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KPMG del Ecuador Cia. Ltda. Teléfonos:  (593-2) 2468 205
Av. Republica de El Salvador N35-40 (593-2) 2468 186
y Portugal, Edif. Athos, pisos 2y 3 (593-2) 2450 851

Quito - Ecuador

Informe de los Auditores Independientes

A la Junta de Accionistas y Miembros del Directorio
Corporacion de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S. A.:

Hemos auditado los estados financieros que se acompanan de Corporacién de Desarrollo de Mercado
Secundario de Hipotecas CTH S. A. (“la Corporacién”), que incluyen el balance general al 31 de
diciembre de 2015, y los estados de utilidades, de evolucién del patrimonio y de flujos de efectivo por el
afio que termino en esa fecha, y las notas que comprenden un resumen de las politicas importantes de
contabilidad y otra informaciéon explicativa. Los estados financieros han sido preparados por la
Administracién con base a las normas y practicas contables establecidas por la Superintendencia de
Bancos del Ecuador.

Responsabilidad de la Administracidn por los estados financieros

- La Administracién es responsable por la preparacidon y presentacion razonable de estos estados

financieros de acuerdo con normas y practicas contables establecidas por la Superintendencia de Bancos
del Ecuador y por el control interno que determina necesario para permitir la preparacién de estados
financieros que estén libres de errores significativos, ya sean debido a fraude o error.

Responsabilidad de los Auditores

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre estos estados financieros con base en nuestra
auditoria. Efectuamos nuestra auditoria de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria. Esas
normas requieren que cumplamos con los requerimientos éticos pertinentes y planifiguemos vy
realicemos la auditoria para obtener una seguridad razonable acerca de si los estados financieros estan
libres de errores significativos.

Una auditoria incluye efectuar procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los montos y
revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen de nuestro juicio,
incluyendo la evaluacion de los riesgos de errores significativos en los estados financieros, debido a
fraude o error. Al hacer esas evaluaciones de riesgo, consideramos los controles internos pertinentes a
la preparacién y presentaciéon razonable de los estados financieros de la entidad en orden a disefar
procedimientos de auditoria adecuados a las circunstancias, pero no con el propésito de expresar una
opinion sobre la eficacia del control interno de la entidad. Una auditoria también incluye evaluar lo
apropiado de los principios de contabilidad utilizados y la razonabilidad de las estimaciones contables
elaboradas por la Administracién, asi como evaluar la presentacion en conjunto de los estados
financieros.

(Contintia)

KPMG del Ecuador Cia Ltda., compaiiia limitada ecuatoriana y firma miembro de la red de firmas miembros independientes
de KPMG afiliadas a KPMG International Cooperative {"KPMG International”), una entidad suiza. Derechos reservados.
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Consideramos que la evidencia de auditoria qgue hemos obtenido es suficiente y apropiada para
proveer una base para nuestra opinion.

Opinion

En nuestra opinion, los estados financieros mencionados en el primer pérrafo presentan
razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situacién financiera de la Corporacion de
Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S. A. al 31 de diciembre de 2015, su
desempeno financiero y sus flujos de efectivo por el ano que terminé en esa fecha de conformidad
con las normas y practicas contables establecidas por la Superintendencia de Bancos del Ecuador.

Base de Contabilidad

Como se explica en la nota 1(b) los estados financieros mencionados en el primer parrafo han sido
preparados sobre la base de las normas y practicas contables establecidas por la Superintendencia de
Bancos del Ecuador, las cuales difieren de las Normas Internacionales de Informacién Financiera.
Estos estados financieros fueron preparados para propésitos de cumplimiento con las disposiciones
emitidas por la Superintendencia de Bancos del Ecuador, consecuentemente pueden no ser
apropiados para otros propositos. Este parrafo no modifica nuestra opinién sobre los estados

financieros que se acompanan.
\<‘PV\/\ (3‘ 1:19.. \ gc.vq)v‘b-

AE-7808

26 de febrero del 2016

S\M\«Y%é Ivwe

Jhonny R. Bolivar Isturiz, Socio
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Corporacion de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S. A,
{Quito - Ecuador)

Balance General
31 de diciembre de 2015

(En ddlares de los Estados Unidos de América - US$)

Activos
Fondos disponibles (nota 3) UsS$ 980.321
Inversiones (nota 4) 3.363.892
Cartera de créditos - Inmobiliario (nota 5) US$ 16.783.158
Provision para créditos incobrables (nota 10) {821.074)

Cartera de créditos, neta 15.962.084
Cuentas por cobrar, neto (nota 7) 8.890.768
Propiedades y equipos, neto (nota 8) 707.311
Otros activos, neto {nota 9) 11.629.797

Total activos US$ 41.534.173

Pasivo v Patrimonio de los Accionistas

Cuentas por pagar (nota 11} usSs 2.239.564
Obligaciones financieras (nota 12) 31.553.474
Total pasivos 33.793.038
Patrimonio de los accionistas (nota 13):

Capital acciones 3.258.595
Prima en colocacién de acciones 46.680
Reserva legal 1.261.434
Reserva especial 697
Reserva por revalorizacion del patrimonio 1.962.942

Superdvit por valuacién de inversiones en
instrumentos financieros (1.174)
Resultados acumulados 1.211.961
Patrimonio de los accionistas, neto 7.741.135
Total pasivos y patrimonio de los accionistas US$ 41.534.173

| [ AT

, e
José Andino “ABigail Falcon

Presidente Ejecutivo Auditora Interna Contador General

Véanse las notas que acompanan a los estados financieros.
-3-
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Corporacién de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S. A.

Estado de Utilidades

Afo que termind el 31 de diciembre del 2015

(En dolares de los Estados Unidos de América - US$)

Ingresos financieros:
Intereses ganados:
Depésitos
Inversiones
Cartera de créditos
Otros

Utilidades financieras

Total ingresos financieros

Egresos financieros:
Intereses pagados:
Obligaciones financieras
Valores en circulacién
Otros

Comisiones pagadas (nota 16)

Amortizacién de primas

Total egresos financieros
Margen bruto financiero

Ingresos por servicios (nota 15)

Gastos de operacion:
Remuneraciones y otros gastos del personal
Honorarios
Servicios varios
Impuestos, contribuciones y multas
Otros

Margen operacional antes de provisiones,
depreciaciones y amortizaciones, pasan

USs$

US$

9.869
2.503.233
2.665.491

211

5.178.804

2

5.178.806

2.329.535
49.237
5.490

2.384.262

69.278

24.808

2.478.348

2.700.458
1.775.431

1.167.228
475.545
275.798
211.156

105.609

_ 2235336

2.240.553
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Corporacién de Desarrolloc de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S. A,
Estado de Utilidades, Continuacion

(En dolares de los Estados Unidos de América — US$)

Vienen, USs 2.240.553
Provisiones sobre activos de riesgos {nota 10) 973.935
Depreciaciones (nota 8) 80.663
Amortizaciones 79.142
Margen operacional, neto 1.106.813

Ingresos y gastos no operacionales:

Ingresos no operacionales (nota17) : 760.133
Gastos no operacionales {31.831)
728.302

Utilidad antes de participacién de los empleados
en las utilidades e impuesto a la renta 1.835.115
Participaciéon de los empleados en las utilidades (nota 11) 275.267
Utilidad antes de impuesto a la renta 1.559.848
Impuesto a la renta {nota 18) 347.887
Utilidad neta US$ 1.211.961

I
i
Jladpi ,
José Andino Abigail Falcon /' Edgar-Pérez
Presidente Ejecutivo Auditora Interna Contador General

Veéanse las notas que acompanan a los estados financieros.
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Corporacién de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S. A.

Saldos al 31 de diciembre del 2014 US$

Utilidad neta

Apropiacion para reserva legal

Pago de dividendos con autorizacién de la
Superintendencia de Bancos

Valuacién del portafolio de inversiones

Saldos al 31 de diciembre del 2015 uss$

/ B
A7)
maii/i./ \\ Zd \\ \ \s\\v\

José Andino
Presidente Ejecutivo

Estado de Evolucion del Patrimonio
Afo gue termind el 31 de diciembre de 2015

(En ddlares de los Estados Unidos de América - US$)

Superavit por
valuacion de Patrimonio
Prima en Reserva por  inversiones en de los
Capital colocacién Reserva Reserva revalorizacién  instrumentos Resultados accionistas,
acciones  de acciones legal especial del patrimonio financieros acumuladas neto
3.258.695 46.680 1.092.640 697 1.962.942 {3.066) 1.687.944 8.046.432
- - - - - 1.211.961 1.211.961
- - 168.794 - - {168.794) -
- - - - - {1.5619.150} (1.619.150)
- - - - 1.892 - 1.892
3.258.595 46.680 1.261.434 697 1.962.942 {1.174) 1.211.961 7.741.135
I ,
- o L ) we A
P St i P
gv.@mm_xmm_oo: Edgar Pérez

Auditora Interna

Véanse las notas que acompanan a los estados financieros.

Contador General
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Corporacion de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S. A.

Estado de Flujos de Efectivo
Ano gue terminé el 31 de diciembre del 2015

{En délares de los Estados Unidos de América - US$)

Flujos de efectivo de las actividades de operacién:
Intereses y descuentos ganados
Ingresos por servicios
Intereses pagados
Comisiones pagadas
Pagos operativos y a empleados
Pérdidas financieras, neto
Otros ingresos no operacionales, neto

Efectivo neto provisto por las actividades de

operacién, antes de cambios en activos
y pasivos operacionales

Cambios en activos y pasivos operacionales:
Aumento en cartera de créditos
Aumento en intereses por cobrar
Disminucién en cuentas por cobrar
Aumento en otros activos
Disminucién en otras partidas por pagar
Aumento obligaciones laborales

Efectivo neto usado en las actividades de
operacion

Flujos de efectivo de las actividades de inversién:
Aumento en inversiones
Adiciones en gastos diferidos
Adiciones a propiedades y equipos
Producto de la venta de propiedades y equipos
Efectivo neto usado en las actividades de
inversion
Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento:
Aumento en obligaciones financieras
Disminucién valores en circulacion
Dividendos pagados
Efectivo neto provisto por las actividades
de financiamiento

Fondos disponibles:
Aumento neto durante el ano

Saldo al inicio del afio

Saldo al fjnal del afio

US$

4.627.894
1.790.194
(1.749.397)

(69.278)
(2.780.101)
2

231.817

2.051.137

(3.199.447)
(925.393)
1.372.135
(143.012)
(164.952)
43.999

{965.533)

(9.716.668)
(27.072)
(8.245)
8.929

__(9.743.056)

17.931.643
{5.100.000)

__(1.486717)

11.344.926

636.337
343.984

980.321

\_ AbigattFalcon
Auditora Interna

José Andino
Presidente Ejecutivo

Véanse las notas que acompafan a los estados financieros.

-7-
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Edgar
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Contadora General
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Corporacion de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S. A.
31 de diciembre de 2015
Notas a los Estados Financieros

(En délares de los Estados Unidos de América - US$)

Operaciones

(a)

Descripcion del Negocio

La Corporacién de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S. A. (en adelante “la
Corporacién”) fue constituida en Quito - Ecuador el 9 de enero de 1997 Las operaciones,
actividades y negocios que realiza la Corporacion estan permitidas, regidas y amparadas por el
Cédigo Orgénico Monetario y Financiero, las regulaciones de la Junta de Politica y Regulacion
Monetaria y Financiera y las resoluciones de la Codificacién de Resoluciones de la
Superintendencia de Bancos y de la Junta Bancaria, las que mantienen su vigencia en todo lo
gue no se oponga a lo dispuesto en el referido Cédigo hasta que la Junta de Politica y
Regulacién Monetaria y Financiera resuelva lo que corresponda, segin el caso. La
Superintendencia de Bancos del Ecuador es la entidad encargada del control y vigilancia de las
entidades de servicios financieros.

Sus principales actividades comprenden, entre otras, el desarrolio de mecanismos tendentes a
movilizar recursos a favor del sector de la vivienda e infraestructura relacionada, emprender
procesos de titularizacion tanto de cartera hipotecaria propia como de cartera hipotecaria de
terceros y actuar en calidad de originador y colocador.

Conforme la Disposicién Transitoria Vigésima Séptima del Cédigo Organico Monetario y
Financiero la Corporacién, en septiembre de 2015, transfirio la administracion de los
fideicomisos que administraba a dos sociedades administradoras de fondos y fideicomisos,
manteniendo las demds facultades requeridas para desarrollar procesos de titularizacion,
propios y de terceros.

La Junta de Politica y Regulacién Monetaria y Financiera mediante Resolucién No. 152-2015-F
del 25 de noviembre de 2015 expidié las Normas para la Constitucién y Operacidén de las
Corporaciones de Desarrollo del Mercado Secundario de Hipotecas y define las operaciones
autorizadas a realizar por este tipo de Corporaciones.

Por delegacién de las dos sociedades administradoras de fondos vy fideicomisos, la Corporacién
actia como administrador de los activos integrados en los fideicomisos, custodio y agente de
pago, se recibid la acreditacién de la Superintendencia de Bancos mediante Oficio Nro. SB-
INSFPR-2016-0170-O del 19 de febrero de 2016, donde determina que la Corporacién cuenta
con la infraestructura de capital humano, técnica e informatica adecuada para operar como
agente de manejo y administrar los activos integrados en los patrimonios de proposito
exclusivo.

Adicionalmente, el Cédigo mencionado establece que la participacion del Banco Ecuatoriano de
la Vivienda en la Corporacién serd asumida por el Banco del Estado; la Corporacién estd en
espera que se cumplan los procesos formaies para la transferencia de la participacion entre
estas instituciones del Estado.

(Contintia)
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Corporacién de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S. A.
Notas a los Estados Financieros

{(En ddlares de los Estados Unidos de América — US$)

(b) Bases de Presentacién

Los estados financieros se presentan en ddélares de los Estados Unidos de América, moneda
de medicién, de curso legal y de unidad de cuenta del Ecuador desde marzo de 2000.

La Corporacién prepara sus estados financieros y lleva sus registros de contabilidad de acuerdo
con las normas y précticas contables {en adelante normas de contabilidad) establecidas por la
Superintendencia de Bancos del Ecuador, contenidas en los catdlogos de cuentas y en la
Codificacién de Resoluciones de la Superintendencia de Bancos y de la Junta Bancaria; en lo no
previsto por dichos catilogos, ni por la citada codificacién, se aplicaran las normas
internacionales de informacion financiera (NIIF).

Las principales diferencias entre las normas de contabilidad establecidas por la
Superintendencia de Bancos del Ecuador y las normas internacionales de informacion
financiera (N1IF) en aquelio que aplica a la Corporacién, se describen a continuacién:

Las normas de contabilidad de la Superintendencia de Bancos requieren que las
inversiones se clasifiguen en: a) inversiones a valor razonable con cambios en resultados,
b} disponibles para la venta, c) mantenidas hasta su vencimiento, y d} de disponibilidad
restringida, las que se valorizan segin se describe en la nota 2 (a). Las normas de

- contabilidad de la Superintendencia de Bancos no tratan de derivados y no requieren la
separacion de los derivados implicitos para la clasificacién de un instrumento de inversion
en una categorfa diferente a inversiones a valor razonable con cambio a resultados;
ademas las normas de contabilidad de la Superintendencia de Bancos contienen ciertas
excepciones para la determinacion del valor razonable de instrumentos de deuda de
emisores domésticos con baja o ninguna bursatilidad

La Superintendencia de Bancos aprobd que los ingresos por las inversiones en clases
subordinadas de las titularizaciones se reconozcan por el método del efectivo. Las
normas internacionales de informacion financiera requieren gue se reconozcan por el
método del interés efectivo.

Las normas de contabilidad de la Superintendencia de Bancos requieren la constitucion
de provisiones para activos de riesgo segun los criterios que se indican en las notas 2 (a)
y 2 (c). Las normas internacionales de informacion financiera requieren que los activos
financieros que se valoran al costo amortizado sean revisados por deterioro y que dichas
pérdidas sean reconocidas cuando el valor registrado de un activo exceda su valor
recuperable, el que se calcula con base al valor presente de los flujos de caja futuros,
descontados a la tasa efectiva de interés original.

Bajo las normas internacionales de informacion financiera los intereses sobre la cartera
detericrada contintan reconociéndose. De acuerdo a las normas de contabilidad
establecidas por la Superintendencia de Bancos la acumulacién de intereses se suspende
en la fecha de vencimiento del préstamo; estableciendo ademas la obligacién de revertir
los ingresos reconocidos sobre la cartera de créditos de vivienda luego de 60 dias de ser
exigibles y reclasificar a cartera que no devenga intereses los dividendos por vencer de
los créditos en esta situacion.

(Continua)
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2)

Corporacion de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S. A.
Notas a los Estados Financieros

(En dodlares de los Estados Unidos de América — US$)

La Superintendencia de Bancos permite que los activos entregados a fideicomisos
mercantiles (entidades de propésito especial), sean dados de baja de los estados
financieros o registrados como derechos fiduciarios en el rubro de otros activos. Las NIIF
requieren la presentacién de estados financieros consolidados con las entidades de
propésito especial (fideicomisos) bajo control de la entidad y no dar de baja los
respectivos activos, cuando la entidad retiene riesgos, beneficios y/o control de los
activos transferidos a una entidad de proposito especial.

La Superintendencia de Bancos requiere que los bienes inmuebles se ajusten cada cinco
anos a precios de mercado; las normas internacionales de informacién financiera
mencionan que la frecuencia de las revaluaciones dependeréd de los movimientos vy
volatilidad en los valores justos de las partidas de propiedades que se revaldan frente a
los registros contables.

La Superintendencia de Bancos no exige gque se reconozca la totalidad de la provisién
para jubilacion patronal devengada determinada de acuerdo con un estudio actuarial
independiente como es requerido por las normas internacionales de informacién
financiera, las que ademéas establecen que las ganancias y pérdidas actuariales sean
reconocidas totalmente en otros resultados integrales.

La Superintendencia de Bancos no requiere que se reconozca impuesto a la renta diferido
por las diferencias entre los activos y pasivos reportados para propésitos financieros y fos
reportados para propdsitos tributarios; o por las pérdidas tributarias trasladables a
periodos futuros como lo requieren las normas internacionales de informacion financiera.

Las normas de contabilidad establecidas por la Superintendencia de Bancos no permiten
que el efecto en afos anteriores resultante de un cambio en politicas de contabilidad o de
la correccién de un error material sea reconocido retrospectivamente como es requerido
por las normas internacionales de informacion financiera. ’

Las normas internacionales de informacion financiera sugieren formas de presentacion de
ciertas cuentas diferentes a las requeridas por la Superintendencia de Bancos; asi como la
presentacién del estado de utilidades integrales y revelaciones adicionales tales como: el
valor razonable de los activos y pasivos financieros vy la jerarquia de valor razonable usada
en la medicién y la exposicion a riesgos que se originan en instrumentos financieros y fos
métodos utilizados para medirlos.

Resumen de los Principales Politicas Contables

Las principales politicas contables se resumen a continuacion:

(a)

Inversiones

Registra el valor de las inversiones en titulos valores adquiridos por la Corporacién con la
finalidad de generar rentabilidad.

Las inversiones de la Corporacién se registran y clasifican de acuerdo con la intencion de la
Administracién relacionada con su negociacion de la siguiente manera:

-10 -
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Corporacién de Desarrolloc de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S. A.
Notas a los Estados Financieros

(En dolares de los Estados Unidos de América — US$)

Inversiones a valor razonable con cambios en el estado de resultados.- Instrumentos
financieros adquiridos con el objetivo de venderlos en un plazo no mayor a 90 dias y que
cumplan con las siguientes caracteristicas: i) existe un mercado activo con alta
transaccionalidad y se evidencia un patron de toma de ganancias de corto plazo vy ii) ha
sido designado desde su momento inicial para registrarlo a valor razonable con cambios
en el estado de resultados.

Disponibles para la venta.- Se incluyen en esta categoria todos aquellos instrumentos
financieros que no se encuentran clasificados en inversiones a valor razonable con
cambios en el estado de resultados o inversiones mantenidas hasta su vencimiento, asi
como todos aquellos que determine la Superintendencia de Bancos.

Mantenidas hasta su vencimiento.- Instrumentos financieros que han sido adguiridos o
reclasificados con el propésito de mantenerlos hasta su vencimiento. Se considera que
existe dicha intencién, solo si la politica de gestion de inversiones de la institucion
financiera prevé la tenencia de estos instrumentos bajo condiciones que impida su
venta, cesion o reclasificacion; excepto ciertos casos previstos en la normativa.

De disponibilidad restringida.- Los instrumentos de inversién a valor razonable con
cambios en el estado de resultados, disponibles para la venta o mantenidos hasta su
vencimiento para cuya transferencia de dominio existen limitaciones o restricciones de
caracter legal o contractual, se reclasifican a esta categoria en el momento que se
produce la restriccion.

Medicién Inicial y Posterior

Las inversiones se reconocen inicialmente por el valor razonable més los costos de la
transaccion para todos los instrumentos financieros que no se valoran a valor razonable
con cambios en el estado de resultados. Los costos de la transaccion para los
instrumentos financieros valorados a valor razonable con cambios en el estado de
resultados se cargan a resultados al momento del reconocimiento inicial. En el caso de
inversiones de disponibitidad restringida, su valoracién se efectia observando los
criterios aplicables a la categoria de origen.

Posterior a su reconocimiento inicial, se miden:
Inversiones a valor razonable con cambios en el estado de resultados: al valor razonable
utilizando precios de mercado o mediante modelos de valoracién. Los cambios en el

valor razonable se reconocen en el estado de utilidades, en la cuenta utilidades o
pérdidas financieras.

(Contintia)

-1 -
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Corporacién de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S. A.
Notas a los Estados Financieros

(En dolares de los Estados Unidos de América - US$)

Inversiones disponibles para la venta: al valor razonable utilizando precios de mercado o
mediante modelos de valoraciéon. Sin embargo, cuando se trate de instrumentos de
deuda emitidos en el mercado doméstico que tengan baja o ninguna bursatilidad o no se
disponga de informacién para determinar su precio, el valor razonable se estima
mediante el cédlculo del costo amortizado bajo el método de la tasa de interés efectiva.
Los cambios en el valor razonable se reconocen en el patrimonio, en la cuenta
“Superavit por valuacidon de inversiones en instrumentos financieros’, hasta que la
inversién sea vendida o dispuesta, momento en el cual, los ajustes acumulados por
fluctuaciones en su valor razonable presentados en el patrimonio son transferidos y
registrados en los resultados del ejercicio.

Inversiones mantenidas hasta su vencimiento: al costo amortizado bajo el método de la
tasa de interés efectiva.

Inversiones de disponibilidad restringida: las ganancias o pérdidas por actualizaciones del
valor razonable o del costo amortizado se reconocen en el patrimonio, en la cuenta
“Superévit por valuacion de inversiones en instrumentos financieros’ hasta que la
condicién que generd la restriccion haya desaparecido, momento en el cual, los ajustes
acumulados en el patrimonio son transferidos y registrados en los resultados del
gjercicio, en el caso de inversiones a valor razonable con cambios en el estado de
resultados o .mantenidas hasta su vencimiento, o permanecen en el patrimonio en el
caso de las inversiones disponibles para la venta.

Los ingresos por intereses y rendimientos se registran utilizando la metodologia de la
tasa de interés efectiva. Los intereses extraordinarios provenientes de las inversiones
en titulos valores en fideicomisos de titularizacion adquiridos se reconocen cuando se
realizan, de conformidad con lo aprobado por la Superintendencia de Bancos.

La Corporacién en funcion de lo establecido en fa Codificacion de Resoluciones de la
Superintendencia de Bancos y de la Junta Bancaria, evalia mensualmente el riesgo de
crédito de los instrumentos de inversion para las inversiones clasificadas como
disponibles para la venta, mantenidas hasta su vencimiento y de disponibilidad
restringida, y no ha considerado necesaria la constitucion de provisiones.

Reclasificacion entre Categorias

Las inversiones a valor razonable con cambios en el estado de resultados no son
reclasificadas a otra categoria después de su reconocimiento inicial, con excepcion de
los instrumentos entregados en garantia u operaciones de reporto que se reclasifican
temporalmente a la categoria de inversiones restringidas.

Las inversiones disponibles para la venta son reclasificadas a inversiones mantenidas
hasta su vencimiento, si cumplen las caracteristicas requeridas para dicha categoria y
fuere adecuado contabilizar la inversiébn al costo amortizado o en la excepcional
circunstancia de falta de una medida fiable de valor razonable, en cuyo caso el valor
razonable del instrumento de inversion a la fecha de reclasificacién constituye el nuevo
costo amortizado; cualquier ganancia o pérdida reconocida en el patrimonio se lleva a
resultados a lo largo del plazo remanente de la inversion utilizando el método de la tasa

de interés efectiva.
(Continda)
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Corporacién de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S. A,
Notas a los Estados Financieros

(En délares de los Estados Unidos de América — USS$)

Las inversiones mantenidas hasta su vencimiento no pueden ser reclasificadas a otra
categoria. Cualquier venta o cesién antes de su vencimiento, o su reclasificacion a la
categoria disponible para la venta, causa que todos los instrumentos mantenidos en esta
categoria deban ser reclasificados a inversiones disponibles para la venta y ningun
instrumento de inversion podra ser clasificado como mantenido hasta su vencimiento en
un plazo de dos afos. La venta o cesién de un instrumento mantenido hasta su
vencimiento, no contradice la intencién y capacidad de la Corporacién de mantenerlo
hasta su vencimiento cuando: (i) la venta ocurre a menos de tres meses del
vencimiento, o cuando resta por amortizar un 10% del principal; i) su venta o
cesidn responde a eventos aislados, incontrolables o inesperados, tales como la
existencia de dificultades financieras del emisor, un deterioro significativo de la solvencia
0 variaciones importantes en el riesgo crediticio del emisor, cambios en la legislacion o
regulacion, u otros eventos externos que no pudieron ser previstos al momento de la
clasificacion inicial; o (i) cuando los instrumentos mantenidos hasta el vencimiento son
entregados en garantia o utilizados en operaciones de reporto y la Corporacion mantiene
la intencion y contractual y financieramente estd en capacidad de mantener la inversion
hasta el vencimiento.

Cartera de Créditos — Inmobiliario (Vivienda)

Comprende los saldos de capital de las operaciones de crédito hipotecario compradas por la
Corporacion y se registran al valor nominal amortizado de los documentos adquiridos, neto del
descuento o prima en compra de cartera, el cual es reconocido en resultados bajo el método
del devengado linealmente en funcién de la vigencia de las operaciones.

Los intereses ganados sobre préstamos se reconocen por el método de acumulacion sobre la
base del principal pendiente de pago, excepto por los intereses generados por créditos
vencidos que se reconocen en los resultados del afio en que son efectivamente recuperados.

La acumulacién de intereses se suspende a los 61 dias de vencido un dividendo; ademas, de
acuerdo con disposiciones de la Superintendencia de Bancos la Corporacion revierte los
ingresos reconocidos y no cobrados luego 60 dias de vencido (nota 17); vy, reclasifica el
respectivo crédito por vencer a cartera vencida y que no devenga intereses segun
corresponda. Los créditos calificados en las categorias de dudoso recaudo y pérdida también
deben reclasificarse a cartera que no devenga intereses. La cartera vencida registra los
créditos o cuotas que no hubieran sido cancelados dentro de los 60 dias contados desde su
vencimiento.

Provision para Créditos Incobrables, Cuentas por Cobrar v Otros Activos de Riesgo

La Corporacién constituye provisiones para cubrir posibles pérdidas sobre la cartera de
créditos y otros activos con cargo a resultados del afio de acuerdo a lo establecido en la
Codificacién de Resoluciones de la Superintendencia de Bancos y de la Junta Bancaria.

Cartera de Créditos — inmobiliario (Vivienda)

De acuerdo con la Codificacion antes sefalada la cartera de vivienda es calificada por niveles
de riesgo con base en la morosidad de los créditos individuales, y se constituyen las siguientes
provisiones porcentuales, que se computan sobre la totalidad del riesgo:
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Corporacién de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S. A.
Notas a los Estados Financieros

(En dolares de los Estados Unidos de América — US$}

Categorias y Dias de
Tipo de Riesgo porcentajes de provisién  morosidad
Riesgo normal (A1), 1% -
(A2); 2% 1-30
(A3); 3% - 5% 31-60
Riesgo potencial digno de mencion (B1); 6% - 9% 61-120
(B2); 10% - 19% 121-180
Riesgo deficiente {C1); 20% - 39% 181 -210
(C2); 40% - 59% 211-270
Dudoso recaudo (D); 80% - 99% 271 - 450
Pérdidas (E); 100% mas de 450

Un crédito reestructurado mantiene la categoria de riesgo que tuviere al momento de
implementar dicha transaccion. El traslado de la calificacion de una operacién reestructurada a
la subsiguiente categoria de menor riesgo, procedera cuando el deudor haya efectuado el pago
de por lo menos tres cuotas o no haya presentado situaciones de falta de pago durante seis
meses, cualesquiera sea menor.

De acuerdo con disposiciones de la Superintendencia de Bancos, los créditos considerados
incobrables se dan de baja con cargo a dicha provision en el gjercicio en que se completan tres
anos desde la fecha en que cayeron en mora u, optativamente, antes de dicho plazo cuando
existan causas justificadas ante la Superintendencia de Bancos.

Cuentas por Cobrar y Otros Activos

Para el caso de cuentas por cobrar y otros activos de riesgo los criterios de provision
consideran el periodo de permanencia y posibilidades de recuperacion.

Propiedades v Equipo

Se registran al costo de adquisicion mas el valor de los desembolsos efectuados para
colocarlos en condiciones de ser utilizados, asi como las mejoras vy revalorizaciones efectuadas
en cumplimiento de las disposiciones vigentes, menos su depreciacién acumulada. La
depreciacién se registra con cargo a los resultados del ejercicio y se calcula con base en el
método de linea recta, utilizando tasas que se consideran adecuadas para extinguir el valor de
los activos al fin de su vida til estimada, segun los siguientes porcentajes anuales:

Edificios 5%
Muebles, enseres y equipos de oficina 10%
Unidades de transporte 20%
Equipos de computacion 33,.33%

Los bienes inmuebles se ajustan a precios de mercado cada cinco afios de manera obiigatoria
y en forma total, con base a avallos técnicos, efectuados por peritos independientes. El efecto
de ésta valoracién se registra con cargo a los activos revaluados y credito a la cuenta
patrimonial Superavit por vaiuaciones.

(Continua)
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Notas a los Estados Financieros
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El valor en libros de los activos y la depreciacién acumulada de los elementos vendidos o
retirados se descargan de las cuentas correspondientes cuando se produce la venta o el retiro
y el resultado de dichas transacciones se registra cuando se causa.

Gastos Diferidos

Se presentan dentro del rubro otros activos e incluyen, entre otros, programas de
computacién y gastos de instalacién. La amortizacién de estos gastos se registra con cargo a
los resultados de! afio con base en el tiempo que se espera se devengardn. La Corporacion

utiliza el método de linea recta en periodos de hasta 3 y 5 anos, respectivamente.

Jubilacion Patronal

De acuerdo con disposiciones legales vigentes se requiere el pago de beneficios jubilatorios
por parte de {os empleadores a aquellos empleados que hayan completado por lo menos 25
afos de trabajo con ellos a la fecha de retiro. La Corporacién registra esta provision con cargo
a los resultados del ejercicio, con contrapartida en el rubro cuentas por pagar y representa el
valor presente de la obligacidon a la fecha del balance general que se calcula anualmente por
actuarios independientes usando el método de unidad de crédito proyectado. El valor presente
de la obligacion de beneficio definido se determina descontando los fiujos de salida de
efectivo estimados usando la tasa de interés del 4% o equivalente a la tasa promedio de
bonos emitidos por empresas de alta calidad, denominados en la misma moneda en la que los
beneficios serdn pagados y que tienen términos que se aproximan a los términos de la
obligacién por pensiones hasta su vencimiento y el 3,54% como tasa de incremento de
sueldos. Es politica de la Corporacién constituir la provision para los empleados con mas de 10
anos de servicio en la Entidad.

Intereses Causados

El gasto por interés se registra en resultados por el método del devengado.

Ingresos por Servicios

Los ingresos por servicios se reconocen en resultados cuando el correspondiente servicio es
proporcionado.

Pasivos Estimados y Provisiones

La Corporacién contabiliza provisiones para cubrir posibles contingencias, cuando existe una
obligacién contraida, siempre que el pago sea exigible o probable y que la provision sea
cuantificable, justificable y verificable.

Uso de Estimaciones

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con las normas de contabilidad
establecidas por la Superintendencia de Bancos, requiere que la Administracién de la
Corporacién realice estimaciones y supuestos que afectan los saldos reportados de activos y
pasivos y revelacién de contingentes a la fecha de los estados financieros. Los resultados
finales podrian diferir de aguellas estimaciones.

(Contintia)
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Corporacion de Desarrolio de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S. A.
Notas a los Estados Financieros

(En doélares de los Estados Unidos de América — US$)

(3) Fondos Disponibles

El siguiente es un resumen de fondos disponibles al 31 de diciembre de 2015:

Caja USS 1.351
Efectos de cobro inmediato 1.459
Bancos y otras instituciones financieras (1) 977.511

US$ 980.321

(1) Incluye saldos en las siguientes entidades:

Banco Internacional S. A, US$ 527.892
Banco de ta Produccién S. A. Produbanco 292.919
Banco Pichincha C. A. 52.823
Banco Pacifico S. A. 33.370
Banco Bolivariano C. A. 29.324

Asociaciéon Mutualista de Ahorro y Crédito para la
Vivienda Pichincha 27.091
Banco Central del Ecuador 13.116
Banco General Rumifiahui S. A. 976
US$ 977.511

(4) Inversiones

Las inversiones corresponden mayormente a los titulos adquiridos por la Corporacién de los
procesos de titularizacién estructuradas por ella. Las inversiones al 31 de diciembre de 2015 estan
valuadas con base en las normas dispuestas por la Superintendencia de Bancos (nota 2 {a)) y
comprenden:
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Corporacién de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S. A.

Notas a los Estados Financieros

(En dolares de los Estados Unidos de América — US$)

Disponible para la venta de entidades
del sector privado:
Titulos valores TC 29 de Octubre (1)
Certificados de depésito:
Diners Club S. A.
Banco Internacional S. A.

Mantenidas hasta su vencimiento de entidades
del sector privado (1):
Titulos valores Fideicomiso Mercantil CTH7 {nota 21}
Titulos valores Fideicomiso Mercantil CTH - BID 1 {nota 21)
Titulos valores Fideicomiso Mercantil FIMUP! 4
Titulos valores Fideicomiso Mercantil FIMUP! 3

De disponibilidad restringida (2):
Titulos valores Fideicomiso Mercantil BGR (1)
Titulos valores Fideicomiso Mercantil FIMUPI 3 (1)

Tasa de
interés o

rendimiento

ordinario

8,50%

5,00%
5,00%

(Flujo neto)

{Flujo neto)

(Flujo neto)
8,62%

(Flujo neto)
8,62%

{1} Los titulos valores tienen vencimientos originales de 6 a 9 anos.

Valor de Califi-

mercado €acion US$
100% AAA 101.712
100% AAA- 7650.000
100% AAA- 500.000
100% B 340
100% B+ 300
100% B+ 1
100% A+ 11.538
100% AAA 1
100% A+ 2.000.000

3.363.892

{2) Corresponden a los titulos valores entregados en garantia por las obligaciones financieras (ver
nota 12). Estos titulos valores se encuentran en poder del Banco Pichincha C. A., Banco
General Rumifahui S. A. y Banco Internacional S. A. en calidad de custodio.

Los saldos maximos, minimos y promedio de las inversiones seguin su clasificacién contable

durante el 2015 son como sigue:

Diciembre 31
de 2015 Maximo Minimo Promedio
Disponible para la venta US$ 1.351.712 1.3561.712 124.832 739.618
Mantenidos hasta el
vencimiento 12.179 3.212.179 12.178 1.037.178
Disponibilidad restringida 2.000.001 2.000.001 500.000 1.116.668
US$ 3.363.892 6.563.892 637.010 2.893.464

Al 31 de diciembre de 2015 ningun instrumento de inversion se encuentra deteriorado;
consecuentemente ninguna pérdida por deterioro sobre la cartera de inversion ha sido reconocida.
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Corporacién de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S. A.
Notas a los Estados Financieros
(En ddlares de los Estados Unidos de América — US$)
Durante el afio 2015 ningln instrumento de inversién ha sido reclasificado a una categoria diferente

a la determinada al momento de su reconocimiento inicial, a excepcién de la categoria de
disponibilidad restringida con su respectiva cuenta de origen.

Cartera de Créditos - Inmobiliario

El siguiente es un detalle de la cartera de créditos el 31 de diciembre de 2015:

Que no Provision Total
devenga constituida cartera
Por vencer intereses Vencida Total {nota 10} neta
Cartera de créditos de vivienda US§  14.525.988 1.389.393 113.659 16.029.040 (767.378) 15.261.662
Cartera de créditos de vivienda
reestructurada 213.609 - 7 213.616 {40.025) 173592
Cartera créditos de vivienda
refinanciada 517.661 22.559 281 540.502 (13.671) 526.831
US$  15.257.259 1.411.953 113.947 16.783.158 (821.074) 15.962.084

La distribucién geogréfica de la cartera de créditos por la ubicacién de la garantia es:

Que no
devenga
Por vencer intereses Vencida Total
Quito US$ 2.970.941 162.748 39.966 3.173.655
Guayaquil 11.653.206 1.049.356 34.802 12.737.364
Otras ciudades 633.112 199.848 39.179 872.139
Total cartera de créditos US$ 15.257.259 1.411.953 113.947 16.783.158

La cartera de créditos al 31 de diciembre de 2015 devenga intereses con tasas anuales desde
8,11% ai 10,78%; estas tasas no superan las maximas establecidas por el Banco Central de
Ecuador.

Al 31 de diciembre de 2015 se encuentra en garantia por los créditos recibidos de Banco
Ecuatoriano de la Vivienda, Banco de la Produccién S. A. Produbanco, Banco Pichincha C. A. y
Banco Internacional S. A. cartera de créditos por el valor de US$10.004.526.

En junio de 2012, se publico en el registro Oficial No. 732 la Ley Orgénica para la Regulacion de los
Créditos de Vivienda y Vehiculos, la cual establece que los créditos hipotecarios y de vehiculos no
podran caucionarse con fianzas, garantias solidarias, ni con garantias reales sobre otros bienes
distintos de los que son objeto del financiamiento. Tampoco podrén suscribirse otros documentos
de obligacién auténomos en respaldo a la deuda hipotecaria o de financiamiento de vehiculos v,
que dichos créditos, cuando sean declarados en plazo vencido, podrédn ser cobrados a través de la
respectiva ejecucion o dacién en pago del bien dado en garantia, con lo cual se extinguira la deuda.

(Continda)
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Corporacion de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S. A.
Notas a los Estados Financieros

{En ddlares de los Estados Unidos de América — US$)

Compras v Ventas de Cartera de Créditos

Durante el 2015, la Corporacion adquirié cartera de créditos hipotecarios de cinco corredores
hipotecarios por un monto original de US$6.561.125, los cuales han seguido los criterios de registro
y provisién indicados en las notas 2(b) y 2(c). El saldo al 31 de diciembre de 2015 de las
operaciones adquiridas es de US$3.138.302 y tienen una provision de US$48.715.

Durante el 2015, la Corporacién realizé6 ventas de cartera por un monto a valor en libros de
US$13.609.150 al Fideicomiso Mercantil CTH8 FIMECTHS.

Cuentas por Cobrar

El siguiente es un detalle de las cuentas por cobrar al 31 de diciembre de 2015:

Intereses por cobrar de:

Inversiones (1) uss 8.515.506
Cartera de créditos : 120.446
Pagos por cuenta de clientes 213.278
Otras (2) 144.508
T 8993739
Provisién para cuentas por cobrar (nota 10) (102.970)

USS __8.890.768_

(1) Incluye el interés extraordinario por US$3.500.000 y US$5.000.000 por los titulos FIMUPY 4 y
BGR 1 adquiridos.

(2) Corresponde a conceptos varios entre los que se encuentran honorarios y otros valores
pendientes de recuperacion de los fideicomisos mercantiles que por delegacién del Agente de
Manejo la Corporacién administra sus activos.

Propiedades v Equipos

Un resumen del movimiento de propiedades y equipos se presenta a continuacion:
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Notas a los Estados Financieros

{En dolares de los Estados Unidos de América — US$)

Saldo al 1 Bajas, ventas Saldo al 31 de
enero de 2015 Adiciones y/o aiustes diciembre de 2015

Edificios Uss 746.997 - - 746.997
Muebles de oficina 69.499 - (9.422) 60.078
Equipos de oficina 76.520 - (1.067) 75.453
Enseres de oficina 4.068 - (452) 3.616
Equipos de computacion 108.837 8.245 (57.878) 59.204
Unidades de transporte 69.882 - (883) 68.999
1.075.803 8.245 (69.702) 1.014.346

Depreciacién acumulada (296.074) (80.663) 69.702 (307.036)
US$ 779.729 (72.418) - 707.311

Otros Activos

El siguiente es un detalle de otros activos al 31 de diciembre de 2015:

Derechos Fiduciarios - cartera de créditos (1) US$ 11.638.969
Provision por valuacion de derechos fiduciarios (174.162) 11.464.807
Gastos y pagos anticipados 72.836
Gastos diferidos:

Programas de computacion (2) 177.397

Gastos de adecuacion (3) 79.421

Amortizacién acumulada de gastos diferidos (175.057) 81.761

Otros 10.394

(1)

2)

3)

USs 11.629.797

Corresponde a la cartera transferida al Fideicomiso de Titularizacién CTH 8, administrado por
Anefi S. A. Administradora de Fondos y Fideicomisos.

Principalmente corresponde al software del sistema operativo y contable adquirido por la
Corporacién en ahos anteriores.

Incluye los costos incurridos por adecuaciones de oficinas administrativas de Quito y
Guayaquil.

Provisiones para Activos de Riesgo

El movimiento de las provisiones para activos de riesgo es como sigue:
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Corporacién de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S. A.
Notas a los Estados Financieros

(En dolares de los Estados Unidos de América — US$)

Cartera de Cuentas por Otros
créditos cobrar activos Total
Saldos al 1 de enero del 2015 US$ 581.375 97.626 - 679.001
Castigos (41.926) {160} - {42.086)
Provision cargada al gasto 730.826 59.988 183.121 973.935
Reversos {449.201) (54.484) (8.959) (512.644)
Saldos al 31 de diciembre del 2015 US$ 821.074 102.970 174.162 1.098.206

Al 31 de diciembre de 2015 la clasificacion de los activos de riesgo por categorfa y los montos de
provisién requerida y constituida, efectuada por la Comisién de Calificacion nombrada por el

Directorio de la Corporacién, es la siguiente:

Provisiones Provisiones

Cartera de crédito: constituidas requeridas
Riesgo normal (A1) Uss$ 9.260.013 123.158 123.158
(A2) 3.366.668 84.656 84.656
(A3} 2.604.524 123.747 123.747
Riesgo potencial digno de mencién  (B1) 804.446 64.360 64.360
(B2) 251.765 37.766 37.766
Deficiente (C1) 97.999 39.190 39.190
(C2) 60.939 36.557 36.557
Dudoso recaudo D) 178.607 178.589 178.589
Pérdida (E) 133.050 133.050 133.050
Total calificado y provisiones 16.758.011 821.074 821.074
Otros activos y cuentas por cobrar 11.861.200 277.132 277.132
Total activos de riesgo uss 28.619.212 1.098.206 1.098.206

La Administracion considera que las provisiones constituidas cubren adecuadamente las eventuales
pérdidas que pueden derivarse de la falta de recuperacién de activos, de acuerdo con los
antecedentes histéricos considerados por la Corporacién y las disposiciones correspondientes de la

Superintendencia de Bancos.

Cuentas por Pagar

El siguiente es un detalle de las cuentas por pagar al 31 de diciembre de 2015:
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Notas a los Estados Financieros

(En délares de los Estados Unidos de América - US$)

Intereses por pagar US$ 897.672 (1)
Obligaciones patronales 532.519 (2)
Retenciones 61.666
Contribuciones, impuestos y multas 263.921 (3)
Obligaciones por compra de cartera 187.177
Proveedores 59.768
Varias 236.841 (4)

US$ 2.239.564

Corresponde a los intereses generados por las obligaciones financieras que mantiene la
Corporacién con instituciones financieras y CAF (ver nota 12).

Incluye principalmente: a) US$275.267 de provisién constituida para el pago de la participacion
de los empleados en las utilidades. La provision para la participacién de los empleados en las
utilidades representa el 15% de la utilidad contable antes de impuestos
b) US$116.475 y US$76.684 por la provisiéon de jubilacién patronal y desahucio,
respectivamente.

Incluye principalmente al valor por pagar por concepto del impuesto a la renta del ano, neto de
deducciones y retenciones en la fuente que le han sido efectuadas y anticipos pagados (ver
nota 18).

Incluye principalmente: i) US$79.350 correspondiente a la recuperacién de la cartera de los
fideicomisos mercantiles FIMECTH7 FIMECTHS, FIMUP| 3, FIMUPI 4 y Fideicomiso Mercantil
de Titularizacion CTH-BID1; v, i} dividendos por pagar que ascienden a US$58.117.

Obligaciones Financieras

El siguiente es un detalle de las obligaciones financieras al 31 de diciembre de 2015:
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Corporacién de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S. A.
Notas a los Estados Financieros

{En dolares de los Estados Unidos de América — US$}

Tasa de interés Vencimiento
anual Saldo hasta
Obligaciones con instituciones financieras:
Sector privado
Banco Intemacional S. A 825%-9,25% US$ 5.551.000 29/09/2016
Banco de la Produccion S. A Produbanco  8,50%-9,32% 4.840.000 24/08/2016
Banco General Bumifiahui S. A 8,70% 1.684.000 13/06/2016
Banco del Pichincha C. A 8% - 8,95% 5.145.000 23/05/2016
Mutualista Pichincha 89%5%-,9,07% 2.620.000 04/02/2016
Sector pdblico
Banco Ecuatoriano de la Vivienda 6,86% 1.713.474 10/12/2021
Muitilaterales
Corporacién Andina de Formento 6,16% 10.000.000 08/05/2017

US$ 31.553474

La Corporacién ha entregado cartera de créditos en garantia de estos créditos (ver nota 5).
Los vencimientos de las obligaciones financieras se presentan en la nota 22.

Patrimonio

Capital Social

El capital autorizado de la Corporacion, al 31 de diciembre de 2015 es de US$4.370.560. El capital
suscrito y pagado al 31 de diciembre de 2015 asciende a US$3.258.595 y estd representado por
acciones ordinarias de un valor nominal de US$1 cada una.

Reserva Legal

De acuerdo al Codigo Organico Monetario y Financiero, las entidades de los sectores financieros
publico y privado deben destinar, por lo menos el 10% de sus utilidades anuales a un fondo de
reserva, hasta que ese fondo sea igual al 50% del capital suscrito y pagado. De esta reserva no
pueden pagarse dividendos. El monto minimo para apropiacion para reserva legal por el gjercicio
econémico de 2015 es US$121.196.

Reserva por Revalorizacién del Patrimonio

De acuerdo con las regulaciones bancarias, el saldo de la cuenta reserva por revalorizacién del
patrimonio no puede distribuirse a los accionistas ni utilizarse para incrementar el capital, pero
puede ser utilizado para compensar los saldos deudores de las cuentas patrimoniales.

{Contintia)
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Corporacién de Desarrollo de Mercado Secundaric de Hipotecas CTH S. A.
Notas a los Estados Financieros

(En ddlares de los Estados Unidos de América — US$)

Superavit por Valuacién de Inversiones en Instrumentos Financieros

Esta cuenta incluye el ajuste al valor razonable de las inversiones disponibles para la venta y de
disponibilidad restringida. De acuerdo a lo establecido por la Superintendencia de Bancos, los
ajustes acumulados por las fluctuaciones en el valor razonable son transferidos y registrados en los
resultados del ejercicio al momento de la venta o disposicién de instrumentos financieros
clasificados como disponibles para la venta o al momento que desaparezca la condicion gue origind
la restriccion de instrumentos financieros clasificados como a valor razonable con cambios en el
estado de resultados o mantenidos hasta el vencimiento.

Utilidades Acumuladas

Las utilidades a disposicion de los accionistas, conforme a las disposiciones vigentes pueden ser
distribuidas como dividendos en efectivo siempre y cuando la entidad hubiere cubierto los
requisitos de patrimonio técnico y esté en cumplimiento con los limites de crédito establecidos.
Sin embargo, por Resolucién de Junta Bancaria No. JB-2003-577 de septiembre de 2003, el
Superintendente de Bancos tiene la facultad de disponer que la totalidad o parte de las utilidades
del ejercicio se destinen a capitalizacién.

Asuntos Regulatorios

La Corporacién esta sujeta al cumplimiento de varias normas de solvencia y prudencia financiera
relativas principalmente a patrimonio minimo, limites de crédito, indice minimo de liquidez, entre
otros. La Junta de Politica y Regulacién Monetaria y Financiera mediante Resolucién No. 152-2015-
F del 25 de noviembre de 2015 determin6 que las Corporaciones de Desarrollo de Mercado
Secundario de Hipotecas mantendran un patrimonio técnico constituido minimo de US$3.943.410.
Indica ademas que no les son aplicables a las Corporaciones de Desarrollo de Mercado Secundario
de Hipotecas las disposiciones relativas a exclusion y transferencia de activos y pasivos, seguro de
depésitos y fondo de liquidez, no obstante le serdn aplicables las disposiciones para las entidades
del sistema financiero nacional de conformidad con las regulaciones que emita la Junta de Politica y
Regulacién Monetaria y Financiera.

Las normas refativas al patrimonio minimo requieren gue la Corporacién mantenga, en todo tiempo,
una relacion entre su patrimonio técnico y la suma ponderada por riesgo de sus activos y
contingentes del 9%; ademas el patrimonio técnico no puede ser inferior al 4% de los activos
totales mas contingentes. El patrimonio técnico secundario, como estd definido en las
regulaciones, no puede ser mayor que el patrimonio técnico primario (capital pagado mas prima en
colocacion de acciones, reserva legal y reservas especiales para capitalizacion futura).

{Continua)
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(En dolares de los Estados Unidos de América — US$)

El patrimonio técnico calculado por la Corporacién en cumplimiento con las disposiciones vigentes
muestra la siguiente posicién al 31 de diciembre de 2015:

Patrimonio técnico primario US$  4.567.406
Patrimonio técnico secundario 3.173.728
Patrimonio técnico constituido Uss 7.741.134
Activos y contingentes ponderados por riesgo US$ 32.600.847

Patrimonio técnico requerido minimo (3% de activos

ponderados por riesgo) US$  2.934.076
Porcentaje de patrimonio técnico constituido 23,75%
Total activos y contingentes US$ 41.534.173
Porcentaje de patrimonio técnico constituido 18,64%

Ingresos por Servicios

Los ingresos por servicios por el afio 2015 son como sigue:

Servicios fiduciarios (1) uSs$ 880.482
Manejo y cobranzas (2) : 496.862
Otros servicios (3) 398.087

USS _ 1775431

(1) Corresponde a los honorarios cobrados por la Corporacion en su calidad de Agente de Manejo
de los fidecomisos hasta agosto 2015.

(2) Corresponde a: i) los honorarios cobrados por la Corporacién por la gestion de cobranza a los
deudores de cartera propia y de fideicomisos propios gque entran en mora con Sus
obligaciones; vy, ii) los honorarios cobrados a las compafias aseguradoras por la gestion de
recaudo de primas mensuales de los seguros contra incendios y desgravamen.

(3) Corresponden a los honorarios cobrados por la Corporacién en relacion a los servicios de
"Delegacién de Facultades" por parte de las Administradoras de Fondos que actian como
Agentes de Manejo.

(Continda)
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Notas a los Estados Financieros

{En dolares de los Estados Unidos de América — US$)

(16) Comisiones Pagadas

El monto de gastos por comisiones pagadas del ano 2015 corresponde a los siguientes conceptos:

Comisiones:
Cobranzas (1) US$ 38.991
Servicios fiduciarios 7.179
Varias (2) 23.108

Total US$ 69.278

(1) Corresponde a los valores pagados a las entidades que prestan el servicio de recaudacion de

cartera.

(2) Corresponde principalmente a comisiones pagadas a corredores hipotecarios por compras de

cartera y comisiones pagadas a casas de valores y agentes de bolsa.

(17) Inaresos no Operacionales

El siguiente es un detalle de ingresos no operacionales al 31 de diciembre de 2015:

Utilidad en venta de bienes usSs 8.929

Recuperaciones de activos financieros:

De activos castigados 140.661

Reversién de provisiones 512.150

Intereses y comisiones de ejercicios anteriores 94.688

Otros 3.705
uss 760.133

-6 -

{Contintia)



cccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccc

{(18)

{19)

Corporacion de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S. A.
Notas a los Estados Financieros

{(En délares de los Estados Unidos de América - US$)

Impuesto a la Renta

La siguiente tabla muestra la conciliacién entre la tasa corporativa ecuatoriana de impuesto a la
renta del 22% v la tasa efectiva estimada:

Utilidad antes de impuesto a la renta US$ 1.659.848
Més - gastos no deducibles y otros 21.457
Base imponible US$ 1.581.305
Impuesto a la renta (22%) Uss 347.887
Menos - retenciones en la fuente del afno 66.605
Menos - anticipos de impuesto a la renta 33.412
Impuesto a la renta a pagar US$ 247.871
Tasa efectiva estimada 22,30%

- De acuerdo con la legislaciéon vigente, el contribuyente debe determinar un anticipo minimo de

impuesto a la renta y, comprobar este valor del anticipo con el monto del impuesto a la renta
(basado en la tasa del 22%); el mayor de los dos valores constituird un pago definitivo del impuesto
a la renta. En el afio que termin6 el 31 de diciembre de 2015, la Corporacién registré6 como
impuesto a la renta causado el valor determinado sobre la base del 22% sobre las utilidades
gravables debido a que este valor fue mayor al anticipo minimo de impuesto a la renta
correspondiente al afo 2015 por US$69.245.

Las declaraciqnes de impuesto a la renta presentadas por la Corporacién por los afios 2012 al 2015
estan abiertas a revision por parte de la autoridad tributaria.

La Administracion de la Corporaciéon considerando gue cumple con estas tres condiciones en la
normativa tributaria: tener un impuesto causado superior al 3% de sus ingresos gravables, no
realizar operaciones con residentes en paraisos fiscales o regimenes fiscales preferentes y no
mantener suscrito con el estado contrato para la explotacién y exploracién de recursos no
renovables, no estd sujeta a la aplicacion del régimen de precios de transferencia.

Cuentas de Orden

Las cuentas de orden registran las operaciones realizadas con terceros que por su naturaleza no
afectan la situacion financiera de la Corporacién. Asimismo, inciuye aguellas cuentas de registro
utilizadas para efectos de control interno e informacién gerencial. Al 31 de diciembre de 2015 el
detalle es como sigue:

-27-



cccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccccc

(20)

Corporacién de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S. A.
Notas a los Estados Financieros

(En dolares de ios Estados Unidos de América — US$)

Valores y bienes propios en poder de terceros - en custodia US$ 6.661.076
Activos propios en poder de terceros entregados en garantia:

Inversiones de disponibilidad restringida 2.000.001

Cartera de créditos - vivienda 10.004.526

Otros activos (nota 9) 11.638.969
Activos castigados 290.796
Cartera de créditos y otros activos en demanda judicial -

vivienda 453.118
Intereses, comisiones e ingresos en suspenso 162.148
Otras cuentas de orden 3.195.322
Valores y bienes recibidos de terceros (hipotecas en

garantias y otros) 104.042.540
Origen del capital

Del pais 2.899.286

Del exterior 359.309
Provisiéon constituida 53.695

US$ 141.760.785

Saldos con Partes Relacionadas

Saldos al 31 de diciembre del 2015:

Fondos disponibles

Asociacién Mutualista de Ahorro y Crédito para )
la Vivienda Pichincha us$ 27.091

Banco Pichincha C. A 52.823
Banco de la Produccion S. A. Produbanco 292.919
Banco Internacional S. A. 527.892
Banco Pacifico S. A. . 33.370
uss _ 934.095
Obligaciones financieras
Banco Internacional S. A. US$ 5.5651.000
Banco de la Produccién S. A. Produbanco 4.840.000
Banco Pichincha C. A 5.145.000
Banco Ecuatoriano de la Vivienda 1.713.474
Asociacién Mutualista de Ahorro y Crédito para
la Vivienda Pichincha 2.620.000
CAF . 10.000.000
uss ~ 29.869.474
-28-

Un resumen de las principales transacciones y saldos con partes relacionadas al 31 de diciembre
del 2015 es como sigue:
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Cuentas por pagar

Intereses por pagar:

Banco Internacional S. A. US$ 169.055
Banco de la Produccién S. A. Produbanco 260.192
Banco Ecuatoriano de la Vivienda 6.529
Asociacién Mutualista de Ahorro y Crédito para

la Vivienda Pichincha 97.348
Banco Pichincha C. A 284.694

US$ 817.818

Otras cuentas por pagar:

Dividendos por pagar [URY 58.117
Honorarios por pagar directores y admistradores 57.670

US$ 115.787

Principales transacciones durante el 2015:

Intereses pagados sobre obligaciones financieras US$ 1.639.210

Honorarios y otros servicios 379.562
US$ 2.018.772

Las condiciones bajo las cuales se realizan estas operaciones son aprobadas considerando las
disposiciones de la Superintendencia de Bancos y la normativa de la Corporacion y no difieren
sustancialmente de las que se aplican a otras partes que operan con la Entidad.

(21) Titularizacién de Cartera de Vivienda

La Corporacion ha realizado los siguientes procesos de titularizacion:
Ao Monto de Monto en
Nombre Naturaleza Calificacion Emision Emisién circulacion

Fideicomiso Mercantil CTH - Titularizacion de Cartera de Vivienda Clase A1 (AAA) 2012 USH  17.250.000 7.513.063
BID 1 - FIMECTHBID 1 Clase A2 (AA)
Clase A3 (At

Fideicomiso Mercantil CTH7 - Titularizacion de Cartera de Vivienda Clase A1
- FIMECTH7 ‘ Clase A2

AAA) 2014 25000000 _20.971.826
AAR)

Las calificaciones antes detalladas fueron otorgadas por Pacific Credit Rating S. A.

(Continda)
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Notas a los Estados Financieros

(En ddlares de los Estados Unidos de América — USS$)

Al 31 de diciembre de 2015 la Corporacién mantiene titulos subordinados de estas emisiones,

oMo sigue:

Nombre

Fideicomiso Mercantil CTH 7 - FIMECTH 7 (nota 4)
Fideicomiso Mercantil CTH BID 1 - CTHBID 1 {nota 4)

Vencimientos de Activos y Pasivos

US$

Uss

Valor en

libros

340
300

640

Al 31 de diciembre del 2015 los vencimientos contractuales de los activos y pasivos mas relevantes

sSONn como sigue:

Activas
Fondos disponibles

Inversiones :
Disponibles para la venta sector
privado
Mantenidas hasta su
vencimiento sector privado
De disponibilidad restringida

Cartera de créditos por vencer:
Vivienda
Vivienda reestructurada y
refinanciada
Cartera de créditos que no
devenga intereses
Vivienda
Vivienda reestructurada y refinanciada
Cuentas por cobrar
Intereses por cobrar de
inversiones
Intereses por cobrar cartera de
créditos
Pagos por cuenta de clientes
Otras

Pasivos
Intereses por pagar
Obiligaciones con instituciones
financieras del sector privado
Obligaciones con instituciones
financieras del sector publico

Obligaciones con instituciones multilaterales

Dela De31a De91a De i81a De mas de

30diss 90 dias 180 dias 360 dias 361 dias Total
uss 980,321 - 980,321
1,258,333 8.333 8,333 75,000 1,350,000
- 11,537 641 12,178
- - 2,000,000 1 2,000,001
165,358 206,130 304,850 558,233 13,269,997 14,504,568
3,951 8,347 9,737 18,791 174,782 213,609
9,094 9,844 15,237 31,056 452,430 517,661
42,876 27,139 40,340 74,572 1,200,739 1,385,667
431 294 451 238 20,446 22,558
15,461 47 - 3,499,999 4,999,999 8,515,506
120,446 - - - - 120,446
48,405 6,446.00 5,703.00 46,992.00 105,732.00 213,278
2,644,677 256,248 384,651 6,250,452 20,298,767 29,835,795
295,698 650,895 421,328 646,678 545,779 2,560,376
3,608,791 7,568,133 4,843,743 3,821,333 - 19,840,000
22,555 45,513 69,287 142,321 1,433,799 1,713.475
- - - - 10,000,000 10,000,000
3,925,044 8,264,541 5,334,356 4,610,332 11,879,578 34,113,851
uss (1,280,367) (8.008,283) {4,949,705) 1,640,120 8,320,189 14,278,056)

{Continua)
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Corporacién de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S. A,
Notas a los Estados Financieros

(En dblares de los Estados Unidos de Ameérica — US$)

Administracién de Riesgos

Las principales politicas de administracion de riesgos relacionados con el uso de instrumentos
financieros de la Corporacidon se resumen a continuacion:

Riesgo de Liguidez

Se define como riesgo de liquidez, el riesgo que una entidad encuentre dificultades para obtener
los fondos para cumplir compromisos asociados con los pasivos financieros. Entre los tipos de
dificultad que puede enfrentar una institucién se incluyen entre otros, el deterioro de la calidad de
la cartera, la reduccién en el valor de las inversiones, la excesiva concentracién de pasivos en una
fuente en particular, la falta de liquidez de los activos o el financiamiento de activos a largo plazo
con pasivos a corto plazo.

Para la correcta administracion de su liquidez, la Corporacién desarrolla diversos escenarios que
permitan visualizar diferentes evoluciones del activo y del pasivo y asi ajustar su estructura de
fondeo vy liguidez.

Riesgo Crediticio

Es el riesgo de que la contraparte no cumpla con los pagos de manera completa y a tiempo. Los
activos financieros que potencialmente presentan riesgo crediticio, consisten primordialmente en
depositos en bancos, portafolio de inversiones y cartera de créditos. Los depésitos en bancos
estan colocados en bancos locales, con reconocida solvencia y calificacion adecuada para los
niveles de inversion. Adicionalmente, la Corporacidon invierte en valores que se emitieron en
procesos de titularizacién con niveles adecuados de calificacion.

La Corporacién estructura los niveles de riesgo crediticio aceptables a través del establecimiento de
politicas de administracién en funcion de las necesidades y productos que ofrece. Las politicas
incluyen la determinacién de limites para el monto de riesgo aceptado en relacién a un solo
prestatario a fin de mantener un riesgo equilibrado vy clasificado.

La Corporacion ha definido las siguientes practicas:
Evaluar pericdicamente los criterios de aprobacién de riesgos.
Determinacion de indices de gestion.
Analizar el comportamiento de indices definidos.

Cumplimiento de los requerimientos realizados por organismos de control.

Riesgo de Tasa de Interés

Es el riesgo que el valor razonable o los flujos de efectivo futuros de un instrumento financiero
puedan fluctuar como consecuencia de variaciones en las tasas de interés de mercado.

(Continda)
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Corporacion de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S. A,
Notas a los Estados Financieros
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La Corporacién realiza un monitoreo constante de sus activos y pasivos utilizando para ello las .
siguientes herramientas:

Medicién de brechas de sensibilidad

Sensibilidad del margen financiero

Sensibilidad del valor patrimonial

Valoracién del portafolio a tasas de mercado (Mark to market) o por el método de costo

amortizado.

Hechos Posteriores Relevantes

Entre el 31 de diciembre de 2015 y la fecha de emision de estos estados financieros no se
produjeron eventos que, en la opinidén de la Administracién de la Corporacion, pudieran tener un
efecto significativo sobre dichos estados financieros, que no se hayan revelado en los mismos y
gue ameriten una Mayor exposicion.
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