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FIDEICOMISO MERCANTIL CTH 7

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en ddlares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL
Constitucion y objeto social

El Fideicomiso Mercantil CTH 7 fue constituido el 19 de septiembre del 2012 por la
Corporacién de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S.A., entidad
facultada para actuar en calidad de Originador, colocador y Administrador de Cartera; es
administrado, por ANEFI S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos, entidad
facultada para actuar como administrador fiduciario.

El Fideicomiso fue inscrito en el Registro del Mercado de Valores como fideicomiso
mercantil el 7 de agosto del 2015 y tiene como finalidad la adquisicién de cartera
hipotecaria proveniente del Originador y el desarrollo de un proceso de titularizacién, a
través. del cual emite titulos valores que son adquiridos por Inversionistas (personas
naturales o juridicas), a quienes se les otorga un rendimiento basadc en la rentabilidad de
la cartera adquirida,

Mediante Acta de Asamblea General de Inversionistas celebrada con fecha 4 de agosto
del 2017, la Asamblea analizé el comportamiento que ha tenido el prepago del
fideicomiso, observandose en él, un prepago menor al proyectado en la estructura de
titularizacion, motivo por el cual la Corporacién de Desarrollo de Mercado Secundario de
Hipotecas CTH S.A., sugiere efectuar recompras de cartera al Fideicomisc para que de
esta manera se acelere este proceso, se aclara que la compra se realizard al mismo
precio que la cartera fue vendida por parte del Constifuyente tomandose en cuenta la
morosidad de la cartera.

Conforme lo mencionado anteriormente, y por decision de la Asamblea de Inversionistas
se realizaron recompras de cartera por US$1.102.928.

Resoluciones de la Asamblea General

Mediante Acta de Asamblea General de Inversionistas celebrada con fecha 21 de
septiembre del 2018, la Asamblea designé a la compafiia Pacific Credit Ratings S.A,,
como calificadora de riesgos del Fideicomiso.

Contrato_de compraventa de créditos con garantia hipotecaria _con la Corporacién_de
Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S.A.

En el marco de su objeto descrito anteriormente, el 30 de julio del 2015, el Fideicomiso
suscribio con la Corperacion de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S.A.
un contrato de compraventa de créditos con garantia hipotecaria mediante el cual se fijaron
los términos y condiciones generales bajo los cuales el Fideicomiso adquirié cartera
hipotecaria de la CTH. En este contrato, se establecen las caracteristicas de fa cartera a
ser negociada, se determina una compra inicial de cartera y se establece la posibilidad de
efectuar compras de cartera posteriores. Junto con la cartera también son transferidas
todas las garantias recibidas de los deudores.
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Las partes acordaron que el precio de la compra inicial de la cartera sea determinado como
la suma de los siguientes conceptos:

(i el porcentaje que consta en el anexo de compraventa de cartera calculado sobre el
saldo insoluto de los créditos hipotecarios al cierre de operaciones del dia
inmediatamente anterior a la fecha de corte.

(il Las sumas por concepto de intereses, comisiones y demas sumas efectivamente
cobradas desde la fecha de corte, hasta el dia antes del cierre de operaciones el dfia
inmediatamente anterior a la fecha de pago.

(i) Las sumas por concepto de intereses, comisiones y demas sumas devengadas o
causadas, pero no cobradas hasta el cierre de operaciones del dia inmediatamente
anterior a la fecha de pago.

(v) Los intereses o rendimientos generados por los recursos recaudados por el
Fideicomiso, entre la fecha de corte y la fecha de pago.

(v} El precio sobre el valor nominal de los Titulos VACTH-7, en el evento que en la
colocacién primaria de los VACTH-7, el Fideicomiso recibiere este premio, y

(vi) El Fideicomiso debera pagar al Constituyente por la compra de cartera, la suma
pactada de dicha compra con el valor de la clase A4, el premio de US$1.000 mas el
producto de la venta de las clases A1, A2, y A3 o la transferencia de los valores de
las clases A1, A2 y A3 a un precio del 100%.

El premio por sobre el valor nominal en la colocacién de los titulos VACTH 7, sera pagado
por el FIMECTH 7 al Originador, un dia laborable posterior, a |a recepcion de los fondos por
dicha venta.

La cartera comprada por el Fideicomiso fue por un monto de US$25.000.000 del saldo
insoluto de cartera.

De acuerdo con el contrato, Corporacion de Desarrollo de Mercado Secundario de
Hipotecas CTH S.A. en ningun caso respondera por la solvencia de los deudores de los
créditos hipotecarios objeto de cada compra-venta y, por consiguiente, el Agente de
Manejo no podra accionar en su contra en caso de mora o incumplimiento por parte de los
deudores.

La gestion administrativa de cobranza de la cartera es retenida por el Originador en su
calidad de Administrador de Cartera, el cual transfiere los fondos recaudados al
Fideicomiso para que éste los destine al cumplimiento de los compromisos adquiridos en la
emision de titulos valores de contenido crediticio, asi como al pago de gastos asociados
con la constitucion y administracion del Fideicomiso.

Emision de titulos valores VACTH-7

Con fecha 18 de agosto de 2014, el Fideicomiso inicid el proceso de titularizaciéon de los
créditos hipotecarios a través de la emision de titulos valores de contenido crediticio
denominados VACTH-7, en sus clases A1, A2, A3, A4 y A5, por un valor equivalente al de
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los créditos adquiridos (US$25.000.000). Con el producto de la emisién y negociacion de
dichos titulos valores, se pagé el precio pactado por la compra de los créditos hipotecarios.

La emision de titulos valores se realizé de la siguiente manera:

Valor
nominal Porcentaje
Clase Uss %

A1 15.500.000 £82%
A2 £.500.000 26%
A3 1.499.000 6%
Ad 1.500.000 6%
A5 1.000 0%

25.000.000 100%

Calificacion de riesgo de los titulos valores VACTH-7

De acuerdo con el Art. 151, Libro Il del Cédigo Organico Monetario y Financiero y la Ley de
Mercado de Valores, todos los valores que se emitan como consecuencia de procesos de
titularizacién, deberan contar al menos con una calificacion emitida por una de las
Calificadoras de Riesgo legalmente establecidas y autorizadas para tal efecto; en virtud de
esto el Fideicomiso encargd a Pacific Credit Rating S.A., [a calificacién de riesgos de los
valores VACTH-7 al 30 de noviembre del 2018, cuyos resultados se resumen a
continuacién:

Calificacion Definicion de la calificacién segun
Clase de riesgo la Ley de Mercado de Valores
VACTH-7 - Clase "AAAT Excelente capacidad de generar los flujos de fondos
Al esperados o proyectados y de responder por las
obligaciones establecidas en los contratos de emision,
VACTH-7 - Clase "AAAT Muy buena capacidad de generar los flujos de fondos
AZ esperados © proyectados y de responder por las
obligaciones establecidas en los contratos de emision,
VACTH-7 - Clase TAA Muy buena capacidad de generar los flujos de fondos
A3 esperados ¢ proyectados y de responder por las
obligaciones establecidas en los contratos de emisidn.
VACTH-7 - Clase "A" Muy buena capacidad de generar los flujos de fondos
Ad esperados ¢ proyectados y de responder por las
obligaciones establecidas en los contratos de emisidn,
VACTH-7 - Clase A" Muy buena capacidad de generar los flujos de fondos
A5 esperados o proyectados y de responder per las

obligaciones establecidas en los contrates de emision.
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Aspectos generales de la escritura de constitucion del Fideicomiso

En adicidn a lo mencionado anteriormente, la escritura de constitucién y demas
documentos del Fideicomiso, establecen lo siguiente:

. El Fideicomiso se constituye mediante la transferencia a titulo de fideicomiso
mercantil y de manera temporal e irrevocable, del aporte inicial.

. El patrimonio que se origina en virtud de la escritura de constitucién es distinto de los
patrimonios individuales del Originador, Agente de Manejo y de los Inversionistas, asi
como de otros patrimonios de proposito exclusivo que administre o llegare a
administrar el Agente de Manejo y, por lo tanto, no puede ser objeto de medidas o
providencias provenientes u originadas en obligaciones del Agente de Manejo o de los
Inversionistas. El Fideicomiso respalda la respectiva emisién de los titulos valores
VACTH-7, por lo que los Inversionistas solo podran perseguir el reconocimiento y
cumplimiento de la prestacion de sus derechos en los activos del patrimonio de
proposito exclusivo, mas no en los activos propios del Agente de Manejo.

. E! Fideicomiso subsistird hasta la completa redencion de los valores de contenido
crediticio emitidos con cargo a sus activos, no pudiendo exceder de ochenta afios,
conforme lo establece la Ley de Mercado de Valores.

. Los Inversionistas, tenedores de los VACTH-7, tendran la calidad de acreedores del
Fideicomiso y no de beneficiarios.

. La titularizacién contempla una estructura en la que existen dos etapas principales:

Etapa de Acumulacion

Durante esta etapa, el Fideicomiso de Titularizacién adquirira del Originador, cartera
hipotecaria que cumpla con las caracteristicas descritas en el Anexo de
Especificaciones. Las adquisiciones de cartera hipotecaria al Originador generan
cuentas por pagar por el Fideicomiso de Titularizacion a favor del originador.

Durante esta etapa, las amortizaciones de capital de la cartera hipotecaria que reciba
el Fideicomiso de Titularizacidn, podran ser usadas para comprar cartera hipotecaria
que cumplan con los requisitos en el Anexo de Especificaciones.

La terminacion de la Etapa de Acumulacion sera decidida por el Agente de Manejo,
sujeto a un plazo maximo de treinta y seis meses contado a partir de la fecha de la
primera adquisicién de cartera por parte del Fideicomiso.

Terminada la etapa de acumulacién debera procederse a la etapa de titularizacion o
amortizacion.
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Etapa de Titularizacién 0 Amortizacién

Una vez concluida la Etapa de Acumulacion, el Agente de Manejo iniciara el proceso
de titularizacién con los activos que integren el Fideicomiso.

Los titulos valores seran amortizados siguiendo la estructura definida en el contrato del
Fideicomiso.

Durante esta etapa, el Fideicomiso destinara todo el capital recaudado, incluido el
exceso de flujos, prepagos, abonos extraordinarios, rendimientos de inversiones
temporales, etc., para acelerar la amortizacién de los titulos valores.

. Calculo del Repago o Amortizacion

Para el calculo del repago ¢ amortizacién de cada clase, el Agente de Manejo, a la
fecha del “dia de cierre” determinara el valor total del capital recaudado de los créditos
hipotecarios. Dicho valor sera usado para amortizar la “clase en amortizacién”.

La determinacién del saldo insoluto de los titulos valores sera el resultados de
multiplicar su valor nominal por el indice de actualizacion que constara en el reporte
publicadc mensualmente por el Agente de Manejo; informacién que sera divulgada, de
acuerdo al formato que consta en el “Anexo Reporte de Pagos” y en el Anexo
Declaracién de pagos de los titulos”.

o Los titulos valores VACTH-7 tendran como garantia la subordinacién entre clases de
tal manera que a la clase subordinada, se imputaran hasta agotarla, 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 prelacién de pagos.

. De los flujos en efectivo que genera la cartera hipotecaria y otros flujos en efectivo a
favor del Fideicomiso, se deduciran los gastos de constitucion y los gastos de
operacién. El flujo disponible, se utilizara para el pago de los titulos valores VACTH-7,
de acuerdo con la siguiente prelacion de pagos:

(i) Intereses atrasados de la clase A1, si existieren.

(i} Intereses de la clase A1 del correspondiente mes de pago.
(iil) Capital de la clase A1, del correspondiente mes de pago.
(iv) Intereses atrasados de la clase A2, si existieren.

(v) Intereses de la clase A2 del correspondiente mes de pago.
(vi) Capital de la clase A2, del correspondiente mes de pago.
(vii) Intereses atrasados de la clase A3, si existieren.

{viii) Intereses a la clase A3 del correspondiente mes de pago.
(ix) Capital de la clase A3 del correspondiente mes de pago.
(x) Intereses atrasados a la clase A4, si existieren,

(xi) Intereses a la clase A4 del correspondiente mes de pago.
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{xii) Capital de la clase A4 del correspondiente mes de pago.
(xiii) Capital de la case A5 y rendimiento.

» De no haber flujo suficiente para pagar alguna de las clases, estos seran acumulados
en una cuenta por pagar a favor de la clase que corresponda, y seran abonados o
pagados tan pronto existan recursos para el efecto. El acumular esta cuenta no debera
ser entendido como un evento de incumplimiento de parte del Fideicomiso, y por tal,
no dara derecho a declarar el vencimiento anticipado de la obligacién; en atencién a lo
dispuesto en el Ultimo inciso del articulo 147 de la Ley de Mercado de Valores.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017 el Fideicomiso se encuentra en la etapa de
amortizacion.

Rendimientos econémicos

Rendimiento de las clases privilegiadas: Los tenedores de los titulos privilegiados tendran
derecho a percibir un rendimiento igual a una relacién de la tasa promedio ponderada
(TPP) del portafolio de los créditos hipotecarios que conforman el Fideicomiso. La TPP es
el resultado de dividir: (i} la sumatoria de cada uno de los saldos insolutos de capital de
los créditos hipotecarios, calculados al fin del dia de cierre de cada mes, multiplicados por
sus respectivas tasas de interés, para (i) la suma total de los saldos insolutos de capital
de dichos créditos hipotecarios.

La relacion de la Tasa de Promedio Ponderada (TPP) que pagaran cada una de las
clases son:

Tasas de interés
Clases [SiTPP <8% | Si8% <=TPP <=12% |SiTPP > 12%
AT 40,25% TPP - 4,78 pp 60,17%
A2 49,63% TPP-4.03 pp 66,42%
A3 59,00% TPP - 3,28 pp 72.67%
Ad 100,00% TPP 100,00%
A5 (1)

(1) Los tenedores de la Clase A5 percibiran un rendimiento que sera el que resulte de los
excedentes del Fideicomiso, una vez atendidos los gastos de interes y otros cargos
gue mes a mes registre el Fideicomiso.

Rendimiento de clase mas subordinada: Su rendimiento serd el que resuite de los
excedentes del Fideicomiso, una vez atendidos los gastos, intereses y otros cargos que
mes a mes registre el Fideicomiso. Al fin de “Dia de cierre”, el Agente de Manejo
determinara el rendimiento correspondiente a los tenedores de la clase mas subordinada,
de la forma descrita en el Reglamento de Gestidn.
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Instrucciones Fiduciarias:

La Fiduciaria se obliga principalmente al desarrollo de las siguientes instrucciones
Fiduciarias:

. Adquirir y recibir, en calidad de representante legal del Fideicomiso de
Titularizacién, la cartera hipotecaria a ser titularizada.

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

. Emitir valores de contenido crediticio respaldados en la Cartera Hipotecaria.

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

. Administrar, directamente o por delegacion o subcontratacién con el Criginador o
con terceros, la Cartera Hipotecaria, a fin de obtener los flujos futuros de fondos
comprometidos para el pago de los valores que se emitan, en especial, cobrar la
Cartera Hipotecaria y ejercer las facultades establecidas en el contrato de
constitucion del Fideicomiso.

. 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.

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

. Verificar que la Cartera Hipotecaria comprada por el Fideicomiso de Titularizacion
cumpla con [as caracteristicas definidas en el Anexo de Especificaciones y en el
correspondiente prospecto de oferta publica, en la calificacion de riesgo, en el
Reglamento de Gestién, en la escritura y en los documentos relacionados.

. De considerarlo apropiado previa autorizacién escrita del Comité de Vigilancia,
vender Cartera Hipotecaria para pagar, en las fechas previstas, a los tenedores de
Titulos Valores de las clases privilegiadas. En todo caso por expresa instruccién del
Originadoer, el Agente de Manejo deberd pagar en la Cuenta de Colateral de
Efective del Fideicomiso de Garantia, 0 en cualquier ctra cuenta que el BID sefiale
por escrito al Agente de Manejo del Fideicomiso de Titularizacién, una vez se
coloque la emision de Titulo Valores y con el producto de dicha colocacién, el precio
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por fa compra de la Cartera Hipotecaria al Originador. El Agente de Manejo podra
delegar las funciones que no estén prohibidas por ley, siempre que cuente con la
aprobacién de la Asamblea de inversionistas, sin que esta delegacién afecte los
derechos del Beneficiario. El Agente de Manejo sera responsable de todas las
actuaciones de terceros que desempefien las funciones por él delegadas.

Durante los afios 2018 y 2017 , la Administracién del Fideicomiso ha cumplido con las
instrucciones establecidas en el contrato y con las resoluciones emitidas por la Junta de
Politica y Regulacion Monetaria y Financiera y el Cédigo Organico Monetario y Financiero,
de acuerdo a como se han presentado en las actividades del Fideicomiso.

Situacion Econdémica del Pais

Si bien la economia ecuatoriana mejoré su desempefio durante los arfios 2018 y 2017, aun
continua en proceso de recuperacion, dada la inestabilidad de los precios del petrdleo, los
bajos niveles de inversién, asi como el alto endeudamiento del estado y déficit de la caja
fiscal, que por ahora se sigue cubriendo con la contratacion de deuda adicional.

Ante estas situaciones el Gobierno Ecuatoriano ha implementado varias reformas que
pretenden reordenar las finanzas publicas, a través de la eliminacién y optimizacién de
ciertos subsidios, la reduccion del tamano del Estado con la fusion de varias entidades
estatales y la obtencion de financiamiento mas conveniente en tasa y plazo con organismos
internacionales y gobiernos extranjeros. Asi también ha implementado ciertas reformas
tributarias y de otra indole, que principalmente buscan fortalecer y fomentar las nuevas
inversiones privadas ¢ en alianzas publico-privadas para los sectores estratégicos de la
economia.

La Administracion del Fideicomiso considera que no existe efecto alguno, debido a que las
fortalezas derivadas de una adecuada y técnica estructuracién previo al proceso de
titularizacion, permiten garantizar a los inversionistas y al mercado de capitales seguridad
razonable en la oferta de papeles, que a su vez permiten hacer frente a los cambios del
entorno macroecondémico del pais

Aprobacién de los estados financieros

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2018, han sido
emitidos con la autorizacion de fecha 17 de abril del 2019 de la Administracién de la
Fiduciaria.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacion de estos estados financieros. Tal como o requiere la NHF 1, estas politicas
han sido disefiadas en funcion a las NIIF vigentes al 31 de diciembre 2018 y aplicadas de
manera uniforme a todos los afios que se presentan en estos estados financieros.
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Bases de preparacion

Los presentes estados financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2018 y 2017
han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASB), las que han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopcién integral,
explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales aplicadas de manera
uniforme en los ejercicios que se presentan.

Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados de acuerdo con el principio
del costo histérico. La preparacién de los estados financieros de acuerdo con NHF
requiere el uso de ciertos estimados contables criticos. También requiere gue la
Administracién ejerza su juicio en el proceso de aplicaciéon de las politicas contables del
Fideicomiso. En la Nota 4 se revelan las areas que implican un mayor grado de juicio o
complejidad, o las areas donde los supuestos y estimaciones son significativos para los
estados financieros. Debido a [a subjetividad inherente en este proceso contable, los
resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracion.

Nuevas hormas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente

A la fecha de emisién de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras
e interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que el
Fideicomiso no ha adoptado con anticipacidn. El IASB considera como necesarios vy
urgentes, los siguientes proyectos aprobados (Unicamente los aplicables a la operacion
del Fideicomiso), de adopcién obligatoria a partir de las fechas indicadas a continuacién:

Aplicacion
Norma Tema _ Qbligatoria para.
glercicl NG
parirde:
NIF & Enmienda, Caracteristicas de prepago ccn compensacion negativa. ide enero del 2019
NIIF 16 Publicacién de la noma: "Arrendamientos” esta norma reemplazard ala  1de enero del2019
NIC 17.
NIC 23 Enmienda. Aclara que si un préstamo especifico permanece pendiente 1de enero dei2019
después de que el activo relacionado esté listo para su uso o venta
previsto, ese endeudamiento se convierte en parte de los fondos que la
entidad toma generalmente en préstamo al calcular la tasa de
capitalizacion de los préstamos generales. Adicionalmente aclara sobre
los costos porpréstamos elegibles para capitalizacion
CINIF 23 Enmienda. Incertidumbre sobre tratamientos allmpuesto a la Renta. 1de enero del2019
NIC 1y NIC 8 Modificaciones para agiarar el concepto de materialidad y alinearlo con 1de enerodel2020
otras modificacicnes.
NIIF 3 Enmienda. Definicidn de un negocio. 1de enero del2020

La Administracién estima que la adopcion de las nuevas normas, enmiendas a las NIIF y
las nuevas interpretaciones antes descritas, no tendran impacto en los estados
financieros en el gjercicio de su aplicacion inicial, pues en gran parte no son aplicables a
las operaciones del Fideicomiso.
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En cuanto a La NIIF 16 se incorpora las siguientes modificaciones principales:

. Reconocimiento de activos por el derecho de uso y pasivos por arrendamientos en
el estado de situacién financiera, inicialmente medidos al valer presente de los
pagos de arrendamiento futuros;

. Reconocimiento de amortizacién de los activos por derecho de uso y los intereses
scbre los pasivos de arrendamiento en el estado de resultade integrales.

. Separacion del monto total de dinero pagade en una porcién de principal
(presentada dentro de las actividades de financiamiento) e interés (presentada
dentro de las actividades de operacion) en el estado de flujos de efectivo.

Sobre la citada norma, ia Administracion efectué un analisis general y concluyé que no se
esperan impactos en su aplicacién, debido a que el Fideicomiso nc mantiene contratos de
arrendamiento en calidad de arrendatario.

Aplicacion de nuevas normas NIIF 9 y NIIF 15

NIIF 9 “Instrumentos financieros” -

La NIIF 9 reemplaza los modelos de clasificacion y medicién de la NIC 39, “Instrumentos
Financieros: Reconacimiento y Medicién” e incorpora principalmente lo siguiente:

. La clasificacién y medicion de activos y pasivos financieros,
. Detericro de los activos financieros, y
. Contabilidad general de coberturas.

Clasificacion:

Los activos financieros se clasifican dependiendo del modelo de negocio de la Entidad,
asi como las caracteristicas de los flujos de efectivo contractuales de estos actives. Bajo
NIIF 9 se presentan las siguientes categorias:

Costo amortizado: un instrumento financiero se mide al costo amortizado si: a) el objetivo
del modelo de negocio es mantener el activo financiero para cobrar los flujos de efectivo
contractuales; y, b) las condiciones del instrumento financiero dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son unicamente pagos de capital (principal) e
intereses.

Valor razonable: un instrumento financiero se mide al valor razonable con cambios en
“Otros resultados integrales” cuando dentro de su modelo de negocio se busca cobrar [0s
flujos de efectivo contractuales y/o vender el activo financiero, es decir, el objetivo es
mixto {cobrar y vender). Cuando no cumplen esta caracteristica se miden al valor
razonable con cambios en resultadoes.
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Para el caso de instrumentos de patrimonio se puede realizar una eleccion irrevocable en
el momento de su reconocimiento inicial y medir los cambios posteriores de estos activos
financieros al valor razonable con cambio en “Otros resultados integrales”, de lo contrario
se miden al valor razonable con cambios en resultados.

En cuanto a los pasivos financieros estos se clasifican en las categorias de costo
amortizado y valor razonable, dependiendo de las caracteristicas de los mismos.

Adicionalmente cuando un pasivo financiero medido al costo amortizado se modifique sin
que esto resulte en una baja del pasivo, se debe reconocer una ganancia o pérdida
inmediatamente en resultados.

Deterioro de activos financieros

La NHF 9 modifica sustancialmente los criterios para el registro y medicién de las
perdidas por deterioro de activos financieros, estableciendo un nuevo modelo que
incorpora el concepto de Pérdidas Crediticias Esperadas, en [ugar de un modelo de
perdida incurrida aplicado bajo la anterior NIC 39. Para este nuevo criterio se puede
utilizar dos alternativas de medicién:

Enfoque general de tres fases: Para este enfoque los activos financieros deben ser
clasificados en tres categorias o fases, dependiendo de su calidad crediticia a la fecha de
reporte y del aumento de riesgo de incobrabilidad y evidencia objetiva de deterioro. Cada
fase establece la forma en la que una entidad mide sus pérdidas por deterioro y cémo
aplica el método de tasa de interés efectiva. Esta alternativa se utiliza principalmente
para los activos financieros que tienen componentes de financiamiento (devengan
interés).

Enfoque simplificado: cuando no existen componentes de financiamiento significativos
(cuentas por cobrar comerciales corrientes), una entidad puede reconocer la pérdida
esperada para toda la vida del activo desde el reconocimiento inicial y utilizar un método
practico a través de una matriz de provisiones por tramos, en la que se aplique un
porcentaje fijo en funcién al niumero de dias que el saldo esta pendiente de pago.

En general las péerdidas crediticias esperadas se fundamentan sobre los hechos pasados,
las condiciones presentes y las estimaciones justificables respecto de las condiciones
economicas futuras.

Aplicacion en el Fideicomiso Mercantil CTH 7

El Fideicomiso no reexpreso las cifras comparativas del afio 2017, debido a que no
existieron efectos en [a aplicacidon de esta norma, seglin se detalla en los parrafos
siguientes.

Los activos financieros que comprenden los depositos en Bancos contindan siendo
medidos al costo. De igual forma la Cartera hipotecaria adquirida y demas activos
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financieros relacionados con la operacién del Fideicomiso contindian midiéndose al costo
amortizado. En cuanto a los pasivos todos se enmarcan dentro de la referida clasificacion
de costo amortizado, sin modificacién con respecto a la medicién del ano 2017.

Los cambios de clasificacion de los instrumentos financieros entre la NIC 39 y NHF 9, Los
cambios de clasificacion de los instrumentos financieros entre la NIC 39 y NIIF g,
comprende:

(i) “Préstamos y cuentas por cobrar’ a “Activos financieros medidos al costo
amortizado”

(i) “Ofros pasivos financieros” a “Pasivos financieros al costo amortizado”.

En relacién a la medicién de Pérdidas Crediticias Esperadas, la Administracion del
Fideicomiso efectué el analisis documentado correspondiente sobre la cartera en mora
mayor a 80 dias y determind que sobre esa base, no es necesario efectuar ningun
registro relacionado, puesto que la evidencia histdrica demuestra que no se han
presentado riesgos de pérdidas significativas en la cartera de créditos adquirida. Este
analisis se basé en los modelos estadisticos-matematicos preparados por la
Administracion que contemplan una probabilidad de default minima (probabilidad de
incumplimiento de pago por parte del cliente). Dicho analisis de evoluciéon de la mora
mayor a 90 dias refleja un monto promedio real durante el afio 2018 de US$298.099
equivalente al 1,19% sobre el monto total de la emisién. Adicionalmente para efectos del
analisis de las posibles pérdidas crediticias esperadas, se considerd los seguros de
incendio, desgravamen y lineas aliadas que se mantienen para cada crédito y sus
garantias (hipotecas), que en todos los casos superan ampliamente el valor de [a cartera
vigente a la fecha de reporte y que cubririan cualquier probabilidad de pérdida.

La Administracion considera que el riesgo de pérdida crediticia es minimo, va que
ademas al 31 de diciembre del 2018, las posibles pérdidas efectivas de capital sobre la
cartera de créditos con riesgo de incobrabilidad (cartera de demanda o enajenacion)
ascienden a US$314.033 que equivale al 1,26% del monto original colocado, y sus
mecanismos de garantia cubririan sin inconveniente dichos posibles valores de pérdidas
crediticias.

NIHF 15 “Ingresos procedentes de contratos con clientes”

La NIIF 15 reemplaza los conceptos de reconocimiento de ingresos establecidos en la
NIC 18, “Ingresos de actividades ordinarias”, NIC 11, “Contratos de construccion” y varias
interpretaciones asociadas con su registro.

Esta nueva norma establece [os siguientes cinco pasos para el reconocimiento de
ingresos:

0] Identificar los contratos con clientes,
(i) ldentificar las obligaciones de desempefio,
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iii) Determinar el precio de la transaccién,

(iv)  Asignar el precio de la transaccién de cada obligacién de desemperio; v,

(v) Reconocer el ingrese de las actividades ordinarias cuando la Compafiia satisface
cada obligacién de desemperio.

Todo el modelo de la NIIF 15 se basa en que el ingreso se reconoce cuando el control de
un bien o servicio se transfiere a un cliente, concepto que reemplaza al anterior de la NIC
18 sobre la transferencia de riesgos y beneficios.

Los principales cambios comprenden:

- Servicios entregados en conjunto pero, que individualmente son distintos, se deben
reconocer por separado (obligaciones de desempefio).

- Cuando haya mas de una obligacién de desempefio, los precios se asignaran en
proporcidn al total de la transaccion.

- Los intereses o gastos por intereses se reconocen solo en la medida en que se
reconozca un activo del contrato (o cuenta por cobrar) o un pasivo del contrato en la
contabilizacidén de un contrato con un cliente.

- Las contraprestaciones variables incluyen conceptos tales como: incentivos,
rebajas, comisiones de gestién, regalias, éxito de un resultado, costos
capitalizables de contratos, etc. Estos valores se deben contabilizar como una
reduccion del ingreso y como activos o pasivos del contrato, segln corresponda;
dichos valores se van reconociendo en los resultados integrales del afio conforme
se vayan devengando o realizando.

Aplicacidén en el Fideicomiso Mercantil CTH 7

El Fideicomiso no reexpresé las cifras comparativas del afio 2017, debido a que no
existieron efectos en la aplicacién de esta norma con respecto al afio anterior.

Sus ingresos se componen de una sola obligacion de desempefio, su recenocimiento se
realiza cuando el Fideicomiso tiene derecho a percibir los intereses financieros por los
instrumentos de cartera y no existen contraprestaciones variables como parte sus
operaciones. No se presentaron cambios en la terminologia usada por el Fideicomiso
respecto de lo utilizado en el afo anterior.

Moneda funcional y moneda de presentacién

Las partidas en los estados financieros del Fideicomiso se expresan en la moneda del
ambiente econdmico primaric donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados
financieros se expresan en délares estadounidenses, que es la moneda funcional y la
moneda de presentacidn del Fideicomiso.

Efectivo

Comprenden el efectivo disponible y depésitos a la vista en bancos.
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Activos y pasivos financieros
Clasificacion

Como se describe con mas detalle en fa Nota 2.3, el Fideicomiso, a partir del 1 de enero
del 2018, clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos
financieros a costo amortizado”, “activos financieros a valor razonable con cambios en
otfro resultado integral” y “activos financieros a valor razonable con cambios en
resultados”. Los pasivos financieros se clasifican en las siguientes categorias: “pasivos
financieros a costo amortizado” y “pasivo financiero a valor razonable con cambios en
resultados”.

La clasificacidon de los activos financieros depende del propésito para el cual se
adquirieron, tomando en consideracién el modelo de negocio utifizado para la
Administracién de estos instrumentos, asi como los términos contractuales de sus flujos
de efectivo. La clasificacién de los pasivos financieros depende del propésito para el cual
se contrataron dichos pasivos. La Administracién determina la clasificacion de sus activos
y pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el Fideicomiso mantiene Unicamente activos
financieros en la categoria de “activos financieros a costo amortizado” y mantiene
unicamente pasivos financieros en la categoria de “pasivos financieros a costo
amortizado”. |Las caracteristicas de los referidos instrumentos financieros se explican a
continuacion:

(a) Activos financieros a costo amortizado

Los activos financieros son designados a costo amortizado si el activo financiero se
mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es obtener los flujos de
efectivo contractuales y las condiciones del activo financiero dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente pagos del principal e
intereses sobre el importe del principal pendiente. Se incluyen en el activo corriente
y que presentan vencimientos originales de hasta doce meses o0 menos

(b) Pasivos financieros a costo amortizado
Todos los pasivos financieros se miden a costo amortizado a menos que los

mismos sean mantenidos para negociacidn o se apliqgue [a opcidn de valor
razonable con cambios en el resultado del periodo.

2.6.2 Reconocimiento y medicién inicial y posterior

Reconocimiento

(Véase pagina siguiente)
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El Fideicomiso reconoce un activo o pasivo financiero en su estado de situacion
financiera solo cuando se convierte en parte de las cldusulas contractuales del
instrumento.

Medicion inicial -

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas
cualquier costo atribuible a la adquisicién, que de ser significativo, es reconocido como
parte del activo o pasivo; siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado
como de “valor razonable con cambios en resultados”. Los costos de transaccion de
activos financieros a valor razonable a través de resultados se registran en resultados
integrales. Con posterioridad al reconocimiento inicial el Fideicomiso registra los
instrumentos financieros como se describe a continuacién:

Medicion posterior -
(a) Activos financieros a costo amortizado

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el
método de interés efectivo. Cualquier ganancia o pérdida que surja de la baja en
cuentas, se reconoce directamente en resultados y se presenta en otras
ganancias/(pérdidas). Las pérdidas por deterioro se presentan como una partida
separada en el estado de resultados integrales. En especifico, el Fideicomiso
presenta la siguiente cuenta dentro de esta categoria:

Cartera de créditos: Estas cuentas corresponden a la cartera hipotecaria adquirida.
Si se esperan cobrar en un afio o menos se clasifican como activos corrientes, de lo
contrario se presentan como activos no corrientes. Los rendimientos producto de
los créditos hipotecarios se presentan en el estado de resultados integrales, bajo el
rubro de ingresos financieros.

(b) Pasivos financieros a costo amortizado

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el
método de interés efectivo. El Fideicomiso mantiene la siguiente cuenta dentro de
esta categoria:

Valores en titularizacién: Comprenden los titulos valores emitidos por el Fideicomiso
denominados VACTH-7, producto de la titularizacién de la cartera hipotecaria (ver
Nota 1). Fueron colocados mediante oferta publica en el mercado bursatil a través
de las bolsas de valores legalmente establecidas en el pais. Los intereses
devengados en estas obligaciones se presentan en el estado de resultados
integrales bajo el rubro “Gastos Financieros”, los intereses pendientes de pago se
presentan en el estado de situacidn financiera, bajic el rubro *Valores de
Titularizacion — intereses por Pagar”.
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2.6.3 Deterioro de activos financieros

El objetivo de los requerimientos de detericro de valor es reconocer las pérdidas
crediticias esperadas durante el tiempo de vida del activo, para todos los instrumentos
financieros en los cuales existe evidencia objetiva de incremento significativo en el riesgo
crediticio desde el reconocimiento inicial, evaluado sobre una base colectiva o individual.

Como se menciona en la Nota 2.3, si bien el Fideicomiso evalla periddicamente la
existencia de indicadores de deterioro de la cartera hipotecaria adquirida considerando la
existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudor, la probabilidad de
que el deudor entre en default 0 mora en los pagos, no efectut el registro de pérdidas
crediticias esperadas, en razén de que la evidencia histérica demuestra que no se han
presentado riesgos significativos de pérdidas en la cartera de créditos.

2.6.4 Baja de activos y pasivos financieros

2.7

2.8

29

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo
del activo o si el Fideicomiso transfiere el activo a un tercero liquidandolo. Un pasivo es
eliminado cuando las obligaciones del Fideicomisc se han extinguido, esto es, cuando la
obligacion especificada haya sido pagada o cancelada.

Impuesto a la renta corriente y diferido

El Fideicomiso se constituye en sujeto pasivo de tributos, sin embargo, amparados en
disposiciones del Servicio de Rentas Internas, el Fideicomiso conviene en que todos los
rendimientos seran distribuidos a los inversionistas. A su vez, el Fideicomiso debe
presentar una declaracién informativa anual.

Patrimonio del Fideicomiso

El Patrimonio del Fideicomiso corresponde al aporte inicial, que sera restituido en la
liquidacion del Fideicomisc. De acuerdo a las NIIF, los aportes que deben ser reconocidos
como patrimonio en los estados financieros corresponden a los activos aportados por el
Constituyente siempre y cuando no exista la obligacién contractual de restituir los activos
recibidos del Constituyente, sino hasta cuando se realice la liquidacion del Fideicomiso.

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos comprenden intereses provenientes de la cartera hipotecaria por cobrar y de
los depdsitos en bancos, los cuales se reconocen sobre la base de la proporcion del
tiempo transcurrido de dichos activos financieros y de los plazos fijos previstos en los
instrumentos de crédito respectivos, usando el método de interés efectivo.

Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los beneficios

econdmicos fluyan hacia el Fideicomiso, puedan ser medidos con fiabilidad y cuando se
cumplan los criterios descritos para las operaciones del Fideicomiso.
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Costos y Gastos

Los costos y gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se incurren,
independientemente de la fecha en que se realiza el pago de acuerdo a los lineamientos de
la base contable de acumulacién (devengo) en la NIC 1 “Presentacién de Estados
Financieros”.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS

El Fideicomiso esta expuesto a una variedad de riesgos financieros: riesgos de mercado
{riesgo de tasa de interés), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. La administracién de
riesgos del Fideicomiso se concentra principalmente en tratar de minimizar potenciales
efectos adversos en el desempefio financiero del Fideicomiso, ademas, se encamina a
que las actividades con riesgo financiero estén sujetas a politicas y procedimientos,
efectuadas a través de la Administracién Fiduciaria.

(a) Riesgos de mercado

Riesgo de tasa de interés sobre ef valor razonable v los flujos de efectivo

Es la exposicion a pérdidas debido a fluctuaciones en las tasas de interés de los
préstamos y de los valores en circulacién, cuando se ajustan a bases distintas. A fin
de mitigar este riesgo, los titulos valores usan como base la Tasa Promedio
Ponderada (TPP) del portafolio de créditos hipotecarios (tasas variables) que
integran el Fideicomiso. De esta manera se mitiga un desfase entre la rentabilidad
que general el portafolic de créditos y los rendimientos que se entregan a los
inversionistas.

(b) Riesgo de crédito
Los activos financieros del Fideicomiso potencialmente expuestos a este riesgo son
principalmente los créditos hipotecarios adquiridos y, en menor medida, los depésitos
en las instituciones financieras.
Efectivo
El Fideicomiso limita su exposicién al riesgo de crédito manteniendo el efectivo en
instituciones financieras cuyas calificaciones de riesgo independientes determinen

niveles de solvencia que garanticen estabilidad, dinamica y respaldo.

El efectivc en bancos se mantiene en instituciones financieras descritas a
continuacion;

(Véase pagina siguiente)

(27)




FIDEICOMISO MERCANTIL CTH 7

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
{(Expresado en dolares estadounidenses)

(c)

Calificacién (1)

Entidad financiera 2013 2017
Banco Centrat del Ecuador N/A N/A
Banco de la Produccion S.A. Produbanco - Grupo Promerica AAA- AAA-

(1) Calificaciones de Riesgo emitidas por las Agencias Bank Watch Ratings y Class
International Rating.

Cuentas por cobrar — Cartera hipotecaria

Con respecto de los préstamos y cuentas por cobrar, el riesgo consiste en la
probabilidad que se produzcan alteraciones en los flujos proyectados como
consecuencia de la falta de pago de los deudores hipotecarios. Este riesgo a su vez
se divide en: :

(i) Riesgo de mora: son los posibles retrasos en los pagos de los créditos
hipotecarios, entendiéndose el retrasoc como un valor y en un plazo
determinado, pero que no implica pérdida de capital o interés.

(i) Riesgo de pérdida: consiste en las diferencias que se presentan entre el valor
total a recuperarse segun las condiciones contractuales y su valor efectivo al
momento de la recuperacion final,

Los crédito hipotecarios adquiridos se encuentran respaldados por primeras
hipotecas sobre las viviendas de propiedad de los deudores y que cubren un 253%
(2017: 237%) del valor de los créditos hipotecarios vigentes.

Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez consiste en que el Fideicomiso no posea los recursos liquidos
para atender sus obligaciones en el corto plazo. Este riesgo se controla manteniendo
un equilibrio entre los vencimientos de sus activos y pasivos financieros; los flujos
con lo que se paga a los inversionistas, descontando los gastos del Fideicomiso,
provienen del recaudo de las cuotas (capital e interés) de los créditos hipotecarios
con recuperacion mensual. En adicion, la politica del Fideicomiso es mantener sus
excedentes de efectivo en depositos a la vista.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que el Fideicomiso realice estimaciones y
utilice supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus
notas relacionadas. Las estimaciones realizadas y supuestos utilizados por el
Fideicomiso se encuentran basadas en |a experiencia histdrica, cambios en la industria e
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informacién suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo, los resultados
finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son
importantes para reflejar correctamente la situacién financiera y los resultados del
Fideicomise y/c las que requieren un alto grade de juicio por parte de la Administracion.

El principal criterio contable corresponde al hecho, basado en el contrato de compra de
cartera hipotecaria, de que el Fideicomiso se hace responsable y asume los riesgos y
beneficios de dicho activo financiero. En ese sentido, la Administracion del Fideicomiso
considera que el originador no retiene algun riesgo o beneficio significativo sobre esa
cartera y es el Fideicomiso quien los asume. Este criterio soporta el tratamiento contable
a través del cual el Fideicomiso reconoce la cartera hipotecaria como un activo propio.

Por otro lado la principal estimacidén contable esta referida a la recuperacion de la cartera
hipotecaria y a la necesidad de constituir provisiones por deterioro de su valor (Ver Nota
2.3).

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

Categorias de instrumentos financieros

A continuacidn se presentan los valores en libros de cada categoria de instrumentos
financieros al cierre de cada ejercicio:

2018 2017
Corriente No corrients Corriente No corriente

Activos financieros medidos al costo

Efectivo (Nota 6} 463,857 - 482.015 -
Activos financieros medidos al costo amortizado.

Cartera de créditos (Nota 7) 1,702,986 11.413.738 1.823.376 13.579.662
Total activos financieros 2.166.843 11.413.738 2.305.300 13.579.662
Pasivos financieros medidos al costo amortizado:

Velores de titularizacion (Nota 9) 2826723 10.752.540 4228473 11.855.277
Total pasivos financieros 2826723 10.752.540 4228473 11.655.277

Valor razonable de instrumentos financieros

Para fines de determinar el valor razonable de un active o pasivo financiero puede
aplicarse algunas de las siguientes jerarquias de medicion:

(Véase pagina siguiente)
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. Precios de cotizacion (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos (nivel 1).

. Informacidn distinta a precios de cotizacion incluidos en el nivel 1 que se pueda
confirmar para el activo o pasivo, ya que sea directamente (precios), o
indirectamente (que se deriven de precios) (nivel 2).

. Informacién sobre el active o pasivo que no se basa en data que se pueda
confirmar en el mercado (informacién no observable) (nivel 3).

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, no existen elementos en los estados financieros
medidos a valor razonable de acuerdo a la jerarquia del parrafo anterior. Dadas las
caracteristicas de los instrumentos financieros, el valor en libros de los mismos
corresponde o se aproxima a su valor razonable.

6 EFECTIVO

Composicién:

2018 2017
Banco Central de Ecuador 293.570 267.476
Banco de la Produccion S.A. Produbanco - Grupo Promerica 170.287 214.538

463.857 482.015

7 CARTERA DE CREDITOS ~ CORTO Y LARGO PLAZO

Composicién:

2018 2017
Corriente
Cartera hipotecaria (1) 1.547.639 1.661.133
Rendimientos por cobrar ' 87.894 98.812
Otras cuentas por cobrar 67.452 63.431
1.702.986 1.823.376
No corriente
Cartera hipotecaria (1) 11.370,129 13.524.766
Otras cuentas por cobrar 43.609 54.896
11.413.738 13.579.662
13.116.724 15.403.038
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(1) La cartera hipotecaria esta respalda por primeras hipotecas de viviendas cuyo valor al
31 de diciembre del 2018 asciende a US$33.225.807 (2017: US$36.481.334). Dichos
valores estdn basados en avallos calificados independientes de los inmuebles
realizados a la fecha de otorgamiento de los créditos.

Como se menciona en la nota 2.3. la Administracion del Fideicomiso no efectud el registro
de pérdidas crediticias esperadas, en razén de que la evidencia histérica demuestra que no
se han presentado riesgos significativos de pérdidas en la cartera de créditos.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, la cuotas vencidas de cartera asciende a US$29.317 y

US$18.363 cuyos saldos remanentes de crédito son de US$429.175 y US$676.386
respectivamente.

VALORES DE TITULARIZACION - CORTO Y LARGO PLAZO

Composicion:
2018 2017
Valores de titularizacién (1) 2.759.708 4.147.626
Intereses por pagar 67.015 80.847
2.826.724 4.228.473
Valores de titularizacién no corriente (1) 10.752.540 11.655.277
13.579.264 15.883.750

(1) Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, comprenden a los titulos valores emitidos
producto de Ia titularizacién de cartera, lo cuales se encuentran pendientes de pago
a los inversionistas, segun el siguiente detalle:

Saldo por Vencer

Clase . Fecha de Plazo legal Monto Total . E.ll 31 de . E.ll 31 de

@) Serie Emision (en meses) (3) Colocado diciembre de  diciembre de
2018 2017

Al Ta2 7-Ago-14 66 15.500.000 1.540.204 4.288.131
A2 1a2 7-Ago-14 102 6.500.000 £.500.000 6.500.000
A3 1az2 7-Ago-14 114 1.499.000 1.499.000 1.499.000
A4 1a2 7-Ago-14 129 1.500.000 1.500.000 1.500.000
A5 1a2 7-Ago-14 130 1.000 1.000 1.000
Valores de titularizacion 25.000.000 11.040.204 13.788.131
Intereses por pagar 67.015 80.847
Rendimiento por pagar clase A5 (4) 2.472.044 2.014.771
Total valores de titularizacion 13.579.264 15.883.750
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2)

3

4

Los titulos valores (VACTH-7) emitidos por el Fideicomiso, producto de [a
titularizacion de cartera fueron colocados mediante oferta publica en el mercado
bursatil a través de las bolsas de valores legalmente establecidas en el pais y
son de libre negociacién en el mercado secundario. La garantia de los activos
titularizados esta conformada por: i) cartera hipotecaria de vivienda respaldada
por primeras hipotecas sobre viviendas de propiedad de los deudores, ii)
hipotecas que cubren un 253% (2017: 237%) del valor de los créditos
hipotecarios vigentes, iii) pdlizas de seguro contra los riesgos de incendio y
lineas alineadas que amparan los bienes hipotecados, iv) pdlizas de vida que
amparan a los deudores hasta por el saldo adeudado, y v) los demas activos
que integran el Fideicomiso. Durante la etapa de reposicidn, los titulos valores
PCHTHZ2 no amortizaran, siempre que el Qriginador reponga los valores de
capital recibidos de la cartera hipotecaria.

El plazo maximo de los titulos valores es de diez afios contados a partir de su
respectiva fecha de emisién; su amortizacion se realiza de acuerdo con la
prelacién de pagos. Los intereses a favor de los tenedores de los titulos emitidos
por el Fideicomiso se devengan con base a la tasa nominal promedio ponderada
de la cartera (Ver ademas Nota 1.2).

Las tasas anuales de interés ordinaric al 31 de diciembre fueron:

2018 2017
Clase A1 5,99% 6,00%
Clase A2 6,74% 6,75%
Clase A3 7.49% 7,50%
Clase Ad4 10,77% 10,78%

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, contiene los resultados netos generados en
las operaciones del Fideicomiso, luego de obtener sus ingresos, cubrir los
gastos de operacién, los intereses ordinarios a favor de todas las clases de
titulos valores y las comisiones causadas.

IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE

Situacion fiscal

A la fecha de emision de los estados financieros, el Fideicomiso no ha sido fiscalizado por

las autoridades tributarias. De acuerdo con la normativa tributaria vigente, los afios 2016 al

2018 se encuentran abiertos a revisidon por parte de las autoridades fiscales.

Impuesto a la renta diferido

(Véase pagina siguiente)
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Una vez cancelada la totalidad del capital e interes de todas las clases de los titulos
emitidos, se destinara los remanentes existenes del patrimonio favor de la Institucion de
beneficiencia que el Comité de Vigilancia considere apropiada.

INGRESOS — CONTRATOS CON CLIENTES

ingresos procedentes de contratos con clientes

El Fideicomiso obtiene principalmente ingresos por los intereses financieros que genera
la cartera de creditos adquirida, el interés a recibir es calculado en base a la tasa de
interes individual de cada crédito hipotecario con base en el método de tasa de interés
efectiva. Sus ingresos estan distribuidos de Ia siguiente manera:

2018 2017
Cartera créditos de vivienda (1) 1.478.955 1.805.933
Depdsitos en instituciones financieras 1.411 1.893
Otros ingresos 37.678 28.096
1.518.044 1.835.921

(1) Al 31 de diciembre del 2018 y 2017 comprenden a los intereses devengados por la
cartera hipotecaria adquirida, la cual mantiene una tasa nominal que fluctiia entre el
10,24% y 10,78% (2017: entre el 10,52% y 10,78%). Dichas tasas no exceden los
limites establecidos por el Banco Central del Ecuador en cumplimiento de lo
establecido en la Ley de regulacién del Costo Maximo Efectivo del Crédito.

GASTOS FINANCIEROS

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017 comresponden a los valores pagados a los
inversionistas por concepto de intereses de todas las clases por US$1.335.429 (2017:
US$1.621.525), las cuales son calculadas conforme lo dispone el contrato de constitucién
(Ver Nota 1).

GASTOS ADMINISTRATIVOS

Composicion:

(Véase pagina siguiente)
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Honorarios (1)

Calificacion de riesgos
Impuestos y contribuciones
Publicidad

Otros menores

2018 2017
157.328 192.486
13.440 7.980
250 250
124 124
11.410 13.557
182.552 214.396

(1) Al 31 de diciembre del 2018 comprende principalmente a US$136.431 por
honorarios de seguimiento de flujos y agente de pago (2017: US$169.812).

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2018 y fa fecha de preparacién de estos estados financieros,
no se produjeron eventos que, en la opinién de la Administracion del Fideicomiso, pudieran
tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros, que no se hayan revelado en

los mismaos y que ameriten una mayor exposicion.
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