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TITULARIZACIONES DE CARTERAHIPOTECARIATERCEROS

MUTUALISTA PICHINCHA
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PRODUBANCO

[T BAETE L ]
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TITULARIZACIONES DE CARTERAHIPOTECARIA PROPIA
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FIMECTH 1

$17'689.007

NOVIEMBRE 2003

$11'185.470

ABRIL 2010

#STH

FIMECTH 2

$13'739.785

DICIEMBRE 2004

#STH

FIMECTH 6

$17°250.000

JUNIO 2012

#STH

FIMECTH 3

$21'499.038

DICIEMBRE 2005

#STH

FIMECTH 7

$25'000.000

AGOSTO 2014

#CTH

FIMECTH 4

$13°287.702

MAYO 2008

#STH

FIMECTH 8

$17°000.000

DICIEMBRE 2016






¢
C,C
st CTH

MEMORIA 2016

INDICE

Presentacidén

Mensaje de 1a PreSidencia . ... 7
IMSION, VISION .ottt 8
Miembros del DIr€CTOIIO ....oiiiiiiiiiii e 8
Organigrama ESTrUCTUral ... 9
ENTOINO oo 10
Cambios ReGUIATONIOS ......ooiiiiii 11
El Mercado Hipotecario de Vivienda ... 12
(@] g To 11 = Yol o] o [PPSR SPRUPRRR 13
RESUITAAOS ... 14
Calidad e ACHVOS ..ot 14
Calidad de Cartera Titularizada ............ccooiiiiiiii 14
Calificacion A& RIESTO ...ttt 16
THUIAMIZACION ..o 16
CUMPTIMUBNTO et e e 17
GODIErNO COrPOratiVO ..ot 17
Programa de EAUcacion FINANCIEra ........ocuiiiiiiiiiicec e 18
RECUISOS HUMANOS ...t 18
INFrAESTIUCTUIA ...t 19




Compaiiia de Titularizacidon Hipotecaria

Estados Financieros

ACTIVO o 23
PASIVO 23
PaTFiMONIO .o 23
Estado de Pérdidas y Ganancias .........ccocviiiiiiiiiiiie e 24
Eficiencia AdMINISTTativa ...o..oiiii 26
RENTADIIAAA .o 28
Patrimonio TECNICO ..ot 28

Informacién Econdmica y Financiera

Informe de Auditores INdependientes .......cccccoiiiiiiiiiii 30
Balance GENEral ..ot 31
Estado de ReSUITAdOS . ...ooiiiiiii 32
Estado de Cambio de PafrimOnio.........cooiiiiiiiiiiiicc e 33
Estado de Flujo de EfeCtivo ..o 34

Imposiciones: Impuestos, Contribuciones, Participaciones
Y APOrtaciones ObliGatorias ........coiii i 36




Estimados Amigos:

En el ano 2016 la actividad econdmica sufrio
una contraccion, como resultado de la
pérdida de confianza generada por la falta de
liquidez, del Estado y del sector financiero,
produciéndose una reduccién de la demanda
en general. A pesar que el Estado ha suplido
su déficit mediante endeudamiento y la
liquidez ha regresado a niveles adecuados,
las probabilidades de una reactivacion no
son cercanas, al menos hasta que el nuevo
gobierno sea electoy tenga éxito en cambiar
las expectativas del entorno.

Para el mercado hipotecario las perspectivas
han cambiado mucho y se ha experimentado
una reduccién de la originacion de créditos y
de la actividad en el sector de la construccidn.
Se estan analizando las opciones para que
el sector no se vea mas afectado, como
resultado de la aplicacion de la reciente
ley que impone un impuesto a la plusvalia
extraordinaria de hasta el 75%.

Mario Burbano de Lara
Presidente del Directorio
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En el 2017 es incierto el volumen de crédito
que se pueda generar, por lo tanto, nos
concentraremos en ejecutar los procesos
de titularizacion de cartera de créditos
VIP y las iniciativas de colocacion de
titulos en mercados internacionales. Esto,
mas las inversiones realizadas en clases
subordinadas, nos permiten proyectar un
buen resultado para el 2017.

Para la CTH, el 2016 presentd muchos retos
que han sido afrontados gracias a la confianza
de nuestros proveedores de financiamiento,
nacionales y multilaterales, el apoyo de los
accionistas y directores, mas el esfuerzo y
dedicacion de nuestros colaboradores que
nos permiten mantener un muy buen nivel de
excelencia en nuestras operaciones y uno de
los mejores ambientes de trabajo.

Gracias a todos por su compromiso vy
colaboracion.

José Andino
Presidente Ejecutivo
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Lider en estructuracion de titulos para el mercado de valores
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INFORME DEL PRESIDENTE EJECUTIVO AL DIRECTORIO
POREL PERIODO ANUAL 2016

I ENTORNO

El ano en revision ha sido uno de los mas
incierfosy volatiles de los 16 afios desde que se
implanto la dolarizacion. En el primer semestre
seacentuo lacaidade los depdsitosen el sector
financiero, lo que incremento la desconfianza
de muchos sectores. Esta desconfianza genero
una menor actividad econdmica, una menor
demanda, agravada por los atrasos en los
pagos a proveedores del Estado y a que se
encarecieron los productos importados, como
resultado de laimposicion de salvaguardias. La
reduccion de importaciones llevo a que el ano
termine con una balanza comercial positiva,
que se sumd a las contrataciones de deuda
interna y externa por parte del Estado, con lo
que se cancelaron buena parte de los atrasos
y, para fin del ano, el nivel de los depdsitos
retforn6 a niveles similares a los de anos
anteriores. A la fecha de elaboracion de estfe
informe, fodavia no existen cifras oficiales,
pero se estima que habria una contraccion del
producto interno bruto del orden del 2%. Como
podia esperarse, el desempleo y en especial el
empleo no adecuado crecieron.

El sector de la construccion decrecid en alrededor
del 8%, siendo una de las actividades que se ha

10

visto mas afectada. Esto, en buena medida, se
debio a la falta de confianza y las perspectivas de
financiamiento requeridas tanto para el desarrollo
de los proyectos de vivienda como para el
financiamiento de largo plazo a los compradores. Si
bien en los datos que se presentan mas adelante no
se aparecia una drastica reduccion de la colocacion
de créditos hipotecarios, esta estabilidad se debe a
que en el ano se oforgaron créditos a compradores
de viviendas de proyectos iniciados hace dos o
tres afos. La reduccion de depdsitos en la primera
parte del afo sembré mucha incertidumbre para el
desarrollo y financiamiento de nuevos proyectos.
Para el 2017 pudiera esperarse una reduccion
mas infensa en la colocacion hipotecaria,
principalmente por falta oferta de unidades vy
por la usual incerfidumbre que se genera en los
cambios de gobierno. La reciente promulgacion
de la llamada ley de la plusvalia, que grava hasta
con el 75% a lo que se ha definido como ganancia
extraordinaria, puede tener consecuencias
significativas en la actfividad, a menos que sea
reglamentada adecuadamente.

En el sector financiero, los depdsitos se fueron
recuperando paulatinamente en el segundo
semestre, pero, la reduccion de la demanda
de crédito, tanfo de las empresas como de las



personas, llevo a que en el segundo y en especial
en el tercer frimestre se evidencie un excedente de
liquidez en el sector. Sibien hubo un deterioroen la
calidad de la cartera éste fue relativamente leve. En
términos globales, los indices del sector financiero
se hanmantenido enniveles saludables. Elmercado
de valores también se vio afectado por estas
circunstancias, produciéndose una importante
contraccion de negociaciones de valores del sector
privado. Al momentfo se evidencia una escasez
de oferta de valores. Cabe anotar también que
se ha experimentado una notable reduccién de la
inflacion.

Existe graninquietud respecto de la situacion fiscal.
El deficit es el mayor que se ha experimentado
desde la implementacion de la dolarizacién, en
niveles superiores al 6% y hasta el 8 % segun
algunos analistas, que fue cubierto principalmente
con contratacién de créditos internos y externos,
a costos muy desfavorables en relacion con otros
paises de la region. Se puede esperar que esta
situacion se mantenga hasta que se posesione el
nuevo gobierno, el que debera adoptar acciones
que le permitan mantener un gasto mas manejable
y acceso a fuentes de financiamientfo mas
convenientes.

En el mercado hipotecario tradicional, la actividad
fue menor y principalmente relacionada con la
mencionada colocacion de crédito para completar
el ciclo de financiamiento a compradores de
proyectos iniciados en anos antferiores. Si se
evidencio una mayor actividad en los créditos que
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cumplen con las condiciones para el programa de
financiamiento a la vivienda de interés publico, VIP,
pero no fue suficienfe para llegar a los niveles de
originacion del 2015 y afos anteriores. Incluso el
BIESS, que ofrece condiciones mas blandas que el
sector financiero privado, no alcanzé los niveles de
los afios 2014 y 2015. En nuestra percepcion esto
se debid a una combinacién de menor oferta de
unidades y la incertidumbre de los compradores
respectode suestabilidad deingresos, queredujola
demanda, excepto para el segmento VIP que ofrece
financiamiento en condiciones muy convenientes
en cuanto a cuota de entrada, costoy plazo.

Este programa fue estructurado con el aporte
de la CTH y con la participaciéon de los sectores
financiero privado y publico. Esperamos que se
mantenga en los afos venideros, por su aporte a
cubrir lademanda insatisfechay la reactivacién del
sector de la construccion.

[H CAMBIOS REGULATORIOS

Sibien no se dieron muchos cambios en lanormativa
para la actividad hipotecaria, la aplicacién de otras
leyes han resultado perjudiciales para la actividad.
En la interpreftacion de las nuevas normas se han
dado incrementos del costo de traspaso de créditos
hipotecarios que, de no regularse adecuadamente,
afectarian la actividad de la titularizacion de cartera
hipotecaria, publica y privada, y eventualmente la
originacion de los créditos.
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Quedaporverseelefectoquetengalapromulgacion, plusvalia, que ha causado un fuerte rechazo del
el ultimo dia del ano, de la denominada ley de sector de promotores inmobiliarios.

I MERCADO HIPOTECARIO DE VIVIENDA

Saldos de Cartera

e 31-dic-11  31-dic-12  31-dic-13  31-dic-14  31-dic-15  31-dic-16  raracon
Bancos 132576 139336 144350 160484 177886  1957.03 10.02%
Bancos VIP 2757 2270 17.67%
Mutualistas 179.96 159.92 195.95 195.53 211.80 22395 5.74%
Mutualistas VIS 1.09 9.06 729.63%
Fideicomisos VIP 93.69

Titularizado Bancos 468.00 476.44 441,01 375.53 289.61 124.69 -56.94%
Titularizado Mutualistas 134.40 163.32 130.66 145.26 119.20 80.86 -32.16%
CTH (més Titularizado) 37.18 49.69 5423 60.36 57.71 6110 5.87%
Otros* 22322 263.05 356.50 368.07 341,64 337.08 -1.33%
Totales 2,368.51  2,50579  2,621.84  2,749.58  2,827.47  2,910.16 2.92%
IESS / BIESS (colocacion)** 766.41 93573 110102 119058 117461  1,095.00 -6.78%

* Corresponde a Cooperativas del segmento 1y 2.
**Lo reportado desde el 2011 es lo colocado en cada afo.

Si bien el saldo de la cartera hipotecaria del lenta amortizacion, por el plazo que en general es
sistema presenta un crecimiento, es debido a su a 10, 15 y hasta 20 afos; dicha lenta amortizacion
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es menor que la colocacion, lo que resulta en
un crecimiento del saldo por amortizar. La real
medida de actividad se evidencia en la originacion/
colocacion de cartera nueva, que, como se puede
apreciar en cuadro de originacion, en realidad

Im ORIGINACION

Volumen de crédito

(millones de USD)

¢
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presenta una disminucion global del 19% para
el sector financiero privado y 7% para el BIESS.
Las razones de este comportamiento fueron
mencionadas en la descripcion del entorno en que
se desenvolvio la economia del pais.

Bancos 443.80 360.29
Bancos VIP

Mutualistas 115.65 111.79
Mutualistas VIS

Sociedades Financieras 0.33 0.39
Cooperativas 97.M 82.36
Total sin BIESS 656.89 554.82
BIESS 766.41 935.73
Total con BIESS 1,423.30 1,490.55

Fuente: Banco Central y BIESS.

En cuanto a precios, no necesariamente se ha dado

una reduccién en todos los segmentos, pues, la
falta de oferta de nuevos proyectos y la liquidez

Variacién

2015-2016

360.11 444.93 586.28 389.23 -33.61%
30.61 88.66 189.70%

121.25 123.50 75,58 56.72 -25.30%
1.1 8.25 645.23%

0.86 219 2.92 0.59 -79.73%
65.96 75.73 67.71 75.76 11.89%
548.19 646.35 764.55 619.22 -19.01%
1,101.02 1,190.58 1,174.61 1,095.00 -6.78%
1,649.21 1,836.93 1,939.16 1,714.22 -11.60%

recuperada en el segundo semestre han permitido
que la demanda en ciertos segmentos sea mayor
que la oferta.
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IH RESULTADOS

El resultado del afio es el menor de los ultimos
tres afos. La principal razén es la constituciéon de
provisiones relacionadas con la liquidacion de dos
clases subordinadas, cuya cartera se incorporo

IH CALIDAD DE ACTIVOS

Cartera Propia y Administrada

a la de CTH. Sin embargo, al haber sido clases
subordinadas adquiridas con una maduracion
superior a 7 afnos, en la compra se descontfaron
aquellos préstamos con dificultades de cobro.

Cartera Vencida / Total 0.14%

Cartera no devenga / Total 1.36%

El cuadro presenta la cartera vencida que tfiene
retrasos superiores a los 60 dias y como cartera
que no devenga infereses el saldo de dicha cartera
que tiene vencimientos a futuro. El incremento en
el 2016 en parte es por las circunstancias de pais,
pero tiene también el efecto de la liquidacién de
las dos clases subordinadas que mencionamos

M CALIDAD DE LA CARTERA
TITULARIZADA

Para una evaluacion completa del desempefio de
las fifularizaciones, a continuacion se incorpora

14

0.09% 0.16% 0.24% 0.51%

1.97% 2.37% 3.28% 4.74%

anteriormente. En fodo caso, se han constituido
provisiones para el 100% de todos aquellos
préstamos que tienen cuotas vencidas por mas
de 90 dias. Como parte del presente informe se
adjunfa la calificacion de riesgos de todos los
activos.

la comparacioén de la cartera vencida respecto del
saldo original fitularizado.
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Primera Titularizaciéon

Cartera vencida/ Total Cancelada Cancelada Cancelada Cancelada Cancelada Cancelada
Cartera no devenga / Total Cancelada Cancelada Cancelada Cancelada Cancelada Cancelada
Cartera no devenga / Original Cancelada Cancelada Cancelada Cancelada Cancelada Cancelada

Segunda Titularizacién

Carteravencida/ Total Cancelada Cancelada Cancelada Cancelada Cancelada Cancelada
Cartera no devenga / Total Cancelada Cancelada Cancelada Cancelada Cancelada Cancelada
Cartera no devenga / Original Cancelada Cancelada Cancelada Cancelada Cancelada Cancelada

Tercera Titularizacion

Cartera vencida / Total 0.17% 0.47% Cancelada Cancelada Cancelada Cancelada
Cartera no devenga / Total 1.00% 1.68% Cancelada Cancelada Cancelada Cancelada
Cartera no devenga / Original 0.22% 0.25% Cancelada Cancelada Cancelada Cancelada
Cuarta Titularizacién 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Cartera vencida / Total 0.26% 0.19% 0.18% 0.22% Cancelada Cancelada
Cartera no devenga / Total 1.95% 1.62% 3.50% 4.79% Cancelada Cancelada
Cartera no devenga / Original 0.89% 0.56% 0.81% 0.70% Cancelada Cancelada

CTH-BID 1 Titularizacién

Cartera vencida / Total N/A 0.01% 0.05% 0.14% 0.21% 0.44%
Cartera no devenga / Total N/A 0.72% 1.27% 3.01% 2.52% 4.28%
Cartera no devenga / Original N/A 0.66% 0.97% 1.91% 1.27% 1.68%
FIMECTH 7 Titularizacién 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Cartera vencida / Total N/A N/A N/A 0.00% 0.02% 0.08%
Cartera no devenga / Total N/A N/A N/A 0.11% 1.34% 4.02%
Cartera no devenga / Original N/A N/A N/A 0.11% 1.13% 3.00%
CTH 8 Titularizacién 2011 2012 PIK] 2014 2015 2016
Cartera Vencida / Total N/A N/A N/A N/A 0.00% 0.01%
Cartera no Devenga / Total N/A N/A N/A N/A 0.00% 0.71%
Cartera no Devenga / Original N/A N/A N/A N/A 0.00% 0.70%
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El 2016 presenta un deterioro en general, por
las circunstancias del mercado, siendo mayor
en el FIMECTH 7, que esta en su tercer afo de
amortizacion, donde usualmente se experimenta
un mayor deterioro. Se puede esperar que en los
afos siguientes mejore este indice, de acuerdo con
lo observado en los otros procesos.

Il CALIFICACION DE RIESGO

La ultima calificacion de riesgo de la CTH,
realizada por Bankwatch Rafings cambid de
AA- a A+, debido a la disminucion de ingresos
producto de la aplicacion del Cédigo Monetario
y Financiero, a las perspectivas del mercado
hipotecario de vivienda y las condiciones de
liquidez del mercado. Un ejemplar de esta ultima
calificacion, con corte al 30 de septiembre del
2016, esta disponible en nuestra pagina web y en
la oficina de atencion de la CTH.

En los ultimos 2 afnos no hemos realizado emisiones

Il TITULARIZACION

En diciembre del 2016 realizamos nuestra
octava titularizacién después de dos anos de la
ultima. Esto se debid, en principio, a los cambios
regulatorios establecidos en el Codigo Monetario y
Financiero del 2104, para los que debimos esperar
a que se emitan regulaciones que aclaren nuestras
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En cuantfo a las posibles pérdidas, la experiencia en
las14 titularizacionesliquidadas, hansidoinferiores
al 1%, mientras que el interés extraordinario que
han generado las estfructuras ha sido 6.67%, en
promedio.

devalores, congarantiageneral,debidoauncambio
de normas realizado en el 2014 que establece una
relacion de activos a pasivos corrientes superior a
1, o que no es posible cumplir, por la naturaleza
de los activos de largo plazo que representan mas
del 90% del total y los pasivos disponibles en el
mercado son de corto plazo.

No existen lineas de crédito comerciales para
estos plazos, siendo la titularizacion justamente el
mecanismo para mitigar el riesgo derivado de este
descalce de plazos.

capacidades, a lo que se sumd la reduccion de
liquidez en el mercado financiero privado. Para
fines de ano, una vez verificado el inferés de
los inversionistas, se procedio a fitularizar USD
17 millones de cartea hipotecaria, la que fue
totalmente colocada el dia de su oferta publica.



I CUMPLIMIENTO

En cuanto al informe de auditoria interna, que
es parte del expediente de la Junta General de
Accionistas, que incluye su opinion respecto al
cumplimiento de los controles para evitar el lavado
de dinero, la opinion de la administracion es que lo
considera completo y suficiente, dada la actividad
de la empresa y los riesgos a la que se encuentra
expuesta.

Hemos sido revisados por los auditores externos

B GOBIERNO CORPORATIVO

De acuerdo con los requisitos establecidos en la
normativa vigente, mediante el presente informe,
el Presidente Ejecutivo y el Directorio emiten su
opinion sobre los estados financieros, los mismos
que reflejan la real situacién de la empresa,
cuentan con la opinion limpia de los auditores
externos y demuestran una situacion solvente,
sélida y rentable, habiendo cumplido sus objetivos
y aquellos relacionados con todos los cambios
regulatorios.

Con fecha 18 de enero del 2017, el Comité de
Gestion Integral de Riesgos emifio su informe
anual, adjunto, el mismo que incluye el siguiente
pronunciamiento:

En base a lo anterior se concluye que la entidad
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respecto del cumplimiento de la normativa sobre
lavado de dinero y sus comentarios reflejan
el cumplimiento de la empresa con todos sus
requerimientos. No se han reportado casos de
operaciones inusuales o injustificadas, relativas a
la prevencion de lavado de dinero proveniente de
actividades ilicitas y de narcotrafico, las mismas
que son monitoreadas por la Unidad y Comité de
Cumplimiento.

ha confrolado en forma efectiva y eficiente los
diferentes riesgos a los que ha estado expuesta;
generando informacion oporfuna y confiable
como resultado de las politicas, estrategias y
procedimientos definidos. Los limites de riesgo
han sido adecuados para el giro de negocio, su
volumeny complejidad; y se hacumplido contodos
los requerimientos de las entidades de control.

Respecto del Sistema de Gestion Integral de
Riesgos, se ha cumplido con todos los requisitos
de reporte, tanto los internos como aquellos
establecidos en la normativa correspondiente.

Incorporamos al presente, el pronunciamiento del
Comité de Auditoria sobre la calidad del control
interno.
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La responsabilidad del Comité de Auditoria,
basado en las actividades desarrolladas por
Auditoria Internay de lainformacién proporcionada
por la Administracion durante el afio terminado el
31 de diciembre del 2016 es informar al Directorio
de la Corporacion que: no han existido situaciones
significativasque afectenlacalidad delossistemas
de confrol interno; se ha efectuado el seguimiento
al cumplimiento de las recomendaciones de
los informes de Auditoria Interna, de Audiforia
Externa y de la Superintendencia de Bancos; no
han existido conflictos de intereses en los cuales
el Comite haya tomado conocimiento o intervenido
y no hemos conocido de situaciones que afecten
el Gobierno corporativo, ni de investigacion de
actos de conductas sospechosas que afecten los
resultados.

PROGRAMA DE EDUCACION
FINANCIERA

En febrero de 2016, el Directorio de CTH aprobd
la implementacion del Programa de Educacion
Financiera, que confiene los lineamientos,
alcance y presupuesto para el desarrollo de éste
requerimiento normativo. Dicho programa fue
puesto en conocimiento del 6rgano de control.

B RECURSOS HUMANOS

La rotacién de personal se ha mantenido en
niveles minimos. Como todos los afios realizamos

18

No se han reportado casos de conflictos de inferées.

El Comité de Eticahasido debidamente conformado
y cuenta con los respectivos procedimientos
tendientes a mitigar los conflictos de interés. En el
ejercicio 2016 no se reportaron casos que requieran
la atencidn de este comité.

La politica de remuneraciones ha sido aplicada
a cabalidad por la administracion, tanto para el
directorio, como para todos los funcionarios.
Periédicamente, el Comité de Auditoria y el
Directorio revisan el sistema de accion correctiva
(SAC), mediante el cual se realiza el seguimiento a
las recomendaciones, objeciones y demas asuntos
relevantes que son determinados por las diferentes
instancias de control interno y externo.

Durante el afio 2016, CTH ha difundido el confenido
desarrollado en el Programa de Educacion Financiera
de la entidad al publico objetivo, con la periodicidad
y en los porcentajes de capacitacion definidos,
ademas ha sido difundido a través de la pagina web
institucional y mediante correo electronico.

la evaluacion del clima laboral vy cultura
organizacional, obteniendo indices superiores



a los de ofras empresas en la muestra y mejoras
en las areas que fuvieron observaciones en afos
anteriores. La evaluacién general supera el 90%
de satisfaccion del personal. Se ha mantenido
un equipo pequefo, completo y conocedor del
negocio.

El Directorio ha sido un importante aporte para la
conduccion de la empresa, se ha reunido todos
los meses, con un quérum amplio y suficiente, con
participacién de miembros principales y suplentes,

B INFRAESTRUCTURA

Contamos con un sistema que cubre con las
necesidades de procesamiento mas importantes
de nuestra actividad. En el 2016 se completo el
desarrollo de un nuevo médulo de manejo de
fitularizaciones, el cual se encuentra operando
satisfactoriamente, reduciendo sustancialmente
los tiempos y posibilidades de error.

En cuanto a seguridad de la informacion,
confinuamos con los servicios de un profesional
con experiencia en este campo, quien continua
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habiendo atendido y tomado las decisiones que se
han requerido para el normal funcionamiento de las
actividades. Por otfro lado, los diferentes comités y
comisiones han contado con la participacion de los
miembros del Directorio designados.

Respecto de la administracion, especificamente
del Presidente Ejecutivo, se realiza una evaluacion
trimestral de los resultados alcanzados, en funcion
del nivel cumplimiento de las principales variables
criticas para el desempefio de la empresa.

presentado las recomendaciones para mejorar
cierfos aspectosyharealizado presentaciones para
difundir el manejo apropiado de la informacion.

Hemos realizado un escaneo de vulnerabilidades,
habiéndose corregido la gran mayoria de ellas.
Quedan pendientes algunas que requieren
desarrollos menores, que seran atendidas en los
préximos meses. No se han producido eventos
que hayan afectado la operacion normal de las
operaciones.

19







O

ESTADOS FINANCIEROS




Compaiiia de Titularizacidon Hipotecaria

M ESTADOS FINANCIEROS

BALANCE GENERAL
(USD Miles)
Variacion anual

Activo

usD
Fondos Disponibles 343,98 1,2% 980,32 2,4% 728,36 1,90% -251,96 -257%
Operaciones interbancarias - - - -
Inversiones 2.145,33 7,5% 3.363,89 8,1% 134,61 0,35% -3.229,28 -96,0%
Cartera de créditos 23.221,54 81,6%  15.962,08 38,4% 12.894,31 33,67% -3.067,77 -19,2%
Cuentas por cobrar 1.783,16 6,3% 8.890,77 21,4% 17.859,48 46,63% 8.968,71 100,9%

Bienes realizables - - - -
adjudicados por pago

Propiedades y equipos 779,73 2,7% 707,31 1,7% 744,36 1,94% 37,05 5,2%
Ofros Activos 174,24 0,6%  11.629,80 28,0% 5.937,17 15,50% -5.692,62 -48,9%
Total Activo 28.447,98  100,0% 41.534,17  100,0%  38.298,30 100,0% -3.235,87 -7,8%

Pasivo

Entradas Interdepartamentales - - - _

Obligaciones Inmediatas - - 0,0% - -
Cuentas por Pagar 1.711,05 8,4% 2.239,56 6,6% 1.881,56 6,1% -358,00 -16,0%
Obligaciones Financieras 13.621,83 66,8%  31.553,47 93,4%  28.848,43 93,9% -2.705,05 -8,6%
Valores en Circulacion 5.068,66 24,8% = 0,0% = =

Oblig. convertibles en acciones - - - _

Otros Pasivos - - -

Total Pasivo 20.401,55 100,0% 33.793,04 100,0% 30.729,99 100,0%

Capital Social 3.258,60 40,5% 3.258,60 42,1% 3.258,60 43,1% = 0,0%
Prima o Colocaciones de acciones 46,68 0,6% 46,68 0,6% 46,68 0,6% - 0,0%
Reservas 3.056,28 38,0% 3.225,07 41,7% 3.346,27 44.2% 121,20 3,8%
Superavit por valuaciones -3,06 -0,0% -1,17 -0,0% 85,14 11% 86,31 -7352,0%
Resultados = = 0,0% =

Resultado del Ejercicio 1.687,94 21,0% 1.211,96 15,7% 831,63 11,0% -380,33 -31,4%
Total Patrimonio 8.046,43  100,0% 7.741,13  100,0% 7.568,31 100,0% -172,83 -2,2%

Total Pasivo + Patrimonio 28.447,98 41.534,17 38.298,30 -3.235,87

Fuente y Elaboracion: CTH
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I ACTIVO

En férminos globales, el activo se reduce en 7.8%,
que refleja parcialmente la venta de cartera y su
posterior titularizacion, cuyo monto fue de USD 17
millones. No se refleja el efecto completo de esta
titularizacion, que fue vendida en su totalidad en
los ultimos dias de diciembre, pues, por razones
operativas, quedaron USD 10 millones en el
fideicomiso de titularizacion, lo que se refleja en el
incremento en las cuentas por cobrar. Este monto
fue aplicado para cancelar deudas el primer dia
laborable del 2017. Otro cambio significativo es la
reduccion de inversiones (96%9), producto de la
liquidacién dos clases subordinadas adquiridas en
anos anteriores. Tambien se aprecia una reduccion
de cartera de creditos (19%9), asi como de otros
activos (49%), que enconjuntofueronincluidosenla
mencionada fitularizacion. El saldo de otros activos
corresponde a la cartera traspasada a un nuevo
fideicomiso de titularizacion, con el financiamiento
del Banco Interamericano de Desarrollo.

De haberse aplicado el valor en caja que se mantuvo
en el fideicomiso de la octava titularizacién, los
activos se hubieran reducido en 32%, lo que es
usual que ocurra en nuestra operacion.

Se mantiene la caracteristica que el acfivo es
mas del 90% relacionado con carfera productiva
de vivienda, garantizada con hipotecas, lo que
representa un activo con un fuerte respaldo de
bienes reales.
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[N PASIVO

Se aprecia una reduccion principalmente con
instifuciones financieras, que si se consideran
los USD 10 millones mencionados hubiera
representado una disminucion del pasivo en 38%.

En este afio, ademas de las lineas de crédito que
nos otorgan las instfitfuciones financieras locales,
fuimos beneficiarios de USD 15 millones de
financiamiento de las multilaterales CAF y BID.

I PATRIMONIO

El nivel de patrimonio se mantiene en niveles
similares, cumpliendo de manera holgada con los
requisitos regulatorios de patrimonio técnico. Una
vez aplicados los USD 10 millones para reducir
deuda, el respaldo patrimonial de la CTH es 2.8
veces lo requerido por la normativa local.

En el 2017 se capitalizaran USD 685 mil de los
resultados del 2016, para cumplir con requisitos
regulatorios que fueron establecidos en el Codigo
Monetario y Financiero.

La rentabilidad sobre patrimonio de mantiene
en niveles superiores al promedio del sistema
financiero.
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ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS
(USD Miles)

Variacion anual

%

Intereses ganados 4.971,42  60,8% 5.178,80  67,1% 5.509,07  74,5% 330,27 6,4%
Comisiones - - 0,0% - 0,0% -

Utilidades financieras 489,12 6,0% 0,00 0,0% 296,48 4,0% 296,48 16112808,2%
Total Ingresos Financieros 5.460,53 66,8% 5.178,81 67,17% 5.805,55 78,6% 626,74 12,1%
Intereses causados 2.412,85 29,5% 2.384,26  30,9% 2.720,78  36,8% 336,52 14,1%
Comisiones causadas 142,63 1,7% 69,28 0,9% 72,30 1,0% 3,02 4,4%
Perdidas Financieras 13,04 0,2% 24,81 0,3% 24,08 0,3% -0,73 -2,9%
Total Egreso Financiero 2.568,53 31,4% 2.478,35 32,1% 2.817,16  38,1% 338,81 13,7%
Margen Financiero 2.892,00 35,4% 2.700,46 35,0%» 2.988,39 40,4% 287,93 10,7%
Ingresos ordinarios 0,00 0,0% 0,01 0,0% - 0,0% -0,01

Ingreso por servicios 1.861,67  22,8% 1.775,43  23,0% 1.464,36 19,8% -311,07 -17,5%
Egresos de operacion 2.077,70 25,4% 2.235,34 29,0% 2.216,86 30,0% -18,47 -0,8%
Margen Operacional 2.675,98 32,7% 2.240,57 29,0% 2.235,89 30,3% -4,68 -0,2%
Provisiones, depreciaciones 1.092,75 13,4% 1.133,74 14.,7% 993,33 13,4% -140,41 -12,4%
y amortizaciones

Ingresos extraordinarios 849,28 10,4% 760,12 9,9% 120,43 1,6% -639,70 -84,2%
Egresos extraordinarios 5,18 0,1% 31,83 0,4% 85,62 1,2% 53,79 169,0%
Utilidad antes de impuestos 2.427,34  29,7% 1.835,11 23,8% 1.277,37 17,3% -557,75 -30,4%
y participaciones

Participacion de los empleados 364,10 4,5% 275,27 3,6% 191,60 2,6% -83,66 -30,4%
y funcionarios en las utilidades

Impuesto a la renta 75,29 4,6% 347,89 4,5% 254,14 3,4% -93,75 -26,9%
Utilidad Neta 1.687,94  20,7% 1.211,96 15,7% 831,63 11,3% -380,33 -31,4%
Ingresos Totales 8.171,49 7.714,37 7.390,34

Egresos Totales 6.483,55 6.502,41 6.558,71

Utilidad 1.687,94 1.211,96 831,63

Fuente y Elaboracién: CTH
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Elingreso financiero fue mayor al de los dos ultimos
anos, en parte por mayores intereses reconocidos
en la liquidacion de clases subordinadas vy
por el premio obtenido en la colocacion de la
fitularizacion. El costo financiero fue mas alto
debido a un mayor financiamiento del sector
financiero local. El desembolso de la linea de una
de las multilaterales se lo obtuvo en los ultimos
meses del ano. Adicionalmente, adquirimos una
nueva clase subordinada con financiamiento local.
El margen financiero es mayor que el ano pasado
en10.7%.

Los ingresos por servicios se redujeron debido a
la cancelacion anficipada de dos titularizaciones
importantes, cuyos activos seran incorporados en
una nueva ftitularizacién, a ser implementada en
el 2017, la cual constituira la primera colocacion
de fitularizaciones hipotecarias en el mercado
internacional, en términos que serian muy
favorables.

Los egresos operacionales presentan una pequena
reduccion. En estos egresos se incluyen mayores
impuestos municipales, unincremento en gastos de
sistemas y licencias y los impuestos establecidos
como confribucion para los damnificados del
terremoto de abril. Sin fomar en cuenta estos
aportes sobre los cuales no fenemos discrecion, el
egreso se reduce en mayor medida.

Las provisiones constituyen el principal rubro que
afecta el resultado del afo 2016. La mayoria estan
relacionadas con el traspaso de cartera, que

¢
C,C
st CTH

MEMORIA 2016

incluyo los créditos vencidos y en demanda, en la
liquidacion de las clases subordinadas adquiridas.
Sin embargo, en la negociacion de dichas clases
se establece un descuento, total o parcial, para
aquellos créditos con dificultad de cobro; por lo
tanto, estas provisiones no representan pérdidas
efectivas y seran ingresos exfraordinarios en la
medida que sean cobrados, usualmente por la
recuperacion de la capacidad de pago de los
deudores o en la venta de los bienes hipotecados.
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M EFICIENCIA ADMINISTRATIVA

Los indicadores de eficiencia administrativa
confrastados con el activo promedio propio indican
que CTH, comparada con el sistema tiene un mayor
gasto operativo y de personal, esto es debido a
la naturaleza del negocio que busca mantener el

Gasto Operativo / Activo Promedio Propio
10%
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Considerando el activo promedio propio y la
cartera administrada promedio, los indicadores son
similares a los del sistema y responden al efecto de
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menor nivel de cartera hipotecaria en su activo y
titularizar tan pronto se consigan volumenes que
permitan realizar procesos de fifularizacion, que
sirvan para manejar el riesgo de descalce y rotar
eficientemente las lineas de financiamiento.
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[Fuente: SBS] [ Elaboracién: CTH] [ PS: Promedio Sistema]

los procesos propios que CTH administra fuera de
su balance.
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Evolucién de la Cartera Titularizada propia
y de terceros (promedio anual millones)

700
Los activos de cartera ftitularizada propia y de 500 644.04 '
terceros disminuyeron en promedio en un 32.53%
con relacion al 2015, debido en gran medida a que 500
se liquidaron anficipadamente 3 fideicomisos de 400

terceros. Ademasde los fideicomisos de originacion
propia, a diciembre 2016 se encuentran vigentes 13
procesos de titularizacion originados por terceros 200
con un saldo de cartera de USD 206 millones.
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B RENTABILIDAD

La rentabilidad de CTH aunque fue menor que en
el ano 2015, siguio ubicandose en primer lugar del
sistema financiero. El ROE de CTH supera en mas

Retorno sobre Patrimonio Promedio CTH
vs. Sistema (ROE)
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M PATRIMONIO TECNICO

El patrimonio ftécnico de CTH se mantiene como
uno de los mas altos del sistema puesto que cubre
1.6 veces el patrimonio requerido.
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de unavez el promedio del sistema y el ROA supera
en mas de tres veces.

Retorno sobre Activo Promedio CTH
vs Sistema (ROA)
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INFORME DE LOS AUDNTORES INDEPENDIENTES SOBRE ESTADOS FINANCIEROS RESUMIIMS
Alos miembros del Directorio y accionistas de

Corporaciin de [ llo e Mereado Secundario de Hipoteeas CTH 5.4

Quito, § de marso del 2017

Opinitn

Los estados fi jeros ¢ idos de O P cidn de Desarrollo de M 3o 5 dario de Hig CTHEA, los
cuales incloyen el bak 1| il 31 de di l &mlﬁydmkmﬂdﬂmﬂnwdnh

mmuld:mmfndt;!dmnudrlmmﬁmmmlm Corporaciém de Desarmollo de Mercado
Secundario de Hipotecas CTH 8.4, por el aflo terminado ¢l 31 de diclembre de 2006,

En noestra opinkbn, los estados financieros resumbdos adjuntos son consistentes, on todos los aspoctos materiabes, con los
estados financieros auditados, preparados sobee la hase do normas contables y disposiciones especificas establocidas por
la Superintendencia de Bancos del Ecusdor,

Estados financleros resumidos
Los estados financieras resumidos no contienen todas las revelaciones de acwenda con normas contables ¥
disposiciones especificss establecidas por s Superintendencia de Bancos Br.-indot Par lo tanto, la lectura de bos

estados financieros resamidos y de este informe del asditor independiente, no sustituye la bectura de bos estados
financieros anditados y del respectivo informe del auditor independiente,

Estados financieros auditados ¥ nuestro respectivo informe

Uul'llwhlBdemmdﬁlmw.emhmnmdmdumﬁmrhqumnnemapmmnﬂﬁmdnohm}m
estados financieros de Corporacidn de D lbo die Mercado S dario de Hipotecas CTH 5.4 al 31 de diciembre del
i, Dicho informe también incuye:

. Unpimfoquabmh[uhenmmgmhmmmmmmmehhgt

¥ '-rml-luplu:l cas hlecidas por la Superintendencia de Bancos del Ecuador, las cuales

mhmﬂmlmkmﬁmmmmﬂ:mmthmM
mmmmummhhmammm.wnwmmmm

s nuditados pueden no ser apropindos para otros propdsitos,
" Lﬂmmmmﬁnmd:wdlmhmdswmﬁummhldupmulhmtqud]ummdamu
importancia identificados en mwestra auditorfa de los 3 us ded schanl,

Responsabilidad de la administraciin por los estados financieros resumidos

La Administracitn de Corporacidn de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotesas CTH 5.4, es responsable de la
preparacitn de estos estados financiercs resumidos, preparados sobire |a base de normas contables v dispossciones
especificas establecidas por la Superintendencia de Bancos del Ecundor.

Responsabilidad del suditor

Nuestra responsabilidad e expresar una opinién sobre 5§ los estados financheros resumidos son consistentes, en todeos los
mmwks,m los estados financieros auditades, basados en auwestros prooediméentos, los cuabes foeron
rctmd dcwmdamnhmnmlmmuhnﬂdrmdmuﬁmu{mmrmmmmm

It

Socio Apoderado Apoderado Especial
Mo, di Licencla Profesional: 21730 Mo, de Licencia Profesional: 17 - 223

Wummm , A, Dﬁp&mmdpw .Edp!dni:l.ll’ .Flcmi.um.
T: {594 3829 230 F: (553-4) 2567 010, W peoe comfee



Activo

Fondos disponibles

Inversiones

Cartera de créditos
Cuentas por cobrar

Ce
«¢GTH
BALANCE GENERAL
Al 31 de diciembre de 2016

(Expresado en ddlares estadounidenses)

Propiedades y equipos

Otros activos

Total activo

Pasivo y patrimonio

Cuentas por pagar
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728.360
134.612
12.894.311
17.859.481
744.362
5.937.173

38.298.299

Obligaciones financieras

Patrimonio (véase estado adjunto)

Total pasivo y patrimonio

1.881.563
28.848.429
7.568.307

38.298.299

Cuentas de orden deudoras

65.902.189

Cuentas de orden acreedoras

280.884.408
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Ce
s¢GTH
) ESTADO DE RESULTADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

(Expresado en délares estadounidenses)

Intereses ganados
Intereses causados

5.509.072
(2.720.780)

Margen neto de intereses

2.788.292

Ingresos por servicios
Comisiones Causadas
Utilidades financieras
Pérdidas financieras

1.464.362

(72.298)
8.478

(24.081)

Margen bruto financiero

4.164.753

Provisiones

(882.483)

Margen neto financiero

Gastos operacionales
Gastos de operacion
Depreciaciones
Amortizaciones

3.282.270

(2.216.862)
(78.000)
(32.849)

Margen operacional

954 .559

Ofros ingresos
Otros gastos y pérdidas

408.425
(85.617)

Utilidad antes de impuestos y participaciones

Participacion de los empleados en las utilidades
Impuesto a larenta

1.277.367

(191.605)
(254.135)

Utilidad neta del ano

831.627
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ESTADO DE CAMBIO DE PATRIMONIO
POREL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

(Expresado en délares estadounidenses)
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Capital
pagado

Primaen
colocacién
de accio-
nes

Reserva
legal

Reserva
especial

Superavit
por
valuacién
de activos

Reserva por
revalorizaciéon
del patrimonio

Resultados

Total
acumulados

Saldos al 1de
enero del 2015

Apropiacion
de reservas
legaly
especial

Superavit por
valuacion de

instrumentos
financieros

Superavit por
valuacion de
Oficinas

Reparticion de
dividendos

Utilidad neta
del afo

Saldos al 31
de diciembre
del 2016

3.258.595

46.680

1.261.434

121.196

697

1.962.942 (1.174)

- (2.651)

88.962

1.211.961 7.741.135

(121.196) -

] (2.651)

88.962

(1.090.765)  (1.090.765)

831.626 831.626

3.258.595

46.680

1.382.630

697

1.962.942 85.137

831.626 7.568.307
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} ESTADO DEFLUJODEEFECTIVO
POREL ANO TERMINADO EL 31 DEDICIEMBRE DE 2016

(Expresado en délares estadounidenses)

Flujo de efectivo de las actividades de operacioén:

Intereses, comisiones y descuentos ganados 5.465.738
Intereses, comisiones y descuentos pagados (3.052.618)
Pagos operativos y a empleados (2.488.808)
Impuesto a larenta (247.871)
Utilidades e ingresos financieros, nefo 8.478
Otros ingresos no operacionales, nefo 320.496

Efectivo neto proveniente de actividades de operacion

anfes de cambios en activos y pasivos operacionales 5.414

Cambios en activos y pasivos operacionales

Disminucién de cartera de créditos (neto) (1.837.229)
Disminucién de cuentas por cobrar (neto) 4.313.534
Disminucién en otfros activos (neto) (134.669)
Incremento de ofras cuentas por pagar 10.083
Efectivo neto provisto de las actividades de operacion 2.357.134

Flujo de efectivo de las actividades de inversion:

Incremento de inversiones 1.226.626
Compras, netas de ventas de propiedades y equipos (26.089)
Incremento de gastos diferidos (3.441)
Efectivo neto provisto por las actividades de inversion 1.197.096

34




Flujo de efectivo de las actividades de financiamiento:
Incremento de obligaciones financieras
Pago de obligaciones financieras

Dividendos pagados

Efectivo neto utilizado en las actividades de financiamiento

Fondos disponibles
Disminucion neta durante el afio

Saldo al inicio del afio

Saldo al final del afio

Utilidad neta del afo

Ajustes para conciliar la utilidad neta con el efectivo
neto proveniente de actividades de operacion, antes
de cambios en activos y pasivos operacionales:

Provision para activos de riesgo y contingentes
Depreciaciones y amortizaciones

Reversos provisiones de activos de riesgo
Perdias financieras

Cambios en activos y pasivos:

Cuentas por cobrar

Ofros activos

Cuentas por pagar

Oftros pasivos

Efectivo neto proveniente de actividades de operacion, antes
de cambios en activos y pasivos operacionales

¢
C,C
st CTH

MEMORIA 2016

39.737.100
(42.442.145)

(1.101.146)

(3.806.191)

(251.962)
980.321

728.360

831.626

882.484
110.849
(28.589)
24.080

(1.455.804
(28.024
(71.668

)
)
)
(259.540)

5.414
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IMPOSICIONES
Impuestos, Contribuciones, Participacionesy Aportaciones Obligatorias

Al 31 de diciembre de 2016
Expresados miles de U.S. dodlares

Impuesto a laRenta
Participacion de Empleados
Aporte al IESS

Impuestos Municipales

Confribuciones Superintendencia de Bancos

impuestos y aportes para otros organismos

Imposiciones
Utilidad Neta

772

832

= 93%

254
192
92
58

168
772



