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FIDEICOMISO MERCANTIL MUTUALISTA PICHINCHA 5 FIMUPI 5

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

INFORMACION GENERAL
Constituciéon y objeto social

El Fideicomiso Mercantil Mutualista Pichincha 5 FIMUPI 5 fue constituido el 25 de abril
del 2008 por la Asociacion Mutualista de Ahorro y Crédito para la Vivienda Pichincha -
Mutualista Pichincha en calidad de Originador, Administrador de Cartera y Beneficiario;
es administrado, a partir del afio 2015, por ANEFI S.A. Administradora de Fondos y
Fideicomisos.

El Fideicomiso fue inscrito en el Registro del Mercado de Valores como fideicomiso
mercantil el 23 de octubre del 2008 y tiene como finalidad la adquisicion de cartera
hipotecaria proveniente del Originador y el desarrollo de un proceso de titularizacion, a
través del cual emite titulos valores que son adquiridos por Inversionistas (personas
naturales o juridicas), a quienes se les otorga un rendimiento basado en la rentabilidad de
la cartera adquirida

Resoluciones de la Asamblea General

Mediante Acta de Asamblea General de Inversionistas celebrada con fecha 30 de marzo
del 2017, la Asamblea resolvid que el Administrador de cartera Mutualista Pichincha
recompre los créditos hipotecarios que: i) han sido declarados en abandono en instancias
judiciales por la falta de pago por un valor de US$34.151, y ii) cartera hipotecaria de la
cual no se ha podido iniciar el proceso judicial de cobranza por cuanto existe pendientes
en la recoleccion de la documentacion por US$83.173, para dichas recompras se fijé
como fecha limite el 20 de abril del 2017.

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

Contrato de compraventa de créditos con garantias hipotecaria con Mutualista Pichincha

En cumplimiento de su objeto, con fecha 1 de octubre del 2008, el Fideicomiso suscribié el
contrato de compraventa de créditos con garantia hipotecaria con Mutualista Pichincha., en
el cual se establecieron los términos y condiciones generales bajo los cuales el Fideicomiso
adquiric cartera hipotecaria de propiedad del Constituyente. En dicho documento se
establece la 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.

Las partes acordaron que el precio de la compra inicial de la cartera sea determinado como
la suma de los siguientes conceptos:

(Véase pagina siguiente)
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()  El103,85% del saldo de los créditos hipotecarios a la fecha de la transferencia,

(i) Los intereses devengados por la cartera a ser transferida que estuvieran pendientes
de cobro, y

(iif)  El premio por sobre el valor nominal de los titulos TCIMUPI 5, en el evento que en fa
colocacion de estos titulos se obtenga el referido premio.

Para las compras posteriores de cartera, de ocurrir, se establecié que el Fideicomiso
pague un precio equivalente al 103.85% del saldo de los créditos hipotecarios a [a fecha
de la transferencia mas los intereses devengados pendientes de cobro.

La compra inicial efectuada por el Fideicomiso fue por un monto de US$64.998.136 del
saldo insoluto de cartera.

De acuerdo con el contrato, Mutualista Pichincha en ningin caso respondera por la
solvencia de los deudores de los créditos hipotecarios cbjeto de cada compra-venta vy,
por consiguiente, el Agente de Manejo no podra accionar en su contra en caso de mora o
incumplimiento por parte de [os 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
emisién de titulos valores de contenido crediticio, asi como al pago de gastos asociados
con la constitucién y administracion del Fideicomiso.

Emision de titulos valores

Con fecha 30 de octubre del 2008, el Fideicomiso inicié el proceso de titularizacién de los
créditos hipotecarios a través de la emisién de titulos valores de contenido crediticio
denominados TCIMUPI 5, en sus clases A1, A2, A3, A4 y A5, por un valor equivalente al de
los créditos adquiridos (US$64.998.136). Con el producto de la emisién y negociacién 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 %
Al 35.748.975 55%
A2 16.249.534 25%
A3 ©6.499.814 10%
Ad 6.499.813 10%
A5 1 0%

©4.998.136 100%
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Calificacion de riesgo de los titulos valores

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
titularizacian, deberan contar al menos con una calificaciéon emitida por una de las
Calificadoras de Riesgo legaimente establecidas y autorizadas para tal efecto; en virtud de
esto el Fideicomiso encargd a Pacific Credit Rating S.A., una entidad autorizada para tales
fines, la calificacion de riesgo de los valores TCIMUPI 5 al 31 de diciembre del 2018, cuyos
resultados se resumen a continuacion:

Calificacion Definicion de la calificacion segun
Clase de riesgo la Ley de Mercado de Valores

Excelente capacidad de generar los
flujos de fondos esperados o

TCIMUPIS - Clase A5 TAAA" proyectados y de responder por las
obligaciones establecidas en los
contratos de emisién.

Los titulos valores de la Clases A1, A2, A3 y A4 fueron cancelados durante los afios 2012 al
2017.

Aspectos generales de [a escritura de constitucion del Fideicomiso

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

. El Fideicomiso se constituye mediante la transferencia a titulo de fideicomiso
mercantil y de manera temporal e irrevocable, del aporte inicial (Nota 10).

. El patrimonic 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 otfros patrimonios de propdsito 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 Originador, Agente de
Manejo o de los Inversionistas. El Fideicomiso respalda la respectiva emisién de los
titulos valores TCIMUPI5, por lo que los Inversionistas solo podran perseguir el
reconocimiento y cumplimiento de la prestacién de sus derechos en los activos del
patrimonio de propésito exclusivo, mas no en los activos propios del Agente de Manejo
o del Originador.

. El Fideicomiso subsistira hasta la completa redencién 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,
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Los Inversionistas, tenedores de los titulos valoresTCIMUPIS, tendran la calidad de
acreedores del Fideicomiso y no de beneficiarios.

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

(B

Etapa de reposicion

Dicha etapa no operé en el Fideicomiso, por cuante entro directamente a la
etapa de amortizacion.

Etapa de titularizacién o amortizacion

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, los cuales serdn amortizados siguiendo la estructura definida en el
contrato de Fideicomiso. La prelacion de cada porcidn en amortizacion sera la
siguiente;

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

(i) Intereses de la clase A1 del correspondiente mes de pago

(i) Intereses atrasados de la clase A2, si existieren

(iv) Intereses de la clase A2 del correspondiente mes de pago

(v) Intereses atrasados de la clase A3, si existieren

(vi) Intereses de la clase A3 del correspondiente mes de pago

(vii) Intereses atrasados de la clase A4, si existieren

(vii Intereses de la clase A4 del correspondiente mes de pago

(ix) Capital de la clase A1, hasta que su saldo sea cero

(x} Capital de la clase A2, hasta que su saldo sea cero

(xi)y Capital de la clase A3, hasta que su saldo sea cero

(xii) Capital de la clase A4, hasta que su saldo sea cero

(xii) Capital de la clase A5 mas todos los excedentes existentes en el
Fideicomiso.

Actualmente el Fideicomiso se encuentra en etapa de amortizacion, iniciada en
octubre del 2008.

En el evento que el Fideicomiso mantenga cuentas por pagar al Originador, producto
de la compra de cartera, [as recuperaciones de capital, durante las etapas de
reposicion y amortizacion, se aplicaran de acuerdo con lo definido en los parrafos
precedentes y, posteriormente, seran utilizadas para pagar los gastos del Fideicomiso
y las cuentas por pagar.
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Rendimientos econdmicos

Los tenedores de los titulos valores tendran derecho a percibir un rendimiento igual a una
relacion 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 peor sus respectivas tasas de interés, para (ii) la
suma total de los saldos insolutos de capital de dichos créditos hipotecarios.

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

Tasa de
Clases interés
A1l TPP -545pp
A2 TPP - 5,00 pp
A3 TPP - 3,75 pp
Ad TPP - 265 pp
A5 (1)

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

Instrucciones Fiduciarias:

La Fiduciaria ejercera la representacién legal del Fideicomiso y deberd realizar
principalmente las siguientes actividades:

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

. 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 crediticic respaldados de [os créditos hipotecarios.

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

. Administrar, directamente o por delegacion o subcontratacién con el Originador o

con terceros, los créditos hipotecarios, a fin de obtener los flujos futuros de fondos
comprometidos para el pago de los valores que se emitan, en especial, cobrar los
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créditos hipotecarios y ejercer las facultades establecidas en el contrato de
constitucién 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 inversidn de acuerdo a lo establecido en el
Reglamento de Gestién, y lineamientos presentados al Comité de Vigilancia y
sometidos al proceso de aprobacion establecido para las decisiones de dicho
comité.

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

. Verificar que los créditos comprados periddicamente por el Fideicomiso tengan
caracteristicas similares a las definidas en el correspondiente prospecto de oferta
publica, en la calificacién de riesgo, en el reglamento de gestidn, en esta escritura y
demas documentacion relacionada.

. De considerarlo apropiade, previa autorizacion del Comité de Vigilancia, vender
cartera para pagar, en las fechas previstas, a los tenedores de las clases
privilegiadas. 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. E! 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 Econémica del Pais

Si bien la economia ecuatoriana mejoré su desempefio durante los afios 2018 y 2017,
aun continua en proceso de recuperacién, dada la inestabilidad de los precios del
petréleo, los bajos niveles de inversion, 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 optimizacion de
ciertos subsidios, la reduccién del tamano del Estado con la fusién de varias entidades
estatales y la obtencién de financiamiento mas conveniente en tasa y plazo con
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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 o en alianzas publico-privadas para los sectores estratégicos
de la economia.

La Administracién del Fideicomiso considera que no existe efecto alguno, debido a que las
fortalezas derivadas de una adecuada y técnica estructuracién previo al proceso de
titularizacién, 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 macroeconémico del pais

1.5 Aprobacién de los estados financieros

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

2. RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacién se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacién de estos estados financieros. Tal como lo requiere la NIIF 1, estas politicas
han sido disefiadas en funcién 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.

2.1 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 Informacién
Financiera (NIIF) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASB), las que han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopcion integral,
explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales aplicadas de manera
uniforme en los gjercicios 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 NIIF
requiere el uso de ciertos estimados contables criticos. También requiere que [a
Administracion ejerza su juicio en el proceso de aplicacién 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 la subjetividad inherente en este proceso contable, los
resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracion.
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Nuevas normas, 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 adoptade con anticipacién. El IASB considera como necesarios y
urgentes, los siguientes proyectos aprobados (Unicamente los aplicables a la operacién
del Fideicomiso), de adopcién obligatoria a partir de las fechas indicadas a continuacién:

Apligagién_
Norma Tems Solnstorapare
ejerciciosiniciados a
NIIF 9 Enmienda. Caracteristicas de prepago con compensacién negativa, 1de enero dei2019
NIF 16 Publicacién de la nomma: "Arrendamientos” esta norma reemplazard ala 1de enero dei2019
NIC 17.
NIC 23 Enmienda. Aclara que si un préstamo especifico permanece pendiente 1de enero del2019
después de que el activo reflacionado esté listo para su uso o venta
previsto, ese endeudamiento se convierte en parte de los fondos que la
entidad toma generaimente en préstamo al calcular la tasa de
capitalizacién de los préstamos generales. Adicienalmente aclara sobre
los costos porpréstames elegibles para capitalizacién
CINIF 23 Enmienda. Incertidumbre sobre tratamientos allmpuesto a la Renta. 1de enero del 2015
NIC 1y NIC 8 Modificaciones para aclarar el concepto de materiaiidad y alinearlo con  1de enero del 2020
otras modificacionas,
NIIF 3 Enmienda. Definicién de un negocio. 1de enero del 2020

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 ejercicio de su aplicacién inicial, pues en gran parte no son aplicables a
las operaciones del Fideicomiso.

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 situacion financiera, inicialmente medidos al valor presente de los
pagos de arrendamiento futuros;

. Reconocimiento de amortizacion de los activos por derecho de uso y los intereses
sobre los pasivos de arrendamiento en el estado de resultado integrales.

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

Sobre la citada norma, la Administracién efectué un andlisis general y concluyé que no se
esperan impactos en su aplicacién, debido a que el Fideicomiso no mantiene contratos de
arrendamiento en calidad de arrendatario.
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Aplicacion de nuevas normas NIIF 9 y NIIF 15

NIIF 9 “Instrumentos financieros” -

La NIIF 8 reemplaza los modelos de clasificacion y medicion de la NIC 39, “Instrumentos
Financieros: Reconocimiento y Medicion” e incorpora principalmente lo siguiente:

. La clasificacion y medicién de activos y pasivos financieros,
. Deterioro de los activos financieros, y
o Contabilidad general de coberturas.

Clasificacién:

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 activos. 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 los
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 resultados.

Para el caso de instrumentos de patrimonio se puede realizar una eleccién irrevocable en
el momento de su reconocimiento inicial y medir los cambios posteriores de estos activos
financieros al valor razenable 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 NIIF 9 modifica sustancialmente los criterios para el registro y medicién de las
pérdidas por deterioro de activos financieros, estableciendo un nuevo modelo que
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incorpora el concepto de Pérdidas Crediticias Esperadas, en lugar de un modelo de
pérdida incurrida aplicado bajo ta 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 ¢ 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 principaimente
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 traves de una matriz de provisiones por tramos, en la que se aplique un
porcentaje fijo en funcion al nimero de dias que el saldo esta pendiente de pago.

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

Aplicacién en el Fideicomiso Mercantil Mutualista Pichincha FIMUPI 5

El Fideicomiso no reexpresd las cifras comparativas del afic 2017, debido a que no
existieron efectos en la aplicaciéon de esta norma, segln se detalla en los parrafos
siguientes.

Los activos financieros que comprenden los depésitos en Bancos continlan siendo
medidos al costo. De igual forma la Cartera hipotecaria adquirida y demas activos
financieros relacionados con la operacion del Fideicomiso continGan 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 afio 2017.

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

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

(i) “Oftros pasivos financieros” a “Pasivos financieros al costo amortizade”.
En relacidn a la medicion de Pérdidas Crediticias Esperadas, la Administracién del

Fideicomiso efectud el analisis documentado correspondiente sobre la cartera en mora
mayor a 90 dias y determiné que sobre esa base, no es necesario efectuar ningin
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registro relacionado, puesto que la evidencia histdérica demuestra que no se han
presentado riesgos de pérdidas significativas en la cartera de créditos adquirida. Este
andlisis se basd en los modelos estadisticos-matematicos preparados por la
Administracién que contemplan una probabilidad de default minima (probabilidad de
incumplimiento de pago por parte del cliente). Dicho andlisis de evolucién de la mora
mayor a 90 dias refleja un monto promedio real durante el afio 2018 de US$648.923
equivalente al 1% sobre el monto total de la emisidén. Adicionaimente 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 la cartera
vigente a la fecha de reporte y que cubririan cualquier probabilidad de pérdida.

La Administracién considera que el riesgo de pérdida crediticia es minimo, ya 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 enajenacién)
ascienden a US$ 807.417 que equivale al 1,24% del monto original colocado, y sus
mecanismos de garantia cubririan sin inconveniente dichos posibles valores de pérdidas
crediticias.

NIF 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 construccién” y varias
interpretaciones asociadas con su registro.

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

(i) Identificar los contratos con clientes,

(i) Identificar las obligaciones de desemperio,

(iii) Determinar el precio de la transaccion,

(iv) Asignar el precio de la fransaccién de cada obligacion de desempefio; v,

v) Reconocer el ingreso de las actividades ordinarias cuando [a Compariia satisface
cada obligacion de desempenfio.

Todo el modelo de la NHF 15 se basa en que el ingreso se reconoce cuando el control de
un bien ¢ servicio se transfiere a un cliente, concepto que reemplaza al anterior de [a 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 desempenfio).

- Cuando haya mas de una obligacién de desempefio, los precios se asignaran en
proporcion al total de la transaccion.
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- Los intereses 0 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
contabilizacién de un contrato con un cliente.

- Las contraprestaciones variables incluyen conceptos tales como: incentivos,
rebajas, comisiones de gestion, regalias, éxitc 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 [os resultados integrales del afio conforme
se vayan devengando o realizando.

Aplicacidén en el Fideicomiso Mercantil Mutualista Pichincha 5 FIMUPL 5

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

Sus ingresos se componen de una sola obligacion de desempefio, su reconocimiento 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 o utilizado en el ano anterior.

Moneda funcional y moneda de presentacion

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

Efectivo

Comprenden el efectivo disponible y depédsitos a la vista en bancos.

Activos y pasivos financieros

Clasificacion

Como se describe con mas detalle en la 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
ofro 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 amortizade” y “pasive financiero a valor razonable con cambios en

resultados”.

La clasificacidn de los activos financieros depende del propésito para el cual se
adquirieron, tomando en consideracién el modelo de negocio utilizado para la
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Administracion de estos instrumentos, asi como los términos contractuales de sus flujos
de efectivo. La clasificacidén de los pasivos financieros depende del propdsito para el cual
se contrataron dichos pasivos. La Administracién determina la clasificacién 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
continuacién:

(a) Activos financieros a costo amortizado

Los activos financieros son designados a costo amortizado si el active financiero se
mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es obtener los flujos de
efectivo contractuales y las condicicnes 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 0 menos

(b) Pasivos financieros a costo amortizado

Todos los pasivos financieros se miden a costo amortizade a menos gque los
mismos sean mantenidos para negociacion o se apligue la opcién de valor
razonable con cambios en el resultado del periodo.

2.6.2 Reconocimiento y medicion inicial y posterior
Reconocimiento

El Fideicomiso reconoce un activo ¢ pasivo financiero en su estado de situacion
financiera solo cuando se convierte en parte de las clausulas contractuales del
instrumento.

Medicion inicial -

Los actives y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas
cualgquier costo atribuible a la adguisicién, que de ser significativo, es reconocido como
parte del activo ¢ pasivo; siempre que el activo ¢ pasivo financiero no sea designado
como de “valor razonable con cambios en resultados’. Los costos de transaccién 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 continuacion:

Medicién posterior -
(Véase pagina siguiente)
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(a) Activos financieros a costo amortizado

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el
meétodo de interés efectivo. Cualquier ganancia o pérdida que surja de la baja en
cuentas, se reconoce directamente en resultados y se presenta en oftras
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 creditos: Estas cuentas corresponden a la cartera hipotecaria adquirida.
Si se esperan cobrar en un afio 0 menos se clasifican como activos corrientes, de lo
contrario se presentan como activos no corrientes. Los rendimientos producto de
los creditos 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 titularizacion: Comprenden los titulos valores emitidos por el Fideicomiso
denominados TCIMUPI 5, producto de la titularizacion 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, bajo el rubro “Valores de
Titularizacién — Intereses por Pagar”.

2.6.3 Deterioro de activos financieros

El objetivo de los requerimientos de deterioro 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 evalia periddicamente [a
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 o mora en los pagos, no efectus el registro de pérdidas
crediticias esperadas, en razon de que la evidencia histérica demuestra que no se han
presentado riesgos significativos de pérdidas en la cartera de créditos.
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2.6.4 Baja de activos y pasivos financieros

2.7

2.8

2.9

2.10

2.11

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 Fideicomiso se han extinguido, esto es, cuando la
obligacién especificada haya sido pagada o cancelada.

Activo no corriente disponible para la venta

Los activos no corriente disponible para la venta representa el monto de los bienes
adjudicados, los cuales son registrados al valor de la cesién, el mismo gue no supera su
valor estimado de venta.

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 declaracion informativa anual.

Patrimonio del Fideicomiso

El Patrimonio del Fideicomiso corresponde al aporte inicial, que sera restituido en la
liquidacion del Fideicomiso. 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 obligacion 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
econémicos fluyan hacia el Fideicomiso, puedan ser medidos con fiabilidad y cuando se
cumplan los criterios descritos para las operaciones del Fideicomiso.

Costos y Gastos
LLos 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”.
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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 administracion 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 Administracion Fiduciaria

(a)

(b)

Riesgos de mercado

Riesqgo de tasa de interés sobre el valor razonable y los flujos de efectivo

Es la exposiciéon a pérdidas debido a fluctuaciones en las tasas de interés de los
préstamos y de los valores en circulacion, 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 portafolio de créditos y los rendimientos que se entregan a los
inversionistas.

Riesgo de crédito
Los activos financieros del Fideicomiso potencialmente expuestos a este riesgo son

principalmente los creditos hipotecarios adquiridos y, en menor medida, los depésitos
en las instituciones financieras.

Efectivo

El Fideicomiso limita su exposicion 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:

Calificacion (1)

Entidad financiera 2018 2017
Asociacion Mutalista de Ahorro y Crédito para la Vivienda Pichincha -

Mutualista Pichincha AA AA
Banco de la Produccion S.A. Produbanco - Grupo Promerica AAA- AAA-
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(1) Calificaciones de Riesgo emitidas por: Class International Rating para Mutualista
Pichincha; y por las Agencias PCR Pacific S. A., y Bank Watch Ratings para
Banco de Produccion S.A. Produbanco.

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:

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

(ii) Riesgo de perdida: 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 credito hipotecarios adquiridos se encuentran respaldados por primeras
hipotecas sobre las viviendas de propiedad de los deudores y que cubren un 389%
(2017: 391%) del valor de los créditos hipotecarios vigentes.

(c) Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez consiste en que ef Fideicomiso no posea los recursos liquidados
para atender sus obligaciocnes 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 recuperacién mensual. En adicion, la politica del Fideicomiso es mantener sus
excedentes de efectivo en depdsitos 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 historica, cambios en la industria e
informacion 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 aguellas que son

importantes para reflejar correctamente la situacién financiera y los resultados del
Fideicomiso y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administracién.
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El principal criterio contable corresponde al hecho, basado en el contrato de compra de
cartera hipotecaria, de que el Fideicomisc 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 algdn 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 |a cartera hipotecaria como un activo propio.

Por otro lado [a principal estimacién 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 continuacion se presentan los valores en libros de cada categoria de instrumentos
financieros al cierre de cada ejercicio:

2018 2017
Corriente No comiente Comente No comiente

Activos financieros medidos al costo

Efectivo (Nota 8) 333775 - 521.877
Activos financieros medidos al costo amortizado

Cartera de creditos (Nota 7) 1.558.434 4.595.509 1.857.167 6.402.487
Total activos financieros 1.892.209 4,585,509 2.379.044 6.402.487
Pasivos financieros medidos al costo amorfizado:

Valores de titularizacién (Nota 8) 1.755.003 4,867.163 3.053.177 5.743.004

Ofras cuentas por pagar 34,189 - 5.242 -
Total pasivos financieros 1.780.182 4 .867.163 3.058.419 5.743.004

Valor razonable de instrumentos financieros

Para fines de determinar el valor razonable de un activo ¢ pasivo financiero puede
aplicarse algunas de las siguientes jerarquias de medicién:

. Precios de cotizacién (no ajustados) en mercados activos para activos ¢ pasivos
idénticos (nivel 1).

. Informacién distinta a precios de cotizacién incluidos en el nivel 1 que se pueda

confirmar para el activo o pasivo, ya que sea directamente (precios), ©
indirectamente (que se deriven de precios) (nivel 2).
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. Informacién sobre el activoe 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.

EFECTIVO
Composicion;
2018 2017
Asociacién Mutualista de Ahorro y Crédito para la Vivienda Pichincha -
Mutualista Pichincha 323.524 506.175
Banco de la produccion S.A. Produbanco - Grupo Promerica 10.251 15.702
333.775 521.877
CARTERA DE CREDITOS ~ CORTO Y LARGO PLAZO
Composicion;
2018 2017
Corriente
Cartera hipotecaria (1) 1.438.245 1.741.637
Rendimientos por cobrar 43.853 54.262
Otras cuentas por cobrar 76.236 61.268
1.558.434 1.857.167
No corriente
Cartera hipotecaria (1) 4.371.822 6.100.562
QOtras cuentas por cobrar 223.687 301.925
4,595,509 6.402.487
6.153.943 8.259.654

(1) Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, la cartera hipotecaria esta respaldada por las
primeras hipotecas de viviendas cuyo valor asciende a US$23.808.087 (2017:
US$32.280.182 Dichos valores estan 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 razon de que la evidencia historica
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demuestra que no se han presentado riesgos significativos de pérdidas en la cartera

de créditos.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, las cuotas vencidas de cartera asciende a
US$144.016 y US$199.621, cuyos saldos remanentes de crédito son de US$346.605

y US$811.718 respectivamente.

ACTIVO NO CORRIENTE DISPONIBLE PARA LA VENTA

Los movimientos de los bienes adjudicados son como sigue:

2018 2017
Saldo inicial 21.149 21.086
Adiciones (1) 151.172 63

172.321 21.149

(1) Al 31 de diciembre del 2018, comprenden a: i) dos bienes adjudicados por
US$78.402 y US$82.709, respectivamente (2017: dos bienes adjudicados por
US$12.500 y US$8.586), v, i) US$61 por concepto de reembolso de seguros de

dafos (US$63).

VALORES DE TITULARIZACION ~ CORTO Y LARGO PLAZO

Composicion:
2017 2017
Rendimientos por pagar Clase A5 (4) 1.755.003 3.053.177
1.755.003 3.053.177
Valores de titularizacion no corriente (1) 1 1
Rendimientos por pagar Clase A5 (4) 4.867.162 5.743.003
6.622.166 8.796.181

(1) Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, comprenden a los titulos valores emitidos
producto de la titularizacion de cartera, lo cuales se encuentran pendientes de pago

a los inversionistas. Segun el siguiente detalle:

(Véase pagina siguiente)
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Clase

@

Saldo por Vencer

al 31 de al31de
diciembre de  diciembre de
2018 2017

Fechade  Plazo legal Plazo maximo  Monto Total

Serie Emisién {enmeses) (3)  de amortizacion Colocado

A1
A2
A3
A4
Ab

1as 30-Oct-08 61 4-Now13 35.748.975

1as 30-Oct-08 97 18-Oct-16 16.248.534 -

tad 30-Oct-08 114 13-Mar-18 6.499.814 -

2ab 30-0ct-08 178 15-Jul-23 6.499.813 -
1 30-Oct-08 179 15-Jul-23 1 1 1

Valores de titularizacién £4,998.136 1 1
Rendimiento por pagar clase A5 (4) 6.622.165 8,796,180
Total valores de tituiarizacion 6.622.166 B.796.180

(2)

(3)

(4)

Los titulos valores (FIMUPI 5l) emitidos por el Fideicomiso, producto de la
titularizacién de cartera fueron colocados mediante oferta piblica en el mercado
bursatil a través de las bolsas de valores legaimente establecidas en el pais v
son de libre negociaciéon 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 389% (2017: 391%) del valor de los créditos
hipotecarios vigentes, iii) pélizas de seguro contra los riesgos de incendio y
lineas alineadas que amparan los bienes hipotecados, iv) pélizas de vida que
amparan a los deudores hasta por el saldo adeudado, y v) los demas activos
que integran el Fideicomiso.

El plazo maximo de los titulos valores es de quince afios contados a partir de su
respectiva fecha de emisidn; su amortizacién se realiza de acuerdo con la
prelacidn 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 ordinario al 31 de diciembre fueron:

Clase A3 - -
Clase Ad - 8.13%

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, contiene los resultados netos generados en
las operaciones del Fideicomiso, luego de obtener sus ingresos, cubrir fos
gastos de operacion, los intereses ordinarios a favor de todas las clases de
titulos valores y las comisiones causadas.
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NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
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IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE
Situacion fiscal

A la fecha de emisién de los estados financieros, el Fideicomiso no ha sido fiscalizado por
las autoridades tributarias. De acuerdo con fa normativa tributaria vigente, los afios 2016 al
2018 se encuentran abiertos a revision por parte de las autoridades fiscales.

Impuesto a la renta diferido

Dada la naturaleza de las operaciones del Fideicomiso no se han determinado diferencias
temporarias que impliquen calculo de impuesto a la renta diferido.

Legislacion vigente

El Codigo de la Produccion aprobado por la Asamblea Nacional el 29 de diciembre de
2010, se incorpord a la Ley de Régimen Tributario Interno el Art. 42.1, donde se aclara
sobre el impuesto a la renta que los Fideicomisos mercantiles que desarrollen actividades
empresariales u operen negocios en marcha, deberan declarar y pagar el correspondiente
impuesto a la renta por las utilidades obtenidas, de la misma manera que lo realiza el resto
de sociedades. También se indica que los Fideicomisos mercantiles que no desarrollen
actividades empresariales u operen negocios en marcha, estdn exentos del pago de
impuesto a la renta. Sin perjuicio de ello, deberan presentar Unicamente una declaracion
informativa de impuesto a la renta, en la que debera constar el estado de situacion del
Fideicomiso mercantil.

Para efectos tributarios se entendera que un Fideicomiso mercantil realiza actividades
empresariales u opera un negocio en marcha, cuando su objeto y/o la actividad que realiza
es de tipo industrial, comercial, agricola o de prestacién de servicios, asi como cualquier
otra que tenga animo de lucro, y que regularmente sea realizada a través de otro tipo de
sociedades.

Otros asuntos

Durante los afios 2018 y 2017 se emitieron las siguientes reformas tributarias “Ley
Orgéanica para la Reactivacién de la Economia, Fortalecimiento de la Dolarizacion y
Modernizacion de la Gestion Financiera (Ley de Reactivacion de la Economia)’, vy, “Ley
Organica para el Fomento Productivo, Atraccién de Inversiones, Generacién de Empleo,
y Estabilidad y Equilibrio Fiscal’, la Administracién considera que las referidas reformas
no tienen impacto significativo en los estados financieros del Fideicomiso.

PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO

(Vease pagina siguiente)
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Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el patrimonioc del Fideicomiso representa el aporte
inicial por US$1.000, el mismo que fue transferido a titulo de Fideicomiso Mercantil y de
manera termporal e irrevocable al momento de la constitucion del Fideicomiso.

El resultado neto del periodo, luego de cancelar los intereses ordinarios a favor de los
tenedores de los titulos valores de todas las clases y las comisiones causadas por la
administracion y manejo, se contabiliza como rendimiento a favor de la clase mas
subordinada, dentro del estado de resultados integrales en el rubro “Gastos financieros”,
por lo cual el resultado neto integral del afio y los resultados acumulados del Fideicomiso
siempre seran “cero”.

Una vez cancelada la totalidad del capital e interes de todas las clases de los titulos
emitidos, se destinara los remanentes existenes del patrimonio a favor de la Asociacién
Mutualista de Ahorro y Crédito para la Vivienda Pichincha — Mutualista Pichincha como
beneficiario del Fideicomiso.

INGRESOS — CONTRATOS CON CLIENTES

Ingresos procedentes de contratos con clientes

El Fideicomiso obtiene principalmente ingresos por los intereses financieros que genera
la cartera de créditos adquirida, el interés a recibir es calculado en base a la tasa de

interés individual de cada crédito hipotecario con base en el método de tasa de interés
efectiva. Sus ingresos estan distribuidos de la siguiente manera:

2018 2017
Cartera créditos de vivienda (1) 699,485 911.185
Depdsitos en instituciones financieras 3.427 4.707

702.912 915.892

(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 del 10,78% (2017:
entre el 10,11% y 10,78%). Dichas tasas no excedian los limites establecidos por el
Banco Central del Ecuador en cumplimiento de lo establecido en la Ley de
regulacién del Coste Maximo Efectivo del Crédito.

GASTOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre del 2018 y 2017 corresponden a los valores pagados a los
inversionistas por concepto de intereses de todas las clases por US$572.383 (2017:

US$767.714), las cuales son calculadas conforme lo dispone el contrato de constitucién
(Ver Nota 1).
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GASTOS ADMINISTRATIVOS

Composicion:

2018 2017
Honorarios (1) 111.662 133.633
Calificacién de riesgos 13.440 7.980
Notarios y tramites legales 3.581 5.182
Impuestos y contribuciones 250 - 250
Otros menores 1.596 1.124

130.529 148,178

(1) Al 31 de diciembre del 2018 comprende principalmente a: i) US$58.014 por
concepto de administracién de cartera (2017: US$78.693), vy ii) US$26.880 por
honorarios de seguimiento de flujos y agente de pago (2017: US$27.080).

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2018 y la fecha de preparacién de estos estados financieros,
no se produjeron eventos que, en la opinién de la Administracién del Fideicomiso, pudieran
tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros, que no se hayan revelado en
los mismos y que ameriten una mayor exposicién.
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