Nota 4, Para una explicacién de cdémo el Fideicomiso clasifica los activos
financieros segun la NIIF 9.

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

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

« el monto restante de cambio en el valor razonable se presenta en utilidad o pérdida. Ver
Nota 4, para una explicacién de coémo el Fideicomiso clasifica los pasivos financieros
segun ja NIIF 9,

Deterioro de aclivos financieros

La NHF 9 reemplaza el modelo de "pérdida incurrida” en la NIC 39 con un modelo de "pérdida
crediticia esperada”. ki nuevo modelo de deterioro también ge aplica a ciertos compromisos
de préstamo y contratos de garantia financiera, pero no a inversiones de patrimonio.
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(15)

(16)

Cambios en politicas contables, continuacién

Segun la NIIF 9, las perdidas crediticias se reconocen antes que segtn la NIC 39. Ver Nota
4, para una explicacién de como el Fideicomiso aplica los requerimientos de deterioro de la
NHF 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,

» 1Los 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 informacion presentada para 2017 no refleja los requisitos de la NIIF 9 y
por fo tanto, no es comparable a la informacion presentada para 2018 segun la NIIF &

¢ 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.

Para obtener mas informacién y detalles sobre los cambios v las implicaciones resuliantes de
ta adopcian de a NHF 9, consulte la Nota.

Activos Financieros y Pasivos Financieros
Clasificacion de activos financieros y pasivos financieros

La siguiente tabla proporciona una conciliacién entre partidas individuales en el estado
consolidado de situacion financiera y categorias de instrumentos financieros:

{nversiones
Mandatorio a en valores a
VRCR VYRCOUI Costo amortizado Valor en libros
30 de septiembre de 2018
Actives financieros
Efectivo y efectos de caja
Depositos en bancos: 247,901 847 901
Préstamos a costo amortizado 0 0 47 283 178 47 253,176
Total de activos financieros 0 0 48,201,077 48,201,077
Pasivos: financieros
gons . o 0 40,602,320 40,602,320
Total de pasivos financieros D 0 40 602 320 40,602 320
;_“‘m
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Notas a los Estados Financieros

(16) Activos Financieros y Pasivos Financieros, continuacion

31 de diciembre de 2017
Activos flnanciaros

Efectivo y efectos de caja
Depositos en Bancos
Préstamos a costo amaortizado

Total de actives financieros

Pasivos financieros
Bonos

Total de pasives financieros

Mantenidas Préstamos y
Costo hasta su suentas por Disponible Vator en
Negocigblies Amortizado vehgimiento cobrar para la Venta libiros

295,518 896,518

o _ 0 0 51,308 346 4] 51,396,346

0 0 0 52,202,864 0 52,202 864

b 45,859,773 0 0 ] 45 850 773

0 45,859,773 0 0 0 45,859,773

Clasificacion de activos financieros y pasivos financieros en la facha de aplicacion inicial de la

NIIF 8

La siguiente tabla muestra las categorias de medicion originales de acuerdo con la NIC 39 y
las nuevas categorias de madicidn segun la NIIF 9 para los activos y pasivos financieros del
Fideicomisa at 1 de enero de 2018

3 de dicientbre de 2017
Activos financieros

Efective v efectos de caja
Depdsitos en bangos:
Fréstamos a costo amortizade

Total de pasivos financieros

Pasivos financieros
Bonos

Total de pasivos financieros

Clasificacion Nueva
original bajo clasificacion Valor en libros Nuevo valor en
NIC 39 bajo NIIF 9 otiginal bajo NIC 39 libros bajo NIF 9
PrestyCxG Costo Amaort 886,518 396,514
Prast yOxC Costo Amort §1.396.546 41,396 346
52,282 864 52,292 864
Costo Amart Gosto Amort 45,858 773 45,859,773
45 858 773 45,859,773

Las politicas contables del Fideicomiso sobre la clasificacién de los instrumentos financieros
conforme a la NIIF 8 se establecen en la Nota 3. La aplicacion de estas politicas dio como
resultado las reclasificaciones establecidas en la tabla anterior y explicada a continuacién
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DECIMO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
(Con Banco La Hipotecaria, S. A., actuando como Fiduciario)
(Panama, Repablica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

(16) Activos Financieros y Pasivos Financieros, continuacion
La siguiente tabla concilia los valores en libros bajo la NIC 39 con los montos en libros bajo
NIF 9, en fa transicion a la NHF 2 el 1 de enero de 2018:

I de
diciembre
2017 1 de enero
NIC 39 Raclazificacidn Remedicion NIIF 9
Activos financieros
A costo amortizado
Efectivo y equivalantes de efective
Saldo inicial 896,518 0 0 896,515
Retnedician 0 o 0 0
Saldo final 806,518 a9 1] 896,518
Frestamos
Saldo iniciaf 47,253,176 0 0 0
Remedision 0. 0 (3,324} 0
Saldo final 47,263,176 0 {3,324) L A7,240 852
Total & costo amottizadae 48,149,694 0 (3,324) 48,146,370
Total activos financieros 45,149,694 1] (3,324) 48,146,370
31 de
diciembre
207 1 de enero
NIC 39 Reclasificacian Rermedicion NIIEF 9
Pasivos financieros
A gosto armortizado
TFltulos de deuvda emitidos
Saldo inicial 45,853 773 0 0 A5.8589,773
Remedician 0 o 0 0
Saldo final 45,859,773 '] 0 45 859,773
Total Costo amortizado 45,859,773 0 0 45,859,773

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 utiidades retenidas. No hay impacto en otros

componentes de equidad
: impacto de [a
adopcion de NIIF 9
1 de enero 2018

Utilidades no distribuidas

Saldo al cierre bajo NIC 39 (31 de diciembre de 2017 0
Reconocimignic da PCE hajo NIIF 9 . (3.324)
Baldo iniclal bajo NUF 9 (1 de enero de 2018) R {3,324}

La siguiente tabla se reconcilia:
» /La provision por deterioro de 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 eneto de

2018.
a Q
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DECIMO FIDEICOMISO DE BONOS DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
{Con Banco La Hipotecaria, 3. A., actuando como Fiduciario)
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

(16) Activos Financieros y Pasivos Financieros, continuacion

31 de digiembre

2017 1 de enero
NIC 39/NIC 37 Reclasificacion Remedicion NiE S

Préstamos y cuantas por cobrar y valores

mantenidos hasta su vencimiento de acuerdn

con la NIC 39/ actives financierss a costo

armortizade s&gan la NIIF 9 (incluya efective v

equivalentes de efectivo, préstamos y anticipos

a bancos y préstamos y anticipos a clientes) 0 o 3,324 3324
Total 0 0 3,324 3,224
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