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BANCO DE LOJA S.A. es una institucidn controlada y supervisada por la Superintendencia de Bancos. Abrid sus
puertas a la sociedad lojana en julio de 1968 impulsada por muchos factores, como la inexistencia de fuentes de
trabajo e industria en la provincia; la ciudad de Loja vivia muy aislada del resto del pais, las fuentes de crédito
eran escazas, los capitales no se invertian de ninguna manera, la inversidon extranjera era nula y existian
sucursales de otras entidades bancarias que carecian de los medios para satisfacer la demanda publica; Banco
de Loja S.A., con su creacion, fue llenando esas necesidades, constituyéndose en una importante institucién
crediticia, de gran valor para el desarrollo econdmico de la Regién Sur del Ecuador.

Revision

Resolucion No. Q.IMV.2013.0878, emitida el 20 de Febrero de 2013

Fundamentacion de la Calificacion

El Comité de Calificacion, reunido en sesion No. 247/2016 del 31 de agosto de 2016 decidid otorgar las
siguientes calificaciones al Fideicomiso Mercantil Banco de Loja Titularizacion Hipotecaria 1.

Clase ‘ Calificacién
Clase A1 AAA
Clase A2 AAA
Clase A3 AAA
Clase A4 A-
Clase A5 B

Categoria AAA: Corresponde al patrimonio auténomo que tiene excelente capacidad de generar los flujos de
fondos esperados o proyectados y de responder por las obligaciones establecidas en los contratos de emision”

Categoria A: Corresponde al patrimonio autdnomo que tiene buena capacidad de generar los flujos de fondos
esperados o proyectados y de responder por las obligaciones establecidas en los contratos de la emision.

Categoria B: Corresponde al patrimonio auténomo que tiene capacidad de generar los flujos de fondos
esperados o proyectados y de responder por las obligaciones establecidas en los contratos de emisidn.

La categoria de calificacion descrita puede incluir signos de mas (+) o menos (-). El signho de mas (+) indicara que
la calificacion podria subir hacia su inmediata superior, mientras que el sigho menos (-) advertira descenso a la
categoria inmediata inferior.

La calificacion de riesgo representa la opinidn independiente de Class International Rating sobre la probabilidad que un determinado instrumento sea pagado
en las condiciones prometidas en el contrato de emision. Son opiniones fundamentadas sobre el riesgo relativo de los titulos o valores. Se debe indicar que, de
acuerdo a lo dispuesto por el Consejo Nacional de Valores (hoy Junta de Politica y Regulaciéon Monetaria y Financiera), la presente calificacion de riesgo “no
implica recomendacién para comprar, vender o mantener un valor, ni implica una garantia del pago del mismo, ni estabilidad de un precio, sino una
evaluacion sobre el riesgo involucrado a éste.”.

La informacion presentada utilizada en los analisis que se publican proviene de fuentes oficiales. Sin embargo, dada la posibilidad de error humano o mecanico,
CLASS INTERNATIONAL RATING Calificadora de Riesgos S.A. no garantiza la exactitud o integridad de la informacién y, por lo tanto, no se hace responsable de

errores u omisiones, como tampoco de las consecuencias asociadas con el uso de esa informacién.

La presente Calificacion de Riesgos tiene una vigencia de seis meses o menos, en caso que la calificadora decida revisarla en menor plazo.
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La calificacién otorgada al Fideicomiso Mercantil Banco de Loja Titularizacién Hipotecaria 1, se fundamenta en:

Sobre la Titularizacion de Cartera:

Mediante Escritura Publica, con fecha 14 de septiembre de 2012, Banco DE LOJA S.A., como Originador,
conjuntamente con la Corporaciéon de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S.A., como
Agente de Manejo, suscribieron el contrato del Fideicomiso Mercantil Banco de Loja Titularizacion
Hipotecaria 1. Luego el 03 de enero de 2013, se suscribidé la primera reforma del contrato del Fideicomiso
Mercantil Banco de Loja Titularizacion Hipotecario 1, posteriormente con fecha 23 de julio del 2015 se realiza
una nueva reforma al contrato del Fideicomiso Mercantil Banco de Loja Titularizacion Hipotecaria 1, y con
fecha 12 de agosto de 2015 se suscribe escritura para la sustituciéon de Fiduciaria en cumplimiento a la
disposicion transitoria vigésimo séptima del Codigo Organico Monetario y Financiero emitida con fecha 12 de
septiembre del 2014, en la que se designa a la compafiia ANEFI S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos
como Agente de Manejo a partir del 01 de Septiembre de 2015.
El originador aporté a la constitucién del patrimonio auténomo la suma de USD 1.000,00, realizando su
aporte inicial. Para completar el monto de cartera a titularizar que respalda la presente titularizacién, el
Agente de Manejo en representacion legal del Fideicomiso BLOJATH 1 suscribidé contratos de compraventa
con el Originador. De esta manera, el Fideicomiso el Agente de Manejo adquirié cartera de vivienda
respaldada con garantia hipotecaria con un saldo de capital de USD 19,34 millones (valor de la cartera
titularizada inicial), para respaldar la presente emisién. La cartera que integrd el Patrimonio de Propdsito
Exclusivo mantenia las siguientes caracteristicas:
- Créditos garantizados con primera hipoteca.
- Plazo maximo de 180 meses.
- Monto maximo de USD 217.000,00 al momento de la transferencia.
— Relacién de deuda actual respecto del avaltio del bien hipotecado de hasta el 80%; es decir, un
margen de por lo menos 125% del crédito respaldado.
- Relacidén de cuota respecto del ingreso familiar hasta el 35%.
— Contratados con Délares de los Estados Unidos de América.
- Los deudores cuentan con seguro de desgravamen y de la propiedad con cobertura contra incendio
y lineas aliadas, en los casos que aplique.
- Los créditos hipotecarios tienen calificacion A1, A2 o A3.
- La tasa de interés de los créditos se ajusta con relaciéon a las tasas activa o pasiva referencial,
publicada por el Banco Central de Ecuador.
- Los nuevos créditos a comprar, en la etapa de reposicion, no deben incrementar el plazo promedio
ponderado remanente de 98 meses, ni la duracién de 3,47 afios del portafolio inicial de créditos.
El mecanismo de garantia establecido es la subordinacién entre clases, tal como lo dispone y faculta el
articulo 150 de la Ley de Mercado de Valores; en tal virtud, a las clases subordinadas se imputaran, hasta
agotarlas, los siniestros a faltantes de activos, mientras que las clases preferidas recibiran prioritariamente el
pago de los intereses y el capital, (clase A5 respecto del resto de clases, de la clase A4 respecto de las clases
A3, A2, Al y Alpha, de la Clase A3 respecto de las clases A2, Al y Alpha, de la clase A2 respecto de las clases
Aly Alphay de la clase Al respecto de la clase Alpha).
Al 30 de junio de 2016, la cartera titularizada sumo un saldo de capital de USD 8,29 millones, contando con
un total de 442 operaciones, las cuales poseen un saldo promedio de USD 18.746,36 y su saldo de mayor
exposicion USD 112.134,21. Donde el 73,98% de las operaciones poseen una calificacién de riesgo A1 con un
saldo de capital de USD 5,71 millones. Se visualiza que existe 115 operaciones que registran entre 1 y 14
cuotas vencidas, las cuales poseen un participacién de 26,02% del total de nimero de operaciones, con un
saldo de USD 2,58 millones representando el 31,10% del total de cartera titularizada. Lo que determina, que
en la cartera titularizada se encuentran operaciones de crédito que no son productivas.
Con fecha 12 de agosto de 2015, ante la Notaria Tercera del cantén Quito. Se acuerda la sustitucion fiduciaria
del fideicomiso denominado “FIDEICOMISO MERCANTIL BANCO DE LOJA TITULARIZACION HIPOTECARIA 17,
cuyo Agente de Manejo era la Corporacion de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S.A., por
la compaiiia ANEFI S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos quién actuara como Agente de Manejo del
proceso de titularizacién a partir del 01 de septiembre de 2015.
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e Class International Rating, una vez que analizé y estudié la documentaciéon suministrada por el Fiduciario,
Originador y los términos establecidos en el contrato de Fideicomiso Mercantil Banco de Loja Titularizacion
Hipotecaria 1, establece apropiada la legalidad y forma de transferencia de los activos del patrimonio de
propdsito exclusivo y la cesidn del Derecho personal de crédito.

e C(Class International Rating, después de estudiar y analizar los Mecanismos de Garantia contemplados en el
presente proceso, determina que la estructura de los mismos es aceptable, y, dado el caso de requerirse,
estos podrian otorgar liquidez y cobertura para los pagos de los valores emitidos, en caso de que el flujo
generado por la cartera sean insuficientes.

Sobre el Originador:

e El Directorio es el principal 6rgano de administracion del Banco, elegido por la Junta General de Accionistas,
con amplias facultades de administracién y centra sus actuaciones en la funcion general de supervision,
controlando que los érganos ejecutivos y el equipo de direccidn, en quienes delega la gestion ordinaria de
la institucidn financiera, actien conforme a las estrategias aprobadas y a los objetivos marcados. Para este
propdsito, el Directorio posee la facultad de crear comités y comisiones que considere necesarios, dentro
de los cuales se encuentran: el Comité de Retribuciones, el Comité de Auditoria, el Comité de
Administracién Integral de Riesgos, Comité de Etica, Comité de Cumplimiento, Comité de Continuidad del
Negocio, Comité de Seguridad de la Informacion, Comité de Tecnologia y Comisidon de Calificacion de
Activos de Riesgos, todos y cada uno de los cuales mantienen informado al Directorio de los asuntos
tratados y acuerdos adoptados en sus respectivas sesiones.

e Organicamente, BANCO DE LOJA S.A. se encuentra estructurado conforme los procesos con los que opera,
dentro de sus valores institucionales el trabajo en equipo es fundamental, asi como la honestidad, la
puntualidad, la lealtad, el respecto y la responsabilidad. Vale mencionar que sus mas altos ejecutivos son
profesionales de reconocido prestigio, con amplia experiencia en banca, lo cual posibilita una
administracion prudente y facilita el crecimiento y fortalecimiento de la institucién bancaria.

e BANCO DE LOJA S.A. cuenta con Politicas de Gobierno Corporativo, las cuales contienen los lineamientos
institucionales para una gestidn directiva y administrativa eficiente de la institucidn. Como contenido
contempla el cédigo de gobierno corporativo, Codigo de ética, revelacion de la informacion e indicadores
de gobierno corporativo.

e El Banco dispone de politicas para la clasificacion de activos de informacidn, las mismas que se encuentran
clasificadas por criticidad, lo cual le permite una correcta administracion y proteccion ante los riesgos que
la pérdida, divulgacién no autorizada o cualquier forma de uso indebido de la misma, ya sea de modo
intencionado o el que se podria causar por el desconocimiento de la norma. De igual manera cuenta con
politicas para la administracion segura de la base de datos, cuyo objetivo es gestionar la informacién de la
misma en todos los ambientes, a fin de precautelar el eficiente uso de los recursos la integridad y alta
disponibilidad de la informacion almacenada en los medios computacionales para seguridad y confianza de
los clientes del banco; estas politicas fueron actualizadas en octubre de 2011 y abril del 2015
respectivamente.

e Los ingresos totales de la entidad bancaria al cierre del 2014 llegaron a USD 44,08 millones lo cual
demuestra un incremento de 8,42% con relacion a diciembre de 2013 (USD 40,65 millones), producto
principalmente del incremento monetario de ingresos por intereses ganados sobre cartera de créditos, ya
que la entidad durante el 2014 realizé una colocacidén de cartera importante que le permitié obtener los
ingresos necesarios para cubrir con sus obligaciones y obtener los resultados esperados. En cuanto a su
estructura el 98,14% se encontrd constituido por ingresos operacionales de los cuales el 90,30%
correspondid a ingresos por intereses y descuentos ganados, el 5,39% a ingresos por servicios y el 4,31% a
comisiones ganadas, utilidades financieras y otros ingresos operacionales; esta estructura en los ingresos
fue muy similar a la registrada en el 2013.

e Al 31 de diciembre de 2015 los ingresos totales sumaron USD 45,66 millones, los cuales se aumentaron en
un 3,60% con relacién al periodo del 2014, gracias principalmente al incremento de ingresos por servicios.
La estructura de los ingresos presentd una ligera variacidon con respecto de diciembre de 2014, ya que los
intereses y descuentos ganados representaron el 87,69% (USD 40,04 millones) de los ingresos totales,
porcentaje que fue ligeramente inferior al registrado en el periodo precedente, mientras que los ingresos
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por servicios que totalizaron USD 2,95 millones llegaron a representar el 6,45% de los ingresos totales, cifra
superior a lo reportado en el 2014.

e Al 30 de junio de 2016 los ingresos totales sumaron USD 20,27 millones, disminuyendo un 12,93% con
respecto a junio de 2015, debido principalmente a la baja en los intereses y descuentos causados. En
cuanto a la estructura de los ingresos totales, es necesario mencionar que al 30 de junio de 2016, el peso de
la cuenta de intereses y descuentos ganados (84,63%) ha descendido al compararla con junio del afio 2015
cuando represento el 89,07%.

e Durante el 2015 el pais cruzé por una situacion econdmica compleja, golpeada por la baja en el precio del
petrdleo lo cual afectd a varios sectores del pais incluido el sistema financiero, orilldandolo a restringir la
colocacidn de nuevos créditos con la finalidad de conservar adecuados niveles de liquidez que respalden los
fondos de los clientes, ante esta situacion la cartera de varias instituciones financieras se vio reducida.

e El 16 de abril ocurridé un terremoto en la costa del pais, este hecho junto con la situacion econémica antes
mencionada han provocado una desaceleracion en el consumo y otras variables que engloba en si la
economia del Ecuador; en los ultimos meses se puede sentir reserva por parte de los ecuatorianos al
momento de adquirir créditos o deudas, ya que la inestabilidad laboral es un factor determinante para
afrontar las mismas, es por esto que la recuperacion de cartera es un problema para las instituciones
financieras junto con el reto de colocar nuevos créditos que sean “sanos” y permitan una buena
intermediacion financiera.

e Al cierre del 2014, el gasto en provisiones se registré por USD 4,42 millones (10,21% de los ingresos
operacionales), inferiores a los de diciembre de 2013 (USD 5,14 millones representando el 12,98% de los
ingresos operacionales), lo cual contribuyé de manera favorable en la consecucidon de un mejor margen
neto financiero el cual fue de USD 25,98 millones y representd el 60,05% de los ingresos operacionales
superior a lo reflejado en diciembre de 2013 (USD 23,03 millones representando el 58,19% de los ingresos
operacionales). El gasto en provisiones se registr6 por USD 6,47 millones en el 2015, las cuales
representaron el 14,48% de los ingresos operacionales, superior a lo reportado en el 2014, de esta manera
se obtuvo un margen neto financiero inferior, el cual fue de USD 24,87 millones y representé el 55,64% de
los ingresos operacionales.

e  El gasto por provisiones para el 2015, se vio superior debido a que el indice de morosidad de cartera se
incrementé de 3,09% en el 2014 a 5,96% para el 2015, lo cual conllevé a que la entidad se vea en la
necesidad de incrementar su nivel de provisiones por la desmejora en la cartera, causada por la situacion
econdémica actual que atraviesa el pais. Dentro de la comparacion de los meses de junio 2015 y 2016 se
puede notar que el gasto en provisiones ha descendido en un 23,41%, de USD 2,86 millones en junio 2015 a
USD 2,19 millones en junio 2016, sin embargo el indice de morosidad global de la cartera se ha
incrementado de 5,51% en junio 2015 a 7,92% en junio de 2016, ya que el panorama econdmico se ha
mantenido negativo como se mencionaba.

e BANCO DE LOJA S.A. cerré a diciembre de 2014 con una utilidad neta de USD 5,26 millones, la cual
representd el 12,16% de los ingresos operacionales, superior a la ganancia obtenida con relacién a
diciembre del 2013 (USD 4,60 millones representando el 11,62% de los ingresos operacionales), este
resultado se sustentd en la generacidon de ingresos recurrentes operacionales. Al 31 de diciembre de 2015
la ganancia obtenida por el Banco fue de USD 4,34 millones, la cual representdé el 9,70% de los ingresos
operacionales, inferior a la ganancia obtenida con relaciéon al 2014, este comportamiento obedece al
crecimiento de las provisiones lo cual incrementé los gastos y por tanto afectd a los resultados de la
entidad; ademas para el 30 de junio de 2016 la utilidad del ejercicio fue de USD 1,75 millones que
representd un 8,95% de los ingresos operacionales, descendiendo del 10,88% (USD 2,50 millones) que
representaba en junio del 2015.

e De acuerdo a los indicadores de calidad de activos del BANCO DE LOJA S.A., al 31 de diciembre de 2014, los
activos productivos del Banco en relacion al total de activos fueron de 85,28%, lo cual se traduce en un
mejoramiento del indicador con relacién a su periodo similar de 2013 (84,69%), gracias al aumento de la
cartera de créditos especificamente cartera por vencer del segmento comercial y vivienda. Al cierre del
2015, los activos productivos del Banco en relacién al total de activos fueron de 88,13%, lo cual se traduce
en un mejoramiento del indicador con relacién al 2014, el comportamiento de este indicador para este
periodo obedece a la disminucion importante registrada en el activo total de la entidad que pasé de USD
462,63 millones en el 2014 a USD 397,35 millones en el 2015 esta baja en los activos generd que la cartera
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de la entidad registre una mayor participacion, sin embargo se pudo apreciar que en términos monetarios
la cartera por vencer también presentd un decrecimiento importante pasé de USD 279,22 millones en el
2014 a 236,56 millones en el 2015. Pese a ello el indicador de activo productivo sigue siendo positivo y
adecuado, ya que éste se ubicd por encima de su segmento comparable (85,87%) y del total del sistema de
bancos privados (81,25%).Por otro lado para junio de 2016 el indicador de activos productivos sobre el total
de activos se encontrd en un 85,26% descendiendo del 86,64% que presentd en junio de 2015, esto se
debe principalmente a la disminucidn de la cartera de créditos, puntualmente a los créditos comerciales
prioritarios por vencer, aunque si bien se ha dado un decremento en el indicador, es importante mencionar
que el mismo se encuentra por encima del total de bancos medianos (84,34%) y del total de bancos
privados del pais (79,49%).

e Al 31 de diciembre de 2014 la morosidad global del Banco se ubicé en 3,09% manteniendo de igual manera
una morosidad menor que la de su segmento comparable (3,54%) y superior a la del sistema de Bancos
Privados (2,87%), morosidad que se incrementd con relacién al 2013. La cartera de consumo presenté un
indicador de morosidad de 4,22% en diciembre de 2014, superior a diciembre de 2013 (3,07%). Situacion
similar en la morosidad del segmento microempresa crecié a 7,66% en diciembre de 2014, (6,36%) en
diciembre de 2013, por otro lado la morosidad del segmento comercial y vivienda se vieron inferiores a lo
reportado en el 2013. Se debe considerar que uno de los productos de crédito del Banco tiene una garantia
real lo que reduce el riesgo. En diciembre de 2015 la morosidad global del banco se ubicé en 5,96% (7,92%
a junio de 2016), mostrando un cambio de la calidad de la cartera con respecto a lo reflejado en diciembre
de 2014, causado por el incremento de morosidad de la cartera comercial prioritario con 7,70% (10,96% a
junio de 2016) y consumo prioritario 5,62% (7,67% a junio de 2016). Este indicador de morosidad es el mas
alto de entre todos los analizados, a afecto principalmente de la situacién actual del pais, que afecté a la
colocacidon de nuevos créditos y por tanto al nivel de cartera total lo cual generd que la cartera
improductiva tenga una mayor participacion.

e En diciembre de 2015, la cartera bruta totalizé USD 251,56 millones de los cuales el 94,04% correspondio a
cartera por vencer, mientras que la cartera vencida representé el 3,43% y la cartera que no devenga interés
el 2,54%, con lo cual se observé que la cartera se ha deteriorado con relacién a diciembre de 2014, por el
incremento de cartera que no devenga interés y vencida. Para junio de 2016 la cartera bruta se ubicé en
USD 234,37 millones de éstos, el 92,08% (94,49% en junio 2015) correspondio a cartera por vencer, el 4,21%
(2,03% en junio 2015) a cartera vencida y el 3,71% (3,48% en junio 2015) a cartera que no devenga interés,
de esta manera se puede apreciar una fuerte caida interanual en la participacidon de la cartera bruta.

e Alfinalizar el periodo 2014, |a participacién de la cartera comercial se incrementé a 41,13%, mientras que la
cartera de consumo disminuyé su participacién a 36,45% con relacién a la representacién que tuvieron
cada uno de estos segmentos en diciembre de 2013. Para diciembre de 2015, aumentd la participacion de
la cartera inmobiliaria a 16,70%, mientras que la participacion de la cartera comercial y consumo bajé a
38,26% y 35,14% respectivamente con relacion a la representacion que se obtuvo en diciembre de 2014, el
comportamiento de estos factores tuvo una influencia muy importante en la morosidad que se reporté en
el 2015. En junio de 2016 la cartera con mayor representatividad sobre el total de la cartera por vencer fue
la cartera comercial prioritario (36,81%), seguida de la cartera consumo prioritario (33,66%), luego la
cartera inmobiliaria (17,53%) y finalmente la cartera por vencer de microempresa (10,20%), es asi que se
puede notar una continuidad en la tendencia decreciente del Ultimo afo de la participacion en las carteras
comercial y de consumo, que a junio del 2015 fueron de 40,21% y 35,16% respectivamente.

e Al 31 de diciembre de 2014 las provisiones totalizaron USD 22,62 millones, de los cuales USD 20,55 millones
correspondieron a las provisiones de cartera, mientras que la diferencia USD 2,07 millones pertenecieron a
provisién genérica voluntaria. Se evidencié que las provisiones fueron superiores a diciembre de 2013 (USD
19,03 millones). En diciembre de 2015, las provisiones totalizaron USD 24,19 millones, de los cuales USD
22,31 millones correspondieron a las provisiones de cartera, mientras que la diferencia USD 1,87 millones
pertenecieron a provision genérica voluntaria, con el incremento en las provisiones se puede apreciar
también el incremento que tuvo la cartera improductiva. En la comparacion de junio de 2015 y de junio de
2016 se puede apreciar que el total de las provisiones fue de USD 23,22 millones y USD 24,35 millones
respectivamente, esto responde principalmente al aumento en provisiones genéricas que pasaron de USD
2,14 millones a USD 6,31 millones.
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e Al 31 de diciembre de 2014, la entidad registré una cobertura de la cartera problematica del 253,92%,
donde la misma para la cartera comercial fue de 706,93%, de la cartera consumo fue de 139,17%, cartera
de vivienda fue de 143,29% y cartera microempresa fue de 126,16%; de manera general la cobertura de la
cartera problematica fue inferior a la registrada en el 2013 (278,73%). En diciembre de 2015, la cartera
problematica registré una cobertura del 161,23%, donde la cartera comercial, cartera de consumo e
inmobiliaria presentaron coberturas inferiores a las de diciembre de 2014, ubicdndose en 201,94%,
126,73% y 110,01% respectivamente. En junio de 2015 la cobertura de la cartera problematica fue de
142,84% mientras que en junio del 2016 fue de 131,08%, evidenciando principalmente bajas en las
coberturas de las carteras comercial y de consumo, pasando de 184,88% y 106,70% a 118,28% y 94,95%
respectivamente.

e Los activos totales de BANCO DE LOJA S.A. se ubicaron al cierre del afio 2014 en USD 462,63 millones, con
un crecimiento del 14,09% con respecto al afilo 2013 (USD 405,48 millones), debido principalmente al
aumento que registrd la cartera de crédito. El principal componente del activo, que es a su vez el mayor
activo productivo del Banco es la cartera de créditos neta, que al cierre del afio 2014 alcanzé la suma de
USD 265,50 millones, un 16,55% mds respecto a diciembre de 2013 (USD 227,80 millones), gracias al
crecimiento de la cartera comercial y de vivienda. A diciembre de 2014, la cartera neta representé el
57,39% de los activos totales, presentando una participacion mayor que el total de Bancos Privados
(54,73%) y su sistema comparable Bancos Pequeﬁos1 (53,41%). Al 31 de diciembre de 2015 los activos del
Banco totalizaron USD 397,35 millones, cifra inferior en 14,11% a lo obtenido en su periodo 2014, debido
principalmente a la disminucién en cartera de crédito, fondos disponibles y otros activos estos ultimos
conformados en su mayoria por derechos fiduciarios. Adicionalmente, BANCO DE LOJA S.A. registra activos
totales por USD 394,22 millones al 30 de junio de 2016, este monto comparado con el saldo a junio 30 de
2015 (USD 431,62 millones) ha disminuido en un 8,66%, esto se origina esencialmente por la disminucion
de la cartera de créditos en un 22,73% a junio 30 de 2016 en comparacién con junio 30 de 2015 y también a
la disminucion de la cuenta de otros activos.

e El pasivo total de BANCO DE LOJA S.A,, al 31 de diciembre de 2014, sumé USD 421,79 millones, lo cual
presentd incremento del 14,57% con relacidon a diciembre de 2013 (USD 368,16 millones) y financié al
activo total en 91,17%, debido al aumento principalmente de las obligaciones con el publico en términos
monetarios y de las obligaciones financieras. En cuanto a su estructura se mantiene similar con respecto del
afio 2013, es asi que las obligaciones con el publico concentraron el 86,28%, seguido por las obligaciones
financieras 2,44%. Al cierre del periodo 2015, el pasivo sumé USD 354,44 millones, lo cual presentd un
decremento del 15,97% con relacion del 2014, y financié al activo total en 89,20% presentado una
disminucion con respecto del 2014, debido a la baja registrada en las obligaciones con el publico y las
obligaciones financieras. De manera general se pudo apreciar una disminucién importante en la
operatividad de la entidad, a efecto principalmente de la situacion econdmica que atraviesa el pais. En este
mismo orden y direccidn, el total de pasivos a finales de junio de 2016 se ubica en USD 350,35 millones, con
un descenso monetario de USD 40,21 millones con respecto a junio de 2015 debido al descenso de las
obligaciones con el publico, las cuales representan el 92,90% del total del pasivo; ademads, los pasivos
totales financiaron un 88,87% de los activos del Banco.

e Al 31 de diciembre de 2015, el patrimonio del Banco fue de USD 42,91 millones, mostrando un crecimiento
de 5,06% con respecto del 2014 (USD 40,84 millones), producto del aumento de capital. La estructura del
patrimonio estuvo conformada principalmente por capital social (69,60% del patrimonio) y reservas
(14,97% del patrimonio), lo que determina que estos dos rubros fueron los que prestaron mayor
financiamiento al activo en lo que respecta al patrimonio. Para el mes de junio de 2016 el patrimonio se
situd en USD 43,88 millones, evidenciando un crecimiento de 13,77% frente a junio de 2015 (USD 38,57
millones), conformado principalmente (75,21% a junio de 2016) por capital social que crecié 20,44% en
junio de 2016 frente al monto de junio de 2015 (USD 27,40 millones).

e Esimportante seialar que durante el afio 2016 la institucion financiera no ha presentado incumplimientos
en los indicadores de liquidez estructural establecidos por el organismo de control. Los indicadores de
liguidez estructural tanto de primera linea como de segunda linea se han caracterizado por tener una
buena posicién y se encuentran con una importante holgura sobre las volatilidades de las fuentes de

! Hasta diciembre de 2014 Banco de Loja S.A., estuvo clasificado dentro del grupo de bancos pequefios.
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fondeo. Para junio de 2016, semana del 27 de junio al 01 de julio, el indice promedio de liquidez estructural
de primera linea se ubicé en 40,28%, superior a la volatilidad promedio ponderada de las fuentes de fondeo
de dos desviaciones estandar (4,95%), mientras que el indice promedio de segunda linea fue de 42,14%,
superior a la volatilidad de las fuentes de fondeo de dos y media desviaciones estandar (6,18%). De esta
manera, los indices de liquidez son superiores al nivel minimo requerido que fue del 14,49%.

e En cuanto a la administracion del riesgo operativo, BANCO DE LOJA S.A., efectia una andlisis de riesgos
operacionales a través de observaciones directas en la unidades ejecutoras, talleres de trabajo (workshops)
asi como el analisis de los resultados de los examenes de auditoria aplicados a los procesos del banco, los
mismos que son analizados para identificar vulnerabilidades o deficiencias que puedan estar asociadas a
eventos de riesgo y que son registrados en el sistema de riesgo operacional. Banco de Loja S.A., cuenta con
el aplicativo GRS OpRisk, el cual permite realizar una administraciéon y control de riesgos operativos de
forma automatizada, tomando acciones oportunas de mitigacion a través del registro y seguimiento de
dichos riesgos, bajo un entorno de facil interaccién con los usuarios a través de flujos de trabajo que
posibilitan el registro, mantenimiento y obtencion de reportes oportunos.

e Con fecha 06 de abril de 2016 la Superintendencia de Bancos mediante oficio SB-INSFPR-2016-0360-0O
informa que de la revision efectuada al Informe de Gestidon de Auditoria Interna del Banco de Loja S.A.,
correspondiente al cuarto trimestre del 2015, donde se detallan las observaciones y recomendaciones
formuladas, se destacan cuatro temas principales a solucionar:(1) Metodologia de calificacién de cartera,
(2) Riesgo de mercado y liquidez (concentracidn de los 25 mayores depositantes),(3) Cobranza extrajudicial
en créditos y (4) Revisidn notas de débitos aplicados a clientes Agencia Alamor.

e Banco de Loja S.A,, en respuesta al oficio emitido por la Superintendencia de Bancos sefiala que, con
respecto cada uno de los temas mencionados, las respectivas gerencias del Banco en conjunto con los
funcionarios de cada area, regularizaron y pusieron solucion a todos los puntos sugeridos.

e Dentro del proceso de administracion de riesgo de crédito, la entidad indica que los procedimientos
descritos bajo los subprocesos de calificacion de activos de riesgo y constitucidon de provisiones no han sido
actualizados desde el afio 2012), por lo cual el proceso de cambio de calificacidn de los clientes sigue siendo
manual, lo cual implica riesgo de pérdida de informacidn y errores operativos. En referencia a este tema el
oficial de crédito comunica que se estan realizando las debidas actualizaciones y se prevé que se realicen
hasta el 30 de septiembre.

Riesgos Previsibles en el Futuro

La categoria de calificacidon asignada segun lo establecido en el numeral 1.7 del Articulo 18 del Capitulo Il del
Subtitulo IV del Titulo Il, de la Codificacion de la Resolucién del C.N.V. (hoy Junta de Politica y Regulacién
Monetaria y Financiera) también toma en consideracion los riesgos previsibles en el futuro, los cuales se
detallan a continuacion:

e Ciclos econdmicos adversos que pudieran afectar el comportamiento de pago de los clientes que forman
parte de la cartera titularizada con garantia hipotecaria. Cambios de legislacion tributaria respecto a
fideicomisos.

e Las perspectivas econdmicas del pais se ven menos favorables, por lo que podria afectar los resultados de la
institucion.

AREAS DE ANALISIS EN LA CALIFICACION DE RIESGOS:

La informacion utilizada para realizar el analisis de la calificacion de riesgo del Fideicomiso Mercantil Banco de
Loja Titularizacion Hipotecaria 1, es tomada de fuentes varias como:

e Escritura y Reformas del Contrato de Constitucion de Fideicomiso Mercantil Banco de Loja Titularizacion
Hipotecaria 1.

e Prospecto de Oferta Publica.

e Certificacion de autorizacion de Directorio de Banco DE LOJA S.A. acerca del proceso de titularizacion de
cartera de microcrédito.

7
CLASS INTERNATIONAL RATINGCALIFICADORA DE RIESGOS S.A. autorizada a operar como Calificadora de Rlesgas, ha desarrollado el presente estudio técnico con el cuidado y
precaucién necesarios para su elaboracion. La informacion se ha originado en fuentes que se estil I el propio emisor y los informes de auditoria externa.

CLASS INTERNATIONAL RATING CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. no ha realizado tareas de auditoria sobre las mismas, los informes y calificacién constituyen opinién y no son
recomendacion para comprar, vender o mantener un valor; ni una garantia de pago del mismo; ni estabilidad de su precio, sino una evaluacién sobre el riesgo involucrado en éste.




Class International Rating

FIDEICOMISO MERCANTIL BANCO DE LOJA TITULARIZACION HIPOTECARIA 1 Agosto 2016

e Experiencia del Administrador Fiduciario en el manejo de activos del patrimonio auténomo.

e Entorno Macroecondmico del Ecuador.

e Situacidn del Sector y del Mercado en el que se desenvuelve el Originador.

e Calidad del Activo Subyacente (Activo titularizado).

e Calidad del Originador (Perfil de la empresa, administracién, descripcién del proceso operativo, etc.).

e Estados Financieros Auditados de los afios 2012 a 2015 de Banco DE LOJA S.A., informacién y los estados
financieros de los Boletines Mensuales publicados por la Superintendencia de Bancos y Seguros, y sus
indicadores, de los afios 2012 a 2015, asi como al 31 de marzo de 2016, 30 de junio de 2016. Los Estados
Financieros Auditados de Banco DE LOJA S.A. estan elaborados de acuerdo con las normas contables
determinadas por la Superintendencia de Bancos del Ecuador.

e Estados de Situacidon Financiera del Fideicomiso Mercantil Banco de Loja Titularizacién Hipotecaria 1,
internos no auditados cortados al 30 de junio de 2016, mismos que se encuentran bajo NIIF.

e Estados Financieros publicados por la Superintendencia de Bancos del Ecuador en su pagina web oficial.

e Informacion levantada “in situ” durante el proceso de diligencia debida.

e Informacidn cualitativa proporcionada por la institucidn originadora.

En base a la informacion antes descrita, se analiza entre otras cosas:

e Capacidad de los activos integrados al patrimonio de propdsito exclusivo para generar los flujos futuros de
fondos, asi como la idoneidad de los mecanismos de garantia presentados.

e Criterio sobre la legalidad y forma de transferencia de los activos del patrimonio de propdsito exclusivo, en
base a la documentacién suministrada por el Fiduciario, el Originador y a los términos establecidos en el
contrato.

e Estructura administrativa, su capacidad técnica, posicionamiento en el mercado y experiencia.

e Informacion estadistica, matematica, actuarial y contable, vinculada con los flujos futuros de la cartera
titularizada.

e Descripcion y analisis de la cartera titularizada.

e Elindice de siniestralidad en los flujos proyectados de la cartera titularizada, el procedimiento de valoracién
de las garantias, la posicidn de dicho indice frente a los mecanismos de garantias constituidas y los
porcentajes de coberturas.

e Procedimiento utilizado para la medicién del calce de flujos requerido para el proceso de titularizacion de la
cartera y los mecanismos de control.

El Estudio Técnico ha sido elaborado basandose en la informacion proporcionada por la entidad, asi como el
entorno econdmico y politico mas reciente. En la diligencia debidamente realizada en las instalaciones de la
entidad financiera, sus principales ejecutivos proporcionaron informacion sobre el desarrollo de las actividades
operativas de la misma, y demas informacién relevante sobre la empresa. Se debe recalcar que CLASS
INTERNATIONAL RATING CALIFICADORA DE RIESGOS S.A., no ha realizado auditoria sobre la misma.

El presente Estudio Técnico se refiere al informe de Calificacion de Riesgo, el mismo que comprende una
evaluacion de aspectos tanto cualitativos como cuantitativos de la organizacidn. Al ser titulos que circularan en
el Mercado de Valores nacional, la Calificadora no considera el "riesgo soberano" o "riesgo crediticio del pais".

Debe indicarse que esta calificacién de riesgo es una opinidn sobre la solvencia y capacidad de pago del
Fideicomiso Mercantil Banco de Loja Titularizacién Hipotecaria 1, para cumplir los compromisos derivados de la
emisién en analisis, en los términos y condiciones planteados, considerando el tipo y caracteristica de la
garantia ofrecida. Esta opinion sera revisada en los plazos estipulados en la normativa vigente o cuando las
circunstancias lo ameriten. La calificacién de riesgo comprende una evaluacion de aspectos tanto cualitativos
como cuantitativos de la titularizacion.
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INFORME DE CALIFICACION DE RIESGO
INTRODUCCION
Aspectos Generales de la Titularizacion

Mediante Escritura Publica, con fecha 14 de septiembre de 2012, Banco de Loja S.A como Originador,
conjuntamente con la Corporacion de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S.A., como Agente
de Manejo, suscribieron el contrato del Fideicomiso Mercantil Banco de Loja Titularizacién Hipotecaria 1. Luego
el 3 de enero de 2013, se suscribid la reforma del contrato del Fideicomiso Mercantil Banco de Loja
Titularizacidn Hipotecaria 1.

Posteriormente con fecha 23 de julio del 2015 se realiza una nueva reforma al contrato del Fideicomiso
Mercantil Banco de Loja Titularizacion Hipotecaria 1, y con fecha 12 de agosto de 2015 se suscribe escritura
para la sustitucidn de Fiduciaria en cumplimiento a la disposicidn transitoria vigésimo séptima del Cdédigo
Organico Monetario y Financiero emitida con fecha 12 de septiembre del 2014, en la que se designa a la
compaiiia ANEFI S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos como Agente de Manejo quién actia como tal
desde el 01 de septiembre de 2015.

El Fideicomiso tuvo como finalidad la adquisicion de cartera hipotecaria proveniente del originador y el
desarrollo de un proceso de titularizacion, a través del cual emitid titulos valores que son adquiridos por
inversionistas, a quienes se les otorga un rendimiento basado en la rentabilidad de la cartera adquirida. La
gestion administrativa de cobranza de la cartera es realizada por el originador, el cual transfiere los fondos
recaudados al Fideicomiso para que éste los destine al cumplimiento de los compromisos adquiridos en la
emision de valores de contenido crediticio, asi como al pago de gastos asociados con la constitucion y
administracién del fideicomiso.

CUADRO 1: ESTRUCTURA DE LA TITULARIZACION

FIDEICOMISO MERCANTIL BANCO DE LOJA TITULARIZACION HIPOTECARIA 1
Originador Banco de Loja S.A

Patrimonio Propésito Exclusivo Fideicomiso Mercantil Banco de Loja Titularizacién Hipotecaria 1

Moneda Dolares de los Estados Unidos de América

Agente de Manejo ‘ ANEFI S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos?

Agente Pagador ‘ Corporacion de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S.A.

Custodio Banco Internacional S.A.

Estructurador Financiero ‘ Corporacion de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S.A.

Adminlstrador de Cartera Banco de Loja S.A

Series Fecha de Vcto.

22 USD 645.000,00 Cancelada
1 USD 11.765.000,00
Clase, Monto, Plazo, Amortizacién, Pago Interés, Tipo de Clase y A1 54 31-ago-2017
2 USD 4.000,00
Tasa
A2 1 76 USD 4.015.000,00 30-jun-2019
A3 1 94 USD 1.640.000,00 31-dic-2020
A4 1 118 USD 1.230.000,00 31-dic-2022
A5 1 119 USD 1.000,00 31-ene-2023

Durante la entapa de reposicion los Titulos Valores no amortizara, siempre que el
originador reponga los montos de capital recibidos de la cartera hipotecaria.

Amortizacién del Capital Para la etapa de amortizacion, se define como “clase en amortizacién” en primer lugar
a la clase Alpha, luego de acumulado el monto que cubra el valor nominal de la clase

Alpha, se considerara como clase en amortizacién a la clase A1. Una vez cancelada la

2 Originalmente mediante contrato de fideicomiso se estableci6 que el Agente de Manejo sea Corporacion de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S.A., sin embargo, con
fecha 12 de agosto de 2015 se establece como Agente de Manejo a la compafiia ANEFI S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos quién actuara como Agente de Manejo del proceso
de titularizacion a partir del 01 de septiembre del 2015, sin embargo, en la reforma al contrato celebrada con fecha 23 de julio del 2015 consta que el Agente de Manejo podra delegar las
funciones que no estén prohibidas por la Ley, en tal virtud se instruye que las funciones operativas sean delegadas a la Corporacién de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas
CTH S.A.

9

CLASS INTERNATIONAL RATINGCALIFICADORA DE RIESGOS S.A. autorizada a operar como Calificadora de Rlesgos, ha desarrollado el presente estudio técnico con el cuidado y
precaucién necesarios para su elaboracion. La informacion se ha originado en fuentes que se I el propio emisor y los informes de auditoria externa.
CLASS INTERNATIONAL RATING CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. no ha realizado tareas de auditoria sobre las m:smas, los informes y calificacion constituyen opinion y no son
recomendacion para comprar, vender o mantener un valor; ni una garantia de pago del mismo; ni estabilidad de su precio, sino una evaluacién sobre el riesgo involucrado en éste.




Class International Rating

FIDEICOMISO MERCANTIL BANCO DE LOJA TITULARIZACION HIPOTECARIA 1 Agosto 2016

totalidad de la clase A1, se considerarad como clase en amortizaciéon a la clase A2.
Luego de cancelada la totalidad de la clase A2, se considerard como clase en
amortizacion a la clase A3, luego de cancelada la totalidad de la clase A3, se
considerara como clase en amortizacion a la clase A4, en caso de ser necesario parte
o la totalidad del capital e intereses de la clase A4, podran ser cancelados con la
transferencia al 100% de su valor en libros, de los activos existentes en el Fideicomiso.
Luego de cancelada la totalidad de la clase A4, se considerarda como clase en
amortizacion a la clase A5. La clase A5 serd cancelada mediante transferencia del

remanente de los activos de propiedad del Fideicomiso.

Para propositos de calculo, se aclara que el saldo insoluto de los Titulos Valores en el
“Dia de Cierre” es igual al saldo insoluto del primer dia del mes inmediatamente
Pago de Intereses posterior al “Dia de Cierre”. Los titulos valores comenzaran a ganar intereses desde su
fecha de colocacioén primaria, la cual sera la misma para todos los Titulos emitidos por
el fideicomiso de titularizacién.

Para efecto de célculo y pago de los intereses, se define que todos los meses sean de

Caélculo de los Intereses

30 dias, en una base de 360 dias por afio y pagaderos por periodo vencido.

Cartera de vivienda hipotecaria, el 100% de esta estuvo considerada como cartera con
riesgo normal, cuyo monto ascendié a USD 19.335.343,51, donde el Fideicomiso
Activo Titularizado adquiri6 al Originador en los términos sefalados en el contrato de compra de cartera y
las disposiciones contenidas en el contrato de Fideicomiso y en el Reglamento de

Gestion.

CLASES VALOR NOMINAL

Alpha USD 5.000,00
USD 5.000,00
A1
USD 4.000,00
Valor Nominal
A2 USD 5.000,00
A3 USD 5.000,00
A4 USD 5.000,00
A5 USD 50,00

El mecanismo de garantia establecido es la subordinacién entre clases, en tal virtud a

. ; las clases subordinadas se imputaran, hasta agotar los siniestros o faltantes de activos,
Mecanismo de Garantia . . LT .

mientras que las clases preferidas recibiran prioritariamente el pago de los intereses y

el capital de acuerdo con la prelacién de pagos establecido.

. Es la fecha en que se realice la primera colocacion de los valores de la presente
Fecha de Emisién

titularizacion.

Fuente: Contrato del Fideicomiso y Elaboracion: Class International Rating

Estructura Legal

Patrimonio Autonomo del Fideicomiso Mercantil Banco de Loja Titularizacién Hipotecaria 1

El Fideicomiso Mercantil Banco de Loja Titularizacién Hipotecaria 1 consiste en un patrimonio de propdsito
exclusivo dotado de personalidad juridica, separado e independiente de aquel o aquellos del Originador, de la
Fiduciaria o de terceros en general, asi como de todos los que correspondan a otros negocios fiduciarios
manejados por la Fiduciaria.

El Fideicomiso Mercantil Banco de Loja Titularizacion Hipotecaria 1, fue constituido en Quito el 14 de
Septiembre de 2012 por el Banco de Loja S.A., en calidad de originado, y fue administrado por la Corporacién
de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S.A., hasta el 31 de agosto de 2015, fecha en la cual se
celebra ante la Notaria Tercera del cantén Quito la sustitucidn fiduciaria del fideicomiso denominado
“FIDEICOMISO MERCANTIL BANCO DE LOJA TITULARIZACION HIPOTECARIA 17, por la compafiia ANEFI S.A.
Administradora de Fondos y Fideicomisos quién actuara como Agente de Manejo del proceso de titularizacion a
partir del 01 de septiembre del 2015.
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El Fideicomiso tuvo como finalidad la adquisicion de cartera hipotecaria proveniente del originador y el
desarrollo de un proceso de titularizacién, a través del cual emitid titulos valores que son adquiridos por
inversionistas, a quienes se les otorga un rendimiento basado en la rentabilidad de la cartera adquirida. La
gestion administrativa de cobranza de la cartera es realizada por el originador, el cual transfiere los fondos
recaudados al Fideicomiso para que este los destine al cumplimiento de los compromisos adquiridos en la
emisién de valores de contenido crediticio, asi como al pago de gastos asociados con la constitucion y
administracién del fideicomiso.

En el marco de su objeto, el 4 de febrero de 2013, el Fideicomiso suscribié con el Banco de Loja un contrato de
compraventa de créditos con garantia hipotecaria mediante el cual se fijaron los términos y condiciones
generales para la adquisicidn, por parte del Fideicomiso, de la cartera hipotecaria del Banco de Loja. En el
contrato se establecieron las caracteristicas de la cartera hipotecaria a ser negociada, se determiné una compra
inicial de cartera y se establecio la posibilidad de efectuar compras de cartera posteriores en casos especificos.
Junto con la cartera también son transferidas todas las garantias recibidas de los deudores.

De acuerdo con el contrato, Banco de Loja en ningun caso respondera por la solvencia de los deudores de los
créditos hipotecarios objeto de cada compraventa y, por consiguiente, el agente de manejo no podra accionar
en su contra en caso de mora o incumplimiento por parte de los deudores.

Los activos que componen al Patrimonio de Propdsito Exclusivo no podran ser embargados ni sujetos de
ninguna medida precautelaria o preventiva por los acreedores del Originador, del Agente de Manejo o de los
inversionistas. Ademas respalda la emision de valores a lo que se refiere el presente contrato, por lo que los
inversionistas solo podran perseguir el reconocimiento y cumplimiento de la prestacién de sus derechos en los
activos del patrimonio de propdsito exclusivo.

El Fideicomiso se constituye mediante un aporte inicial por la suma de USD 1.000,00 que fue transferido a titulo
del Fideicomiso Mercantil, por el originador al momento de suscripcién del contrato. El activo del Fideicomiso
estara conformado por: aporte inicial, los recursos que se integren, a cualquier titulo, en el futuro al patrimonio
de Propdsito Exclusivo, los créditos hipotecarios adquiridos conforme a lo establecido en el contrato, todos los
recursos generados por la recaudacion de los créditos hipotecarios que comprenden, pero sin limitarse el
capital, intereses, excluyendo honorarios de cobranza, administracidn y seguros, los recursos recaudados por la
colocacién de los titulos valores, excepto el premio en la colocacion si lo hubiere, los bienes en los que el
Fideicomiso invierta y los bienes que el agente de manejo a nombre del Fideicomiso adquiera, todos los bienes,
ganancias de capital, intereses, créditos, beneficios, derechos y acciones que dimanen, accedan o se deriven de
los demas activos del Fideicomiso.

El Agente de Manejo no podra hipotecar, pignorar o de cualquier otra forma gravar, en todo o en parte, los
activos del Fideicomiso, salvo que el Comité de Vigilancia asi lo apruebe.

La cartera que integrara el Patrimonio de Propdsito Exclusivo debera mantener las siguientes caracteristicas:

— Garantizados con primera hipoteca.

- Plazo maximo de 180 meses.

- Monto maximo USD 217.000,00 al momento de la transferencia.

- Relacién de la deuda actual respecto del avalio del bien hipotecado de hasta el 80%; es decir, un
margen de por lo menos 125% del crédito respaldado.

- Relacién de cuota respecto del ingreso familiar hasta el 35%.

- Contratados con Délares de los Estados Unidos de América.

— Los deudores cuentan con seguro de desgravamen y de la propiedad con cobertura contra incendio y
lineas aliadas, en los casos que aplique.

— Los créditos hipotecarios tienen calificacion A1, A2 o A3.

— Latasadeinterés de los créditos se ajusta con relacion a las tasas activa o pasiva referencial, publicada
por el Banco Central de Ecuador.
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- Los nuevos créditos a comprar, en la etapa de reposicion, no deben incrementar el plazo promedio
ponderado remanente de 98 meses, ni la duracién de 3,47 aiios del portafolio inicial de créditos.

Por lo tanto, las transferencias de cartera que realizé el Originador al Fideicomiso se realizaron basandose en
contrato de compra venta, es decir que el originador vendid al Agente de Manejo, cartera de vivienda
hipotecaria, con un saldo de capital de USD 19,34 millones (cartera titularizada inicial) con las caracteristicas
detalladas en la escritura del Fideicomiso.

Por lo descrito anteriormente, Class International Rating Calificadora de Riesgos S.A., conforme la
documentacion suministrada por el fiduciario, el originador y a los términos establecidos en el contrato del
“Fideicomiso Mercantil Banco de Loja Titularizacion Hipotecaria 1” y, de acuerdo al analisis y estudio realizado
a dicha documentacion, opina que existe consistencia en la legalidad y forma en que se transfieren los activos al
patrimonio de propdsito exclusivo y cesion del Derecho de Cobro al Fideicomiso. Ademas la legalidad y forma de
transferencia se ajusta a lo que sefiala el articulo 139 de la Ley de Mercado de Valores. Por lo tanto, Class
International Rating Calificadora de Riesgos S.A. estd dando cumplimiento a lo estipulado en el numeral 3.2 del
Articulo 18 del Capitulo Il del Subtitulo IV del Titulo Il de la Codificacion de las Resoluciones Expedidas por el
Consejo Nacional de Valores; al Art. 151 de la Ley de Mercados de Valores, vy, al Literal d) del Art. 188 de la
misma Ley.

Instrucciones Fiduciarias

En el ejercicio de las atribuciones conferidas al Agente de Manejo éste realizara todos los actos necesarios para
cumplir con la finalidad del Fideicomiso. En especial el Agente de Manejo realizara los siguientes actos:

e Adquirir y recibir en calidad de representante legal del Fideicomiso, los créditos hipotecarios a ser
titularizados.

e Obtener las autorizaciones que se requieran ante las autoridades de control y demas organismos que
correspondan, conforme a las disposiciones de la Ley de Mercado de Valores y demas normas aplicables.

e  Emitir valores de contenido crediticio.

e Colocar los valores emitidos, mediante oferta publica, conforme con las disposiciones de la Ley de Mercado
de Valores.

e Administrar, directamente o por delegacion o subcontratacion con el Originador o con terceros, los
créditos hipotecarios, a fin de obtener los flujos de fondos comprometidos para el pago de los valores que
se emitan, en especial, cobrar los créditos hipotecarios.

e Utilizar los flujos para cumplir con los gastos, pagos y demas obligaciones, de acuerdo a los términos y
condiciones establecidos en el contrato de Fideicomiso y en los documentos relacionados.

e Invertir los recursos liquidos del Fideicomiso, de manera temporal, buscando en primer lugar la seguridad
de la inversion de acuerdo a lo establecido en el Reglamento de Gestion y lineamientos presentados al
Comité de Vigilancia y sometidos al proceso de aprobacion establecido para las decisiones dicho comité.

e En base a la informacidn proporcionada por el administrador, supervisar el proceso de reposicion de
cartera hipotecaria, con la frecuencia definida para este proceso.

e Verificar que los créditos comprados periddicamente por el Fideicomiso tengan caracteristicas similares a
las definidas en el contrato de Fideicomiso y demas documentacién relacionada.

e De considerarlo apropiado, previa autorizacién del Comité de Vigilancia, vender la cartera para pagar, en
las fechas previstas, a los tenedores de las clases privilegiadas.

Operatividad de la Titularizacidn
El Agente de Manejo utilizara los activos del Fideicomiso para dar cumplimiento a sus fines y objetivos. En este

sentido el Agente de Manejo tendrd las mas amplias facultades y poderes para administrar y disponer de los
activos en los términos que considere necesarios.
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Los créditos hipotecarios que conforman el activo del Fideicomiso cumplen con las caracteristicas individuales
establecidas. Los criterios de seleccidn son aplicables tanto para la compra venta inicial de créditos, como para
la Etapa de Reposicion contemplada en la estructura de la titularizacion. Para ello el Originador se compromete
a entregar la informacion en los formatos que el Agente de Manejo establezca.

Reposicidn de los créditos hipotecarios

El contrato de compraventa de cartera entre el Originador y el Fideicomiso permite que durante la etapa de
reposicion, se permita la transferencia periddica de créditos hipotecarios. El contrato contempla la facultad de
elaborar anexos de transferencia (liquidaciones) donde se detallara la siguiente informacién como minima:

e Nombresy apellidos del deudor, cényuge, codeudor y/o garante si fuera aplicable.
e Numero de operacion.

e Dias transcurridos desde la ultima cuota cancelada.

e Tasade interés vigente.

o Ultima cuota cancelada con su nimero y fecha de vencimiento.

e Interés devengado.

e Mora.

e Cuentas por cobrar.

e Total por cobrar.

Mensualmente el Agente de Manejo reportard el capital recuperado de la cartera recibida, a fin que el
Originador seleccione cartera suficiente para reponer lo amortizado. En funcién de la informacion
proporcionada el Agente de Manejo podra revisar los créditos de manera individual y autorizar la compra de
aquellos que cumplan con la politica de seleccidn.

El Originador, durante la etapa de reposicion, podra mensualmente ofertar cartera para reponer los saldos de
cartera recuperados por lo menos con quince dias laborables de anticipacion a la fecha maxima de reposicion
trimestral programada. Durante esta etapa, el Originador podra también sustituir cartera, usando este método
de sustitucion, si considera que dicha sustitucién puede servir para mantener o mejorar la calificacion de los
Titulos Valores.

Derecho especial de recompra: durante la etapa de reposicidn, el Originador tendra derecho de sustituir
cartera con otros créditos que cumplan con la politica de seleccién, o de recomprar en efectivo, créditos
hipotecarios cuyos deudores estan en mora con el Originador por mas de 90 dias, o por otros motivos que
considere pertinente. Durante la etapa de amortizacién si el originador requiere recomprar algin crédito
hipotecario, lo debe someter a aprobacion del Comité de vigilancia.

Reposicidn por prepago: durante la etapa de amortizacién, si el prepago excede lo indicado en el anexo de
especificaciones el originador podra reponer cartera, por el valor amortizado en exceso al indicador sefialado.

Estas Compras las hara el Fideicomiso siempre y cuando los saldos insolutos a los palazos restantes de los
Titulos Valores evolucionen segln lo programado. De no ser asi, se deberd usar los fondos recibidos en prepago
hasta eliminar las diferencias respecto de lo programado. Una vez cubiertas las diferencias se podra adquirir
nuevos créditos.

Durante la etapa de amortizacidn, si el prepago se verifica dentro de las condiciones detalladas bajo el nombre
reposicion por prepago y morosidad, el Originador deberd reponer cartera, por el valor amortizado en exceso al

indicador sefialado. Para este tipo de reposiciones se debera tener en cuenta las siguientes consideraciones.

e La cartera ofertada por el Originador, debera cumplir con la politica de seleccién. El Originador
venderd cartera al Fideicomiso, al 100% de su valor nominal. Las ventas se efectuardn
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mensualmente. Ademas los nuevos créditos no deberdn incrementar el plazo promedio
ponderado del portafolio de créditos, vigentes en cada fecha de negociacion.

e Los indices de prepago y mora seran calculados por el Agente de Manejo al dia del cierre mensual.
De ser el caso, el exceso de prepago deberd ser repuesto por el Originador, hasta 15 dias
calendario después de ser informado por el Agente de Manejo.

Reposicidn por prepago y morosidad: durante la etapa de amortizacidn, mientras la clase Alpha esté vigente, el
Originador debera vender cartera sin premio, en los siguientes casos:

e Sielindice de prepago (CPR) excede el 22% en términos anuales.

e Siel indice de mora a mas de 90 dias, medido sobre el saldo inicial de cartera, es mayor al 1,50%
pero menor o igual a 2,00%, siempre que el indice del prepago anual supere el 14%.

e Siel indice de mora a mas de 90 dias, medido sobre el saldo inicial de cartera, es mayor al 2,00%
pero menor o igual a 2,50%, siempre que el indice del prepago anual supere el 11%.

e Siel indice de mora a mas de 90 dias, medido sobre el saldo inicial de cartera, es mayor al 2,50%
pero menor o igual a 3,00%, siempre que el indice del prepago anual supere el 9%.

e Siel indice de mora a mas de 90 dias, medido sobre el saldo inicial de cartera, supera el 3,50%, se
deberd vender cartera sin premio por el mismo valor nominal de la cartera prepagada, del mes en
que se verifique que este indice de morosidad se presento.

Tolerancia maxima de cartera declarada como pérdida: si la cartera declarada como pérdida, segin las normas
emitidas por los organismos de control, excede del 3% del saldo insoluto de la cartera total; se acelerara el
vencimiento de la etapa de reposicion.

Analisis de la Situacion Financiera del Fideicomiso Mercantil Banco de Loja Titularizacién
Hipotecaria 1.

El Estado de Situacién Financiera del Fideicomiso cortado al 30 de junio de 2016, presentd un total de activos
igual a USD 8,90 millones (USD 11,68 millones a junio de 2015). Los activos del Fideicomiso se encontraron
conformados por activos financieros de tipo corriente y no corriente que totalizaron USD 8,34 millones que en
su mayoria corresponden a cartera de vivienda con garantia hipotecaria objeto de la presente titularizacion.
Otro rubro que formé parte del activo fue efectivo y equivalentes de efectivo por USD 0,55 millones, valor que
se encuentra distribuido en una cuenta corriente del Banco Central de Ecuador y en una cuenta corriente del
Banco de Loja S.A.

El pasivo total alcanzé un valor de USD 8,90 millones (USD 11,68 millones en junio de 2015), donde esta
conformado principalmente por los valores en circulacidén correspondientes a los titulos valores VACBLOJA - 1,

producto de la titularizacion de cartera, que se encuentra en poder de los inversionistas.

El patrimonio sumo un valor de USD 1.000,00, correspondiente al aporte inicial de Banco de Loja S.A.

Situacion Actual del “Fideicomiso Mercantil Banco de Loja Titularizacion Hipotecaria 1”

Con fecha 20 de febrero de 2013, mediante resolucién nimero Q.IMV.2013.0878, la Superintendencia de
Compaiiias Valores y Seguros aprobd la Titularizaciéon, proceso que fue inscrito en el Registro de Mercado de
Valores el 21 de febrero de 2013.

Conforme informe a los Tenedores de los VACBLOJA1 del Banco de Loja Titularizacién Hipotecaria 1, de fecha
corte 30 de junio de 2016 los valores correspondientes a la emisidn se encuentran colocados en un 100%.

Al 30 de junio de 2016 el Fideicomiso pagd una suma de USD 11,38 millones, de los cuales USD 0,65 millones
correspondieron a capital de la clase Alpha, misma que se encuentra totalmente cancelada y USD 10,74 millones
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al capital de la clase Al cuyo saldo por pagar es de USD 1,03 millones, mientras que con respecto de pago de
intereses al 30 de junio de 2016 el Fideicomiso canceld un total de USD 3,55 millones correspondientes a las
clases Alpha, A1, A2, A3, A4y AS. El saldo total pendiente por pagar es de USD 7,92 millones.

CUADRO 2: FLUJOS DE PAGOS DE CAPITAL E INTERESES AL 30 DE JUNIO DE 2016 (USD)

S Clase Alpha ‘ Clase A1 ‘ Clase A2 Clase A3 Clase A4
Capital Intereses ‘ Capital ‘ Intereses i i i Intereses
mar-13 0,00 2.687,07 0,00 56.397,05 | 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
abr-13 0,00 2.687,07 0,00 56.397,05 | 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
may-13 0,00 2.687,07 | 276.571,50 56.397,05 | 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
jun-13 0,00 28.826,34 | 338.994,28 55.078,92 | 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.70224 | 0,00 | 7.584,18
jul-13 0,00 40.023,54 | 242.794,47 53.454,80 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
ago-13 0,00 49.458,60 | 413.727,42 52.277,90 | 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.70224 | 0,00 | 7.584,18
sep-13 0,00 45.431,22 | 261.836,71 50.300,71 | 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
oct-13 0,00 41.994,66 | 202.544,49 49.053,19 | 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
nov-13 0,00 45.894,33 | 305.946,92 48.064,60 | 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
dic-13 0,00 43.383,99 | 335.534,19 46.60524 | 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
ene-14 0,00 51.094,32 | 321.387,85 45.004,66 | 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
feb-14 0,00 41.249,04 | 302.957,60 43.451,15 | 0,00 | 21.416,01 | 000 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
mar-14 0,00 42.678,36 | 220.197,99 42.015,33 | 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
abr-14 0,00 40.484,07 | 166.907,95 40.956,12 | 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
may-14 0,00 40.029,99 | 272.405,27 40.155,83 | 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
jun-14 0,00 74.552,97 | 302.675,15 38.837,70 | 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
jul-14 0,00 32.603,46 | 301.498,24 37.401,88 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
ago-14 0,00 35.508,54 | 399.086,79 35.942,53 | 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
sep-14 0,00 31.954,59 | 306.017,53 34.03595 | 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
oct-14 645.000,00 | 33.954,09 | 341.253,92 32.576,59 | 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
nov-14 281.796,93 30.928,94 | 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.70224 | 0,00 | 7.584,18
dic-14 221.233,67 29.587,27 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
ene-15 346.738,28 28.528,06 | 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
feb-15 229.989,80 26.856,86 | 0,00 | 21.416,01 | 000 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
mar-15 369.358,29 25.774,11 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
abr-15 422.012,80 23.985,22 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
may-15 219.468,32 21.984,49 | 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
jun-15 318.939,90 20.92528 | 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
jul-15 226.629,75 19.395,31 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
ago-15 223.947,59 18.312,56 | 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
sep-15 169.639,54 17.229,82 | 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
oct-15 365.126,16 16.429,52 | 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
nov-15 297.420,28 14.671,24 | 0,00 | 21.41601 | 000 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
dic-15 158.972,12 13.246,01 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
ene-16 289.560,95 12.484,56 | 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
feb-16 237.863,26 11.096,99 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
mar-16 243.565,34 9.956,57 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
abr-16 235.243,48 8.790,27 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
may-16 242.281,34 7.662,80 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18
jun-16 327.508,91 6.502,37 0,00 | 21.416,01 | 0,00 | 9.702,24 | 0,00 | 7.584,18

856.640,40 0,00 388.089,60 0,00 303.367,20

Fuente: Corporaaon de Desarrollo de Mercado Secundarlo de Hlpotecas CTH S.A. / Elaboracién: Class International Rating.
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Entre febrero de 2013 a junio de 2016, el Agente de Manejo ha recaudado USD 11,15 millones, valores
correspondientes a los dividendos de la cartera de vivienda con garantia hipotecaria originada por el Banco.

CUADRO 3: RECAUDACIONES AL 30 DE JUNIO DE 2016 (USD)

Abonos Extraordinarios Precancelaciones | Pagos Normales y abonos a cuotas Ventas Total Recaudacion Capital

feb-13 244.038,62 1.358,84 133.950,89 0,00 379.348,35
mar-13 86.149,57 0,00 150.092,73 0,00 236.242,30
abr-13 285.667,69 481,74 156.601,81 0,00 442.751,24
may-13 184.781,90 230,93 153.991,30 0,00 339.004,13
jun-13 95.961,03 138,76 146.702,57 0,00 242.802,36
jul-13 30.196,67 219.439,84 155.301,03 8.782,97 413.720,51
ago-13 49.918,43 61.882,16 150.044,68 0,00 261.845,27
sep-13 14.888,42 36.187,58 151.466,71 0,00 202.542,71
oct-13 29.931,89 125.692,75 150.316,58 0,00 305.941,22
nov-13 50.973,35 136.523,81 148.043,21 0,00 335.540,37
dic-13 47.717,80 114.571,27 159.087,68 0,00 321.376,75
ene-14 21.678,73 136.924,90 144.357,72 0,00 302.961,35
feb-14 20.919,54 53.412,37 145.869,94 0,00 220.201,85
mar-14 5.062,26 9.712,88 152.121,53 0,00 166.896,67
abr-14 90.423,51 34.196,19 147.788,06 0,00 272.407,76
may-14 15.706,96 142.399,47 144.579,54 0,00 302.685,97
jun-14 14.216,91 143.447,39 143.826,42 0,00 301.490,72
jul-14 29.588,84 218.598,20 150.902,00 0,00 399.089,04
ago-14 3.503,29 155.592,25 142.049,94 4.860,07 306.005,55
sep-14 56.445,32 141.381,10 142.800,80 0,00 340.627,22
oct-14 22.609,17 76.290,37 148.084,96 0,00 246.984,50
nov-14 4.773,93 31.799,42 138.762,53 0,00 175.335,88
dic-14 47.398,01 112.312,19 149.902,50 0,00 309.612,70
ene-15 26.306,45 25.525,31 145.899,45 0,00 197.731,21
feb-15 0,00 209.677,17 129.662,44 7.346,88 346.686,49
mar-15 9.282,12 77.893,96 143.482,23 154.452,51 385.110,82
abr-15 38.199,05 31.516,61 129.723,44 0,00 199.439,10
may-15 17.125,85 140.773,64 130.692,74 4.091,17 292.683,40
jun-15 24.982,03 16.449,16 143.866,06 12.206,10 197.503,35
jul-15 0,00 14.714,70 131.965,01 41.643,43 188.323,14
ago-15 13.412,61 1.053,39 131.951,85 0,00 146.417,85
sep-15 100.238,98 107.943,36 132.738,36 0,00 340.920,70
oct-15 65.504,00 60.061,63 140.902,59 0,00 266.468,22
nov-15 0,00 1.248,28 138.299,84 0,00 139.548,12
dic-15 4.367,82 132.777,82 129.567,75 0,00 266.713,39
ene-16 19.961,87 85.333,40 119.798,35 0,00 225.093,62
feb-16 34.794,38 70.306,83 116.902,39 10.556,69 232.560,29
mar-16 10.171,94 75.117,59 130.346,01 0,00 215.635,54
abr-16 54.814,88 50.269,37 119.645,62 0,00 224.729,87
may-16 12.782,95 76.568,57 123.451,47 86.640,31 299.443,30
jun-16 8.405,41 35.669,35 116.387,20 0,00 160.461,96

Total general 1.892.902,18 3.165.474,55 5.761.927,93 330.580,13 11.150.884,79
Fuente: Corporacién de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S.A. / Elaboracion: Class International Rating.
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De acuerdo a la operatividad de la Titularizacidn, conforme los pagos realizados el saldo de capital de cada clase,
tramo y serie es el siguiente:

CUADRO 4: SALDOS DE LOS TITULOS AL 30 DE JUNIO DE 2016 (USD)

Clase Serie

Cantidad ‘ Val. Unit Valor Nominal Saldo al 30-06-16

ALPHA 1 129 | 5.000,00 -
N 1 2353 | 5.000,00 1.029.015,15

2 1 4.000,00 349,87
A2 1 803 | 5.000,00 4.015.000,00
A3 1 328 | 5.000,00 1.640.000,00
Ad 1 246 | 5.000,00 1.230.000,00
A5 1 20| 50,00 1.000,00

7.915.365,02
Fuente: Corporacion de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S.A. / Elaboracién: Class International Rating.

Al 30 de junio de 2016, el saldo de cartera titularizada, incluyendo el saldo disponible, sumaron un total de USD
8,84 millones, monto que cubre en 111,69% el saldo de capital por pagar a los inversionistas de la presente
titularizacion.

CUADRO 5: SALDO DE CAPITAL CARTERA VS SALDO DE CAPITAL POR PAGAR A INVERSIONISTAS (JUNIO 2016)
Concepto ‘ Monto (USD)

SALDO DE CARTERA TITULARIZADA 30-JUN-16 8.285.891,12
EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO AL 30-JUN-16 |  554.480,37

Total 8.840.371,49

Saldo Capital por pagar inversionistas 7.915.365,02

Relacién Saldo de Cartera /Capital por Pagar 111,69%

Fuente: Corporacion de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S.A. / Elaboracidn: Class International Rating
Mecanismo de Garantia

El mecanismo de garantia establecido es la subordinacion entre clases, en tal virtud a las clases subordinadas se
imputaran, hasta agotar los siniestros o faltantes de activos, mientras que las clases preferidas recibiran
prioritariamente el pago de los intereses y el capital de acuerdo con la prelacion de pagos establecido.

El mecanismo de garantia generd una cobertura nominal de 795,96% para la clase Al, una cobertura del
86,12% para la clase A2, una cobertura del 110,84% para la clase A3 y una cobertura del 47,79% para la clase
A4. En el siguiente cuadro se presenta un detalle de lo mencionado:

CUADRO 6: SALDOS DE MECANISMOS DE GARANTIA AL 30 DE JUNIO DE 2016
Original Actual

Saldo Cobertura Saldo Cobertura

Clase Alpha 645.000,00 | 2892,25% Cancelado

Clase A1 11.769.000,00 | 58.51% | 1.029.365,02 | 795.96%
Clase A2 4.015.000,00 | 71,51% | 4.015.000,00 86,12%

Clase A3 1.640.000,00 | 75.06% | 1.640.000,00 | 110.84%
Clase A4 1.230.000,00 0,08% | 1.230.000,00 47,79%
Clase A5 1_000'00 1_000’00 58677,39%

Titulos 19.300.000,00 7.915.365,02

Fuente: Corporacidn de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S.A. / Elaboracion: Class International Rating.
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Derecho especial de recompra: durante la etapa de reposicion, el Originador tendra derecho de sustituir
cartera con otros créditos que cumplan con la politica de seleccidn, o de recomprar en efectivo, créditos
hipotecarios cuyos deudores en mora con el Originador por mas de 90 dias, o por otros motivos que considere
pertinente. Durante la etapa de amortizacion si el originador requiere recomprar algun crédito hipotecario, lo
debe someter a aprobacion del Comité de vigilancia.

Con fecha 21 de julio de 2015, se realizé una sustitucion de cartera debido a que el Banco de Loja S.A., solicito la
recompra de algunos créditos vencidos para proceder con la demanda correspondiente, a continuacion se
presenta un detalle de la cartera que recompré y vendié al Fideicomiso:

CUADRO 7: LIQUIDACION DE RECOMPRA Y VENTA DE CARTERA DE BANCO DE LOJA

TASA DE CAPITAL  DIAS
N° SALDO SALDO INTERES
DETALLE INTERES POR EN | MORA TOTAL
OPERACIONES | ORIGINAL ~ TOTAL DEVENGADO
ACTUAL PRECIO  MORA
CARTERA RECOMPRADA 9| 310.800,00 | 180.098,94 | 10.78% 5.748,47 | 180.098,94 793 | 98,11 | 185.945,52
CARTERA VENDIDA 3| 193.000,00 | 177.21556 | 10.78% 991,99 | 177.21556 0| 0,00]178.207,55

Fuente Corporacién de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S.A./ Elaboracién: Class International Rating.

Analisis de Sensibilidad:

A fin de determinar la viabilidad de los flujos se definieron los escenarios: Optimista, Probable y Pesimista. Cada
uno de ellos es una combinacidn de los factores de desviacidn de flujos. El andlisis de sensibilidad fue realizado
a dos colas, con la finalidad de identificar intervalos de confianza para el rubro de mora, prepago vy
siniestralidad.

En el caso de la mora, por cada rango se contribuyeron los siguientes vectores: vector optimista, vector
promedio y vector pesimista, en funcidn de sus intervalos de confianza. Los vectores fueron ajustados mediante
regresion no lineal a una funcién polindmica, usando como variable independiente a la morosidad de cada
rango y como variable explicativa los meses de edad del crédito. Los coeficientes de la regresidn fueron
obtenidos a través del método de minimos cuadrados ordinarios. Los resultados indicaron que los rangos de
mora son funciones polindmicas, de hasta tercer grado de la edad de los créditos.

Luego de las consideraciones tomadas se presentaron los indices para la mora, el prepago vy la siniestralidad
utilizados para la proyeccién de los flujos futuros. Para el prepago mantuvieron un criterio de prudencia al
momento de proyectar los flujos, dado el alto nivel de incidencia sobre los plazos; asi para el escenario
optimista se uso el promedio del prepago por cosechas (14,47%) y el promedio de prepago mensual (12,27%), lo
que resulté en un CPR de (13,37%); para el escenario probable se utilizé un CPR de (12,00%) y para el escenario
pesimista fueron considerados dos casos opuestos; el primero una tasa baja de prepago (3,41%; CPR promedio
menos 2 desviaciones estandar) que hace que el plazo de amortizacion de las clases se incremente
notablemente, y el segundo caso una tasa de prepago alta (16,70%; CPR promedio mas 1 desviacion estandar),
que disminuye el plazo de las clases privilegiadas pero perjudica a las subordinadas, puesto que no se tiene el
ingreso correspondiente de los intereses de los montos pre pagados. En el escenario probable el prepago
promedio que soporta la estructura es del 22% anual.

Escenarios de cartera e impacto en los titulos valores:

Dada la naturaleza de la estructura financiera, los distintos escenarios bajo los cuales se proyecto la cartera
titularizada tuvieron como resultados variaciones en la vida promedio y duracidn de los titulos valores. Ademas
de las consideraciones del entorno, se tomaron en cuenta los gastos que tendrd el Fideicomiso. Bajo esta
consideracién, se analizd el comportamiento de los titulos valores, tomando en cuenta los siguientes
indicadores:
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Vida promedio: es una metodologia para calcular el plazo de un titulo valor, para lo cual se considera la
recuperacién de capital en cada periodo, ponderado para el valor nominal del titulo. En esta metodologia no se
tomé en cuenta el cupdn de interés del valor.

Duracion: es una técnica para calcular el plazo de un titulo valor, que toma en cuenta todos los flujos de
efectivo ponderados por el valor actual de los flujos.

Duracion modificada: expresa el impacto que tendra el precio de un valor ante variaciones marginales de la
tasa de interés.

El andlisis fue realizado en tres escenarios: optimista, pesimista y probable. El valor resultante de la vida
promedio, duracién y duracién modificada en cada escenario proyecta el comportamiento de la cartera y los
flujos de pago de los titulos valores. El escenario pesimista presentado a continuacién parte del supuesto que la
etapa de reposicidon termind.

CUADRO 8: SUPUESTOS ESCENARIO PESIMISTA

ESCENARIO PESMIMISTA | APHA A1 | A2 A3 M| A

Mora 6,12%

SUPUESTOS Siniestralidad 1,09%
Prepago 3,41% /1 16,70%
Vida 1,41/1,36 | 2,41/1,50 | 5,53/3,95 | 7,38/5,71 | 8,66/7,84 | 9,33/9,92
Duracién 1,22/1,25 | 2,22/1,42 | 4,66/3,50 | 5,76/4,71 | 6,42/5,95 | 9,33/9,92

RESUMEN DE DATOS
Duracién Modificada | 1,21/1,24 | 2,21/1,41 | 4,64/3,48 | 5,73/4,68 | 6,38/5,92 | 9,28/9,36
Plazo Calculado 20/20 54/37 81/60 97/79 111/118 112/119

Fuente: Prospecto de Oferta Publica. / Elaboracion: Class International Rating.

Considerando el indice de siniestralidad establecido para el escenario pesimista que es del 1,09%, el saldo de
capital de las clases vigentes presenta una holgada cobertura, conforme el siguiente detalle:

CUADRO 9: COBERTURA DEL MECANISMO DE GARANTIA FRENTE AL INDICE DE SINIESTRALIDAD (1,09%)

CLASE ‘ SALDO DE CAPITAL COBERTURA

ALPHA Cancelada Cancelada
Al 1.029.365,02 11,93
A2 4.015.000,00 46,54
A3 1.640.000,00 19,01
A4 1.230.000,00 14,26
A5 1.000,00 0,01

Fuente: Corporacion de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S.A. / Elaboracion: Class International Rating.

Luego del estudio y analisis de la cobertura de los mecanismos de garantia sobre el indice de siniestralidad,
CLASS INTERNATIONAL RATING Calificadora de Riesgos S.A., sefiala que se ha cumplido con la exigencia
establecida en el Art. 17, Seccién IV, Capitulo V, Subtitulo I, Titulo Ill de la Codificacién de las Resoluciones
Expedidas por el Consejo Nacional de Valores.

Asamblea de Inversionistas o Tenedores

La Asamblea de Inversionistas es un cuerpo colegiado integrado por los inversionistas o tenedores, quienes
constituirdn como la dltima y maxima instancia de consulta por parte del Agente de Manejo y el Comité de
Vigilancia para la toma de decisiones en aquellas circunstancias no previstas en el contrato de Fideicomiso.

Con fecha 29 de junio de 2015 se relne la Asamblea de Inversionistas o Tenedores del Fideicomiso Mercantil
Titularizacién Hipotecaria Banco de Loja 1, para tratar los siguientes puntos:
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1. Designacion de la Administradora de Fondos y Fideicomisos que actie como Agente de Manejo del
fideicomiso mercantil, en reemplazo de la Corporacion de Desarrollo de Mercado Secundario de
Hipotecas CTH.- Debido a que el Cddigo Orgdnico Monetario y Financiero dispuso que CTH S.A.,
transfiera la calidad de fiduciaria que mantienen en el fideicomiso a una Administradora de Fondos y
Fidecomisos, la Asamblea de Inversionistas resuelve designar a ANEFI S.A. Administradora de Fondos y
Fideicomisos, como Agente de Manejo del fideicomiso, calidad que la ejercera una vez que CTH S.A,,
realice la entrega formal de la administracion fiduciaria.

2. Reformas al Contrato de Constitucién del Fideicomiso Mercantil.

3. Autorizacién al nuevo Agente de Manejo para la delegacién de facultades.- debido a la complejidad
que conlleva el manejo de procesos de titularizacion de cartera hipotecaria, los inversionistas
instruyen al nuevo fiduciario que algunas funciones operativas sean delegadas a CTH, para resguardar
la continuidad del proceso de titularizacién y el manejo de sus inversionistas.

Comité de Vigilancia

El Comité de Vigilancia es un cuerpo colegiado integrado con por lo menos un inversionista o tenedor de cada
clase emitida y en circulacidon al momento de la designacion, sin que pueda estar conformada por un nimero
de miembros par, el Comité de Vigilancia es la primera instancia de consulta por parte del Agente de Manejo
para la toma de decisiones, en aquellas circunstancias no previstas en el Contrato de Fideicomiso.

Al 30 de junio de 2016, no se ha reunido el Comité de Vigilancia.

Experiencia del Administrador Fiduciario

ANEFI S.A. Administradora de Fondos y Fideicomiso, es una empresa autorizada por la Superintendencia de
Compaiiias Valores y Seguros para administra negocios fiduciarios y ser agente de manejo de procesos de
titularizacion. Fue Constituida como Compafiia Administradora de Fondos de Inversion y Fideicomisos mediante
escritura publica del 4 de marzo de 1994, como parte del Grupo Financiero Produccién, con el nombre
comercial de PRODUFONDOS S.A. ANEFI obtuvo el permiso de operacion y registro en el mercado de valores el
lero de julio de 1994. En 1996 se fusiond por absorcion con EQUIFONDOS, administradora de fondos y
fideicomisos del grupo Futuro y llegé a administrar 5 fondos de inversidon por mas de 120 millones de ddlares,
siendo por muchos afios la administradora de fondos mas grande del mercado.

El 5 de julio de 2012, por disposicidn legal, el GFP vendid sus acciones a un grupo de accionistas liderado por
José Samaniego Ponce, quien ha estado desde la Constitucidn de ANEFI vinculado con la administracion de la
misma. El tramite de denominacion, fue autorizado por la Superintendencia de Compafiias el 23 de junio de
2013. Desde ese dia la nueva razdn social, autorizado por la Superintendencia de Compaiiias, es ANEFI S.A.
ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS. La estructura organizacional de ANEFI S.A. Administradora de
Fondos y Fideicomiso, es flexible, de manera que permite crear equipos interdisciplinarios para los diferentes
negocios, mismos que fusionan a profesionales con la mejor formacién académica de varias especialidades, que
colaboran entre si.
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GRAFICO 1: ORGANIGRAMA DE LA FIDUCIARIA
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Fuente y Elaboracion: ANEFI S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos.

ANEFI S.A., para el 6ptimo manejo administrativo, contable y financiero del Fideicomiso, cuenta con el sistema
integrado GESTOR, el cual esta desarrollado con una base de datos ORACLE, y dirigido al manejo de cualquier
tipo de fideicomiso, fondos de inversidn, de pensiones, titularizacion y activos de carteras.

Gestor Fiducia a través de una estructura completamente parametrizable, admite la administraciéon de
fideicomiso de inversion, titularizacion, garantia, de administracion, de prestaciones sociales, inmobiliario y sus
diferentes especializaciones.

Calidad del Activo Subyacente

La cartera titularizada del Fideicomiso Mercantil Banco de Loja Titularizacion Hipotecaria 1, estd compuesto por
cartera de vivienda con garantia hipotecaria originada por Banco DE LOJA S.A. Al 30 de junio de 2016, la cartera
titularizada sumo un saldo de capital de USD 8,29 millones, contando con un total de 442 operaciones, las cuales
poseen un saldo promedio de USD 18.746,36 y su saldo de mayor exposicion es de USD 112.134,21.

La cartera que integrara el Patrimonio de Propdsito Exclusivo debera mantener las siguientes caracteristicas:

— Garantizados con primera hipoteca.

- Plazo maximo de 180 meses.

- Monto maximo USD 217.000,00 al momento de la transferencia.

- Relacién de la deuda actual respecto del avalio del bien hipotecado de hasta el 80%; es decir, un
margen de por lo menos 125% del crédito respaldado.

- Relacién de cuota respecto del ingreso familiar hasta el 35%.

— Contratados con Délares de los Estados Unidos de América.

— Los deudores cuentan con seguro de desgravamen y de la propiedad con cobertura contra incendio y
lineas aliadas, en los casos que aplique.

- Los créditos hipotecarios tienen calificacion A1, A2 o A3.

- Latasadeinterés de los créditos se ajusta con relacion a las tasas activa o pasiva referencial, publicada
por el Banco Central de Ecuador.

- Los nuevos créditos a comprar, en la etapa de reposicion, no deben incrementar el plazo promedio
ponderado remanente de 98 meses, ni la duracién de 3,47 afios del portafolio inicial de créditos.
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CUADRO 10: DISTRIBUCION DE CARTERA SEGUN CALIFICACION DE RIESGO (USD)
CALIFICACION DE CARTERA N° OPERACIONES % VALOR %

Al 327 73,98% | 5,700.303,47 | 68,90%
A2 19 11,09% 959.846,33 11,58%
A3 37 8.37% | 1.029.755,95 | 12:43%
B1 10 2,26% | 233.351,76 | 2.82%
B2 8 1,81% 150.286,66 1,81%
C1 3 0,68% 43.659,02 0,53%
C2 0 0,00% 0,00 0,00%
3 0,68% | 65.871,74 | 0.79%

5 1,13% | 93.816,19 | 1.13%

442 100% | 8.285.891,12 | 100%

Fuente: Corporacion de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S.A. / Elaboracién: Class International Rating.

En relacion al cuadro precedente, se pudo apreciar que la cartera titularizada presentd créditos con cuotas
vencidas, en donde el mayor porcentaje se concentré en créditos con una y dos cuotas vencidas (24,08%) y
7,02% se encontré conformado por créditos con tres hasta catorce cuotas vencidas conforme se puede
evidenciar en el siguiente cuadro:

CUADRO 11: DISTRIBUCION DE CARTERA SEGUN MONTO CONCEDIDO (USD)

CUOTAS VENCIDAS VALOR % N° OPERACIONES %

Vigentes 5709303,47 68,90% 327 73,98%
1y 2 cuotas vencidas 1.994.932,94 | 24,08% 87 19,68%
Entre 3 y 6 cuotas vencidas 390.513,86 | 471% 18 4,07%
Entre 7 y 10 cuotas vencidas 97.324,66 1.17% 5 1,13%
Entre 11y 14 cuotas vencidas | 93.816,19 1,13% 5 1,13%

8.285.891,12 | 100% 442 100%

Fuente: Corporacion de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S.A. / Elaboracién: Class International Rating.

Geograficamente, la cartera titularizada originada por el Banco de Loja S.A, muestra una concentracion, de
acuerdo a sus saldos de capital, primeramente en la provincia de Loja, seguida por Pichincha y en tercer lugar
Zamora Chinchipe, con el 83,31% (USD 6,90 millones de saldo de capital), 7,13% (USD 0,59 millones de saldo de
capital) y 4,97% (USD 0,41 millones de saldo de capital), respectivamente, denotando la importancia de estas
tres provincias tanto por volumen de operaciones como por el saldo de capital que las mismas involucran. Las
provincias con menos operaciones concedidas, respecto a esta cartera son: Azuay con un 0,23% (USD 19.205,64
de saldo de capital), Guayas con 0,23% (USD 17.935,88 de saldo de capital) y Tungurahua con 0,23% (USD
44.801,83 de saldo de capital)

CUADRO 12: DISTRIBUCION GEOGRAFICA DE LA CARTERA TITULARIZADA

PROVINCIA SALDO DE CAPITAL ‘ % N° OPERACIONES %
AZUAY 19.205,64 0,23% 1 0,23%
EL ORO 125.822,45 1,52% 4 0,90%
GUAYAS 17.935,88 0,22% 1 0,23%
LOJA 6.903.197,60 83,31% 385 87,10%
MORONA SANTIAGO 171.921,91 2,07% 3 1,81%
PICHINCHA 590.873,30 7,13% 19 4,30%
TUNGURAHUA 44.801,83 0,54% 1 0,23%
ZAMORA CHINCHIPE 412.132,51 4,97% 23 5,20%

8.285.891,12 100% 442 100%

Fuente: Corporacion de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S.A. / Elaboracion: Class International Rating.
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Estudios sobre el Patrimonio y la estructura

Las titularizaciones son procesos mediante los cuales se emiten titulos valores susceptibles de ser negociados y
colocados en el mercado de valores, con cargo a un patrimonio auténomo, que debera pagar las obligaciones
financieras a los inversionistas en las condiciones acordadas. La calificacién de riesgo no constituye una
recomendacidn para comprar, vender o mantener un instrumento, ni una garantia de pago, ni estabilidad en su
precio, sino una evaluacion de su riesgo involucrado.

El proceso de analisis requiere verificar aspectos cualitativos y cuantitativos de si el emisor y el originador
presentan informacidn representativa y vdlida, sin que esto signifique que se realice un proceso adicional de
auditoria a la misma, ni que la calificadora se responsabilice sobre la veracidad de ella. Se trata de determinar, a
juicio de CLASS INTERNATIONAL RATING Calificadora de Riesgos S.A. si los estados financieros, la cartera
transferida y otros antecedentes complementarios, son suficientes para inferir razonablemente la situacion
financiera del patrimonio fideicomizado vy, evaluar el riesgo asociado a los titulos de oferta publica emitidos a
raiz del proceso de titularizacién. Todos estos aspectos han sido estudiados en la titularizacion de la cartera de
vivienda con garantia hipotecaria del Fideicomiso Mercantil Banco de Loja Titularizacién Hipotecaria 1, los
mismos que tienen una fortaleza importante, asi como una interesante proyeccién de recuperacion de flujos y
cobertura de los pagos.

Para la calificacion de los valores producto de un proceso de titularizacion, CLASS INTERNATIONAL RATING
Calificadora de Riesgos S.A. considera necesario evaluar una serie de factores que incluyen: la calidad del activo
subyacente, la seguridad de los flujos de caja esperados, los mecanismos de cobertura, asi como la experienciay
calidad del originador y del administrador fiduciario, ademas de la estructura legal del fideicomiso. Estos
aspectos han sido analizados en la titularizacion de la cartera de vivienda con garantia hipotecaria del
Fideicomiso Mercantil Banco de Loja Titularizaciéon Hipotecaria 1, los mismos que guardan razonablemente
consistencia, debiendo destacarse la amplia experiencia del originador en procesos anteriores, y la adecuada
estructura del administrador fiduciario para manejar estos procesos.

En base a estos temas CLASS INTERNATIONAL RATING Calificadora de Riesgos S.A. busca establecer la
probabilidad de que los inversionistas reciban a tiempo el pago de capital e intereses segln lo establecido en el
contrato de fideicomiso, asi como la cobertura de los Mecanismos de Garantia establecidos. De esta forma, se
determina que la titularizacidn de cartera estd en capacidad de generar los flujos adecuados para cubrir con el
pago a los inversionistas, ademas, los Mecanismos de Garantia son aceptables para darle liquidez a la
titularizacion, en caso de requerir, la misma que cubre hasta determinado monto de pagos. El contrato de
fideicomiso resguarda el uso y manejo adecuado de los recursos, y le da seguridad legal a la titularizacion,
mientras que la constitucion de un Comité de Vigilancia aporta al seguimiento del desempefio operativo y
financiero del fideicomiso.

Riesgo de la Economia
Sector Real

Segun publicaciones realizadas por la Comision Econdmica para América Latina y el Caribe se espera que la
actividad econdmica de la region se contraiga un promedio de 0,6% para el afio 2016, después de un retroceso
promedio del 0,5% presentado en el afio 2015. Esta proyeccion da cuenta de un entorno global dificil en el cual
se mantiene el bajo crecimiento de los paises desarrollados, una importante desaceleracion en las economias
emergentes, en particular China, una creciente volatilidad y costos en los mercados financieros, y bajos precios
de las materias primas, en particular hidrocarburos y minerales. Ademas, se aprecia una mayor debilidad de la
demanda interna de los paises de la regidn, en la cual la caida en la inversion doméstica esta siendo
acompafada por una desaceleracién del consumo’.

3 http://www.cepal.org/es/comunicados/actividad-economica-america-latina-caribe-se-contraera-06-2016
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El Fondo Monetario Internacional (FMI), sefalé el bajo precio del petrdleo como factor principal de las
perspectivas a la baja en el crecimiento de Ecuador, y pronostica que el PIB caerd un 4,5% en 2016 y en un 4,3%
en 2017, sin embrago, destaca que estas previsiones tienen un gran componente de incertidumbre, ya que
dependen de la disponibilidad de financiacion externa.*

Los principales indicadores macroecondmicos del Ecuador, determinados al cierre de junio de 2016 o los mas
proximos disponibles a dicha fecha, se presentan a continuacion:

CUADRO 13: INDICADORES MACROECONOMICOS ECUADOR

Rubro Valor ‘ Rubro Valor
PIB (miles USD 2007) 2015 Prevision 69.968.813 Inflacién anual (VI1/2016) 1,58%
Deuda Externa Publica como % PIB (V/2016) 22,0% Inflacion mensual (VI1/2016) -0.09%
Balanza Comercial (millones USD VI/2016) 695,5 Inflacién acumulada (V11/2016) 1,20%
RILD (millones USD V1/2016) 3.572,84 Remesas (millones USD) (111/2016) 594,74
Riesgo pais (EMBI al 31 de julio de 2016) 877 indice de Precios al consumidor (V11/2016) 105,29
Precio Promedio Barril Petréleo WTI (USD al 31-jul-16) 41,6 Desempleo (VI/2016) 6,68%

Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracién: Class International Rating

El Producto Interno Bruto (PIB), de acuerdo a las cifras reportadas por el Banco Central del Ecuador, evidencian
que, durante el afio 2014 el crecimiento de la economia sufrid una desaceleracién, ya que el PIB presentd un
crecimiento de 3,7%, no obstante, este valor fue superior al comparado con el crecimiento de América Latina
que fue de 1,1%, sin embargo, es inferior al crecimiento de los afios previos, ubicandose de esta manera como
el octavo pais de mayor crecimiento de la regién. Para el aifio 2015, el Gobierno Nacional estimd inicialmente un
crecimiento del 4%, sin embargo, la caida en el precio del petréleo y la apreciacion del délar hiso que la
economia crezca en 0,3%, porcentaje que es claramente inferior al de afios previos y la mas baja desde 1999
cuando fue 4,7%. Como ya se habia mencionado anteriormente las perspectivas del FMI para Ecuador no son
alentadoras.

Exportaciones totales.- La cifra de las exportaciones petroleras en valor FOB entre enero y diciembre de 2015,
al ser comparada con la alcanzada en el mismo periodo de 2014, muestran una disminucién de 49,7% pasando
de USD 13,30 mil millones a USD 6,70 mil millones respectivamente, mientras que las exportaciones no
petroleras registradas durante el afio 2015, totalizaron un valor FOB de USD 11,67 mil millones, monto inferior
en 6,1% con respecto al mismo periodo en el afio anterior, que fue de USD 12,43 mil millones. Dentro de las
exportaciones no petroleras, los productos que mayor participacidon porcentual tuvieron durante el afio 2015
fueron: banano y platano, camardn y productos del mar entre los principales. Para los periodos comprendidos
entre enero y junio de 2016 el valor FOB de las exportaciones totales fue de USD 7.924,7 millones, es decir
19,2% inferiores a las registradas durante el mismo periodo del 2015 que fueron de USD 9.804,6 millones. Las
exportaciones petroleras en volumen, durante el periodo de analisis disminuyeron en 0,95%, al pasar de
11.035,9 miles de toneladas métricas a 10.931,5 miles de toneladas métricas. En valor FOB las ventas externas
petroleras experimentaron una disminucién de 37.6%, pasando de USD 3.803,1 millones a USD 2.373,4
millones. El valor unitario promedio del barril exportado de petréleo y sus derivados disminuyd en 36%. Las
exportaciones no petroleras registradas en los meses de enero y junio del 2016, fueron de USD 5.551,3
millones, cifra que fue inferior en 7,5% con respecto del mismo periodo del afio 2015.

La produccion diaria de crudo’ en nuestro pais en junio de 2016, en lo concerniente a Empresas Publicas
alcanzé un promedio diario de 431,5 mil barriles, de los cuales el 83,3% pertenecié a Petroamazonas EP; y el
16,7% restante, correspondio a la Operadora Rio Napo, mientras que la produccién promedio diaria de crudo de
las empresas privadas ascendieron a 118,6 mil barriles. El precio promedio del barril de petréleo WTI de
acuerdo a cifras del BCE, a junio de 2016 alcanzd un valor promedio de USD 48,3 por barril, mostrando una baja
de 19% en su precio en relacion al cierre de junio del 2015. De acuerdo a cifras de Indexmundi, el precio

4 http://www.elcomercio.com/actualidad/economia-ecuador-disminuira-2016-fmi.html
® Informacién disponible més reciente en el BCE
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promedio a junio de 2016 se ubicd en USD 38,79 por barril, mientras que entre enero y junio de 2016 fue de
USD 39,56 por barril en promedio.

GRAFICO 2: PRECIO PROMEDIO INTERNACIONAL DEL PETROLEO

® Precio Promedio Internacional del Petréleo Crudo Texas USD/Barril
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Fuente: Indexmundi / Elaboracién: Class International Rating

Cabe destacar que la actividad econdmica del pais fue impulsada en gran medida por la alta disponibilidad de
fondos que ha tenido el Gobierno ecuatoriano, recursos que a su vez vieron favorecidos por un alto precio
promedio del barril de petréleo, sin embargo, la tendencia internacional inestable de dichos precios, ha llamado
la atencion del Gobierno ecuatoriano, pues la caida por debajo del precio presupuestado, pondria en problema
la caja fiscal y generaria un déficit de fondos para la economia del pais, determinando ademas que para el
Ecuador el efecto de una caida de precios del crudo es directo ya que el gasto publico se financia basicamente
con los recursos petroleros. El precio del barril del petréleo en junio de 2016 fue de USD 47,69, ubicando en un
precio en niveles que no se veian en mas de doce afios, ademas que el crudo ecuatoriano al ser mas pesado, se
lo compra a un menor precio (alrededor de USD 10,00 menos), por lo que en ciertos casos, el precio no cubriria
ni los costos de producciéns.

Al 31 de diciembre de 2015 las importaciones totales en valor FOB alcanzaron USD 20,46 mil millones,
inferiores en 22,6% a las compras externas realizadas en similar periodo del afio 2014. De acuerdo a la
Clasificacion Econdmica de los Productos por Uso o Destino Econdmico (CUODE) y hasta diciembre de 20157, en
valor FOB, los grupos de productos que crecieron fueron: Productos Diversos, mientras que los que
disminuyeron fueron los Combustibles y Lubricantes, Bienes de Capital, Bienes de Consumo y Materias Primas.
El Gobierno Nacional entre sus politicas econdmicas fundamentales para los proximos afios, se ha planteado la
sustitucion de productos y servicios importados, con el fin de mejorar la balanza comercial y desarrollar la
industria nacional. Al finalizar el mes de junio de 2016, las importaciones totales en valor FOB fueron de USD
7.228,7 millones, cifra que es inferior a las compras externas realizadas durante el mismo periodo del 2015, que
fueron de USD 11.039,3 millones.

La recaudacion de impuestos durante el afio 2015 alcanzé un valor de USD 13,95 mil millones, manteniendo la
tendencia creciente de los ejercicios anteriores, siendo asi, esta cifra presentd un crecimiento del 2,45% frente a
los USD 13,62 mil millones del afio 2014 (USD 12,76 mil millones en el 2013). Al 30 de julio de 2016 la
recaudacidon de impuestos registr6 un monto de USD 7.824,51 millones, inferior a lo alcanzado en similar
periodo de su afio previo. Entre los impuestos con mayor aporte a julio de 2016 se destacan: El IVA con USD
3.247,77 millones, seguido de IR (Impuesto a la Renta) (USD 2.581,18 millones), asi como el ISD (Impuesto a la
salida de divisas) (USD 561,64 millones), el ICE (Impuesto a los Consumos Especiales) (USD 439,00 millones).

La inflacidn en el pais a partir de la circulacion del délar de los Estados Unidos como moneda oficial del Ecuador,
ha logrado mantener la variacién del crecimiento de precios estable, en cifras proximas e incluso menores al 3%
anual. Para el afio 2014 Ecuador registré una inflacidon anual 3,67%, mientras que para diciembre de 2015 la

© http://expreso.ec/expreso/plantillas/nota.aspx?idart=8809035&idcat=38229&tipo=2
7 Informacién disponible més reciente en los boletines del BCE
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inflacién anual fue de 3,38%, porcentaje inferior a la de su periodo precedente. Al 31 de julio de 2016 la
inflacion anual fue de 1,58%, porcentaje inferior con respecto de julio del 2015, cuando la inflacidn se ubicd en
4,36%.

En referencia al salario minimo vital nominal promedio, se aprecia que al cierre de junio de 2016, este alcanzé
un monto de USD 426,92, mientras que el salario unificado nominal, fue fijado en USD 366,00, el mismo que
incrementé en un 3,39% frente al salario unificado nominal del afio 2015 (USD 354,00), éste incremento es el
mas reducido de los ultimos nueve afos. El aumento en el salario unificado nominal va de acuerdo a una
reforma laboral impuesta por el Gobierno ecuatoriano, cuyo objetivo es que los salarios progresivamente se
equiparen con el costo de la canasta basica familiar, la misma que al mes de julio de 2016, se ubicdé en USD
688,21°, mientras que los ingresos mensuales familiares, para el mismo mes, alcanzaron USD 683,20, lo cual
indica que existe una cubertura del 99,27% de la canasta familiar basica.

Al referirnos a la tasa urbana de empleo adecuado se debe mencionar que la ultima encuesta de indicadores
laborales, publicada por el INEC, revela que la tasa de empleo nacional adecuado a marzo de 2016 alcanzo el
40%, 3,7 puntos porcentuales inferior que con respecto al mismo mes del afio 2015 (43,7%). Por otro lado, la
tasa de pobreza (marzo 2016) de la poblacién nacional urbana del Ecuador se situé en 16,6%, presentando una
tasa superior en frente a su similar periodo del afio 2015 (15,1%). El nivel de desempleo/desocupados’ (tasa de
desocupacidn total) a junio de 2016, llegd a 6,68%.

De acuerdo a la informacion publicada por el Banco Central del Ecuador, las tasas de interés, no han presentado
mayores cambios, es asi que la tasa pasiva referencial fue de 6,01% para julio de 2016, mientras que la tasa
activa referencial de 8,67% existiendo un spread de tasas activas y pasivas referenciales para el mes de julio de
2016 de 2,66%. El volumen del crédito otorgado por el sistema financiero nacional tuvo una variacién anual
negativa del 15,14%, es asi que a junio del 2016, el volumen de crédito entregado fue de USD 2.036,3 millones,
mientras que al mismo mes del 2015 llegd a USD 2.399,6 millones.

El flujo de remesas'’ familiares que ingreso al pais durante el 2015 sumo USD 2.377,80 millones, cifra que fue
inferior en un 3,4% con respecto de lo reportado en el 2014, esta disminucién se atribuye a la coyuntura
econdmica de los principales paises donde residen los emigrantes ecuatorianos (Estados Unidos de América,
Espafia e Italia, entre otros), asi como la depreciacion del euro con respecto al délar en 19,6% en el periodo
2015. Al 31 de marzo de 2016, las remeses alcanzaron una suma de USD 594,74 millones, monto superior en
12,12% a lo obtenido en similar periodo del afio 2015 (USD 530,44 millones). El flujo de remesas procedentes de
los Estados Unidos de América ascendié a USD 343,01 millones (57,68% del monto total recibido) que,
comparado con el flujo compilado en el afio 2015 (USD 287,64 millones), registro un aumento del 19,25%. El
flujo de remesas provenientes de Espaiia totalizé USD 146,74 millones (24,67% del monto total recibido), valor
inferior en un 2,5% con respecto del receptado en el 2014 cuando fue de USD 143,17 millones. Desde el resto
del mundo por concepto de remesas los emigrantes enviaron al Ecuador USD 104,98 millones (17,65% del
monto total recibido).

El Ecuador recibié USD 772,94 millones por concepto de inversion extranjera directa (IED) en el afio 2014,
segln el ultimo informe del Banco Central (BCE), presentando un incremento frente a la IED recibida en el afio
2013 que sumo un monto total de USD 726,81 millones. Al 31 de diciembre de 2015, la IED arrojé un valor de
USD 1.060,06 millones, evidenciando la tendencia creciente registrada histéricamente. El monto por IED
mencionado responde principalmente al impulso dado en el pais a actividades econémicas de Explotacién de
Minas y Canteras, Comercio, Industria Manufacturera, Servicios prestados a las empresas, entre las mds
importantes. Para el primer trimestre del afio 2016 la inversidn extranjera directa ascendié a un total de USD
153,84 millones.

8 Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC), Reporte de Inflacién Abril de 2016. (http://www.elcomercio.com/actualidad/negocios/ingreso-familiar-supera-costo-de.html)
http://www.ecuadorencifras.gob.ec/canasta/.

? Informacién disponible més reciente en el BCE.

0 http://contenido.bce.fin.ec/documentos/Estadisticas/SectorExterno/BalanzaPagos/Remesas/ere201505.pdf, tltima informacion registrada.
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Para el mes de junio de 2016, de acuerdo a informacién presentada por el BCE, el saldo de la deuda externa
publica fue de USD 22.572 millones, monto que incluye el saldo final mds atrasos de intereses, ésta cifra
presentd un incremento de 12,75% con respecto a junio de 2015 (USD 20.037,6 millones), mientras que el saldo
de deuda externa privada hasta junio de 2016 fue de USD 12.906,2 millones, evidenciando un incremento de
4,90% frente a lo registrado a junio de 2015 (USD 12.303,7 millones). Asimismo, un punto importante a ser
mencionado en este ambito es que el gobierno nacional todavia tiene espacio para contratar deuda de acuerdo
a la norma legal vigente considerando que segun lo establece la normativa respectiva, el limite legal para la
relacién deuda publica total/PIB es del 40%, la misma que segln el BCE y el Ministerio de Finanzas del Ecuador
a junio de 2016, se encuentra en 22,0%.

La acumulacidén de reservas internacionales en los ultimos afios se ha presentado variables, puesto que el 2013
las reservas (RILD) se incrementaron a USD 4.360,5 millones, producto de mayores depdsitos de algunas
entidades del sector publico, mientras que las reservas al final del 2014 se redujeron hasta registrar un saldo de
USD 3.949,1 millones, situacién similar se evidencio al cierre de 2015, pues las RILD, registraron USD 2.496,0
millones, determinando que los principales ingresos de la Reserva Internacional son: recaudacion de impuestos,
exportaciones de petréleo y derivados, emision de deuda interna, depdsitos de los gobiernos locales,
desembolsos de deuda externa y exportaciones privadas, entre otros. Al 30 de junio de 2016 las reservas
internacionales registraron un saldo USD 3.433, millones.

La calificacion crediticia del pais en mercados internacionales, para finales del afio 2015, la firma Standard &
Poor’s redujo la calificacion que habia otorgado al Ecuador, llevandola de “B+ (Positivo) a “B”, debido a un
deterioro de las cuentas fiscales y externas, producto de la caida en los precios del petréleo, asi como una
mayor tension entre el gobierno y la sociedad™. Por otro lado en el mes de diciembre de 2014, la agencia
calificadora Moddy’s Investors Service subié la calificacion del pais a “B3” (estable), manteniendo su
perspectiva estable'®. En este punto resulta importante mencionar que la calificacién crediticia que posee
Ecuador ha ocasionado un importante incremento en el riesgo pais, lo cual dificulta el conseguir financiamiento
en el mercado internacional, manteniendo Unicamente la fuente de financiamiento proveniente de China, la
misma que en ciertos casos es desfavorable debido a las altas tasas de interés o por la venta futura de petréleo.

En términos generales, en el mediano plazo la creciente participacion y regulacion de la actividad econdmica
por parte del Gobierno ecuatoriano genera cierta incertidumbre en su sostenibilidad ya que esta depende en
gran medida de sus ingresos petroleros y estos, a su vez presentan una tendencia a la baja, con lo cual la caida
del precio del crudo genera incertidumbre, en especial respecto a la inversidn y gasto publico, lo que obliga a
moderar las expectativas de crecimiento.

En relacién a lo sucedido con la disminucién en el precio del petrdleo, se debe mencionar el alza que viene
presentando el délar en comparacion de las principales monedas del mundo, es asi que el ddlar ha presentado
una apreciaciéon importante en los ultimos meses®™. El efecto de este incremento estaria reflejado en las
exportaciones de los paises dolarizados que serdn mds caras y menos competitivas, mientras que las
importaciones se abarataran. Quienes ganan con esta alza son los consumidores, que tendran acceso a
productos importados a menores precios, sin embargo, los que pierden podrian ser las empresas que se
dedican a la produccidn, por las dificultades de exportacidn y por la competencia interna™. Se debe mencionar
que por la apreciacién del ddlar, mucha gente ha visto la oportunidad de sacar capitales y realizar compras en
los paises fronterizos debido a que sus monedas han sido devaluadas.

Como consecuencia de la baja del precio del petrdleo y la apreciacion del ddlar el panorama externo ha
modificado las previsiones relacionadas con la balanza de pagos del pais, por lo que el gobierno nacional se ha
visto en la necesidad de aplicar medidas para regular el nivel general de las importaciones y asi equilibrar la
balanza comercial. Una de las medidas adoptadas y que podria afectar de manera directa a varias industrias que

1 http://www.elcomercio.com/actualidad/finanzas-ecuador-riesgocrediticio-economia.html

2 http://www.eluniverso.com/noticias/2014/12/19/nota/4360636/calificacion-crediticia-ecuador-sube-b3-segun-moodys; http://www.datosmacro.com/ratings/ecuador
3 http://www.finanzas.com/noticias/mercados/bolsas/20150313/paridad-euro-dolar-pero-2892376.html

“ http://dinero.univision.com/prosperidad/article/2014-10-02/cinco-maneras-en-que-el-alza-al-dolar-nos-afecta
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se desenvuelven el mercado bursatil es la aplicacion de salvaguardias de hasta un 45% a las importaciones, la
mencionada disposicion afecta a 2.800 productos con una sobretasa del 5% para bienes de capital y materias
primas no esenciales, un 15% para bienes de sensibilidad media, un 25% a neumaticos, ceramica, ckd de
televisores y ckd de motos y finalmente una sobretasa de 45% para bienes de consumo final, entre los que se
incluyen televisores y motocicletas. La salvaguardia tiene una vigencia de 15 meses a partir del 11 de marzo de
2015, tiempo en el cual se realizaran evaluaciones periddicas y una vez concluido el plazo se hara un
cronograma de desgravacion. Los rubros que se encuentran exentos de esta medida son materias primas,
bienes de capital, articulos de higiene personal, medicinas, y equipos médicos, repuestos de vehiculos,
combustibles y lubricantes, e importaciones por correo rapido o Courier®. Cabe indicar que en el mes de
noviembre de 2015 Ecuador envid a la Organizacion Mundial de Comercio un cronograma de desmantelamiento
progresivo de las salvaguardias a realizarse durante el afio 2016, sin embargo con lo sucedido en las ciudades
costeras a causa del terremoto ocurrido en el mes de abril del mismo afio y debido a la persistencia en las
dificultades externas que determinaron la adopcion de estas salvaguardias, el Comité de Comercio Exterior
(COMEX) decidié diferir por un afio mas el cronograma de desmantelamiento de las salvaguardias17

Analisis del Sistema Financiero:s

El sistema financiero ecuatoriano regulado y controlado por la Superintendencia de Bancos del Ecuador contd al
30 de junio de 2016 con las siguientes instituciones financieras activas: 22 Bancos Privados, 3 Instituciones
Financieras Publicas, 10 Sociedades Financieras y 4 Mutualistas, de las cuales se cuenta con informacion
estadistica por parte de la Superintendencia de Bancos del Ecuador.

Durante los periodos bajo analisis, los activos totales de las diversas entidades que comprenden el Sector
Financiero Ecuatoriano presentaron una evolucion variable. Entre los dos ultimos afios 2014-2015, decrecieron
en un 6,88%, que evidencia una contraccién en algunas cuentas, especialmente la cartera de créditos. Al 30 de
junio de 2016, los activos totales del sistema se situaron en un valor de USD 41.791,14 millones, monto superior
en 0,34% con respecto a junio de 2015 cuando fueron USD 41.651,07 millones.

En su estructura, se observé que a diciembre de 2015, el segmento Bancos Privados fue el que registré mayor
participacion dentro de los activos totales del sistema con el 76,34% y llegd a sumar USD 30.864,08 millones.
Por su parte, a la Banca Publica le correspondié el 17,53%, con un valor de USD 7.087,85 millones, y en conjunto
las Sociedades Financieras y Mutualistas, el 6,13% restante de participacién sobre el total de activos del sistema
financiero (USD 1.791,19 millones y USD 687,23 millones respectivamente).

Al 30 de junio de 2016, la composicion de los activos del sistema siguié el mismo comportamiento que a
diciembre y a junio de 2015, siendo mayormente representada por la participacion de la banca privada, la que
ascendio a un valor de USD 32.386,79 millones (77,50% de los activos totales), seguida por la banca publica con
un valor de USD 7.072,67 millones (16,92% de los activos totales). Por su parte, las sociedades financieras y las
mutualistas representaron juntas el 5,58% de los activos totales.

» http://www.elcomercio.com/actualidad/negocios-salvaguardias-productos-comercio-exterior.html
16 . H N

http://www.elcomercio.com/actualidad/ecuador-cronograma-salvaguardias-pagos-balanza.htm|
17 http://www.elcomercio.com/actualidad/ecuador-salvaguardias-comex-equilibrar-balanza.html
*Tomado de los boletines de la Superintendencia de Bancos www.sbs.gob.ec
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CUADRO 14: ACTIVOS TOTALES A JUNIO DE 2016 (miles USD)

Periodo | Bancos Privados Mutualistas Sociedades Financieras Banca Publica Total Sistema

2013 30.738.407 638.485 1.790.170 7.173.075 40.340.137
2014 33.619.121 702.405 1.789.952 7.304.816 43.416.294
mar-15 ‘ 33.115.118 707.881 1.825.687 7.025.442 42.674.129
jun-15 ‘ 32.133.635 694.886 1.774.493 7.048.053 41.651.067
sep-15 ‘ 30.984.102 692.175 1.773.312 7.033.523 40.483.112
2015 ‘ 30.864.079 687.231 1.791.189 7.087.851 40.430.350
mar 2016 ‘ 32.272.425 699.757 1.713.193 6.986.246 41.671.620
jun 2016 32.386.790 802.053 1.529.628 7.072.666 41.791.137

Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracién: Class International Rating

Tomando en cuenta que la principal fuente de ingresos de las instituciones financieras proviene de los
rendimientos de su cartera, es de gran importancia analizar la evolucidn de la misma. En este sentido, se pudo
observar que la cartera bruta dentro del periodo analizado, crecié entre los afios 2012 y 2014, sin embargo,
entre los afios 2014 y 2015, decrecieron en un 3,76% y alcanzaron el valor de USD 24.376,98 millones en el
2015, sustentado en la disminucion de cartera bruta de todos los subsistemas, especialmente de Bancos
Privados. A junio de 2016, la cartera vuelve a decrecer ubicandose en un valor de USD 24.040,49 millones,
mostrando una reduccién del 6,30% con respecto a junio de 2015 cuando alcanzé un valor de USD 25.656,34
millones. Para ese momento se observa una disminucién en todos los segmentos de cartera, especialmente en
la banca publica y privada.

Al analizar la estructura de la cartera del sistema financiero con corte a diciembre de 2015, se observo que el
principal protagonista en la colocacién de créditos fue la Banca Privada con el 77,01% de la cartera total del
sistema financiero, seguida por la Banca Publica que tiene el 15,61% de participacidn, posteriormente estan las
Sociedades Financieras y Mutualistas que representaron el 5,57% y 1,81% respectivamente. Al 30 de junio de
2016, la estructura de la cartera sigue siendo representada en su mayor parte por la Banca Privada (77,80%),
seguida por la Banca Publica (15,24%), sociedades financieras (4,93%) y finalmente mutualistas cuya
representacion fue del 2,03%.

Es de relevancia mencionar que a partir del 12 de septiembre de 2014 entré en vigencia el Cédigo Monetario, el
cual modificd las reglas de los sectores bancario, valores y seguros, ademas de reorganizar el sistema financiero
publico. El nuevo Cdédigo regula al crédito de tal manera que, sea destinado a actividades que generen
produccién y empleow.

CUADRO 15: CARTERA A JUNIO DE 2016 (miles USD)

Periodo ‘Bancos Privados Mutualistas Sociedades Financieras Banca Plblica Total Sistema

2013 ‘ 17.257.668 416.611 1.410.860 3.617.585 22.702.724
2014 ‘ 19.651.542 444.393 1.407.005 3.825.920 25.328.860
mar-15 ‘ 20.267.116 464.439 1.426.432 3.766.736 25.924.723
jun-15 ‘ 20.059.923 455.100 1.380.179 3.761.139 25.656.341
sep-15 ‘ 19.498.154 453.892 1.404.097 3.775.671 25.131.814
2015 ‘ 18.773.251 440.128 1.357.515 3.806.088 24.376.983
Mar 2016 18.528.663 406.930 1.287.388 3.751.764 23.974.745
jun 2016 ‘ 18.704.094 487.321 1.185.637 3.663.440 24.040.493

Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracién: Class International Rating

Al hacer referencia a los indices de morosidad de la cartera total del sistema financiero,20 se observd que este
indicador se incrementé entre diciembre del 2014 y 2015, pasando de 3,58% a 4,40%, respectivamente. En
donde el deterioro de la cartera es generalizado en bancos privados, mutualistas, sociedades financieras y

P Comercio, 12 de septiembre de 2014, http://www.elcomercio.com/actualidad/codigo-monetario-junta-regulacion-registro.html
2 promedio ponderado de los indices de morosidad de los grupos que conforman el Sistema Financiero
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banca publica. Al 30 de junio de 2016, el indice de morosidad de la cartera total se ubicé en 4,87%, superior a lo
registrado en junio de 2015 cuando fue de 4,23%. Vale acotar que los indices de morosidad aumentaron en casi
todos los subsistemas, a excepcion de la banca publica en donde el indice disminuyd.

Al analizar la morosidad de cada uno de los subsistemas que conforma el sistema financiero, se observa que a
diciembre de 2015, el segmento que mayor morosidad presenté fue la banca publica, alcanzando el 7,35%,
seguida por las sociedades financieras y mutualistas con el 5,92%. Los bancos privados presentan un menor
indice de morosidad, al registrar 3,66%. Para junio de 2016, el comportamiento varia, pues las mutualistas
fueron las que presentaron mayor nivel de morosidad con un 8,26%, seguida por la banca publica (6,69%),
sociedades financieras (6,50%) y bancos privados (4,31%).

CUADRO 16: NIVELES DE MOROSIDAD (expresado en %)

Periodo ‘Bancos Privados Mutualistas Sociedades Financieras Banca Publica Total Sistema

2013 ‘ 2,60% 2,89% 5,46% 7,48% 3,56%
2014 2,87% 3,02% 4,43% 6,99% 3,58%
mar-15 3,47% 3,58% 4,60% 6,91% 4,04%
jun-15 3,64% 4,35% 4,92% 7,13% 4,23%
sep-15 4,02% 4,83% 5,41% 7,47% 4,63%
2015 3,66% 5,92% 5,92% 7,35% 4,40%
mar 2016 ‘ 4,65% 7,07% 7,08% 9,46% 5,68%
jun 2016 ‘ 4,31% 8,26% 6,50% 6,69% 4,87%

Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracién: Class International Rating

Por el lado de los pasivos, estos siguieron un comportamiento similar al de los activos en donde la Banca
Privada tuvo mayor participacidn. Al 31 de diciembre de 2015, los pasivos fueron inferiores en un 8,85% a lo
registrado en el afio 2014, y sumaron USD 34.340,27 millones que financiaron el 84,94% del total del activo,
siendo el segmento Banca Privada el que concentrd la mayor participacion de los pasivos (80,28%). Al 30 de
junio del 2016, los pasivos alcanzaron un valor de USD 35.694,79 millones, que financié el 85,41% de los activos
totales, monto inferior en 0,44% con respecto a junio de 2015.

En cuanto a su estructura, para el afio 2015, los pasivos del Sistema Financiero estuvieron conformados
principalmente por las obligaciones con el publico, las cuales representaron el 85,81% (88,26% en el 2014), los
mismos que estuvieron conformados por los depdsitos a la vista (56,77% de las obligaciones con el publico en el
afio 2015) y depdsitos a plazo (39,27% de las obligaciones con el publico el 2015). Al 30 de junio de 2016, las
obligaciones con el publico representaron el 86,20% del total de pasivos (86,69% a junio de 2015); los mismos
que estuvieron constituidos por depdsitos a la vista (57,08% de las obligaciones con el publico) y depdsitos a
plazo (38,99% de las obligaciones con el publico).

Para el ultimo trimestre de 2015, las obligaciones con el publico disminuyeron en 11,38% que equivale a USD
3,78 millones con respecto a diciembre de 2014, especialmente los depdsitos a la vista se redujeron en 16,49% y
los depdsitos a plazo en 6,98%. Las obligaciones con el publico disminuyeron en los todos los subsistemas:
Bancos Privados, Banca Publica, Mutualistas y Sociedades financieras en un promedio de 8,07%. Un
comportamiento diferente se observa para junio de 2016, cuando Unicamente disminuyen las obligaciones con
el publico de los subsistemas sociedades financieras y banca publica, mientras que las obligaciones con el
publico de los bancos privados y mutualistas incrementan en 0,11% y 14,61% respectivamente. Las obligaciones
con el publico del sistema financiero disminuyeron en 1,00% con respecto a junio de 2015 (un valor equivalente
a USD 310,75 millones), dicha disminucién fue mas notoria en los depdsitos a la vista (1,41%).

30
CLASS INTERNATIONAL RATINGCALIFICADORA DE RIESGOS S.A. autorizada a operar como Calificadora de Riesgos, ha desarrollado el presente estudio técnico con el cuidado y
precaucién necesarios para su elaboracion. La informacion se ha originado en fuentes que se estil iabl iall el propio emisor y los informes de auditoria externa.

CLASS INTERNATIONAL RATING CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. no ha realizado tareas de auditoria sobre las mismas, los informes y calificacién constituyen opinién y no son
recomendacion para comprar, vender o mantener un valor; ni una garantia de pago del mismo; ni estabilidad de su precio, sino una evaluacién sobre el riesgo involucrado en éste.




Class International Rating

FIDEICOMISO MERCANTIL BANCO DE LOJA TITULARIZACION HIPOTECARIA 1 Agosto 2016

CUADRO 17: PASIVOS A JUNIO DE 2016 (miles USD)

Periodo | Bancos Privados Mutualistas Sociedades Financieras Banca Publica Total Sistema

2013 27.829.292 569.993 1.513.616 5.068.978 34.981.879
2014 30.483.664 627.424 1.488.694 5.074.637 37.674.419
mar-15 ‘ 29.935.679 629.064 1.520.247 4.857.441 36.942.431
jun-15 ‘ 28.910.476 617.291 1.456.781 4.867.955 35.852.503
sep-15 ‘ 27.720.217 612.613 1.446.853 4.761.962 34.541.645
2015 ‘ 27.567.603 608.079 1.456.231 4.708.357 34.340.271
mar 2016 ‘ 28.988.054 621.792 1.378.217 4.632.105 35.620.169
jun 2016 29.057.628 722.771 1.197.042 4.717.354 35.694.794

Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracién: Class International Rating

Al 31 de diciembre de 2015, el patrimonio del sistema financiero financié el 15,06% de los activos totales y fue
mayor en 6,06% respecto a lo registrado en diciembre de 2014, pasando de USD 5.741,88 millones a USD
6.090,08 millones. Este aumento en términos monetarios se debe al considerable crecimiento que tuvo el
patrimonio en el sector de la banca privada (segmento de mayor participacién en el sistema financiero).

Al 30 de junio de 2016, el patrimonio del sistema financiero financio el 14,13% de los activos totales y fue mayor
en 7,18% respecto a lo registrado en junio de 2015, pasando de USD 5.508,39 millones a USD 5.904,10 millones.

CUADRO 18: PATRIMONIO A JUNIO DE 2016 (miles USD)

Periodo ‘ Bancos Privados Mutualistas Sociedades Financieras Banca Publica Total Sistema
Pk ‘ 2.909.115 68.493 276.554 2.104.097 5.358.258
2014 ‘ 3.135.457 74.981 301.258 2.230.179 5.741.875

mar-15 ‘ 3.100.378 75.559 293.789 2.118.235 5.587.961

jun-15 ‘ 3.063.405 75.785 294.603 2.074.596 5.508.389

sep-15 ‘ 3.034.265 75.875 292.693 2.120.927 5.523.760
2015 ‘ 3.296.476 79.152 334.958 2.379.494 6.090.080

mar 2016 ‘ 3.233.189 79.097 329.879 2.331.074 5.973.238
jun-2016 3.231.271 79.025 316.120 2.277.685 5.904.100

Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracién: Class International Rating

Es importante resaltar que el Nuevo Codigo Monetario Financiero del Ecuador determina que las entidades que
forman parte del sistema financiero tendrdn un plazo de 18 meses a partir de su vigencia para fortalecer su
patrimonio, mismo que debera alcanzar mayores niveles y exigencias para operar en el pais.

Al término del afio 2015, los ingresos totales del sistema financiero alcanzaron un valor de USD 4.580,18
millones y mostraron una tasa de crecimiento del 3,63% con respecto al afio 2014. Por su parte, el margen
operacional y el de intermediacion evidencian una caida (-8,95% y -14,08 en relacién al 2014), lo que castiga el
nivel de utilidades en el sistema, las cuales alcanzan los USD 492,50 millones con una representacion del 10,75%
sobre los ingresos totales (USD 572,06 millones el 2014, con una participacién del 12,94% sobre los ingresos
totales)

Al 30 de junio de 2016, el total de ingresos del sistema financiero se ubicé en un valor de USD 2.149,39 millones,
reflejando una caida del 6,21% con respecto a junio de 2015 cuando eran USD 2.291,76. Por su parte, el margen
operacional y el de intermediacidn muestran fuertes disminuciones en relaciéon a junio de 2015 (59,96% y
78,57% respectivamente), lo cual trae como consecuencia una disminucion en las utilidades del sistema, las que
se ubican en USD 192,24 millones con una representacién del 8,94% de los ingresos totales (USD 290,18
millones a junio de 2015 con una participacién del 12,66% para ese momento).
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CUADRO 19: RESULTADOS A JUNIO 2016 (miles USD)

2013 2014 jun 15
Total Ingresos 3.974.872 | 4.419.871 | 2.291.756 | 4.580.176 | 2.149.394
Margen Neto Intereses 1.989.440 | 2.124.022 | 1.125.627 | 2.228.469 | 931.858
Margen Bruto Financiero 2.640.488 | 2.897.053 | 1.515.533 | 3.020.786 | 1.334.504
Margen Neto Financiero 2.106.060 | 2.356.561 | 1.228.146 | 2.396.360 | 991.158
Margen de Intermediacion 244136 335.110 197.274 287.927 42.282
Margen Operacional 357.999 | 486.535 | 270.140 | 442.995 | 108.168
Ganancia o Pérdida Antes de Impuestos | 576.522 753.877 379.138 659.061 259.310
Ganancia o Pérdida Del Ejercicio 426.063 | 572.055 | 290.175 | 492.504 | 192.243

Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracién: Class International Rating

En lo que a indicadores de rentabilidad se refiere, se puede determinar que el sistema financiero viene
presentando un comportamiento inestable tanto en el ROA como en el ROE, producto de las variabilidades
registradas en los indicadores de los segmentos que lo conforman. De esta manera se tiene que el indicador
promedio del ROA alcanzé el 1,55% en el 2015 (1,59% en el 2014), mientras que el ROE para diciembre de 2015
se situd en 8,73%, (10,34% en el 2014).

Al 30 de junio de 2016, los indicadores de rentabilidad sufrieron una disminucién importante con respecto a
junio del 2015, en especial el ROE que se ubicé en 5,85% (10,09% para junio de 2015). Por su parte el ROA pasé
de 1,75% de junio de 2015 a 1,22% en junio de 2016.

CUADRO 20: RENTABILIDAD SISTEMA FINANCIERO (expresado en %)

ROA promedio (Resultado Ejercicio /Activo promedio)

Periodo Bancos Privados Mutualistas | Sociedades Financieras Banca Publica Total Sistema
0,87% 0,94% 1,94% 1,64% 1,35%

1,00% 0,44% 2,27% 2,65% 1,59%
0,96% 1,85% 2,56% 2,79% 2,04%
0,98% 0,52% 2,56% 2,96% 1,75%
0,95% 0,70% 2,51% 2,83% 1,75%
0,88% 0,47% 2,35% 2,51% 1,55%
0,65% -0,66% 1,16% 2,85% 1,00%

0,62% 0,07% 1,97% 2,21%
ROE promedio (Resultado Ejercicio /Patrimonio promedio)

1,22%

10,52% 9,63% 14,32% 5,91% 10,09%
11,95% 4,32% 15,58% 9,51% 10,34%
10,13% 17,32% 15,38% 9,15% 13,00%
10,31% 4,80% 15,44% 9,82% 10,09%
9,94% 6,50% 15,14% 9,39% 10,24%
8,96% 4,24% 13,63% 8,09% 8,73%
6,25% -5,72% 6,10% 7,57% 3,55%
6,01% 0,65% 10,07% 6,66% 5,85%

Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracion: Class International Rating

Riesgo del Negocio
Descripcion de la Entidad

Banco de Loja S.A., se constituyé en el Ecuador segln escritura publica en el aflo 1967. Las operaciones y
actividades que realiza el Banco estan regidas y amparadas por el Cédigo Organico Monetario y Financiero,
disposiciones de la Junta Bancaria (actualmente Junta de Politica y Regulacién Monetaria y Financiera) y el
Directorio del Banco Central del Ecuador — BCE y controladas por la Superintendencia de Bancos del Ecuador. La
Ley General de Instituciones del Sistema Financiero, fue derogada a partir de la fecha de vigencia del Cddigo
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Organico Monetario y Financiero. Las operaciones que el Banco, entre otras, puede realizar son: recibir recursos
del publico en depdsito a la vista y a plazo, asumir obligaciones por cuenta de terceros, emitir obligaciones,
recibir préstamos y aceptar créditos de instituciones financieras del pais y del exterior, conceder créditos en las
distintas modalidades y prestar servicios de caja y tesoreria, principalmente.21

Banco de Loja S.A., abrid sus puertas a la sociedad lojana en julio de 1968, los motivos que impulsaron a su
creacion obedecieron a muchos factores como la inexistencia de fuentes de trabajo en industria en la provincia,
la ciudad de Loja vivia muy aislada del resto del pais, las fuentes de crédito eran escazas, los capitales no se
invertian de ninguna manera y fugaban a otras regiones, la inversidn extranjera era nula, existian sucursales de
otras entidades bancarias que carecian de los medios para satisfacer la demanda publica, el indice crediticio era
el mds bajo del pais entre otros. Banco de Loja S.A., con su creacién fue llenando esas necesidades,
constituyéndose en una importante institucion crediticia, de gran valor para el desarrollo econdmico de la
region sur del Ecuador.

En el 2012 Banco de Loja S.A., cumplié 45 afos de una reconocida trayectoria al servicio de la colectividad de las
provincias de Loja, Zamora Chinchipe, Morona Santiago y la ciudad de Quito, donde, ha contribuido y apoyado
al desarrollo econdmico y comercial de la regién. En la actualidad Banco de Loja, tiene la mayor red de
cobertura de la Region Sur del pais y atiende a mas de 177.000 clientes en todos sus segmentos y lineas de
negocio.

Por la relacién cercana con sus clientes, Banco de Loja S.A., constantemente busca ofrecer en su portafolio,
productos y servicios que estén a la vanguardia y en linea con la innovacion del mundo actual, buscando
atender eficientemente las necesidades del cliente. Dentro de cada tipo de banca ofrecen productos y servicios
direccionados en funcién del perfil de cada cliente, aplicando los estdndares comerciales y técnicos mas
recomendables. Parte de su estrategia comercial es el enfoque a disefiar productos sencillos, efectivos y
rentables, con una comunicacion oportuna hacia el mercado.

La principal actividad, negocios y operaciones del Banco estan orientados a cuatro lineas de negocio: banca
empresarial, personal, pequeia y mediana industria y otros servicios, con base en un marco conceptual de
banca universal.

e En banca empresarial los principales productos y servicios son: cuentas corrientes y de ahorro, cuenta
crecediario, inversiones a plazo fijo, credicomercial, credipymes, credicamion, servicios corporativos,
garantias bancarias, cartas de crédito y avales, giros y transferencias, recaudaciones, pago de ndminay
cheque binacional.

e En banca personal los principales productos y servicios son: cuentas corrientes y de ahorros, cuenta
crecediario, inversiones a plazo fijo, capital de trabajo y activos fijos, credicasa, credipymes,
credicamiodn, credicarro, credigiro, tarjetas de crédito, tarjetas de débito, banca electrdnica, giros y
transferencias y pagos a terceros.

e En banca pequefia y mediana industria los servicios principales son: cuentas corrientes y de ahorros,
cuenta crecediario, inversiones a plazo fijo, microasesor, tarjetas de crédito, tarjetas de débito, banca
electrdnica, giros y transferencias, pagos a terceros.

Adicionalmente el banco ofrece otros servicios como: casilleros de seguridad, transporte de valores, pago de
impuestos, matriculacidn vehicular y pago de servicios basicos.

Banco de Loja S.A., ademas de los recursos inherentes a su operacion, mantiene importantes relaciones y
alianzas con socios estratégicos, relaciones que le han permitido lograr beneficios para sus clientes internos y
externos. Dicho esto Banco de Loja S.A., mantiene alianzas con el Banco Pichincha y Banco General Rumifiahui

! Informacién tomada del Informe de Auditoria externa correspondiente al periodo 2014.
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para que sus clientes puedan realizar transacciones de ventanilla tanto en su propia institucion, como en la de
Sus socios.

En este mismo dmbito mantiene un convenio de corresponsalia con el Banco Financiero del Perd, lo cual
permite a sus clientes cambiar cheques del Banco de Loja en ventanillas del Banco Financiero del Peru.

El Banco de Loja S.A., pertenece a las siguientes asociaciones nacionales e internacionales:

e Federacidn Latinoamericana de Bancos — FELABAN
e Asociacion de Bancos Privados del Ecuador — ABPE
e Cdmara de Comercio Peruano/Ecuatoriano

e (Cdmara de Comercio de Loja

e (Cdmara de Comercio de Quito

e (Cdmara de Comercio de Catamayo

Administracion

El Banco de Loja S.A., tiene como dérgano maximo a la Junta General de Accionistas y su administracion
corresponde al Directorio, al Presidente del Directorio, al Gerente General, a los Gerentes y a los funcionarios
autorizados. Orgdnicamente, Banco de Loja S.A. es dirigido y administrado por la Junta General de Accionistas,
el Directorio, el Presidente del Directorio y el Gerente General. Tanto los miembros del Directorio del Banco,
como sus mas altos ejecutivos son profesionales de reconocido prestigio, con amplia experiencia en banca, lo
cual posibilita una administracion prudente y facilita el crecimiento y fortalecimiento de la institucidn bancaria.

Al 30 de junio de 2016, Banco de Loja S.A., presenté el siguiente organigrama en el que se evidencian las
divisiones con las cuales opera:

GRAFICO 3: ORGANIGRAMA
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Fuente y Elaboracion: Banco de Loja S.A.
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En lo que respecta a la conformacién del Directorio estard integrado por cinco vocales principales, elegidos por
mayoria de votos del capital otorgado concurrente a la Junta General de Accionistas. El primer vocal principal
desempefiard las funciones del Presidente del Directorio. A continuacidn se presenta la conformacion del
Directorio y el Staff Gerencial al 30 de junio de 2016:

CUADRO 21: MIEMBROS DEL DIRECTORIO

DIRECTORIO

NOMBRE
CAMILO MORA BURNEO Primer Vocal Principal/Presidente
VICTOR LOAIZA GONZALEZ Segundo Vocal Principal/Vicepresiente
DIEGO VARGAS LARA Tercer Vocal Principal
MIGUEL ALMEIDA SUAREZ Cuarto Vocal Principal
JAIME CROW CORDOVA Quinto Vocal Principal
MARIANO MORANTE MONTES Primer Vocal Suplente
RAMIRO ARMIJOS VALDIVIESO Segundo Vocal Suplente
LEONARDO EGUIGUREN SAMANIEGO | Cuarto Vocal Suplente

Fuente: Banco de Loja S.A. / Elaboracién: Class International Rating

CUADRO 22: PLANA GERENCIAL

NOMBRE CARGO \
LEONARDO BURNEO MULLER Gerente General
ANGEL RIOFRIO AGUIRRE Gerente Financiero-Administrativo
FREDY CARRANZA VERGARA Gerente de Riesgos (E )
MANUEL LARA VALLEJO Gerente de Sistemas
SANTIAGO ARMIJOS VALDIVIESO | Gerente Legal

Fuente: Banco de Loja S.A. / Elaboracién: Class International Rating

Al 30 de junio de 2016, Banco de Loja S.A., cuenta con la colaboracion de 382 empleados, un nimero que se
ajusta al tamafo de operaciones que realiza. Los empleados se encuentran distribuidos en distintas areas,
concentrandose la mayoria de ellos en el area de negocios con 118 empleados.

CUADRO 23: EMPLEADOS

AREA O DEPARTAMENTO INDEFINIDOS JORNADA MANDATARIO N EVENTUAL fotal
PARCIAL 90 DIAS FIJO general

Administracion integral de riesgo 27 0 0 3 0 0 30
Area legal 4 0 0 0 0 0 4
Auditoria interna 8 0 0 0 0 0 8
Back operativo 19 0 0 0 0 0 19
Cumplimiento 4 0 0 0 0 0 4
Financiera administrativa 26 0 0 1 0 0 27
Front operativo 95 0 0 8 0 0 103
Gerencia general 0 0 1 0 0 0 1
Mercadeo 6 6 0 3 0 0 15
Negocios 115 1 0 2 0 0 118
Planificacién y desarrollo organizacional 9 0 0 0 0 0 9
Secretaria general 1 0 0 0 0 3
Seguridad y salud laboral 3 0 0 0 0 0 3
Proyectos informaticos 30 0 0 0 0 0 30
Talento humano 8 0 0 0 0 0 8

Fuente: Banco de Loja S.A. / Elaboracién: Class International Rating
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En lo que respecta a los indicadores de Gobierno Corporativo del Banco, se dividen en cinco grupos, cada uno
dividido en subcategorias e indicadores; a la fecha del presente informe los indicadores de Gobierno
Corporativo que detalla su pagina web corresponden al periodo 2015, mismos que se enlistan a continuacién:

e El Banco se encuentra conformado por 748 accionistas de los cuales 659 son accionistas cuya
permanencia como socios supera los 5 afios.

e El 86,87% del capital de los accionistas se encuentran en el rango mayor a USD 100.000,00 y sus
perfiles académicos se encuentran acorde a las actividades relacionadas al giro del negocio.

e Durante el afio 2015, se celebraron 12 sesiones de Directorio ordinarias

e La inversidn en capacitacidn al cierre del afo 2015, se situé en USD 88.520,60 y se realizaron 32
programas de capacitacion.

e Elnumero de colaboradores a junio de 2016, corresponde a 382.

Riesgo Legal

De igual manera, de acuerdo al ultimo informe de la Gerencia Legal remitido, con corte al 07 de julio de 2016,
Banco de Loja S.A. mantiene 9 litigios planteados en su contra: un juicio verbal sumario y 8 juicios ordinarios. De
igual manera es importante mencionar que Banco de Loja no tuvo recompras de operaciones de crédito
correspondientes a la cartera titularizada ni presenta eventos de incumplimiento.

Presencia Bursatil

Banco de Loja S.A., ya ha participado anteriormente en el mercado de valores con la emisién de un papel
comercial por USD 8,00 millones, que a la presente fecha se encuentra debidamente cancelado. Actualmente
mantiene vigente una titularizacidon Hipotecaria que fue aprobada el 20 de febrero de 2013.

Situacidn del Sector y Posicion Competitiva

Banco DE LOJA S.A., se enmarca en el segmento financiero de Bancos Privados, al 30 de junio de 2016,
mantiene un activo total de USD 394,23 millones, lo que significa una participacion de 3,90% del total del
sistema de Bancos privados medianos grupo al cual pertenece.

La institucidn actualmente cuenta con 17 agencias, 2 ventanillas de extensidn, 48 cajeros automaticos propiosy
16 kioscos web; adicionalmente dispone de mds de 3.000 cajeros de la Red Nexo y Banred a nivel nacional y
demas canales electrdnicos, disponibles la 24 horas del dia, representando la mayor estructura financiera de la
Regidn Sur del pais, por medio de la cual se desarrolla todo el potencial del negocio.

A continuacion se presenta la participacion de Banco de Loja S.A frente al total del sistema financiero de bancos
privados medianos a nivel nacional controlados por la Superintendencia de Bancos del Ecuador:

36
CLASS INTERNATIONAL RATINGCALIFICADORA DE RIESGOS S.A. autorizada a operar como Calificadora de Rlesgas, ha desarrollado el presente estudio técnico con el cuidado y
precaucién necesarios para su elaboracion. La informacion se ha originado en fuentes que se estil iall el propio emisor y los informes de auditoria externa.

CLASS INTERNATIONAL RATING CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. no ha realizado tareas de auditoria sobre las MISMGS, los informes y calificacion constituyen opinion y no son
recomendacion para comprar, vender o mantener un valor; ni una garantia de pago del mismo; ni estabilidad de su precio, sino una evaluacién sobre el riesgo involucrado en éste.




Class International Rating

FIDEICOMISO MERCANTIL BANCO DE LOJA TITULARIZACION HIPOTECARIA 1 Agosto 2016

GRAFICO 4: PARTICIPACION SOBRE EL TOTAL DE ACTIVOS (JUNIO 2016)
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Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracion: Class International Rating

Para el mes de junio de 2016, se puede apreciar una caida en la participacion del banco frente al total de
entidades bancarias privadas medianas, debido que Banco de Loja, pasd a formar parte del grupo de bancos
medianos, hasta diciembre de 2014 la entidad formaba parte del grupo de bancos pequefios.

De igual manera, y por considerarse una herramienta que permite visualizar un cuadro de la situacién de la
institucidn, es importante incluir a continuacion el analisis FODA de Banco de Loja S.A., evidenciando los puntos

mas relevantes tanto positivos como negativos en cuanto a su efecto, asi como factores enddgenos y exdgenos,
de acuerdo a su origen.

CUADRO 24: FODA

mmess  oauwwes |
. Banco de Loja .S.A., se constituye como la entidad bancaria mas grande . El nimero de oficinas con las que cuenta
de la Region Sur del Pais, lo que le ha convertido en una institucion sélida actualmente es menor al de su competencia.
financieramente. . Concentracion de operaciones en la zona Sur
. Cuenta con una amplia experiencia en el mercado y en los segmentos en del pais.
los que se desarrolla. . Exposicion al riesgo operativo.

. Cuenta una fuerte imagen institucional.
. Adecuada capacidad de generacion de excedentes.

. Facilidad de acceso por parte de los clientes a la oferta de productos del

banco.

OPORTUNIDADES AMENAZAS

. Crecimiento sostenido respecto al nimero de operaciones. . Baja rentabilidad del sector financiero.

. Situacién econdmica inestable debido a la baja
del precio del petroleo.
. Entorno politico del Ecuador.

. Alto nivel de intervencién del gobierno en el

Sistema Financiero.

Fuente y Elaboracion: BANCO DE LOJA S.A.

Riesgo operacional

La administracién de BANCO DE LOJA S.A., mediante oficio M/GSG-001/16 con fecha 5 de enero del 2016 indicé
haber realizado avances sobre algunas actividades en cumplimiento a la normativa (JB-2014-3066),
adicionalmente con la finalidad de enfatizar una cultura de riesgo en el personal que conforma la institucidn,
desarrolld capacitaciones para el personal, en temas relacionados al riesgo operativo y prevencion de lavado de
activos, la cual cumple con fines didacticos. Es importante mencionar que la entidad a través de estas
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actividades busca que los responsables de los procesos identifiquen y reporten oportunamente los eventos de
riesgo.

En cuanto al analisis de riesgos operacionales, éstos son efectuados a través de observaciones directas en las
unidades ejecutoras, talleres de trabajo (workshops) asi como el andlisis de los resultados de los exdmenes de
auditoria aplicados a los procesos del banco, los mismos que son analizados para identificar vulnerabilidades o
deficiencias que puedan estar asociadas a eventos de riesgo y que son registrados en el sistema de riesgos
operacionales. Para la priorizaciéon de los procesos se considera las fases establecidas en la metodologia de
priorizacidn de procesos, y en funcion de los resultados se procede a realizar el levantamiento de riesgos en los
procesos prioritarios, los cuales se evaliuan conforme se analicen los procesos segun su prioridad.

Adicionalmente, los riesgos identificados cuentan con la valoracion por su impacto econdmico y probabilidad de
ocurrencia, para la mitigacion de dichos riesgos se ha definido conjuntamente con cada duefio de proceso los
planes de accidon que minimizan la posible materializacion de los eventos de riesgo identificados.

Banco de Loja cuenta con el aplicativo GRS OpRisk, el cual permite realizar una administracién y control de
riesgos operativos de forma automatizada, tomando acciones oportunas de mitigacion a través del registro y
seguimiento de dichos riesgos, bajo un entorno de facil interaccidn con los usuarios a través de flujos de trabajo
que posibilitan el registro, mantenimiento y obtencidn de reportes oportunos.

La herramienta GRS OpRisk puede desplegar la concentracion de riesgos por:

e  Factor de riesgo (personas, procesos, IT, eventos externos)

e Tipo deriesgo (fraude interno, fraude externo, actividades no autorizadas, etc.)

e Tipo de debilidad (ausencia de politicas, disefio inadecuado de procesos, concentracion de
conocimiento, debilidades en la seguridad, etc.)

e Tipo de pérdida (multas, sanciones, indemnizaciones, dalos materiales, pérdida de valor financiero,
etc.).

A través del Subcomité de Riesgos Operacionales se puede comprobar que los riesgos operacionales
identificados efectivamente hayan sido mitigados a través del monitoreo permanente de los planes de accidn.
La entidad realizé una actualizacién a la metodologia de riesgo operativo, en el cual se incluyd aspectos
relevantes relacionados con mejoras en el proceso de identificacidon de riesgos, una de ellas corresponde a la
visita in situ del proceso evaluado.

Adicionalmente cuenta con la metodologia de identificadores claves de riesgo KRis a través de la cual
establecen los lineamientos acerca de los indicadores permitiendo alertar los cambios en el perfil de riego de la
entidad. El Banco realiza de forma permanente el monitoreo y reporte de las actividades relacionadas con
riesgo en tecnologia de la informacion y riesgo operativo.

En lo que respecta al control de lavado de activos, la entidad cuenta con metodologias de para determinar los
perfiles de riesgo transaccional y de comportamiento para cada uno de los clientes, sobre la cual, se establecen
reglas, las mismas que parametrizadas en el sistema de monitoreo generan alertas de transacciones inusuales,
éstas son gestionadas a través del drea comercial para su justificacion o reporte a los organismos de control de
ser del caso.

Analisis Financiero

Presentacion de cuentas - Balance General
Estructura del Activo

Los activos totales de BANCO DE LOJA S.A. se ubicaron al cierre del aflo 2014 en USD 462,63 millones, con un
crecimiento del 14,09% con respecto al afio 2013 (USD 405,48 millones), a efecto principalmente de un
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aumento importante en cartera de créditos y fondos disponibles; otros rubro que de igual manera presentoé un
incremento importante dentro del activo fue otros activos. El principal componente del activo, que es a su vez
el mayor activo productivo del Banco es la cartera de créditos neta, que al cierre del afio 2014 alcanzé la suma
de USD 265,50 millones, un 16,55% mas respecto a diciembre de 2013 (USD 227,80 millones), gracias al
crecimiento de la cartera comercial y vivienda, segmentos que presentaron la mayor proporcién de aumento. A
diciembre de 2014, la cartera neta represento el 57,39% de los activos totales, presentando una participacion
mayor que el total de Bancos Privados (54,73%) y su sistema comparable Bancos Pequefios (53,41%)22

Al 31 de diciembre de 2015 los activos del Banco totalizaron USD 397,35 millones, cifra inferior en 14,11% a lo
obtenido en el afio 2014, debido principalmente a la disminucién en fondos disponibles, cartera de créditos y
otros activos, rubros que registran la mayor representatividad sobre el total de los activos. Adicionalmente,
BANCO DE LOJA S.A. registra activos totales por USD 394,22 millones al 30 de junio de 2016, este monto
comparado con el saldo a junio 30 de 2015 (USD 431,62 millones) ha disminuido en un 8,66%, esto se origina
esencialmente por la disminucion de la cartera de créditos en 22,73% a junio 30 de 2016 en comparacion con
junio 30 de 2015 y también a la disminucion de la cuenta de otros activos.

CUADRO 25: ESTRUCTURA DE ACTIVOS (Miles USD)

2013 2014 jun 2015 sep 2015 mar 2016 jun 2016
Fondos disponibles 98.394,73 | 111.692,82 | 84.394,67 | 80.111,67 | 94.116,49 | 96.142,51 | 102.467,18
Inversiones 40.810,49 | 37.449,27 | 22.994,82 | 21.924,64 | 48.326,84 | 52.794,30 | 54.609,50
Cartera de créditos 227.804,02 | 265.504,65 | 271.818,99 | 250.831,05 | 227.374,08 | 216.737,37 | 210.027,61
Cartera de créditos por vencer 240.007,15 | 279.216,95 | 278.783,18 | 259.218,98 | 236.559,79 | 222.816,12 | 215.800,74

Cartera de créditos que no devenga intereses | 3.988,53 4.441,86 10.258,99 6.618,69 6.383,86 8.447,80 8.700,48

Cartera de créditos vencida 2.839,30 4.467,01 5.997,82 8.641,96 8.616,98 10.269,28 9.873,09
Provisiones -19.030,96 | -22.621,18 | -23.221,00 | -23.648,58 | -24.186,56 | -24.795,83 | -24.346,70
Cuentas por cobrar 2.814,91 3.163,46 3.456,67 3.550,52 2.958,38 3.100,58 3.134,26
Bienes realizables. 67,20 127,16 126,17 125,67 425,17 424,68 367,20
Propiedades y equipo 6.479,81 6.908,45 6.589,00 6.434,51 6.246,03 6.112,15 5.926,30
Otros activos 29.108,77 | 37.785,48 | 42.241,99 | 40.833,30 | 17.901,79 | 18.157,09 | 17.694,66

405.479,92 462.631,29 431.622,32 403.811,37 397.348,78 393.468,68 394.226,71

Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracién: Class International Rating

Al 30 de junio de 2016 la cartera de créditos neta alcanzé una suma USD 210,03 millones, con un decrecimiento
del 22,73% con respecto a junio de 2015 (USD 271,82 millones) como se mencionaba anteriormente. La baja
que se presentd en la cartera se registrd principalmente en el segmento comercial prioritario y consumo
prioritario, la disminucién se dio principalmente por la situacion econdmica actual del pais, que ha venido
afectando a varios sectores incluido el sistema financiero, quién se vio en la obligacion de restringir la
colocacidn de nuevos créditos con la finalidad de conservar indicadores de liquidez adecuados que respalden los
recursos de sus clientes. En junio de 2016, la participacidn de la cartera de crédito neta representd el 53,28%
del total de activos, siendo menor que el total de Bancos Privados (53,67%) e inferior al de su sistema
comparable Bancos Medianos (53,71%).

2 Hasta el 31 de diciembre de 2014 el banco pertenecio al grupo de bancos pequefios.
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GRAFICO 5: COMPORTAMIENTO DE LA CARTERA DE CREDITOS NETA E INVERSIONES
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Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracién: Class International Rating

Durante todos los periodos analizados las carteras de crédito comercial y de consumo prioritario se han
reflejado como su principal linea de negocio, con una participacién del 36,81% y 33,66% respectivamente a
junio de 2016. Es importante mencionar que la cartera del segmento inmobiliario a junio de 2016 registré la
participacién mas alta (17,53%) desde el afio 2013, sobre el total de la cartera en comparacidn con todos los
periodos analizados, este segmento se encuentra concentrado en la provincia de Loja.

CUADRO 26: COMPOSICION DE LA CARTERA POR TIPO DE CREDITO

Cartera 2013 2014 | jun2015  sep2015 2015 mar2016 jun 2016
Comercial 36,69% | 41,13% | 40,21%
Consumo 42,02% | 36,45% | 35,16%
Vivienda 11,75% | 13,41% | 14,60%
Microempresa 9,55% | 9,00% | 10,04% | 9,88% | 9,38% | 10,22% | 10,20%
Comercial Prioritario _ _ _ 38,88% | 38,26% 37,19% 36,81%
Consumo Prioritario - - - 35,44% | 35,14% | 34,58% | 33,66%
Inmobiliario - - - 15,61% | 16,70% | 17,09% | 17,53%

100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%

Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracién: Class International Rating

100,00% 100,00% 100,00%

Es importante mencionar que a partir de septiembre de 2015, se registra una nueva clasificacién de la cartera a
afecto de la disposicion establecida por el Codigo Organico Monetario y Financiero.

Los fondos disponibles son el segundo componente mas importante dentro del activo de BANCO DE LOJA S.A.,
al cierre del ejercicio 2014 sumaron USD 111,69 millones, una cifra que fue superior en un 13,52% con respecto
del 2013 (USD 98,39 millones), los mismos se encontraron conformados en su mayoria por depdsitos en bancos
locales, depdsitos por encaje y depdsitos en bancos y Fondo Money Market del exterior. A diciembre de 2014,
los fondos disponibles representaron el 24,14% del activo total, siendo una participacién superior que el total
de Bancos (18,22%) y a su sistema comparable Bancos Pequefios (18,94%).

Con respecto a la composicion de los fondos disponibles en diciembre de 2014, se mantuvo con respecto a
diciembre de 2013, ya que estaban constituidos principalmente por Depdsitos en bancos locales con un valor de
USD 24,81 millones y Depdsitos para encaje con un valor USD 53,44 millones. Los depdsitos en bancos locales
corresponden principalmente a depdsitos en cuentas de ahorro y corrientes de disponibilidad inmediata, que se
mantienen en instituciones financieras locales con calificacion minima “AA+”. De igual manera la entidad
mantiene un rubro importante dentro de fondos disponibles, como son depdsitos en bancos que corresponden
a depdsitos en cuentas corrientes de disponibilidad inmediata en bancos como: CITIBANCK N.A. (New York),
Banco Pichincha C.A. (Agencia Miami) y Banco Financiero del Perd S.A., asi como también mantiene un fondo
de liquidez que principalmente corresponde a colocaciones temporales en fondos de libre disponibilidad y de
alta liquidez, en una institucion financiera del exterior, denominado Fondo Money Market. Al 31 de diciembre
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de 2015, los fondos disponibles totalizaron USD 94,12 millones, una cifra menor en 15,74% con respecto del
2014, este rubro se constituyd como el segundo de mayor importancia dentro de los activos con una
participacion del 23,69%.

Con respecto a la composicion de los fondos disponibles en diciembre de 2015, ésta presentd una variacidon con
respecto a diciembre de 2014, ya que estuvieron constituidos principalmente por Depdsitos para encaje y
Bancos y otras instituciones financieras con un valor de USD 26,11 millones y USD 49,05 millones
respectivamente. Bancos y otras instituciones financieras estuvieron compuestos por depdsitos en instituciones
financieras del exterior (USD 17,39 millones) y los depdsitos en instituciones financieras locales (USD 31,66
millones).

Los fondos disponibles a junio 30 de 2016 (USD 102,47 millones) presentaron una tasa de crecimiento de
+21,41% frente a junio de 2015 (USD 84,39 millones), esto se debe principalmente al aumento de las cuentas
de Bancos y otras instituciones que alcanzé un valor de USD 49,44 millones y ademas la cuenta de Depdsitos
para encaje presentd un monto de USD 27,68 millones, siendo las de mayor representatividad dentro de los
fondos disponibles del banco.

La cuenta de otros activos, al 31 de diciembre de 2014, posee el tercer lugar de participacion dentro del activo
con 8,17%, equivalentes a USD 37,79 millones, reflejando un crecimiento del 29,81% con respecto a diciembre
de 2013 (USD 29,11 millones), este rubro estuvo conformado en su mayoria por derechos fiduciarios que
principalmente correspondid a participaciones que el banco mantiene en el Fideicomiso de Fondo de Liquidez
del Sistema Financiero Ecuatoriano, en el Fideicomiso Mercantil de Garantia Banco de Loja S.A., en el
Fideicomiso Mercantil Banco de Loja Titularizacion Hipotecaria 1 y en un Fideicomiso de Garantia Automotriz.

Al 31 de diciembre de 2015, los otros activos totalizaron USD 17,90 millones, presentd un importante
decrecimiento del 52,62% con respecto del 2014, para el periodo 2015 este rubro se constituyd en el cuarto
rubro de importancia con una participacion del 4,51% dentro de los activos debido a la disminucién que
presentd. Este comportamiento se explica por la disminucién en las cuentas de derechos fiduciarios
especificamente en fondos de liquidez. Con respecto a la estructura de los otros activos al cierre del 2015,
estuvo constituida principalmente por los derechos fiduciarios, los cuales sumaron un valor de USD 15,96
millones. Los derechos fiduciarios estuvieron compuestos principalmente por aportes al fondo de liquidez,
cartera de créditos por vencer, inversiones entre otros.

Para fines de junio de 2016 la cuenta de Otros activos tuvo un valor monetario de USD 17,69 millones, este
valor al compararlo con el de junio de 2015 presenta un decremento de 58,11%, el cual se explica debido a que
la cuenta con mayor participacion es Derechos fiduciarios (USD 15,95 millones a junio 2016), la misma que
presentd un decremento monetario de USD 23,90 millones, frente a los USD 39,84 millones de junio 30 de
2015.

Por su parte, las inversiones netas a diciembre 2014 son el cuarto componente mas importante dentro del
activo de BANCO DE LOJA S.A. representando el 8,09% del activo, las cuales sumaron USD 37,45 millones, éstas
disminuyeron en 8,24% con respecto a diciembre de 2013 (USD 40,81 millones). El rubro mas importante dentro
de inversiones correspondid a valores de titularizacidn, que son valores de contenido crediticio emitidos por el
Fideicomiso Mercantil Banco de Loja Titularizacién Hipotecaria 1, cuyo patrimonio se encuentra respaldado
principalmente con cartera hipotecaria y sustentada por flujos esperados.

Al 30 de junio de 2016, las inversiones se registraron por USD 54,61 millones, rubro que se constituyé como el
tercer mas importante dentro del activo total, a efecto principalmente del incremento que presentd con
respecto del 2015, pues pasé de USD 22,99 millones al valor mencionado. Este comportamiento se explica por
el aumento de las inversiones disponible para la venta de entidades del sector privado y mantenidas hasta el
vencimiento de entidades. Las estructura de las inversiones al cierre del 2015, estuvo compuesta
principalmente por las inversiones disponible para la venta de entidades del sector privado (USD 17,88 millones)
y las inversiones disponible para la venta de entidades del sector publico (USD 7,05 millones).

41
CLASS INTERNATIONAL RATINGCALIFICADORA DE RIESGOS S.A. autorizada a operar como Calificadora de Rlesgas, ha desarrollado el presente estudio técnico con el cuidado y
precaucién necesarios para su elaboracion. La informacion se ha originado en fuentes que se estil I el propio emisor y los informes de auditoria externa.

CLASS INTERNATIONAL RATING CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. no ha realizado tareas de auditoria sobre las mismas, los informes y calificacién constituyen opinién y no son
recomendacion para comprar, vender o mantener un valor; ni una garantia de pago del mismo; ni estabilidad de su precio, sino una evaluacién sobre el riesgo involucrado en éste.




Class International Rating

FIDEICOMISO MERCANTIL BANCO DE LOJA TITULARIZACION HIPOTECARIA 1 Agosto 2016

De acuerdo a los indicadores de calidad de activos del Banco de Loja, al 31 de diciembre de 2014, los activos
productivos del Banco en relacidn al total de activos fueron de 85,28%, lo cual se traduce en un mejoramiento
del indicador con relacién a su periodo similar de 2013 (84,69%), gracias al aumento de la cartera por vencer del
segmento comercial y vivienda.

Al cierre del 2015, los activos productivos del Banco en relacion al total de activos fueron de 88,13%, lo cual se
traduce en un mejoramiento del indicador con relacién a su periodo similar de 2014 (85,28%), este
comportamiento obedece a la baja que presentaron los activos especificamente en otros activos, generando
que la cartera por vencer presente una mayor participacion, pese a que ésta de igual manera se disminuyé pero
en menor proporcién, sin embargo de lo mencionado el indicador se ubica por encima de lo reportado a nivel
del sistema de bancos privados, lo que denota por parte de la entidad una adecuada posicién con respecto de
este indicador. Adicionalmente cabe mencionar que en junio de 2016 el ratio de los activos productivos sobre el
total de activos fue de 85,26% disminuyendo del porcentaje de 86,64% presentado en junio de 2015, esto es
un indicador que muestra la baja que ha presentado la cartera de créditos por vencer con respecto al periodo
anterior, consolidando la idea de la disminucion de calidad en las colocaciones que se mencionaba en el
principio de este informe; sin embargo, el indicador se encuentra por encima del total de bancos privados y de
los bancos medianos.

Adicionalmente, de acuerdo a la informacidn presentada por el organismo de control, al 31 de diciembre de
2014, los activos productivos generadores de ingresos se encontraron en capacidad de cubrir el 116,52% de los
pasivos con costo, indicador mayor que el registrado en diciembre de 2013 (115,73%), gracias a que los activos
productivos crecieron a una mayor velocidad que los pasivos con costos. Al comparar con su segmento
comparable y sistema de Bancos Privados pequefios, se ubicd por debajo de su segmento comparable
(146,38%) y del sistema de Bancos Privados (140,13%).

Al 31 de diciembre de 2015, el indicador de activos productivos sobre pasivos con costo es de 118,41%, el
mejoramiento de este indicador con respecto del 2014 se sustento en la disminucién de los depdsitos a plazo. Al
comparar con su segmento comparable y sistema de Bancos Privados medianos, se ubicé por debajo de su
segmento comparable (123,27%) y del sistema de Bancos privados (120,67%).

Finalmente para junio de 2016, el indicador que muestra la relacion entre activos productivos y pasivos con
costo, se posiciond en 113,79% en contraste al 115,99% que se presentd en junio de 2015, esta disminucién se
da debido principalmente a la mayor velocidad con la que decrecieron los activos productivos, muestra de que
la eficiencia en la colocacién de recursos ha disminuido.

Estructura del Pasivo

El pasivo total de BANCO DE LOJA S.A., al 31 de diciembre de 2014, sumé USD 421,79 millones, lo cual presenté
un crecimiento del 14,57% con relacién a diciembre de 2013 (USD 368,16 millones) y financid al activo total en
91,17%, el aumento que se evidencia en el pasivo se concentrd principalmente en obligaciones con el publico y
obligaciones financieras. En cuanto a su estructura mantiene la misma conformacion del afio 2013, es asi que
las obligaciones con el publico concentraron el 94,64%, seguido por las obligaciones financieras 2,68%.

Al cierre del 2015, el pasivo sumé USD 354,44 millones, lo cual presenté un decremento del 15,97% con relacion
al 2014, y financié al activo total en 89,20%, debido a la disminucién en las obligaciones con el publico y las
obligaciones financieras. En cuanto a su estructura mantiene la misma conformaciéon del afio 2014, es asi que
las obligaciones con el publico concentraron el 94,47%, seguido por las obligaciones financieras 2,29%. En este
mismo orden y direccién, el total de pasivos a finales de junio de 2016 se ubica en USD 350,35 millones, con un
descenso monetario de USD 40,21 millones con respecto a junio de 2015 debido al descenso de las obligaciones
con el publico, las cuales representan el 92,90% del total del pasivo; ademas, los pasivos totales financiaron un
88,87% de los activos del Banco. A continuacion se presenta la estructura de los pasivos dentro del periodo bajo
analisis:
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CUADRO 27: ESTRUCTURA DE PASIVOS (Miles USD)

Cuenta ‘ 2013 2014 jun 2015 sep 2015 2015 mar 2016  jun 2016

Obligaciones con el publico | 352.036,58 | 399.168,21 | 363.325,28 | 337.677,52 | 334.841,89 | 329.898,48 | 325.474,83
Obligaciones inmediatas 699,05 277,71 1.898,23 1.072,80 683,68 1.037,19 1.091,90
Cuentas por pagar 7.582,01 8.672,09 8.323,69 8.422,29 7.247,09 6.721,15 6.447,82
Obligaciones financieras 6.619,83 11.297,64 | 13.430,10 | 11.796,11 8.109,62 8.695,40 14.427,45
Otros pasivos 1.226,55 2.377,95 3.581,22 2.640,25 3.561,13 3.047,16 2.905,81

Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracién: Class International Rating

Las obligaciones con el publico (principal fuente de fondeo del Banco) al cierre del ejercicio 2014 sumaron un
valor de USD 399,17 millones, una cifra superior en 13,39% con respecto a diciembre de 2013 (USD 352,04
millones), este comportamiento se explicé principalmente por el aumento de los saldos en los depdsitos a la
vista. La estructura es similar con respecto al 2013, los depdsitos a la vista obtuvieron una participacion del
62,25% de las obligaciones con el publico, mientras que los depdsitos a plazo representaron el 37,72% de las
obligaciones con el publico.

Al 31 de diciembre de 2015, las obligaciones con el publico sumaron un valor de USD 334,84 millones, una cifra
menor en 16,12% al respecto de diciembre 2014, este comportamiento se explicd por la reduccién de los saldos
en los depdsitos a la vista y en los saldos de los depdsitos a plazos. La estructura registrd una variacion respecto
de diciembre de 2014, ya que los depdsitos a la vista se mantuvieron con la mayor participacién siendo esta del
58,01% pero inferior a la que se habia reportado, mientras que la participacion de los depdsitos a plazo se
incrementé a 41,97%.

De igual forma para junio de 2016 las obligaciones tuvieron el peso mas alto en los pasivos totales (92,90),
situandose en USD 325,47 millones, esta cifra es menor a junio de 2015 en un 10,42%, ya que los depdsitos a la
vista principalmente descendieron un 10,24% con respecto al mes indicado. Terminando con la composicién de
las obligaciones con el publico, situdé en 57,78% a los depdsitos a la vista para finales de junio de 2016 mientras
que en junio de 2015 fue de 57,67%, siendo esta la porcién mayoritaria a través del tiempo.

GRAFICO 6: COMPORTAMIENTO DE DEPOSITOS A PLAZO Y A LA VISTA
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Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracién: Class International Rating

Al 31 de diciembre de 2014, los depdsitos a plazo mantuvieron una similar estructura con respecto a diciembre
de 2013, es asi que los depdsitos cuyo plazo de vencimiento entre 31 y 90 dias, sumaron un valor de USD 48,74
millones y poseian una participacion del 32,37% (USD 39,50 millones representando el 28,44% de los depdsitos
a plazo en diciembre de 2013), este fue el mas representativo para los dos periodos, mientras que un 26,33%
correspondid a depdsitos cuyo vencimiento esta entre 1y 30 dias, el restante 41,30% correspondié a depdsitos
cuyo vencimiento es a mas de 90 dias.
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En diciembre de 2015, los depdsitos a plazo tuvieron similar estructura a la descrita anteriormente, es asi que
los depdsitos cuyo plazo de vencimiento entre 31 y 90 dias (USD 56,66 millones) poseian una participacion del
40,32% manteniéndose como el mas representativo, mientras que un 26,64% correspondid a depdsitos cuyo
vencimiento esta entre 1y 30 dias, el restante 33,04% correspondié a depdsitos cuyo vencimiento es a mas de
90 dias.

La actividad interanual mantuvo el mismo comportamiento antes mencionado, es asi que para junio de 2016 la
cuenta mas representativa del total de los depdsitos a plazo fue la de los depdsitos de 31 a 90 dias (38,89%),
con un valor de USD 53,41 millones, el mismo que fue mayor en 5,14 puntos porcentuales con respecto a la
composicion a junio de 2015.

CUADRO 28: DEPQOSITOS A PLAZO (miles USD)

\ 2013 2014 jun2015 | sep 2015 2015 mar2016  jun 2016
De 1 a 30 dias 30.788,86 | 39.647,97 | 43.433,31 | 42.916,83 | 37.436,75 | 35.960,37 | 35.234,69
De 31 a 90 dias 39.504,29 | 48.743,20 | 51.875,24 | 44.528,92 | 56.657,19 | 54.691,56 | 53.412,03

De 91 a 180 dias 36.674,62 | 36.470,72 | 33.721,70 | 33.561,99 | 24.940,21 | 27.712,12 | 30.154,12
De 181 a360dias | 28.637,16 | 23.687,39 | 22.785,41 | 16.505,47 | 19.035,01 | 20.221,45 | 15.744,89
De mas de 361dias | 3.307,80 | 2.029,57 | 1.907,06 | 3.112,23 | 2.456,17 | 2.778,82 | 2.798,35

‘138.912,73 150.578,85 153.722,73 | 140.625,45 140.525,34 141.364,31 137.344,08

Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracién: Class International Rating

Las obligaciones financieras constituyeron el segundo rubro mds representativo dentro de los pasivos con una
participacion del 2,68%, sumando un monto de USD 11,30 millones al 31 de diciembre de 2014, cifra que fue
mayor en un 70,66% con respecto a diciembre de 2013 (USD 6,62 millones), producto del aumento de las
obligaciones con instituciones financieras del sector publico, rubro que a su vez representé el total de
obligaciones financieras. Con respecto a su vencimiento, las obligaciones financieras se concentraron en la
banda de mas de 360 dias (USD 8,10 millones).

Al cierre del periodo 2015, las obligaciones financieras sumaron un valor USD 8,11 millones, una cifra inferior en
28,22% con respecto del 2014, producto de las cancelaciones que ha venido realizando la entidad a sus
obligaciones financieras con entidades del sector publico. Asimismo, las obligaciones financieras representaron
la segunda cuenta mas importante dentro del total del pasivo en los periodos de junio de 2015 y de 2016,
teniendo una representacién de 3,44% y 4,12% respectivamente, y al igual que en periodos anteriores la
totalidad de la cuenta de obligaciones financieras se encuentra en obligaciones con instituciones financieras del
sector publico.

Las otros pasivos, constituyen el cuarto rubro de mayor importancia dentro de los pasivos con una participacion
del 0,83%, ya que éstos sumaron al 30 de junio de 2016, el valor de USD 2,91 millones, una cifra menor en
18,86% con respecto a junio de 2015 (USD 3,58 millones).

Estructura Patrimonial

El patrimonio de BANCO DE LOJA S.A. al 31 de diciembre de 2014 se ubicé en USD 40,84 millones, mostrando
un crecimiento de 9,44% con respecto a diciembre de 2013 (USD 37,32 millones), producto del aumento de
capital social a USD 27,40 millones y los resultados acumulados. La estructura del patrimonio estuvo
conformada principalmente por capital social, rubro que presté un financiamiento del 5,92% al activo, seguido
de reservas con el 1,27% y resultados con el 1,25%.

Al 31 de diciembre de 2015, el patrimonio del Banco fue de USD 42,91 millones, mostrando un crecimiento de
5,06% con respecto del 2014, producto nuevamente de un del aumento de capital, con lo cual la entidad refleja
su interés en seguir fortaleciendo su posicidon patrimonial. La estructura del patrimonio estuvo conformada
principalmente por capital social y reservas.
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Para el mes de junio de 2016 el patrimonio se situé en USD 43,88 millones, evidenciando un crecimiento de
13,77% frente a junio de 2015 (USD 38,57 millones), conformado principalmente (75,21% a junio de 2016) por
capital social que crecié 20,44% en junio de 2016 frente al monto de junio de 2015 (USD 27,40).

Presentacion de cuentas — Estado de pérdidas y ganancias

Los ingresos totales de la entidad bancaria al cierre del 2014 llegaron a USD 44,08 millones lo cual demuestra
que los ingresos aumentaron en un 8,42% con relacion a diciembre de 2013 (USD 40,65 millones), producto
principalmente del incremento monetario de ingresos por intereses y descuentos ganados en cartera de
créditos. La estructura de los ingresos fue similar a la de diciembre de 2013, ya que los intereses y descuentos
ganados representaron el 88,62% de los ingresos totales (USD 39,06 millones) e ingresos por servicios USD 2,33
millones (5,29% de los ingresos totales).

Al 31 de diciembre de 2015 los ingresos totales sumaron USD 45,66 millones, los cuales aumentaron en un
3,60% con relacion al periodo 2014, gracias principalmente al incremento monetario de ingresos intereses y
descuentos ganados y por ingresos por servicios; este comportamiento refleja por parte de la entidad que sus
ingresos estdan netamente relacionados con el giro normal de su negocio, por tanto es una organizacién
totalmente operativa. En cuanto a su estructura, ésta fue similar a la de diciembre de 2014, ya que los intereses
y descuentos ganados representaron el 87,69% de los ingresos totales (USD 40,04 millones) e ingresos por
servicios USD 2,95 millones (6,45% de los ingresos totales).

Para junio de 2016 los ingresos totales fueron de USD 20,27 millones, disminuyendo en comparacion a junio de
2015 en 12,93% donde fueron USD 23,28 millones, esto se debe al decrecimiento de 17,26% de los intereses y
descuentos ganados; para junio de 2016, esta cuenta tiene la mayor representatividad en el total con un
84,64%, como se evidencia en el siguiente grafico:

GRAFICO 7: ESTRUCTURA DE INGRESOS AL 30 DE JUNIO DE 2016
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Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracién: Class International Rating

En lo que se refiere a los ingresos operativos BANCO DE LOJA S.A. alcanzé al cierre del afio 2014 un monto de
USD 43,26 millones (98,14% del total de ingresos), que representé un crecimiento de 9,31% con relacién a los
ingresos operativos alcanzados en diciembre de 2013 (USD 39,57 millones). Mientras que los ingresos no
operativos apenas representaron el 1,86% del total de ingresos, correspondientes a USD 0,82 millones, los
cuales disminuyeron en 24,22% con relacion a diciembre de 2013 (USD 1,08 millones). Al 31 de diciembre de
2015 los ingresos del Banco se concentraron en un 97,89% en ingresos operacionales (USD 44,70 millones) y en
apenas un 2,11% (USD 0,96 millones) en ingresos no operacionales, ingresos que crecen en 3,34% y 17,34%,
respectivamente, con relacion al afio 2014.

Al 30 de junio de 2016 los ingresos operativos del Banco se situaron en USD 19,50 millones y presentaron una
tasa de decrecimiento de 15,01% con respecto a junio de 2015 cuando fue un monto de USD 22,95 millones,
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estos ingresos operativos representaron el 96,22% del total de los ingresos y han descendido en comparacion
con junio de 2015, cuando representaron un 98,57%.

El margen bruto financiero al 31 de diciembre 2014 fue de USD 30,39 millones, representando una participacion
de 70,26% de los ingresos operacionales, valor superior al obtenido en diciembre de 2013 (USD 28,16 millones
representando el 71,17% de los ingresos operacionales). La participacién del margen bruto financiero al cierre
de 2014 crecid por el aumento de participacion de los ingresos por comisiones ganadas y servicios prestados
8,48% de los ingresos operacionales (7,67% de los ingresos operacionales en el 2013). Al 31 de diciembre de
2015, el margen bruto financiero (USD 31,34 millones) representd el 70,12% de los ingresos operativos, fue
inferior que lo registrado en el 2014, debido a que los ingresos por intereses y descuentos ganados obtuvieron
una menor participacién dentro de los ingresos operacionales (89,58%). Igualmente para junio de 2016 el
margen bruto financiero disminuyé en USD 2,90 millones frente al valor que se obtuvo en junio de 2015 (USD
16,16 millones), esto va de la mano con la representacion descendiente que obtuvo el margen bruto sobre el
total de ingresos operacionales (70,44% en junio de 2015y 67,96% en junio de 2016).

Al término del cierre del 2014, el gasto en provisiones se registré por USD 4,42 millones (10,21% de los ingresos
operacionales), inferiores a los de diciembre de 2013 (USD 5,14 millones representando el 12,98% de los
ingresos operacionales), lo cual contribuyé de manera favorable en la consecuciéon de un mejor margen neto
financiero el cual fue de USD 25,98 millones y representd el 60,05% de los ingresos operacionales superior a lo
reflejado en diciembre de 2013 (USD 23,03 millones representando el 58,19% de los ingresos operacionales).

El gasto en provisiones se registré por USD 6,47 millones en el 2015, las cuales representaron el 14,48% de los
ingresos operacionales, superiores a los del afio 2014, de esta manera se obtuvo un margen neto financiero
inferior el cual fue de USD 24,87 millones y represento el 55,64% de los ingresos operacionales, el incremento
que registraron las provisiones se debid principalmente a que la cartera improductiva reflejé un ascenso, lo cual
requirid un mayor nivel de provisiones afectando a los margenes de rentabilidad de la entidad; la cartera
presento una clara desmejora debido a la situacion econémica actual que cruza el pais.

En junio de 2016 el gasto de provisiones fue de USD 2,19 millones, representando el 11,22% del total de los
ingresos operacionales, este valor es inferior al de junio de 2015. Las provisiones acumuladas por su parte,
crecieron de junio 2015 a junio 2016 en 4,85%.

Para diciembre de 2014, los gastos operacionales totalizaron USD 19,02 millones, los cuales representaron el
43,97% de los ingresos operacionales, éstos fueron superiores a los registrados en diciembre del 2013 en
términos monetarios (USD 17,41 millones representando el 44,00% de los ingresos operacionales). A pesar de
ello, se obtuvo un margen de intermediacién de USD 6,96 millones (16,08% de los ingresos operacionales),
evidenciando un mejoramiento con respecto a diciembre de 2013 (USD 5,62 millones representando el 14,19%
de los ingresos operacionales). Se debe sefialar que los gastos operacionales se concentraron en gastos de
personal.

Para diciembre de 2015, los gastos operacionales totalizaron USD 19,35 millones, los cuales representaron el
43,29% de los ingresos operacionales, en términos monetarios fueron superiores a los registrados en diciembre
del 2014. No obstante, se obtuvo un margen de intermediacion de USD 5,52 millones (12,35% de los ingresos
operacionales), evidenciando un desmejoramiento con respecto del 2014, a efecto principalmente del
incremento que registraron los gastos por provisiones.

Analizando junio de 2016, el total de gastos operacionales se situé en USD 9,27 millones, valor que al
compararlo con el de junio de 2015 (USD 9,94 millones) muestra un descenso de 6,71%, estos gastos
operacionales con fecha de junio 2016 representan el 47,52% del total de ingresos operativos y aumento en
relacién a junio de 2015.

BANCO DE LOJA S.A. cerré a diciembre de 2014 con una utilidad neta de USD 5,26 millones, la cual represento el
12,16% de los ingresos operacionales, superior a la ganancia obtenida con relacién a diciembre del 2013 (USD
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4,60 millones representando el 11,62% de los ingresos operacionales), este resultado se sustentd en la
generacion de ingresos recurrentes operacionales por parte de la entidad. Al 31 de diciembre de 2015 la
ganancia obtenida por el Banco fue de USD 4,34 millones, la cual representé el 9,70% de los ingresos
operacionales, inferior a la ganancia obtenida con relacién al afio 2014 debido a las afectaciones que tuvieron
las provisiones y los gastos sobre los ingresos. Manteniendo esta tendencia descendente, la utilidad neta a junio
de 2016 se posiciond en USD 1,75 millones después de que en junio de 2015 el valor fue de USD 2,50 millones,
ademads la representacidn de los mismos sobre el total de ingresos operacionales fue de 8,95%, la cual es menor
a la de junio del afio anterior.

Pese a que se evidencia una baja importante en la utilidad neta, ésta es aun bastante competitiva con las otras
entidades bancarias, ya que la situacion econédmica actual ha afectado a todas las entidades bancarias del pais,
sin embargo unas lograron establecer mejores estrategias que otras, consiguiendo mantener sus niveles de
rentabilidad e ingresos adecuados.

Rentabilidad

BANCO DE LOJA S.A,, al 31 de diciembre de 2014 obtuvo una rentabilidad sobre patrimonio (ROE) de 14,78%,
mientras que la rentabilidad sobre activo (ROA) fue de 1,14%. Se visualizé que el ROE es mayor que el registrado
en diciembre de 2013 (14,05%), producto del mayor crecimiento de la utilidad neta. También el ROA es
ligeramente superior al de diciembre del 2013 (1,13%), causado de igual manera por el incremento de la
utilidad neta. Estos dos indicadores se ubicaron por encima de su segmento comparable (11,95% ROE y 1,00%
ROA).

CUADRO 29: RENTABILIDAD
Concepto | 2012 | 2013 | 2014 jun2015 sep2015 2015 mar2016 jun 2016
Margen operacional/Ingresos operacionales ‘ 21,39% | 15,09% | 16,87% | 15,38% | 15,01% | 13,07% | 13,57% 9,91%
ROE (Resultado Ejercicio/Pat. Promedio) ‘ 19,46% | 14,05% | 14,78% | 12,33% | 12,13% | 11,25% | 10,80% 8,18%
ROA (Resultado Ejercicio/Act. Promedio) ‘ 1,41% | 1,13% | 1,14% 1,12% 1,11% 1,09% 1,17% 0,88%
ROE BANCOS PRIVADOS ‘ 13,00% | 10,52% | 11,95% | 10,31% | 9,94% | 8,96% | 6,25% 6,01%
ROA BANCO PRIVADOS ‘ 1,13% | 0,87% | 1,00% 0,98% 0,95% 0,88% 0,65% 0,62%

Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracién: Class International Rating

Al 31 de diciembre de 2015, el Banco obtuvo una rentabilidad sobre patrimonio (ROE) de 11,25%, mientras que
la rentabilidad sobre activo (ROA) fue de 1,09%. Se visualizé que el ROE y el ROA fueron inferiores que el
registrado en el 2014, debido a la disminucién de la utilidad neta. Se debe mencionar que pese a que estos
indicadores reflejaron una disminucién con respecto del 2014, en su segmento comparable bancos privados
estos indicadores fueron superiores ROA (1,05%), lo mismo que el ROE (10,64%). Adicionalmente para el
periodo de junio de 2016 el ROE del Banco fue de 8,18% en contraste con el de junio de 2015 que fue de
12,33% esto evidencia que el nivel de retorno generado por el patrimonio se ha visto afectado sustancialmente
debido a la mencionada coyuntura econdmica, cabe agregar que el ROA también ha tenido el mismo
comportamiento y ha descendido de 1,12% en junio de 2015 a 0,88% en junio de 2016, demostrando que los
retornos producidos por los activos de la empresa no han sido los mds alentadores; pese a esto ambos ratios se
encuentran por encima de los del total de bancos privados.
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GRAFICO 8: INDICADORES DE RENTABILIDAD PROMEDIO
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Al 31 de diciembre de 2014 la cartera bruta totalizé USD 288,13 millones de los cuales el 96,91% correspondio a
cartera por vencer, mientras que la cartera que no devenga intereses representé el 1,54% y la cartera vencida el
1,55%, con lo cual se observé una ligera desmejora en la cartera, ya que la cartera vencida paso a registrar un
mayor participacion en relacion al 2013.

En diciembre de 2015, la cartera bruta totalizé USD 251,56 millones de los cuales el 94,04% correspondiod a
cartera por vencer, mientras que la cartera que no devenga intereses represento el 2,54% y la cartera vencida el
3,43%, con lo cual se observé que la cartera se ha deteriorado con relacién a diciembre de 2014, por el
incremento de cartera que no devenga interés y vencida; este comportamiento provocé que la entidad se vea en
la obligacion de registrar mayores provisiones.

Después de las consideraciones anteriores, se debe mencionar que a junio 30 de 2016 la cartera bruta marco un
monto de USD 234,37 millones, de la cual el 92,08% pertenece a la cartera por vencer, el 3,71% a la cartera que
no devenga intereses y 4,21% la cartera vencida, como era de esperarse ha habido un incremento en la ultima
clasificacion, debido a la constante baja econdmica que atraviesa el pais.

CUADRO 30: ESTRUCTURA DE LA CARTERA (CLASIFICACION CONTABLE)

Tipo Cartera 2013 | 2014  jun2015 sep2015 2015 mar2016 jun2016
Por vencer 97,23% | 96,91% | 94,49% | 94,44% | 94,04% | 92,25% | 92,08%
No devenga intereses | 162% | 154% | 3,48% 2,41% 2,54% 3,50% 3,71%
Vencida 1,15% | 1,55% | 2,03% | 3,15% | 343% | 4,25% | 4,21%

100,00% | 100,00% | 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% | 100,00%

Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracion: Class International Rating

Al 31 de diciembre de 2014 la morosidad global del Banco se ubicé en 3,09% manteniendo de igual manera una
morosidad mayor que la del sistema de Bancos Privados (2,87%), morosidad que se incrementé con relacion al
2013. La cartera de microempresa presentd un indicador de morosidad de 7,66% en diciembre de 2014,
superior a diciembre de 2013 (6,36%). Mientras que la morosidad del segmento consumo de igual manera se
incrementd a 4,22% en diciembre de 2014, diciembre de 2013 (3,07%), la morosidad del segmento comercial se
ubicd en 1,55% siendo este el menor indicador de la serie analizada.

En diciembre de 2015 la morosidad global del banco se ubicé en 5,96%, mostrando un desmejoramiento
importante de la calidad de la cartera con respecto a lo reflejado en diciembre de 2014, causado por el
incremento de morosidad de la cartera comercial (7,70%) y consumo (5,62%). La cartera improductiva llegé a
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registrar la participacion mas alta en el 2015, debido a que la cartera productiva reflejé6 una disminucién
importante a efecto de la baja en las colocaciones de nuevos créditos.

En los marcos de las observaciones anteriores, las carteras mds importantes para el Banco son las comercial
prioritario, consumo prioritario y créditos inmobiliarios es por esto que para junio de 2016 se puede apreciar en
el cuadro a continuacidn que el deterioro de la cartera ha continuado, aumentando los indices de morosidad en
todas las clasificaciones con respecto a los valores de junio de 2015, y situando finalmente al indice de
morosidad global en 7,92% , siendo este valor superior al de los banco medianos del pais y del total de los
bancos privados.

CUADRO 31, GRAFICO 9: MOROSIDAD
2013 2014 jun 2015 | sep 2015 2015 mar-16 jun 2016

Comercial 1,72% | 1,55% | 5,93% 0,00% | 0,00% | 0,00% | 0,00%
Consumo 3,07% | 4,22% | 6,17% 0,00% | 0,00% | 0,00% | 0,00%
Vivienda 2,02% | 1,68% | 2,35% 0,00% | 0,00% | 0,00% | 0,00%
Microempresa 6,36% | 7,66% | 6,11% 0,00% | 0,00% | 0,00% | 0,00%
Morosidad de la cartera de créditos comercial prioritario 6,22% 7,70% | 8,61% | 10,96%
Morosidad de la cartera de creditos consumo prioritario 6,14% 5,62% | 8,96% 7,67%
Morosidad de la cartera de créditos inmobiliario 2,03% 2,15% | 3,47% 3,49%
Global 2,77% 3,09% 5,51% ‘ 556% 596% 7,75% 7,92%
Bancos medianos 235% 354% 2,84% 3,18% 3,16% 3,88% 3,57%
Total Sistema Bancos Privados 260% 287% 3,64% 4,02% 6,60% 4,65% 4,31%
Morosidad Global
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Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracién: Class International Rating

Al 30 de junio de 2016, la calificacién de la cartera de crédito y contingentes (informacidn obtenida en base al
formulario 231 A de la institucién) de acuerdo a su perfil de riesgo, presentd un riesgo normal perteneciente a la
categoria A y los considerados de riesgo potencial pertenecientes a la categoria B una participacion conjunta del
84,16%, la Cartera Critica (Deficiente + Dudoso Recaudo + Pérdida) con 15,84%.
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CUADRO 32: CARTERA Y CONTINGENTES POR CATEGORIA DE RIESGO AL 30 DE JUNIO DE 2016

CATEGORIA DE RIESGO Ll Participacién
CARTERA

A1 Riesgo Normal 149.309.802,48 59,97%
A2 Riesgo Normal 12.049.902,77 4,84%
A3 Riesgo Normal 15.859.153,44 6,37%
B1 Riesgo Potencial 8.717.072,71 3,50%
B2 Riesgo Potencial | 23.615.713,74 9,48%
C1 Deficiente 21.464.978,50 8,62%
Cc2 Deficiente 6.070.467,55 2,44%
D Dudoso Recaudo | 3.109.356,70 1,25%
Pérdida 8.794.960,57 3,53%

248.991.408,46  100,00%

Fuente: BANCO DE LOJA S.A. / Elaboracion: Class International Rating.

Se debe sefialar que como politica Banco de Loja S.A., constituye provisiones para cubrir posibles pérdidas sobre
cartera de créditos y contingentes con cargo a resultados del afio, segln lo establecido en la Codificacion de
Resoluciones de la Superintendencia y de la Junta de Politica y Regulacién Monetaria y Financiera.

Al 31 de diciembre de 2014 las provisiones totalizaron USD 22,62 millones, de los cuales USD 20,55 millones
correspondieron a las provisiones de cartera, mientras que la diferencia USD 2,07 millones pertenecieron a
provisidn genérica voluntaria y provisiones no reversadas por requerimiento de normativa. Se evidencid que las
provisiones fueron superiores a diciembre de 2013 (USD 19,03 millones).

En diciembre de 2015, las provisiones totalizaron USD 24,19 millones (USD 24,35 millones a junio de 2016), de
los cuales USD 22,31 millones (USD 18,04 millones a junio de 2016) correspondieron a las provisiones de
cartera, mientras que la diferencia USD 1,87 millones (USD 6,31 millones a junio de 2016) pertenecieron a
provisidn genérica voluntaria y provisiones no reversadas por requerimiento de normativa. A continuacion se
presenta un detalle de las provisiones acumuladas de acuerdo a la data registrada en balances.

CUADRO 33: PROVISIONES PARA CREDITOS INCOBRABLES (Miles USD)

Tipo de Cartera 2013 2014 jun-15 sep-15 2015 mar-16
Comercial 11.605,53 | 12.898,83 | 12.893,92
Vivienda 782,55 899,32 934,25
Microempresa 1.237,46 | 1.899,55 | 1.661,67 | 1.753,80 | 1.301,05 | 1.620,46 | 1.078,73
Refinanciada 13,37 18,76 56,56 0 0 0 0
Reestructurada 168,16 153,13 298,72 326,55 1.381,28 | 1.517,27 | 1.685,52
General / genérica voluntaria 2.039,41 2.073,56 | 2.143,65 | 2.029,52 1.874,75 | 6.356,36 | 6.309,60
(Cartera de créditos comercial prioritario) 13.068,80 | 13.886,53 | 9.608,46 | 9.979,66
(Cartera de crédito inmobiliario) 989,3 945,33 744,84 1.008,07
(Cartera de crédito productivo) 0,05 0,04 0,02 11,65
(Cartera de crédito comercial ordinario) 0 0,24 0,26 0,68
(Cartera de crédito de consumo ordinario) 3,95 12,32 10,92 19,2
(Cartera de crédito de vivienda de interés publico) 0 0 0 0
(Cartera de créditos refinanciada) 51,87 138,09 154,7 265,94
(Cartera de crédito educativo) 0 0 0 0
(Cartera de créditos de inversion publica) 0 0 0 0

.030,96 22.621,18 23.221,00 23.648,58 | 24.186,56 24.795,83 24.346,70

Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracién: Class International Rating
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Al 31 de diciembre de 2014, registré una cobertura de la cartera problematica del 253,92%, donde la cobertura
de la cartera comercial fue de 706,93%, la cartera consumo fue de 139,17%, la cartera de vivienda fue de
143,29% vy la cartera de microempresa fue de 126,16%.

En diciembre de 2015, registrd una cobertura del 161,23%, donde la cobertura de la cartera comercial, cartera
consumo, microempresa y vivienda presentaron coberturas inferiores a las de 2014. Para este periodo se
evidencia una disminucion importante en la cobertura de cartera debido a la disminucién que registrd la cartera
productiva. En junio de 2016 la cobertura de la cartera problematica fue de 131,08%, y manteniendo las
coberturas mencionadas, donde destaca principalmente la baja en la cobertura de la cartera consumo
prioritario frente a junio de 2015.

CUADRO 34: NIVELES DE COBERTURA DE LA CARTERA IMPRODUCTIVA

Tipo de Cartera ‘ 2013 2014  jun 2015 sep 2015 2015 mar 2016 jun 2016
Cartera Comercial 749,52% | 706,93% | 184,88% | 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Cartera de Consumo 132,68% | 139,17% | 106,70% | 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Cartera de Vivienda 136,03% | 143,29% | 95,53% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Cartera de Microempresa 128,09% | 126,16% | 131,52% | 136,09% | 109,64% | 112,03% | 111,19%
Cartera Problematica 278,73% | 253,92% | 142,84% | 154,96% | 161,23% | 132,48% | 131,08%
Cobertura de la cartera de créditos comercial prioritario 198,36% | 201,94% | 137,39% | 118,28%
Cobertura de la cartera de créditos consumo prioritario 117,12% | 126,73% | 87,06% 94,95%
Cobertura de la cartera de créditos inmobiliario 117,38% | 110,01% | 55,23% 72,49%

Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracién: Class International Rating

Al 31 de diciembre de 2014 la cartera castigada totalizé USD 4,58 millones los cuales representaron el 1,59% de
la cartera bruta (1,97% en diciembre de 2013). Al comparar el saldo de cartera castigada, ésta presentd una
disminucidn con respecto al cierre del 2013.

En diciembre de 2015 la cartera castigada totalizé USD 9,48 millones los cuales representaron el 3,77% de la
cartera bruta. Al comparar el saldo de cartera castigada, éste aumento con respecto del 2014, razén por la cual
también las provisiones se registraron superiores, asi como el indice morosidad. Para finales de junio de 2016 la
cartera castigada se posiciona en USD 11,17 millones valor superior al presentado en junio de 2015 (USD 6,71
millones), por ende el porcentaje de participacidn se dobla en el periodo analizado.

El siguiente es un detalle de la cartera castigada en relacidn a la cartera bruta en cada uno de los periodos
analizados:

CUADRO 35: CARTERA CASTIGADA (Miles USD)

Concepto 2013 2014 jun 2015 sep 2015 2015 mar 2016 jun 2016

Cartera bruta 246.834,97 | 288.125,83 | 295.039,99 | 274.479,64 | 251.560,64 | 241.533,20 | 234.374,30
Cartera castigada 4.851,39 | 458261 | 6.70555 | 7.514,60 | 9.47566 | 9.328,48 | 11.166,27
% Cartera castigada 1,97% 1,59% 2,27% 2,74% 3,77% 3,86% 4,76%

Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracion: Class International Rating

Al 30 de junio de 2016, de acuerdo a la participacion de la cartera bruta por oficina, en base a la informacion
enviada por la entidad, en las oficinas matriz y Quito existe una participacién del 52,95%, lo que determina que
exista un alto nivel de concentracion de crédit023, mitigado por la gran diversificacidn de las operaciones y por el
bajo monto concedido.

23 . e . P
Los datos de la cartera por oficina no consideran provisiones.
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CUADRO 36: CARTERA POR OFICINA A JUNIO 2016 (USD)

AGENCIA ~ CARTERA %
OFICINA MATRIZ 112.255.687,27 | 45,08%
AGENCIA QUITO 10.578.509,70 | 7.86%
AGENCIA 1 18.893.436,92 | 7.59%
AGENCIA EL VALLE 15.499.77332 | 6,23%
AGENCIA ALAMOR 10.903.154,20 | 4,38%
AGENCIA ZAMORA 0.914.748,83 | 3,98%

AGENCIA CATAMAYO 9.994.549,27 4,01%
AGENCIA CATACOCHA 7.924.979,89 3,18%
AGENCIA YANZATZA 7.547.508,34 3,03%
AGENCIA MACARA 7.508.109,77 3,02%

AGENCIA CARIAMANGA | 6.289.100,71 2,53%

AGENCIA SUR 6.301.881,92 2,53%
AGENCIA MACHALA 5.100.583,33 2,05%
AGENCIA GUALAQUIZA | 4.164.134,88 1,67%
AGENCIA EL RECREO 3.880.587,27 1,56%
AGENCIA EL PANGUI 3.234.662,84 1,30%

TOTAL ‘ 248.991.408,46 100,00%

Fuente: BANCO DE LOJA S.A. / Elaboracién: Class International Rating

Riesgo de Liquidez

El principal componente del pasivo del Banco a junio del 2016 son las obligaciones con el publico, las que a su
vez se constituyen como su principal fuente de fondeo, con una participacién del 92,90% de los pasivos. El saldo
de esta cuenta al 30 de junio de 2016 fue de USD 325,47 millones. La caracteristica de la estructura de fondeo
de la entidad, muestra una participacidon de los depdsitos a la vista superior a la de los depdsitos a plazo, con
57,78% y 42,20% de las obligaciones con el publico, respectivamente.

El Banco presenta fuentes de financiamiento en depdsitos a plazo, que determina que la participacion de los
cien mayores depositantes, respecto al total de obligaciones con el publico al 30 de junio de 2016, es de 30,52%
lo cual significa que si todos estos clientes demandaran sus recursos, eventualmente podrian ejercer presion
sobre la posicién de liquidez del Banco, siendo importante mencionar que a pesar de ello, este riesgo se ve
contrarrestado por la baja volatilidad que presentan las fuentes de fondeo de la entidad y los vencimientos
ciertos de su principal fuente de fondeo. Ademds se debe mencionar que no existe una concentracion alta en la
participacion de los clientes que conforman los cien mayores depositantes. Es importante sefialar que durante
el afo 2016 los indicadores de liquidez estructural tanto de primera linea como de segunda linea se han
caracterizado por tener una buena posicién y se encuentran con una importante holgura sobre las volatilidades
de las fuentes de fondeo.

Para junio de 2016, semana del 27 de junio al 01 de julio, el indice promedio de liquidez estructural de primera
linea se ubicé en 40,28%, superior a la volatilidad promedio ponderada de las fuentes de fondeo de dos
desviaciones estandar (4,95%), mientras que el indice promedio de segunda linea fue de 42,14%, superior a la
volatilidad de las fuentes de fondeo de dos y media desviaciones estandar (6,18%). De esta manera, los indices
de liquidez son superiores al nivel minimo requerido que fue del 14,49%.

CUADRO 37: LIQUIDEZ ESTRUCTURAL PROMEDIO, ULTIMA SEMANA DE JUNIO 2016

Concepto Liquidez estructural Volatilidad Fuentes de Fondeo Requerimiento de liquidez minima

Primera Linea 40,28% 4,95%
Segunda Linea 42,14% 6,18%
Fuente: BANCO DE LOJA S.A. / Elaboracion: Class International Rating

14,49%
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Por otra parte, en el analisis de liquidez por brechas en los tres escenarios (contractual, esperado y dindmico)
muestra que BANCO DE LOJA S.A. no presentd posiciones de liquidez en riesgo durante el periodo analizado,
pues sus activos liquidos se encontraron en capacidad de cubrir los requerimientos de liquidez en todas las
bandas de tiempo correspondientes. Se presenta a continuacion el andlisis de brechas correspondiente al
escenario contractual correspondiente al mes de junio de 2016.

CUADRO 38: LIQUIDEZ POR PLAZOS JUNIO 2016 (CONTRACTUAL) (USD)

Del dia 1 al Del dia 8 al Del dia 16 al
7 15 30

Del dia 31 al
60

Del dia 61 al
90

Del dia 91 al
180

Del dia 181 al
360

Més de 360
dias

Concepto

Activo 2.910.397 8.308.744 7.984.496 9.611.232 9.387.463 52.846.042 47.655.819 207.227.288
Pasivo 29.904.776 28.222.534 19.055.384 34.302.582 25.155.187 40.214.071 32.489.210 138.367.147
Brecha -26.994.379 | -19.913.791 -11.070.889 -24.691.349 -15.767.724 12.631.971 15.166.609 68.860.141
IO ERET VEGERE -26.994.379 | -46.908.169 -57.979.058 -82.670.407 -98.438.131 -85.806.160 -70.639.552 -1.779.410
Activos Liquidos

129.204.619
Netos

Fuente: BANCO DE LOJA S.A. / Elaboracion: Class International Rating

Al 30 de junio de 2016, los fondos disponibles de la entidad bancaria se encuentran en capacidad de hacer
frente al total de los depdsitos de corto plazo en un 37,03%, indicador que mejora con relacion de junio de 2015
(27,69%), siendo mayor que el de su sistema comparable (33,97%), y de igual manera superior al de Sistema de
Bancos Privados (33,54%).

El indicador de cobertura de los 25 mayores depositantes, a junio de 2016 correspondié a 137,46%, superior al
registrado en junio de 2015 (110,07%), a pesar de presentar un comportamiento variable durante el periodo
bajo analisis, este indicador muestra que el Banco tuvo una buena capacidad para atender los requerimientos
de efectivo de sus 25 mayores depositantes dado que se ha ubicado por encima del 100% en los periodos
analizados.

El indicador de Cobertura de los 100 mayores depositantes, a junio de 2016 fue de 121,76%, superior a la
presentada en junio de 2015 (74,81%), demostrando que la capacidad de la institucion financiera frente a los
requerimientos de efectivo de los 100 mayores es muy aceptable, tomando en cuenta los plazos a los cuales se
captan estos recursos.

CUADRO 39: INDICADORES DE LIQUIDEZ

Liquidez y Fondeo ‘ 2013 ‘ 2014 ‘ jun2015 sep 2015 2015 mar 2016 jun 2016
Fondos disponibles/ Total Depositos a CP | 34,74% | 33,16% | 27,69% | 28,17% | 32,64% | 34,45% | 37,03%
Cobertura 25 mayores depositantes 136,02% | 155,76% | 110,07% | 100,75% | 130,27% | 129,06% | 137,46%
Cobertura 100 mayores depositantes 100,55% | 110,84% | 74,81% | 74,72% | 113,14% | 117,31% | 121,76%

Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracion: Class International Rating

Riesgo de Solvencia

El patrimonio técnico constituido (PTC) de Banco de Loja S.A., al cierre del afio 2014 luego de deducciones fue
de USD 41,89 millones, representando un crecimiento anual de 9,38%, puesto que en diciembre de 2013 dicho
rubro alcanzé un monto de USD 38,30 millones. Se puede observar que al 31 de diciembre de 2015 el
patrimonio técnico constituido fue de USD 43,24 millones incrementandose con relacién del afio 2014 (USD
41,89 millones), para el 30 de junio de 2016 el PTC fue de USD 44,72, el cual ha aumentado un 5,95% con
relacion a junio de 2015.
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CUADRO 40: PATRIMONIO TECNICO CONSTITUIDO (USD)

Concepto 2013 2014 jun 2015 sep 2015 2015 mar-16 jun-16
Patrimonio Técnico Primario 28.887.093 | 31.746.741 | 34.733.021 | 34.733.021 | 34.733.021 | 38.289.722 | 38.289.366
Patrimonio Técnico Secundario 9.416.296 10.147.642 7.474.651 8.507.064 8.507.064 6.661.942 6.431.540
1 (g (e p oM =T [T MOy B (VSN (AN  38.303.389 | 41.894.383 | 42.207.672 | 43.240.085 | 43.240.085 | 44.951.665 | 44.720.906
Patrimonio Técnico Requerido 25.217.513 | 27.668.153 | 27.037.680 | 25.205.538 | 25.205.538 | 22.756.148 | 22.102.709
Excedente en Patrimonio Técnico 13.085.876 | 14.226.230 | 15.169.992 | 18.034.547 | 18.034.547 | 22.195.517 | 22.618.197
e (1 N ST [0 I Lo ER o T SR N VR SN 280.194.585 | 307.423.927 | 300.418.671 | 280.061.537 | 280.061.537 | 252.846.093 | 245.585.654
PTC/APR 13,67% 13,63% 14,05% 15,44% 15,44% 17,78% 18,21%
Minimo Requerido (9%) 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00%
Indice de Capitalizacién neto 7,75% 7.54% 8,33% 9,23% 9,44% 9,53% 9,53%

Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracién: Class International Rating

Por otro lado, los activos y contingentes ponderados por riesgo del Banco al 31 de diciembre de 2014
ascendieron a USD 307,42 millones, fueron superiores en 9,72% a lo correspondiente a diciembre de 2013
cuando sumaron USD 280,19 millones.

En funcion de lo anterior, al finalizar diciembre de 2014, Banco de Loja S.A. debia cumplir con un requerimiento
de Patrimonio Técnico por USD 27,67 millones, lo que resulta en un excedente patrimonial de USD 14,23
millones. Asi, el indice de solvencia que relaciona el patrimonio técnico constituido con los activos ponderados
por riesgo en diciembre de 2014 se ubicé en 13,63%, superior al promedio del Sistema de Bancos Privados
(12,69%). El indicador de solvencia de la institucién financiera se encuentra por encima del requerimiento
normativo del 9%, mostrando un ligero decrecimiento en relacién a diciembre 2013.

Al 31 de diciembre de 2015 los activos y contingentes ponderados por riesgo fueron de USD 280,06 millones, los
cuales fueron inferiores a los del 2014, por lo que el requerimiento de patrimonio técnico para el banco fue de
USD 25,21 millones, que en relacion al patrimonio técnico constituido presentan un excedente de USD 18,03
millones, asi mismo la relacidon del patrimonio técnico sobre los activos ponderados por riesgo se ubica en
15,44%.

Adicionalmente, para junio de 2016 el Banco presentd Activos Ponderados Por Riesgo (APR) por un monto de
USD 245,59 millones, dando un excedente patrimonial de USD 22,62 millones y a su vez un indice de patrimonio
técnico constituido sobre activos ponderados por riesgo de 18,21%; este ratio es superior al de junio de 2015
(14,05%), y superior al del total de bancos de su linea (14,16%) y del total de bancos privados del Ecuador
(14,36%).

GRAFICO 10: PATRIMONIO TECNICO CONSTITUIDO (PTC) VS. ACTIVOS PONDERADOS POR RIESGO (APR)
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Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracién: Class International Rating

En relacion al indicador de capitalizacién neto de la entidad, se puede observar que al 31 de diciembre de 2014,
éste se sitla en 7,54%, por debajo del indicador registrado al cierre del afio 2013 cuando fue de 7,75%, el cual
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para diciembre de 2015 se ubica en 9,44%, por lo tanto el Banco posee niveles de capitalizacidn suficientes para
poder generar crecimiento en sus operaciones con un riesgo patrimonial bajo, que ademds del control que
recibe por parte de la entidad, mejora a medida que el patrimonio se incrementa gracias a los resultados
positivos de su operacion. Sobre la misma base de las consideraciones anteriores, al 30 de junio de 2016 el
indice de capitalizacién neto se sitla en 9,53% el cual es mayor al de junio de 2015.

Liquidez de los instrumentos
Situacion del Mercado Bursatil**

De enero a julio de 2016, el Mercado de Valores autorizd 18 Emisiones de Obligaciones, de los cuales el 94,44%
pertenecieron al sector mercantil y el 5,56 al sector financiero, lo que determind que 6 emisiones fueron
autorizadas en la ciudad de Quito y 12 en la ciudad de Guayaquil, registrando un monto total de USD 177,00
millones, valor que representé el 40,35% del monto total de emisiones autorizadas.

Las Titularizaciones representaron el 6,15%, las Emisiones de Papel Comercial el 50,86% vy las acciones el 2,64%
del total aprobado. Hasta el 31 de julio de 2016, el Mercado de Valores autorizé procesos de oferta publica de
acciones, titularizaciones, emisiones de obligaciones y papeles comerciales, por un monto total de USD 438,67
millones. Determinando que la distribucidon por sector econdmico estuvo concentrado en el segmento de
industrias y manufacturas con el 41,03%, Comercio al por mayor y menor con el 33,62%, mientras que el
segmento de actividades financieras y de seguros contribuyo con el 6,84%.

Liquidez de los titulos emitidos

El agente colocador conforme informacidn reportada al 30 de junio de 2016, colocé el 100,00% de la emisidn.

Atentamente,

K

- Q\\@ ?i ¢ F AL
M =

Econ. Luis R. Jaramillo Jiménez MBA Ing. Mayra Guaman
GERENTE GENERAL ANALISTA

*ITomado del Boletin Mensual de Mercado de Valores publicado por la Superintendencia de Compaiiias (ultima informacion disponible) . http://www.supercias.gob.ec
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ANEXO I: ESTADO DE SITUACION FINANCIERA (Miles USD)

2013 2014 jun-15 sep-15 2015 mar-16 jun-16
ACTIVO 405.479,92 462.631,29 431.622,32 403.811,37 397.348,78 393.468,68 394.226,71
Fondos disponibles 98.394,73 | 111.692,82 | 84.394,67 | 80.111,67 | 94.116,49 | 96.142,51 | 102.467,18
Inversiones 40.810,49 | 37.449,27 | 22.994,82 | 21.924,64 | 48.326,84 | 52.794,30 | 54.609,50
Cartera de créditos 227.804,02 | 265.504,65 | 271.818,99 | 250.831,05 | 227.374,08 | 216.737,37 | 210.027,61
Cartera de créditos por vencer 240.007,15 | 279.216,95 | 278.783,18 | 259.218,98 | 236.559,79 | 222.816,12 | 215.800,74

Cartera de créditos que no devenga intereses | 3.988,53 4.441,86 10.258,99 6.618,69 6.383,86 8.447,80 8.700,48

Cartera de créditos vencida 2.839,30 4.467,01 5.997,82 8.641,96 8.616,98 | 10.269,28 | 9.873,09
Provisiones -19.030,96 | -22.621,18 | -23.221,00 | -23.648,58 | -24.186,56 | -24.795,83 | -24.346,70
Cuentas por cobrar 2.814,91 3.163,46 3.456,67 3.550,52 2.958,38 3.100,58 3.134,26
Bienes realizables 67,2 127,16 126,17 125,67 42517 424,68 367,2
Propiedades y equipo 6.479,81 6.908,45 6.589,00 6.434,51 6.246,03 6.112,15 5.926,30
Otros activos 29.108,77 | 37.785,48 | 42.241,99 | 40.833,30 | 17.901,79 | 18.157,09 | 17.694,66
PASIVO 368.164,02 421.793,60 390.558,52 361.608,96 354.44341 349.399,37 350.347,80
Obligaciones con el publico 352.036,58 | 399.168,21 | 363.325,28 | 337.677,52 | 334.841,89 | 329.898,48 | 325.474,83
Depositos a la vista 212.978,71 | 248.485,73 | 209.517,31 | 196.967,05 | 194.234,21 | 188.453,82 | 188.056,56
Depositos a plazo 138.912,73 | 150.578,85 | 153.722,73 | 140.625,45 | 140.525,34 | 141.364,31 | 137.344,08
Depositos restringidos 145,14 103,63 85,23 85,02 82,34 80,34 74,19
Obligaciones inmediatas 699,05 277,71 1.898,23 1.072,80 683,68 1.037,19 1.091,90
Cuentas por pagar 7.582,01 8.672,09 8.323,69 8.422,29 7.247,09 6.721,15 6.447,82
Obligaciones financieras 6.619,83 11.297,64 | 13.430,10 | 11.796,11 8.109,62 8.695,40 14.427,45
Otros pasivos 1.226,55 2.377,95 3.581,22 2.640,25 3.561,13 3.047,16 2.905,81
PATRIMONIO 37.31590 40.837,69 38.566,61 38.568,36 42.905,37 44.069,37 43.878,91
Capital social 25.000,00 | 27.400,00 | 27.400,00 | 29.860,47 | 29.860,47 | 29.860,47 | 33.000,00
Reservas 5.435,86 5.895,50 6.421,32 6.421,32 6.421,32 6.855,06 6.838,13
Superavit por valuaciones 1.844,06 1.780,33 1.749,27 1.734,84 1.718,21 1.707,20 1.695,56
Resultados 5.035,98 5.761,86 2.996,02 551,74 4.905,37 5.646,64 2.345,22
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 405.479,92 462.631,29 429.125,13 400.177,32 397.348,78 393.468,74 394.226,71
Cuentas contingentes 20.576,23 | 27.813,70 | 28.734,31 | 30.983,33 | 25.645,23 | 25.768,81 | 25.462,17
Cuentas de orden 862.625,50 | 965.555,22 | 997.119,45 | 996.766,65 | 983.845,50 | 985.257,03 | 994.885,91

Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracién: Class International Rating
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ANEXO II: ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS (Miles USD)

Cuenta ‘ 2013 ‘ 2014 jun2015 sep 2015 2015 mar2016‘ jun-16

TOTAL INGRESOS OPERATIVOS 39.571,46 ‘ 43.257,15 22.945,65 34.108,75 44.702,87 9.828,41 ‘ 19.502,40

Intereses y descuentos ganados 35.910,33 | 39.061,75 | 20.733,00 | 30.739,90 | 40.043,25 | 8.570,55 | 17.155,24

Intereses causados 10.520,38 | 11.965,63 | 6.296,89 | 9.419,36 | 12.436,47 | 2.851,84 | 5.834,76
MARGEN NETO INTERESES 25.389,95 ‘ 27.096,12 14.436,11 21.320,54 27.606,77 5.718,71 | 11.320,48
Comisiones ganadas 1.070,04 | 1.337,13 | 591,04 940,68 1.241,65 | 313,03 581,76
Ingresos por servicios 1.966,56 | 2.330,71 1.343,30 | 2.059,50 | 2.945,80 822,36 1.563,14
Comisiones causadas 430,82 473,87 236,93 367,05 488,34 122,01 248,56

Utilidades financieras 192,30 117,93 39,33 46,43 55,09 37,15 50,28

Pérdidas financieras 25,56 14,10 10,55 12,67 16,58 10,64 14,09
MARGEN BRUTO FINANCIERO ‘ 28.162,47 ‘ 30.393,93 16.162,30 23.987,42 31.344,39 6.758,60 ‘ 13.253,01

5.135,24 | 4.418,01 | 2.856,96 | 4.229,77 | 6.471,24 | 684,06 2.188,23

MARGEN NETO FINANCIERO ‘ 23.027,23 ‘ 25.975,92 13.305,34 19.757,65 24.873,15 6.074,54 | 11.064,78

Gastos de operacion 17.410,88 | 19.019,04 | 9.935,19 | 14.877,29 | 19.350,41 | 4.819,94 | 9.268,08

MARGEN DE INTERMEDIACION ‘ 5.616,35 ‘ 6.956,88 3.370,15 4.880,37 5.522,74 1.254,59‘ 1.796,70
432,22 409,63 238,98 322,24 417,09 85,33 151,98

Oftros ingresos operacionales

Otras pérdidas operacionales 77,42 69,53 79,85 82,73 98,05 6,06 15,54
MARGEN OPERACIONAL 5.971,15 ‘ 729698 3.529,29 5.119,88 5.841,77 1.333,87 | 1.933,14
Otros ingresos 1.081,28 819,42 331,71 597,35 961,47 445,22 766,22
Otros gastos y perdidas 5,12 34,30 9,11 14,32 19,61 12,91 35,56

GANANCIA O PERDIDA ANTES DE IMPUESTOS‘ 7.047,32 ‘ 8.082,10 3.851,90 5.702,91 6.783,64 1.766,18‘ 2.663,81

Impuestos y participacion a empleados 2.450,83 | 2.823,95 | 1.354,71 | 2.068,86 | 2.446,20 607,23 918,54

GANANCIA O PERDIDA DEL EJERCICIO ‘ 4.596,48 ‘ 5.258,15 249719 3.634,04 43374 1.158,94‘ 1.745,27

Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracién: Class International Rating
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ANEXO III: INDICADORES FINANCIEROS (Miles USD)

Indicador ‘ 2013 2014 jun-15 sep-15 2015 mar-16 jun-16 ‘
Rentabilidad ‘
Margen operacional/Ingresos operacionales 15,09% 16,87% 15,38% 15,01% 13,07% 13,57% 9,91%
ROA (Resultado Ejercicio /Activo Total) 1,13% 1,14% 0,58% 0,90% 1,09% 0,29% 0,44%
ROA promedio (Resultado Ejercicio /Activo promedio) 1,13% 1,14% 1,12% 1,11% 1,09% 1,17% 0,88%
ROE (Resultado Ejercicio /Patrimonio Total) 12,32% 12,88% 6,48% 9,42% 10,11% 2,63% 3,98%
ROE promedio (Resultado Ejercicio /Patrimonio promedio) 14,05% 14,78% 12,33% 12,13% 11,25% 10,80% 8,18%

Calidad de Activos ‘

Activos improductivos Netos/Total Activos 15,31% 14,72% 13,36% 11,57% 11,87% 13,85% 14,74%
Activos produc./Tot. Activos 84,69% 85,28% 86,64% 88,43% 88,13% 86,15% 85,26%
Activos produc./ Pasivos con costo 115,73% | 116,52% | 115,99% | 119,75% | 118,41% | 11537% | 113,79%
Cartera Vencida/Cartera Total 1,25% 1,68% 2,21% 3,45% 3,79% 4,74% 4,70%

Cartera Vencida/ Utilidad Operativa antes de Provisiones (margen
10,08% 14,70% 37,11% 36,03% 27,49% | 151,94% | 74,50%
bruto financiero)

Cartera Vencida/ Patrimonio 7,61% 10,94% 15,55% 22,41% 20,08% 23,30% 22,50%
Cartera Castigada/ Cartera Total 2,13% 1,73% 2,47% 3,00% 4,17% 4,30% 5,32%
Morosidad ‘ ‘
Morosidad cartera comercial 1,72% 1,55% 5,93%

Morosidad cartera de consumo 3,07% 4,22% 6,17%

Morosidad cartera de vivienda 2,02% 1,68% 2,35%

Morosidad cartera de microempresa 6,36% 7,66% 6,11%

Morosidad Global 2,77% 3,09% 5,51% 5,56% 5,96% 7,75% 7,92%
MOROSIDAD CARTERA DE CREDITOS COMERCIAL PRIORITARIO 6,22% 7,70% 8,61% 10,96%
MOROSIDAD CARTERA DE CREDITOS CONSUMO PRIORITARIO 6,14% 5,62% 8,96% 7,67%
MOROSIDAD CARTERA DE CREDITOS INMOBILIARIO 2,03% 2,15% 3,47% 3,49%
MOROSIDAD CARTERA DE CREDITOS MICROEMPRESA 6,55% 7,31% 8,36% 6,83%
MOROSIDAD CARTERA DE CREDITOS CONSUMO ORDINARIO 0,00% 0,00% 0,00% 0,10%

Cobertura de provisiones para cartera improductiva ‘

Cobertura de la Cartera Comercial 749,52% | 706,93% | 184,88%
Cobertura de la Cartera de Consumo 132,68% | 139,17% | 106,70%
Cobertura de la Cartera de Vivienda 136,03% | 143,29% | 95,53%
Cobertura de la Cartera de Microempresa 128,09% | 126,16% | 131,52%
Cobertura de la cartera Problematica 278,73% | 253,92% | 142,84% | 154,96% | 161,23% | 132,48% | 131,08%

COBERTURA CARTERA DE CREDITOS COMERCIAL
198,36% | 201,94% | 137,39% | 118,28%

PRIORITARIO

COBERTURA CARTERA DE CREDITOS CONSUMO PRIORITARIO 117,12% | 126,73% | 87,06% 94,95%
COBERTURA CARTERA DE CREDITOS INMOBILIARIO 117,38% | 110,01% | 55,23% 72,49%
COBERTURA CARTERA DE CREDITOS MICROEMPRESA 136,09% | 109,64% | 112,03% | 111,19%

COBERTURA DE LA CARTERA DE CREDITOS CONSUMO
ORDINARIO

0,00% 0,00% 0,00% 514,02%

Estructura de pasivos y administacién financiera de activos y pasivos

Depésitos de clientes/ Pasivos Totales 95,62% 94,64% 93,03% 93,38% 94,47% 94,42% 92,90%
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Depésitos a la Vista/ Pasivos Totales 57,85% 58,91% 53,65% 54,47% 54,80% 53,94% 53,68%
Depésitos a la Vista/ Fondos disponibles 216,45% | 222,47% | 248,26% | 245,87% | 206,38% | 196,02% | 183,53%
Depésitos a Plazo/ Pasivos Totales 37,73% 35,70% 39,36% 38,89% 39,65% 40,46% 39,20%
Depésitos (a la vista y a plazo)/ Cartera Total 154,47% | 150,30% | 133,63% | 134,59% | 147,23% | 152,17% | 154,93%
Cartera Bruta/ (D. a la vista+ D. a plazo) 70,15% 72,20% 81,22% 81,31% 75,15% 73,23% 72,03%
Liquidez y Fondeo ‘
Fondos disponibles/ Total Depositos a CP 34,74% 33,16% 27,69% 28,17% 32,64% 34,45% 37,03%
Cobertura 25 mayores depositantes 136,02% | 155,76% | 110,07% | 100,75% | 130,27% | 129,06% | 137,46%
Cobertura 100 mayores depositantes 100,55% | 110,84% 74,81% 74,72% 113,14% | 117,31% | 121,76%

Capitalizacién y Apalancamiento

13,50% 14,11%

11,43%

12,81%

Cartera Castigada Acumulada (Miles USD)

4.851,39 4.582,61

6.705,55

7.514,60

9.475,66

Utilidades Retenidas/ Patrimonio 7.77% 1,43% 5,34%
Cartera Improductiva descubierta / (Patrimonio+ resultados) -32,70% | -33,58% | -16,96% | -19,88% | -21,41% | -13,79% | -13,16%
Cartera Improductiva/ Patrimonio 18,30% 21,82% 30,05% 30,05% 34,96% 43,62% | 44,08%
indice de Capitalizacién neto 7,75% 7,54% 8,33% 9,23% 9,44% 9,74% 9,53%
Patrimonio Técnico Constituido/Activos ponderados por Riesgo 13,67% 13,63% 14,05% 15,44% 15,44% 17,78% 0,00%
Eficiencia ‘
Gastos de Operacién estimados/ Total Activo Promedio 4,51% 4,50% 4,46% 4,56% 4,54% 4,89% 4,69%
Gastos de Operacién/ Margen Financiero 75,61% 73,22% 74,67% 75,30% 77,80% 79,35% 83,76%
Gastos de personal Estimados/ Activo Promedio 1,95% 1,82% 1,85% 1,82% 1,83% 1,91% 1,93%
Margen de Intermediacién Estimado/ Patrimonio Promedio 16,43% 19,05% 16,64% 16,30% 13,82% 11,70% 8,42%
Margen de Intermediacién Estimado/ Activo Promedio 1,45% 1,65% 1,51% 1,50% 1,29% 1,27% 0,91%

9.328,48

11.166,3

Fuente: Superintendencia de Bancos / Elaboracién: Class International Rating
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ANEXO IV: ESTADO DE SITUACON FINANCIERA DEL FIDEICOMISO MERCANTILBANCO DE LOJA TITULARIZACION HIPOTECARIA 1

AL 30 DE JUNIO DE 2016
ACTIVOS 8.896.056,76
Efectivo y equivalentes de efectivo 554.480,37
Cartera de Créditos de Vivienda por vencer 1.371.501,84
Cartera de Créditos de Vivienda vencida 175.137,27
Actividades ordinarias que no devengan interés 255.356,39
Activos financieros no corrientes 6.539.580,89
PASIVOS 8.895.056,76
Obligaciones inmediatas 372.713,71
Valores emitidos 1.670.383,86
Otras obligaciones corrientes 4.742,58
Pasivo No Corriente 6.847.216,61
PATRIMONIO NETO 1.000,00
Capital 1.000,00

Fuente: ANEFI S.A / Elaboracion: Class International Rating

60

CLASS INTERNATIONAL RATINGCALIFICADORA DE RIESGOS S.A. autorizada a operar como Calificadora de Rlesgas, ha desarrollado el presente estudio técnico con el cuidado y
precaucién necesarios para su elaboracion. La informacion se ha originado en fuentes que se I el propio emisor y los informes de auditoria externa.
CLASS INTERNATIONAL RATING CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. no ha realizado tareas de auditoria sobre las MISMGS, los informes y calificacion constituyen opinion y no son
recomendacion para comprar, vender o mantener un valor; ni una garantia de pago del mismo; ni estabilidad de su precio, sino una evaluacién sobre el riesgo involucrado en éste.




