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Aspecto o Instrumento Calificado
Valores de Contenido Crediticio VACTH-12

Clase Calificacion Observacion
Al AAA Nueva
A2 A Nueva

En proceso de aprobacién por el Ente de Control

Significado de la Calificacion

Categoria AAA: Corresponde al Patrimonio Autbnomo gue tiene excelente capacidad de generar los flujos de fondos
esperados o proyectados y de responder por las obligaciones establecidas en los contratos de emision.

Categoria A: Corresponde al patrimonio auténomo que tiene buena capacidad de generar los flujos de fondos esperados o
proyectados y de responder por las obligaciones establecidas en los contratos de la emision.

La categoria de calificacion, descrita puede incluir signos mas (+) o menos (-). El signo més (+) indicara que la calificacién
podria subir hacia su inmediato superior, mientras que el signo menos (-) advertird descenso a la categoria inmediata inferior.

“La informacion empleada en la presente calificacion proviene de fuentes oficiales; sin embargo, no garantizamos la confiabilidad e integridad
de la misma, por lo que no nos hacemos responsables por algin error u omision por el uso de dicha informacion. Las calificaciones de la
Calificadora de Riesgos Pacific Credit Rating S.A. constituyen una evaluaciéon sobre el riesgo involucrado y una opinién sobre la calidad
crediticia, y, la misma no implica recomendacién para comprar, vender o mantener un valor; ni una garantia de pago del mismo; ni estabilidad
de su precio.”

Racionalidad

En comité de Calificaciéon de Riesgo, PCR decidi6 asignar la calificacion al Fideicomiso Mercantil CTH 12, como
se indica a continuacion: “AAA” para la clase Aly “A” para la clase A2; con informacion al 31 de octubre de
2023. Las calificaciones se fundamentan en la calidad destacada de la cartera de crédito que integra el
patrimonio autonomo del fideicomiso, la misma que le permitiria generar flujos suficientes para cumplir con los
pagos de capital e intereses de todas las clases, asi como los gastos del Fideicomiso. Ademas, se menciona
que los factores de desviacion de flujos no indican incumplimiento de los titulos; mas bien, sefialan una
alteracion en el plazo de los valores respaldados. Por dltimo, las calificaciones han tenido en cuenta la
experiencia del Originador, las garantias reales, las pdlizas de seguros y el mecanismo de garantia mediante la
subordinacién de clases.

Resumen Ejecutivo

El Fideicomiso Mercantil CTH 12, FIMECTH 12, fue constituido por la Corporacién de Desarrollo de Mercado
Secundario de Hipotecas CTH S.A mediante escritura publica el 18 de agosto de 2022 y con modificatorialO de
noviembre de 2023. El monto a titularizar por parte del FIMECTH 12 es de US$ 16.700.000, con la emision de
titulos valores con dos clases: Aly A2.

e Fideicomiso en etapa de acumulacion: El Fideicomiso se establecié a través de una Escritura Publica
datada el 18 de agosto de 2022 en la ciudad de Quito. El Agente de Manejo ANEFI S.A. ejerce como
representante legal del Fideicomiso. Se constituyé mediante la transferencia temporal e irrevocable del
aporte inicial. Actualmente, el Fideicomiso se encuentra en la Etapa de Acumulacion y ha recibido una
transferencia de US$ 16,70 millones, equivalente a la totalidad del monto por colocar.

e Patrimonio auténomo de calidad: Al mes de octubre 2023, PCR considera que la cartera de crédito que
forma parte del patrimonio autonomo del Fideicomiso es de buena calidad, con un adecuado nivel de plazo
remanente de los créditos y una concentracion de los créditos de 145 a 180 meses ; asimismo, cuenta con
la capacidad necesaria para generar flujos suficientes y poder hacer frente a sus obligaciones; de igual
manera, es necesario destacar que sus garantias cubren ampliamente el capital adeudado por los clientes
y estos créditos exhiben una calificacion de riesgo entre Aly A3..

e Mecanismo de garantia: El mecanismo de subordinacién de clases ofrece una cobertura del 51,82%
especificamente destinada a la clase Al. Esta caracteristica confiere a dicha clase privilegiada la capacidad
de mantener su solidez incluso en condiciones de estrés alineadas con su calificacion asignada. En
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escenarios donde los recursos resulten insuficientes para realizar pagos, la clase A2 absorbera las pérdidas
de acuerdo con su proporcion. Es importante destacar ademas, que la cartera titularizada cuenta con
garantia real y pdlizas de seguro contra incendio y de desgravamen, proporcionando asi un respaldo
adicional.

e Analisis de desviacion de flujos: De acuerdo con el andlisis del célculo de factores de desviacion de

flujos, se refleja una perspectiva prudente en cuanto a la generacién de flujos futuros, con el fin de evitar
una subestimacion del riesgo potencial.
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Situacion de la Titularizacién de Cartera Hipotecaria

El Fideicomiso Mercantil CTH 12, FIMECTH 12, fue constituido por la Corporacion de Desarrollo de Mercado
Secundario de Hipotecas CTH S.A mediante escritura publica el 18 de agosto de 2022 y reforma 10 de
noviembre de 2023. El monto a emitir por parte del FIMECTH 12 es de US$ 16,70, con la emision de titulos
valores con dos clases: Clase Al y Clase A2. Actualmente, el fideicomiso mercantil se encuentra en la etapa
de acumulacién y para la fecha de corte ha recibido una cartera hipotecaria con un saldo equivalente a la
totalidad del monto a emitir por parte del Fideicomiso.

Instrumento Calificado

Originador Corporacion de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S.A.
Corporacion Interamericana de Inversiones (BID Invest) hasta que el Fideicomiso de Titularizacién haya pagado
integramente el precio de la Cartera Hipotecaria vendida y transferida por el Originador al Fideicomiso de Titularizacion.

Beneficiario Una vez que BID Invest haya dejado de ostentar la calidad de Beneficiario, se aclara que las decisiones que

correspondan al Beneficiario segln los términos del Contrato de Fideicomiso deberan ser adoptadas por la Asamblea de
Inversionistas o el Comité de Vigilancia, segun sea el caso.

Agent'e de ANEFI S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos

Manejo o

,;\ggegte de Depésito Centralizado de Valores del Banco Central (DCV-BCE)

Periodo de Mensual

pago

Forma de L2 El Fideicomiso de Titularizacion emitira valores de contenido crediticio, denominados VACTH 12

presentacion '

Monto dela | 1 qia por US$ 16.700.000,00

emision

Caracteristica
sdela
Estructura

Plazo calculado (vencimiento Plazo legal (vencimiento
Clase Monto US$ desde el inicio de la etapa de | desde el inicio de la etapa de
amortizacién) amortizacién)
Al 11.000.000,00 88 meses 180 meses
A2 5.700.000 89 meses 180 meses

Célculo de la
TPP (Tasa
Promedio
Ponderada)

La TPP es el resultado de e dividir (i) la sumatoria de cada uno de los saldos de capital de la cartera hipotecaria,
calculados al fin del cierre de cada mes, multiplicados por sus respectivas tasas de interés para (ii) la suma total de los
saldos de capital de dichos créditos hipotecarios.

Para el célculo y pago de los intereses se debera usar la TPP calculada al dia cierre del segundo mes inmediato anterior
al dia de pago

Rendimiento
de las clases

Las tasas que pagaran cada una de las clases seran definidas en funcién del valor de la TPP. Sila TPP es menor o igual
a 12% pero mayor o igual a 8%, se pagara la TPP menos el margen establecido en la tabla abajo incluida. Por otro lado,
se pagara una proporcién de la TPP en dos escenarios: en caso de que la TPP sea menor a 8%, y en caso que la TPP
sea mayor a 12%, segln se resume a continuacion:

Clases Si TPP < 8% Si8% =<TPP <=12% Si TPP > 12%
Al 63,88% TPP - 293 p.b. 75,58%
A2 75,88% TPP - 193 p.b. 83,92%

*p.b.: Puntos béasicos

Los tenedores de la clase A2 percibirdn ademas un rendimiento que sera el que resulte de los excedentes del
Fideicomiso, una vez atendidos los gastos de intereses y otros cargos que mes a mes registre el Fideicomiso. Este
rendimiento se acumulara en una cuenta por pagar al tenedor de la clase A2 y se pagara al tenedor de dicha clase con
los remanentes del Fideicomiso una vez que se hayan cancelado todas las otras clases.

Amortizacion

En lo referente al capital recaudado, el valor a amortizar de la clase en amortizacién sera el valor total recaudado menos
los gastos del fideicomiso y los valores correspondientes a los rendimientos de las clases, al dia de cierre del segundo
mes anterior al dia de pago.

Mecanismos

El mecanismo de garantia establecido es la subordinacion entre clases; a la clase subordinada se imputaran hasta
agotarla, los siniestros o faltantes de activos, mientras que a la clase privilegiada se cancelara prioritariamente los

de Garantia intereses y el capital en los términos y condiciones establecidos en el Prospecto de Oferta Publica y Contrato de
Fideicomiso.
Etapas Etapa de Acumulacién
Etapa de Titularizacion o Amortizacion
Objetivo Desarrollar un proceso de titularizacion de cartera de vivienda con garantia hipotecaria.
Fuente: CTH./ Elaboracién: PCR
Atentamente,

Econ. Santiago Coello
Gerente General
Calificadora de Riesgos Pacific Credit Rating
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