FIDEICOMISO MERCANTIL PRODUBANCO 3,
FIMPROD 3

ESTADOS FINANCIEROS

31 DE DICIEMBRE DEL 2018

INDICE

Informe de los auditores independientes
Estado de situacion financiera

Estado de resuitados integrales

Estado de cambios en el pétrimonio
Estado de flujos de efectivo

Notas a los estados financieros

Abreviaturas usadas:

US$ - Délar estadounidense

Fiduciaria - Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos
Mercantiles

Fideicomiso - Fideicomiso Mercantil Produbanco 3, FIMPROD 3

NIIF - Normas Internacionales de Informacién Financiera

NIC - Normas Internacionales de Contabilidad




MOORE STEPHENS

Q. Av. Amazonas N21-147 y Robles, Of. 806

T +593 (2) 2525 547
Quito - Ecuador EC170526

G Av. Francisco de Orellana y Miguel H. Alcivar,
Centro Empresarial Las Cdmaras , Of. 401
T 4593 (4) 2683 759

Guayaquil - Ecuador EC090506
www.moorestephens.ec

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Al Representante Legal de

FIDUCIA S.A., Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles
Quito, 22 de abril del 2019

Informe sobre la auditoria de los estados financieros
Opinién

Hemos auditado los estados financieros que se adjuntan del Fideicomiso Mercantil
Produbanco 3, FIMPROD 3 que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de
diciembre del 2018 y los correspondientes estados de resultados integrales, de cambios
en el patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, asi como un
resumen de las politicas contables significativas y otras notas explicativas.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos
los aspectos materiales, la situacién financiera del Fideicomiso Mercantil Produbanco 3,
FIMPROD 3 al 31 de diciembre del 2018, el resultado de sus operaciones y sus flujos de
efectivo por el afo terminado en esa fecha, de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacién Financiera - NIIF.

Fundamento de la opinion

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria -
NIA. Nuestra responsabilidad de acuerdo con dichas normas se describe mas adelante
en la seccion “Responsabilidad del auditor en relaciéon con la auditoria de los estados
financieros” de nuestro informe.

Somos independientes de la Administracién del Fideicomiso de acuerdo con el Codigo de
Etica para Profesionales de la Contabilidad emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Etica para Contadores (IESBA por sus siglas en inglés) junto con los
requerimientos de ética que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros
en Ecuador y hemos cumplido las demas responsabilidades de ética de acuerdo con
esos requerimientos y con el Cadigo de Etica de IESBA. Consideramos que la evidencia
de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para
nuestra opinién.

Grupo Moore Stephens. Inteligencla para el desarrollo empresarial,




MOORE STEPHENS

Al Representante Legal de
FIDUCIA S.A., Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles
Quito, 22 de abril del 2019

Asuntos claves de la auditoria

Los asuntos claves de la auditoria son aquellos que, a nuestro juicio profesional, fueron
los de mayor significatividad en nuestra auditoria de los estados financieros
correspondientes al afio terminado el 31 de diciembre del 2018. Estos asuntos han sido
tratados en el contexto de nuestra auditoria y para formarnos nuestra opinién sobre los
estados financieros en su conjunto, y no expresamos una opinion por separado sobre
estos asuntos.

Asuntos significativos Enfoque del alcance en la auditoria

Recuperacion de cartera para pago a
Inversionistas

El Fideicomiso desarrollé un proceso de | Nuestros procedimientos de auditoria,
titularizacion basado en la cartera | consistieron, entre otros:
hipotecaria adquirida al Originador, a

través de la cual emitio titulos valores que | - Entender y evaluar el disefio y la
fueron adquiridos por inversionistas a efectividad de los  controles
quienes se les otorga un rendimiento asociados al proceso de
basado en la rentabilidad de la cartera. recuperacion de cartera.

La cartera de crédito constituye un area | - Obtener las bases de datos de
relevante, debido a las condiciones cartera y efectuar el reproceso de
actuales de mercado y el riesgo inherente antigledad de la misma, validando
crediticio en clientes. Los inversionistas su exactitud e integridad,
tenedores de la clase subordinada son identificando  ademas  posibles
quienes absorben cualquier pérdida evidencias de deterioro.

generada por posible deterioro de cartera.

- Para una muestra estadistica de
clientes observar la documentacion
soporte del otorgamiento del crédito
y constitucion de garantias, mismas
que cubren adecuadamente Ia
operacion crediticia.

- Efectuar un proceso de confirmacion
de saldos de cartera administrada
por el Originador y cotejar su
respuesta con registros contables al
31 de diciembre del 2018 (saldo total
de cartera corto y largo plazo).

Andlisis __para _pérdidas crediticias
esperadas:

Las pérdidas crediticias esperadas, bajo | Nuestros procedimientos de auditoria,
el modelo establecido en NIIF 9, | consistieron, entre otros:
constituyen un asunto clave de auditoria,
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Al Representante Legal de
FIDUCIA S.A., Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles
Quito, 22 de abril del 2019

Asuntos significativos Enfoque del alcance en la auditoria
puesto que comprende un andlisis | - Entender y evaluar el disefio y la
estadistico matematico de la cartera efectividad  de los  controles
titularizada en mora por mas de 90 dias, mantenidos para el registro,
basandose en los datos histéricos del recuperacion y administracion de la
Fideicomiso y la experiencia de la calidad cartera de creditos titularizada.
crediticia de la misma. Dicho analisis
considera ademas los seguros | - Entendimiento del proceso de
contratados para cada deudor y sus elaboracion del modelo estadistico
garantias, que reducen la probabilidad de matematico mediante indagaciones y
pérdida para el Fideicomiso. reuniones mantenidas con el

personal clave de la Corporacion de
Con este andlisis documentado y los Desarrollo de Mercado Secundario
resultados historicos del Fideicomiso, las de Hipotecas CTH S.A. (Operador).
Administracion considera que no es
aplicable el registro de provisiones por | - Obtener los datos  histéricos
pérdidas crediticias esperadas. asociados a la cartera en mora por

mas de 90 dias, y analizar en
conjunto con la Administracién del
Fideicomiso su evolucién con base
en los escenarios previstos (real,
probable y pesimista).

- Para una muestra estadistica de
clientes observar la contratacién de
seguros y constitucion de garantias,
mismas cubren adecuadamente la
operacion crediticia.

Otra informacion

La Administracién del Fideicomiso es la responsable de preparar el Informe de Gestion
Fiduciaria y Rendicion Anual de Cuentas, que no incluye los estados financieros y nuestro
informe de auditoria sobre los mismos, puesto que se presenta, de acuerdo a la
normativa vigente, con corte al 31 de agosto del 2018. Esta informacién fue obtenida
antes de la fecha de emision de nuestro informe de auditoria.

Nuestra opinién sobre los estados financieros del Fidecomiso, no incluye el Informe de
Gestion Fiduciaria y Rendicion Anual de Cuentas y no expresamos ninguna forma de
aseguramiento o conclusion sobre el mismo.

En conexién con la auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer el
Informe de Gestién Fiduciaria y Rendicion Anual de Cuentas, y considerar si esta
informacién, en lo que aplique, contiene inconsistencias materiales en relacion con los
estados financieros, con nuestro conocimiento obtenido durante el desarrollo de nuestra
auditoria y que deban ser reportadas.
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En el caso que existiera un error material en el Informe de Gestién Fiduciaria y Rendicion
Anual de Cuentas, es nuestra obligaciéon reportar este asunto al Constituyente del
Fideicomiso.

Responsabilidad de la Administracion sobre los estados financieros

La Administracion del Fideicomiso Mercantil Produbanco 3, FIMPROD 3 es responsable
de la preparacion y presentacién razonable de estos estados financieros de acuerdo con
Normas Internacionales de Informacién Financiera — NIIF, y del control interno que
considere necesario para permitir la preparaciéon de los estados financieros libres de
errores materiales, debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros adjuntos, la Administracion es responsable
de evaluar la capacidad del Fideicomiso para continuar como negocio en marcha,
revelando, segln corresponda, los asuntos relacionados con empresa en marcha y
utilizando el principio contable de empresa en marcha a menos que la Administracién
tenga la intencion de liquidar el Fideicomiso o de cesar sus operaciones, o bien no exista
alguna otra alternativa realista.

La Administracion del Fideicomiso Mercantil Produbanco 3, FIMPROD 3 es responsable
de la supervisién del proceso de informacion financiera del Fideicomiso.

Responsabilidad del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener una seguridad razonable de si los estados
financieros en su conjunto estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, y
emitir un informe de auditoria que incluye nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto
grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con
las Normas Internacionales de Auditoria detecte siempre un error material cuando existe.
Los errores materiales pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si,
individualmente o en su conjunto, podrian razonablemente influir en las decisiones
econémicas que los usuarios toman, basandose en los estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoria, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo
profesional durante toda la auditoria. Ademas como parte de nuestra auditoria:

e Identificamos y valoramos los riesgos de error material en los estados financieros,
debido a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y
adecuada para proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no
detectar un error material debido a un fraude es mas elevado que en el caso de un
error material debido a error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion,
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas o la
vulneracion de control interno.

° Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcidn de las
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FIDUCIA S.A., Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles
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circunstancias y no con la finalidad de expresar una opinion sobre la eficiencia del
control interno de la Administracién de Fideicomiso.

° Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y la razonabilidad de
las estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por la
Administracion del Fideicomiso.

° Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por parte de la Administracion, del
principio contable de empresa en marcha y, determinamos sobre la base de la
evidencia de auditoria obtenida, si existe o no una incertidumbre material
relacionada con hechos o condiciones que pueden generar dudas significativas
sobre la capacidad del Fideicomiso para continuar como empresa en marcha. Si
concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion
revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas,
que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin
embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de gue el Fideicomiso
deje de ser una empresa en marcha.

o Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de los estados
financieros, incluida la informacién revelada, y si los estados financieros
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran su
presentacion razonable.

Comunicamos a los responsables de la Administracién del Fideicomiso en relacion con,
entre otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados
y los hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa
del control interno que identificamos en el transcurso de la auditoria.

También proporcionamos a los responsables de la Administracién del Fideicomiso una
declaracion de que hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables en relacién
con la independencia y comunicado con ellos acerca de todas las relaciones y demas
cuestiones de las que se puede esperar razonablemente que puedan afectar a nuestra
independencia y, en su caso, las correspondientes salvaguardas.

Entre los asuntos que han sido objeto de comunicacién con los responsables de la
Administracion del Fideicomiso, determinamos los mas significativos en la auditoria de los
estados financieros del periodo actual y que son, en consecuencia, los asuntos claves de
la auditoria. Describimos estos asuntos en nuestro informe de auditoria salvo que las
disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelar publicamente estos asuntos o, en
circunstancias extremadamente poco frecuentes, determinemos que un asunto no se
deberia comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que las
consecuencias adversas superaran los beneficios de interés publico del mismo.
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FIDUCIA S.A., Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles
Quito, 22 de abril del 2019

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

Nuestras opiniones por el ejercicio terminado el 31 de diciembre del 2018, sobre: i)
informacion financiera suplementaria, y ii) cumplimiento de las obligaciones tributarias

como agente de retencion y percepcion del Fideicomiso Mercantil Produbanco 3,
FIMPROD 3, se emiten por separado.

e o

Numero de Registro en la rhandg Castellanos R.
Superintendencia de Representante Legal

Compaifiias, Valores y No. de Registro: 36169
Seguros: SC-RNAE-2-760
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FIDEICOMISO MERCANTIL PRODUBANCO 3, FIMPROD 3

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en délares estadounidenses)

Referencia
a Notas 2018 2017
Activo
Activos corrientes

Efectivo 5] 280.390 401.434
Cartera de créditos 7 2.203.079 2.720.428
Total activos corrientes 2.483.470 3.121.862

Activos no corriente
Cartera de créditos 7 7.628.324 10.093.356
Total del activo 10.111.794 13.215,218

Pasivo y patrimonio
Pasivos corrientes

Valores de titularizacion 8 2.226.588 2.004.085
Impuestos por pagar 304 447
Otras cuentas por pagar - 21
Total pasivos corrientes 2.226.892 2.004.563

Pasivos no corriente
Valores de titularizaciéon 8 7.883.902 11.209.655
Total del pasivo 10.110.794 13.214.218
Patrimonio 10 1.000 1.000
Total del patrimonio 1.000 1.000
Total del pasivo y patrimonio 10.111.784 13.215.218

Las notas explicativas son parte integrante de los estados financieros.
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FIDEICOMISO MERCANTIL PRODUBANCO 3, FIMPROD 3

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en dolares estadounidenses)

Referencia
a Notas 2018 2017
Ingresos operacionales
Ingrescs financieros 11 1.154.445 1.572.717
Gastos
Gastos financieros 12 (972.188) (1.352.432)
Gastos administrativos 13 (182.257) (220.284)

Resultado neto integral del afio - -

Las notas explicativas son parte integrante de los estados financieros.

Ll (sl
S N\)ahal‘[a Recald Veronica Gallardo
poderada Especia Contadora Fiduciaria
Fiducia S.A. Administradora de Fideicomiso Mercantil Produbanco
Fondos y Fideicomisos 3, FIMPROD 3

Mercantiles
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FIDEICOMISO MERCANTIL PRODUBANCO 3, FIMPROD 3

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2013
(Expresado en délares estadounidenses)

Resultades
Aporte acumulados Total
Saldos al 1 de enero del 2017 1.000 - 1.000
Resultado neto integral del afio - - -
Saldos al 31 de diciembre del 2017 1.000 - 1.000
Resultado neto integral del afio - - -
Saldes al 31 de diciembre del 2018 1.000 - 1.000

Las notas explicativas son parte integrante de los estados financieros.

0 Ql

C ;(:jaira Recalde
Apederada Especial k Contadora Fiduciaria
Fiducia S.A. Administradora de Fideicomiso Mercantil Produbanco
Fondos y Fideicomisos 3, FIMPROD 3
Mercantiles
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FIDEICOMISO MERCANTIL PRODUBANCO 3, FIMPROD 3

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 Y 2017
(Expresado en délares estadounidenses)

Referencia
a Notas 2018 2017

Flujo de efectivo de las actividades de operacion:

Recuperacion de cartera 2.982.381 3.995.695

Intereses ganados 1.154.445 1.572.717

Vzlores de titularizacion (3.103.260) (4.155.875)

Intereses pagados (972.188) (1.352.432)

Oftras cuentas por pagar (182.422) (220.264)
Efectivo neto utilizado en las actividades de operacion (121.044) (160.160)
Disminucion neta de efectivo y

equivalentes de efectivo (121.044) (160.160)
Eectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio 401.434 561.594
Efectivo y equivalentes de efectivo al fin del afio 6 280.390 401.434

Las notas explicativas son parte integrante de los estados financieroes.

oob Ol &CM

‘-gﬂaira Recalde
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Fondos y Fideicomisos 3, FIMPROD 3
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FIDEICOMISO MERCANTIL PRODUBANCO 3, FIMPROD 3

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

INFORMACION GENERAL.
Constitucion y objeto social

El Fideicomiso Mercantil Produbanco 3, FIMPROD 3 fue constituido el 23 de agosto del
2010 por el Banco de la Produccién S.A. Produbanco en calidad de Originador,
Administrador de Cartera y Beneficiario; es administrado, a partir del afio 2015, por
FIDUCIA S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles, entidad facultada
para actuar como administrador fiduciario.

El Fideicomiso fue inscritc en el Registro del Mercado de Valores como fideicomiso
mercantil el 29 de abril del 2011 y tiene como finalidad la adquisicion de cartera
hipotecaria proveniente del Originador y el desarrollo de un proceso de titularizacion, a
través del cual emite titulos valores que son adquiridos por Inversionistas (personas
naturales o juridicas), a quienes se les otorga un rendimiento basado en la rentabilidad de
la cartera adquirida

Resoluciones de la Asamblea General

Mediante Acta de Asamblea General de Inversionistas celebrada con fecha 24 de
septiembre del 2018, la Asamblea designd a la compafiia Pacific Credit Ratings S.A,,
como calificadora de riesgos del Fideicomiso.

Contrato de compraventa de créditos con garantia hipotecaria con Produbanco

En el marco de su objeto descrito anteriormente, el 24 de marzo del 2011, el Fideicomiso
suscribié con Produbanco un contrato de compraventa de créditos con garantia hipotecaria
mediante el cual se fijaron los términos y condiciones generales bajo los cuales el
Fideicomiso adquirié cartera hipotecaria de Produbanco. En este contrato, se establecen
las caracteristicas de la cartera a ser negociada, se determina una compra inicial de cartera
y se establece la posibilidad de efectuar compras de cartera posteriores. Junto con la
cartera también son transferidas todas las garantias recibidas de los deudores.

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

()  El100% del saldo de los créditos hipotecarios a la fecha de la transferencia.

(il  Los intereses devengados por la cartera a ser transferida que estuvieran pendientes
de cobro.

(i) El premio por sobre el valor nominal de los titulos, en el evento que en la colocacion
de estos titulos se obtenga el referido premio, vy

(iv) Los intereses © rendimientos generados por los recursos recaudados por el
Fideicomiso, entre la fecha de corte y la fecha de pago, menos el gasto de
administracion de la cartera administrativa fiduciaria, entre las mismas fechas.

(11)



FIDEICOMISO MERCANTIL PRODUBANCO 3, FIMPROD 3

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

Para las compras posteriores de cartera, de ocurrir, se establecid que el Fideicomiso pague
un precio equivalente al 100% del saldo de los créditos hipotecarios a la fecha de la
transferencia mas los intereses devengados pendientes de cobro.

La compra inicial efectuada por el Fideicomiso fue por un monto de USS$30.001.271 del
saldo insoluto de cartera. Se realizaron compras adicionales dentro de la etapa de
reposicion con el objeto de mantener el saldo de la cartera al momento de la titularizacion.
La gestion administrativa de cobranza de la cartera es retenida por el Originador en su
calidad de Administrador de Cartera, el cual transfiere los fondos recaudados al
Fideicomiso para que éste los destine al cumplimiento de los compromisos adquiridos en la
emision de titulos valores de contenido crediticio, asi como al pago de gastos asociados
con la constitucion y administracion del Fideicomiso.

Emision de titulos valores PRODUCTHS3

Con fecha 10 de mayo del 2011, el Fideicomiso inicié el proceso de titularizacion de los
créditos hipotecarics a través de la emisién de fitulos valores de contenido crediticio
denominados PRODUCTHS3, en sus clases A1, A2, A3, A4 y A5, por un valor equivalente al
de los créditos adquiridos (US$30.000.000). Con el producto de la emisién y negociacion de
dichos titulos valores, se pago el precio pactado por la compra de los créditos hipotecarios.

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

Valor
nominal Porcentaje
Clase Uss %

Al 19.500.000 65%
A2 6.000.000 20%
A3 1.800.000 6%
Ad 2.699.000 9%
AS 1.000 0%

30.000.000 100%

Calificacion de riesgo de los titulos valores PRODUCTH3

De acuerdo con el Art. 151, Libro Il del Cédigo Organico Monetario y Financiero y la Ley de
Mercado de Valores, todos los valores que se emitan como consecuencia de procesos de
titularizacién, deberan contar al menos con una calificacion emitida por una de las
Calificadoras de Riesgo legalmente establecidas y autorizadas para tal efecto; en virtud de
esto el Fideicomiso encargd a Bank Watch Ratings S.A., la calificacion de riesgos de los
valores PRODUCTHS3 al 30 de septiembre del 2018, cuyos resultados se resumen a
continuacion:

(Véase pagina siguiente)
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FIDEICOMISO MERCANTIL PRODUBANCO 3, FIMPROD 3

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

(Expresado en dolares estadounidenses)

Calificacion Definicion de la calificacion segln
Clase de riesgo fa Ley de Mercado de Valores
PRODUCTH3- Clase "AAA" Excelente capacidad de generar los flujos de fondos
A2 esperados o proyectados y de responder por las
obligaciones establecidas en los contratos de emision.
PRODUCTHS - Clase TAAA" Excelente capacidad de generar los flujos de fondos
A3 esperados o proyectados y de responder por las
obligaciones establecidas en los contratos de emision.
PRODUCTHS3 - Clase AT Buena capacidad de generar los flujos de fondos
Ad esperados o proyectados y de responder por las
obligaciones establecidas en los contratos de emisidn.
PRODUCTHS - Clase
A5 "A" Buena capacidad de generar los flujos de fondos

esperados o proyectados y de responder por las
obligaciones establecidas en los contratos de emision.

Aspectos generales de la escritura de constitucién del Fideicomiso

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

El Fideicomiso se constituye mediante la transferencia a titulo de fideicomiso
mercantil y de manera temporal e imevocable, del aporte inicial (Nota 10). El
Originador, declara bajo juramento que los recursos, créditos y derechos aportados o
que transfiera en el futuro al Fideicomiso han sido obtenidos legitimamente y no tiene
intencion de irrogar perjuicio a los acreedores del Originador o a terceros, ni tampoco
tienen causa u objeto ilicito.

E! patrimonio que se origina en virtud de la escritura de constitucion es distinto de los
patrimonios individuales del Originador, Agente de Manejo y de los Inversionistas, asi
como de otros patrimonios de proposito exclusivo que administre o llegare a
administrar el Agente de Manejo vy, por lo tanto, no puede ser objeto de medidas o
providencias provenientes u originadas en obligaciones del Originador, Agente de
Manejo o de los Inversionistas. El Fideicomiso respalda la respectiva emision de los
titulos valores PRODUCTHS3, por lo que los Inversionistas solo podran perseguir el
reconocimiento y cumplimiento de la prestacidn de sus derechos en los activos del
patrimonio de propdsito exclusivo, més no en los activos propios del Agente de Manejo
o del Originador.

El Fideicomiso subsistira hasta la completa redencion de los valores de contenido
crediticio emitidos con cargo a sus activos o hasta cuando se presente una de las
otras causales definidas en la escritura de constitucion, no pudiendo exceder de
ochenta arios, conforme lo establece la Ley de Mercado de Valores.

Los Inversionistas, tenedores de los titulos valores PRODUCTHS, tendran la calidad
de acreedores del Fideicomiso y no de beneficiarios.
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La titularizacion contempla una estructura en la que existen dos etapas principales:

i) la “etapa de reposicién”, que tendra un plazo maximo de treinta y seis meses,
durante la cual se mantiene el saldo insoluto de titulos emitidos (no se realizan
amortizaciones), y, de ser necesario, se solicita al Constituyente que restituya
los créditos hipotecarios que pudieran haberse cobrado; y

ii) la “etapa de amortizacion”, en la que el saldo de los titulos emitidos se amortiza
conforme se recuperan los créditos hipotecarios que respaldan la titularizacion.

Durante la etapa de reposicion, los titulos valores PRODUCTH3 clase A1 deberan
permanecer en custodia del Agente de Manejo hasta que se decida la venta a un
tercero de la totalidad de los titulos de esta clase, dando inicio a la amortizacion de los
titulos vendidos antes del plazo determinado originalmente.

Al finalizar la etapa de reposicidn, los titulos se amortizaran de acuerdo con la
prelacion de pagos definida para las diferentes clases.

Los titulos valores PRODUCTHS3 tendran como garantia la subordinacion entre clases
de tal manera que a la clase subordinada, se imputaran hasta agotarla, los siniestros o
faltantes de activos, mientras que las clases preferidas recibiran prioritariamente el
pago de los intereses y el capital, de acuerdo con la prelacion de pagos.

De los flujos en efectivo que genera la cartera hipotecaria y otros flujos en efectivo a
favor del Fideicomiso, se deduciran los gastos de operacion. El flujo dispeonible, se
utilizara para el pago de los titulos valores PRODUCTHS3, de acuerdo con la siguiente
prelacion de pagos:

Etapa de reposicién

Durante esta etapa no se efectuaran amortizaciones de capital de los titulos emitidos,
Unicamente se realizaréan pagos de intereses. La unica excepcion a esta definicion
sera por pagos de principal recaudados de créditos hipotecarios que el Originador no
reponga de acuerdo con lo definido para esta etapa, lo que causara una amortizacion
anticipada y extraordinaria de capital, de la clase mas privilegiada. Por lo tanto, los
pagos diferentes de los de capital tendran la siguiente prelacién:

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

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

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

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

(v} Intereses atrasados de la clase A3, si existieren.

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

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

(viii) Intereses de la clase A4 del correspondiente mes de pago.

(ixX) Exceso de flujos no pagado a la clase A5, si existieren.

(x) Exceso de flujos de la clase A5 del correspondiente mes de pago.
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Etapa de repago 0 amortizacion

Una vez terminada la etapa de reposicion, por cumplimiento del plazo méximo de
vencimiento o por aceleracion de vencimiento total o parcial de la etapa de
reposicién, la prelaciéon de cada porcion en amortizacidn sera la siguiente:

(i Intereses atrasados de la clase A1, si existieren

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

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

(v} Intereses de la clase A2 del correspondiente mes de pago
(viy Capital de clase A2 del correspondiente mes de pago

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

(viii) Intereses de la clase A3 del correspondiente mes de pago
(ix) Capital de clase A3 del correspondiente mes de pago

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

(xi} Intereses de la clase A4 del correspondiente mes de pago
(xii) Capital de clase A4 del correspondiente mes de pago
(xiiy Capital de la clase A5 y excesos de flujos.

Para los casos en los que exista mas de un tramo de la clase A1, por efecto de la
aceleracion parcial de la etapa de reposicidn, la distribucion de pagos de capital sera
proporcional al saldo de cada tramo de la clase A1, por aceleracion parcial respecto
del total de Ia clase A1, en la fecha de la aceleracion parcial. Dicha proporcion se
definird en cada una de las aceleraciones parciales y se mantendra hasta su
cancelacion total. En una nueva aceleracion parcial o en el caso que se acelere el
saldo total en etapa de reposicién, se calculara la proporcion de dichos nuevos
tramos, que se mantendran hasta su cancelacion total.

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

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

Rendimientos econdmicos

Los tenedores de los titulos valores privilegiados tendran derecho a percibir un
rendimiento igual a una relacidon de la tasa promedio ponderada (TPP) del portafolio de
créditos hipotecarios que conforman el Fideicomiso. Las TPP es el resultado de dividir: (i)
la sumatoria de cada uno de los saldos insolutos de capital de los créditos hipotecarios,

(15}




1.3

FIDEICOMISO MERCANTIL PRODUBANCO 3, FIMPROD 3

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

calculados al cierre de cada mes, multiplicados por sus respectivas tasas de interes, para
(ii} la suma total de los saldos insolutos de dichos Créditos hipotecarios.

Las tasas que pagaran las clases A1, A2, A3, A4 y A5 seran definidas en funcion dei
valor de la TPP, considerando los siguientes casos

Tasas de interés
Clagses |SiTPP <8% | Si8% <=TPP <= 12% |SiTPP > 12%
A1 37.75% TPP - 4,98 pp 58.50%
A2 47.75% TPP -4,18 pp 8517%
A3 52.75% TPP - 3,78 pp 68,50%
Ad 57,75% TRPP - 3,38 pp 71,83%
AB (1)

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

Instrucciones Fiduciarias:

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

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

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

. Emitir valores de contenido crediticio.

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

. Administrar, directamente o por delegacion ¢ subcontratacién con el Originador o
con terceros, los créditos hipotecarios, a fin de obtener los flujos futuros de fondos
comprometidos para el pago de los valores que se emitan, en especial, cobrar los
créditos hipotecarios y ejercer las facultades establecidas en el contrato de
constitucién del Fideicomiso.

. Utilizar los flujos para cumpliir con los gastos, pagos y demas obligaciones, de

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

. En base a la informacién proporcionada por el Administrador, supervisar el proceso
de reposicidn de cartera hipotecaria, con la frecuencia definida para este proceso.

. Verificar que los créditos comprados periédicamente por el Fideicomiso tengan
caracteristicas similares a las definidas en el contrato y demas documentacion
relacionados.

. De considerario apropiado, previa autorizacién del Comité de Vigilancia, vender
cartera para pagar, en las fechas previstas, a los tenedores de las clases
privilegiadas. El Agente de Manejo podra delegar las funciones que no estén
prohibidas por ley, siempre que cuente con la aprobacion de la Asamblea de
Inversionistas. El Agente de Manejo sera responsable de todas las actuaciones de
terceros que desempefien las funciones por él delegadas.

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

1.4 Situacion Econémica del Pais

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

Ante estas situaciones el Gobierno Ecuatoriano ha implementado varias reformas que
pretenden reordenar las finanzas publicas, a través de la eliminacion y optimizacion de
ciertos subsidios, la reduccidn del tamafio del Estado con la fusién de varias entidades
estatales y la obtencién de financiamiento mas conveniente en tasa y plazo con
organismos internacionales y gobiemos extranjeros. Asi también ha implementado ciertas
reformas tributarias y de otra indole, que principalmente buscan fortalecer y fomentar las
nuevas inversiones privadas o en alianzas publico-privadas para los sectores estratégicos
de la economia.

La Administracion de! Fideicomiso considera que no existe efecto alguno, debido a que

las fortalezas derivadas de una adecuada y técnica estructuracién previo al proceso de
titularizacion, permiten garantizar a los inversionistas y al mercado de capitales seguridad
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razonable en la oferta de papeles, que a su vez permiten hacer frente a los cambios del
entorno macroecondémico del pais.

Aprobacion de los estados financieros

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

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

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

Bases de preparacion

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

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

Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente

A la fecha de emision de estos estados financiercs, se han publicado enmiendas, mejoras
e interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que el
Fideicomiso no ha adoptado con anticipacién. El IASB considera como necesarios y
urgentes, los siguientes proyectos aprobados (Unicamente los aplicables a la operacién
de! Fideicomiso), de adopcion obligatoria a partir de las fechas indicadas a continuacion:

(Véase pagina siguiente)
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Aplicacion
Norma Toma obliaatoria pare
ICICH INIC I
irde:
NIF 9 Enmienda. Caracteristicas de prepago con compensacion negativa. 1de enero del 2019
NIF 16 Publicacién de la nemma: "Amendamientos” esta normma reemplazara a la  1de enero del2019
NIC 17.
NIC 232 Enmienda. Aclara que si un préstamo especifico permanece pendiente 1deenercodel2019
después de que el activo relacionado esté listo para su uso ¢ venta
previsto, ese endeudamiento se convierne en parte de los fondos que la
entidad toma generalmente en préstamo al calcular la tasa de
capitalizacién de los préstamos generales. Adicionalmente aclara sobre
los costos porpréstamoes elegibles para capitalizacién
CINIF 23 Enmienda. Incertidumbre scbre tratamientos al Impuesto a la Renta. 1de enero del 2019
NIC1yNIC8 Madificaciones para aclarar el concepte de materialidad y alinearlo con  1de enerodel 2020
otras modificaciones.
NiIF 3 Enmienda. Definicién de un negocio. 1de enero del 2020

L.a Administracién estima que la adopcion de las nuevas normas, enmiendas a las NIIF y
las nuevas interpretaciones anies descritas, no tendran impacto en los estados
financieros en el gjercicio de su aphcacmn inicial, pues en gran parte no son aplicables a
las operaciones del Fideicomiso.

En cuanto a La NIIF 16 se incorpora las siguientes modificaciones principales:

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

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

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

Sobre la citada norma, la Administracién efectud un analisis general y concluyd que no se
esperan impactos en su aplicacién, debido a que el Fideicomiso no mantiene contratos de
arrendamiento en calidad de arrendatario.

Aplicacion de nuevas normas NIIF 9 y NIIF 15

NIIF 9 “Instrumentos financieros”

La NHF 9 reemplaza los modelos de clasificacidén y medicion de la NIC 39, “Instrumentos
Financieros: Reconocimiento y Medicidn” e incorpora principalmente lo siguiente:

. La clasificacion y medicion de activos y pasivos financieros,

. Deterioro de los activos financieros, y
. Contabilidad general de coberturas.
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Clasificacion;

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

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

Valor razonable: un instrumento financiero se mide al valor razonable con cambios en
“Otros resultados integrales” cuando dentro de su modelo de negocio se busca cobrar los
flujos de efectivo contractuales y/o vender el activo financiero, es decir, el objetivo es
mixto (cobrar y vender). Cuando no cumplen esta caracteristica se miden al valor
razonable con cambics en resuitados.

Para el caso de instrumentos de patrimonio se puede realizar una eleccidn irrevocable en
el momento de su reconocimiento inicial y medir los cambios posteriores de estos activos
financieros al valor razonable con cambio en “Otros resultados integrales”, de o contrario
se miden al valor razonable con cambios en resultados.

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

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

Deterioro de activos financieros

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

Enfoque general de tres fases: Para este enfoque los activos financieros deben ser
clasificados en tres categorias o fases, dependiendo de su calidad crediticia a la fecha de
reporte y del aumento de riesgo de incobrabilidad y evidencia objetiva de deterioro. Cada
fase establece la forma en la que una entidad mide sus pérdidas por deterioro y cémo
aplica el método de tasa de interés efectiva. Esta alternativa se utiliza principalmente
para los activos financieros que tienen componentes de financiamiento (devengan
interés),
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Enfoque simplificado: cuando no existen componentes de financiamiento significativos
(cuentas por cobrar comerciales corrientes), una entidad puede reconocer la pérdida
esperada para toda la vida del activo desde el reconocimiento inicial y utilizar un método
practico a través de una matriz de provisiones por tramos, en la que se aplique un
porcentaje fijo en funcidn al nimero de dias que el saldo esta pendiente de pago.

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

Aplicacion en el Fideicomiso Mercantil Produbance 3 FIMPROD 3

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

Los activos financieros que comprenden los depdésitos en Bancos contindan siendo
medidos al costo. De igual forma la Cartera hipotecaria adquirida y demas activos
financieros relacionados con la operacion del Fideicomiso contintan midiéndose al costo
amortizado. En cuanto a los pasivos todos se enmarcan dentro de la referida clasificacion
de costo amortizado, sin modificacion con respecto a [a medicion del afio 2017.

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

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

iy “Otros pasivos financieros” a “Pasivos financieros al costo amortizado”

En relacién a la medicion de Pérdidas Crediticias Esperadas, la Administracién del
Fideicomiso efectuo el analisis documentado correspondiente sobre la cartera en mora
mayor a 90 dias y determiné que sobre esa base, no es necesario efectuar ningtn
registro relacionado, puesto que la evidencia histérica demuestra que no se han
presentado riesgos de pérdidas significativas en la cartera de créditos adquirida. Este
analisis se basé en los modelos estadisticos-matematicos preparados por la
Administracién que contemplan una probabilidad de default minima (probabilidad de
incumplimiento de pago por parte del cliente). Dicho analisis de evolucidn de la mora
mayor a 90 dias refleja un monto promedio real durante el afio 2018 de US$ 1.046.637
equivalente al 3,49% sobre el monto total de la emision. Adicionalmente para efectos del
andlisis de las posibles pérdidas crediticias esperadas, se considero los seguros de
incendio, desgravamen y lineas aliadas que se mantienen para cada crédito y sus
garantias (hipotecas), que en todos los casos superan ampliamente el valor de cartera
vigente a la fecha de reporte y que cubririan cualguier probabilidad de pérdida.
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La Administracion considera que, el riesgo de pérdida crediticia es minimo, ya que
ademas al 31 de diciembre del 2018, las posibles pérdidas efectivas de capital sobre la
cartera de créditos con riesgo de incobrabilidad (cartera de demanda o enajenacion}
ascienden a US$689.509 que equivale al 2,30% del monto original colocado, que sus
mecanismos de garantia cubririan sin inconveniente dichos posibles valores de pérdidas
crediticias.

NIIF 15 “Ingresos procedentes de contratos con clientes”

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

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

0 Identificar los contratos con clientes,

(i) Identificar las obligaciones de desempefio,

(iii) Determinar el precio de la transaccion,

(iv)  Asignar el precio de la transaccion de cada obligacion de desempefo; vy,

(v) Reconocer el ingreso de las actividades ordinarias cuando la Compafiia satisface
cada obligacion de desempefio.

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

Los principales cambios comprenden:

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

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

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

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

Aplicacién en el Fideicomiso Mercantil Produbanco 3 FIMPROD 3

(Véase pagina siguiente)
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El Fideicomiso no reexpresoé las cifras comparativas del afic 2017, debido a que no
existieron efectos en la aplicaciéon de esta norma con respecto al afio anterior.

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

Moneda funcional y moneda de presentacién

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

Efectivo

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

Clasificacion

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

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

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

(Véase pagina siguiente)

(23)



FIDEICOMISO MERCANTIL. PRODUBANCO 3, FIMPROD 3

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

(a) Activos financieros a costo amortizado

Los activos financieros son designados a costo amortizado si el activo financiero se
mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es obtener los flujos de
efectivo contractuales y las condiciones del activo financiero dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente pagos del principal e
intereses sobre el importe del principal pendiente. Se incluyen en el activo corriente
y que presentan vencimientos originales de hasta doce meses 0 menos

(b) Pasivos financieros a costo amortizado

Todos los pasivos financieros se miden a costo amortizado a menos que los
mismos sean mantenidos para negociacion o se aplique la opcion de valor
razonable con cambios en el resultado del periodo.

2.6.2 Reconocimiento y medicion inicial y posterior
Reconocimiento

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

Medicion inicial -

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

Medicion posterior -
(a) Activos financieros a costo amortizado

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

Cartera de créditos: Estas cuentas corresponden a la cartera hipotecaria adquirida.
Si se esperan cobrar en un afio 0 menos se clasifican como activos corrientes, de lo
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contrario se presentan como activos no corrientes. Los rendimientos producto de
los créditos hipotecarios se presentan en el estado de resultados integrales, bajo el
rubro de ingresos financieros.

(b} Pasivos financieros a costo amortizado

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

Valores en titularizacion: Comprenden los titulos valores emitidos por el Fideicomiso
denominados VACTH-6, producto de la titularizacion de la cartera hipotecaria (ver
Nota 1). Fueron colocados mediante oferta publica en el mercado bursétil a traves
de las bolsas de valores legalmente establecidas en el pais. Los intereses
devengados en estas obligaciones se presentan en el estado de resultados
integrales bajo el rubro ‘Gastos Financieros”, los intereses pendientes de pago se
presentan en el estado de situacion financiera, bajo el rubro “Valores de
Titularizaciéon — Intereses por Pagar”.

2.6.3 Deterioro de activos financieros

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

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

2.6.4 Baja de activos y pasivos financieros

2.7

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

Impuesto a la renta corriente y diferido

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

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

Reconocimiento de ingresos

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

Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los beneficios
economicos fluyan hacia el Fideicomiso, puedan ser medidos con fiabilidad y cuando se
cumplan los criterios descritos para las operaciones del Fideicomiso.

Costos y Gastos

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

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS

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

(a) Riesgos de mercado

Riesqo de tasa de interés sobre el valor razonable y los fluios de efectivo

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

que general el portafolic de créditos y los rendimientos que se entregan a los
inversionistas.

Riesgo de crédito

Los activos financieros del Fideicomiso potencialmente expuestos a este riesgo son
principalmente los créditos hipotecarios adquiridos y, en menor medida, los depésitos
en las instituciones financieras.

Efectivo

El Fideicomiso limita su exposicion al riesgo de crédite manteniendo el efective en
instituciones financieras cuyas calificaciones de riesgo independientes determinen
niveles de solvencia que garanticen estabilidad, dindmica y respaldo.

El efectivo en bancos se mantiene en instituciones financieras descritas a
continuacion:

Calificacion (1)
Entidad financiera 2018 2017

Banco de la Produccién S.A. Produbanco -~ Grupo

. AAA- AAA-
Promerica

(1) Calificaciones de Riesgo emitidas por la Agencia PCR Pacific 8. A., y Bank
Watch Ratings.

Cuentas por cobrar — Cartera hipotecaria

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

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

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

Los créditos hipotecarios adquiridos se encuentran respaldados por primeras
hipotecas sobre las viviendas de propiedad de los deudores y que cubren un 390%
(2017: 358%) del valor de los créditos hipotecarios vigentes.
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(c) Riesgo de liquidez

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

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

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

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas gue son
importantes para reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados del
Fideicomiso y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administracion.

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

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

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

Categorias de instrumentos financieros

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

(Véase pagina siguiente)
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2017

Corriente No corrisnte

401434 -

2720428 10.093.356

3121862 10.093.3%6

2004095  11.209.685

2018
Carriente No corriente

Activos financieros medidos al costo

Efecfivo (Nota 6) 280.3%0
Activos financieros medidos al costo amortizado

Cartera de créditos 2.203.079 7.628.324
Total activos financieros 2.483.470 7.6828.324
Pasivos financieros medidos al costo amortizado:

Valores de titufarizacion (Nota 8} 2.226.588 7.883.802
Total pasivos financieros 2.226.588 7.883.902

2004005  11.209.855

Valor razonable de instrumentos financieros

Para fines de determinar e! valor razonable de un activo o pasivo financiero puede

aplicarse algunas de las siguientes jerarquias de medicion:

. Precios de cotizacién (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos

idénticos (nivel 1).

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

indirectamente (que se deriven de precios) (nivel 2).

. Informacion sobre el activo o pasivo que no se basa en data que se pueda
confirmar en el mercado (informacion no observable) (nivel 3).

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, no existen elementos en

los estados financieros

medidos a valor razonable de acuerdo a la jerarquia del péarrafo anterior. Dadas las

caracteristicas de los instrumentos financieros, el valor en
corresponde o se aproxima a su valor razonable.

EFECTIVO

Composicion:;

Banco de la Produccién S.A. Produbanco - Grupe Promernica

libros de los mismos

018 2017

280.390 401.434
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CARTERA DECREDITOS — CORTO Y LARGO PLAZO

Composicién:

2018 2017
Cartera hipotecaria (1) 2.136.845 2.635.447
Rendimientos por cobrar 66.234 84.978
Otras cuentas por cobrar - 4
2.203.079 2.720.428
Cartera hipotecaria no corriente (1) 7.628.324 10.093.356
9,831.403 12.813.784

(1) La cartera hipotecaria esta respaidada por primeras hipotecas de viviendas cuyo
valor al 31 de diciembre del 2018 asciende a US$38.378.023 (2017: US$45.895.708).
Dichos valores estan basados en avallios independientes de jos inmuebles
realizados a la fecha de otorgamiento de los créditos.

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

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, la cartera vencida asciende a US$629.089 y

US$834.484 cuyos saldos remantenes de crédito son de US$763.941 y US$805.224,
respectivamente.

VALORES DE TITULARIZACION — CORTO Y LARGO PLAZO

Composicion:
2018 2017
Valores de titularizacion (1} 2.206.828 1.975.576
Intereses por pagar 19.760 28.519
2.226.588 2.004.095
Valores de titularizacion no corriente (1) 7.883.902 11.209.655
10.110.480 13.213.750

(1) Comprenden a los titulos valores emitidos producto de la titularizacion de cartera, Io
cuales se encuentran pendientes de pago a los inversionistas. Segun el siguiente
detalle:

(Véase pagina siguiente)
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3)

Salde por Vencer
Clase ) Fecha de Plazo legal Plazo maximo  Monto Total ?l 31de . gl 31de
2 Serie Emision (en meses) de amottizacion  Colocado diciembre de  diciembre de
A (3 2018 2017
A1 a4 10-May-11 93 28-May-19 1¢.500.000 - 237.478
A2 1a4  10-May-11 123 26-Jun-21 6.000.000  2.774.627 6.000.000
A3 1a3  10:-May-11 133 12-Apr-22 1.800.000  1.800.000 1.800.000
Ad 1a4  10May-11 150 4-Sep-23 2699.000  2.699.000 2.699.000
A5 1 10-May-11 151 4-Qct-23 1.000 1.000 1.000
Valores de itulanizacién 30.000.000 1.214.627 10,737.478
Intereses por pagar 19,760 28.519
Rendimiento por pagar clase A5 (4) 2.816.103 2.447.753
Total valores de titularizacién 10.110.450 13.213.750

Los titulos valores (PRODUCTH3) emitidos por el Fideicomiso, producto de [a
titularizacién de cartera fueron colocados mediante oferta plblica en el mercado
bursatil a través de las bolsas de valores legalmente establecidas en el pais y son de
libre negociacion en el mercado secundario. La garantia de los activos titularizados
estd conformada por: i) cartera hipotecaria de vivienda respaldada por primeras
hipotecas sobre viviendas de propiedad de los deudores, ii) hipotecas que cubren un
390% (2017: 358%) del valor de los créditos hipotecarios vigentes, iii) polizas de
seguro contra los riesgos de incendio y lineas alineadas que amparan los bienes
hipotecados, iv) pdlizas de vida que amparan a los deudores hasta por el saldo
adeudado, y v} los demas activos que integran el Fideicomiso. Durante la etapa de
reposicién, los titulos valores PRODUCTH3 no amortizaran, siempre que el Originador
reponga los valores de capital recibidos de la cartera hipotecaria.

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

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

2018 2017
Clase Al - 5,78%
Clase A2 6,59% 6,58%
Clase A3 6,99% 6,98%
Clase A4 7.39% 7,38%
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(4) Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, contiene los resultados netos generados en las
operaciones de! Fideicomiso, luego obtener sus ingresos, cubrir los gastos de
operacién, los intereses ordinarios a favor de todas las clases de titulos valores y las
comisiones causadas.

IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE
Situacion fiscal

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

Impuesto a la renta diferido

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

Legislacion vigente

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

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

Otros asuntos

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

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el patrimonio del Fideicomiso representa el aporte
inicial por US$1.000, el mismo que fue trasnferido a titulo de Fideicomiso mercantil y de
manera termporal e irrevocable al momento de la constitucién del Fideicomiso.

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

Una vez cancelada la totalidad del capital e interes de todas las clases de los titulos
emitidos, se destinara los remanentes existenes del patrimonio favor del Banco de la
Produccion S.A., Produbanco — Grupo Promercia como beneficiaria del Fideicomiso.

INGRESOS-CONTRATOS CON CLIENTES

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

2018 201
Cartera creditos de vivienda (1) 1.154.445 1.563.680
Otros ingresos - 9.027

1.154.445 1.572.717

(M Al 31 de diciembre del 2018 comprenden a los intereses devengados por la
cartera hipotecaria adquirida, las cuales mantienen tasas nominales que fluctiian
entre el 9,80% y 10,78%% (2017: 9,59% y 10,78%). Las cuales no excedian los
limites establecidos por el Banco Central del Ecuador en cumplimiento de lo
establecido en la Ley de regulacion del Costo Maximo Efectivo del Crédito.

GASTOS FINANCIEROS

(Véase pagina siguiente)
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Al 31 de diciembre del 2018 y 2017 corresponden a los valores pagados a los
inversionistas por concepto de intereses de todas las clases por US$972.188 (2017:

US$1.352.432), las cuales son calculadas conforme o dispone el contrato de constitucién
(Ver Nota 1).

GASTOS ADMINISTRATIVOS

Composicion:
2018 2017

Honorarics (1) 170.268 207.456
Calificadora de riesgos 6.720 6.840
Notarios y tramites legales 2.672 2.742
Impuestos y contribuciones 250 500
Otros menores 2.347 2.746

182.257 220.284

(1) Al 31 de diciembre del 2018 comprende principalmente a honorarios por: i)
US$111.292 de la administracion de la cartera hipotecaria de propiedad del
Fideicomiso (2017: US$148.454); vy, ii) US$ 26.880 por servicios de custodio v
agente de pago (2017: US$27.080).

EVENTOS SUBSECUENTES

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




