Metodologia de Clasificacion de Servidores de
Hipotecas Residenciales

Resumen

El proceso de clasificacion de servidores de hipotecas residenciales tiene como objetivo
primordial identificar y evaluar la calidad de la administracién de los préstamos, los procesos
de manejo de créditos vencidos, el cumplimiento con las directivas establecidas en los manuales
y procedimientos y la estabilidad tanto operativa como financiera. El proceso de clasificacion de
un servidor evalda la estrategia de la compafiia para manejar los préstamos bajo diferentes
condiciones, los procedimientos que sigue para mantenerse informado sobre la legislaciéon
vigente y los métodos para integrar posibles cambios a su servicio. Ademads, es de particular
importancia el marco de control interno de la compafiia, ya que éste valida el compromiso a
mantener adecuadas practicas operativas de negocio.

La calidad y la estabilidad en las operaciones de un servidor tienen un impacto directo en su
capacidad de manejo de la morosidad.

Definicidn de la Clasificacion de riesgo y escalas

Las clasificaciones de riesgo se asignan por tipo de servidor. Existen tres tipos de servidor: a)
servidor residencial primario, (SP); b) servidor residencial maestro (SM); y, c) servidor
residencial especial (SE).

El servidor especial tiene la tarea de maximizar las recuperaciones del portafolio que se
encuentra en mora y en proceso de cobranza judicial. Por otro lado, el servidor maestro es
responsable de la supervision de las tareas de los servidores primario y especial,
correspondientes a la administracion de efectivo, cobranza y gestiéon de portafolio. Este
documento se ocupa Unicamente de la metodologia de clasificaciéon del Servidor Primario,
cuyas responsabilidades se explican en la siguiente seccién.

Los servidores son clasificados en una escala del 1 al 5, siendo 1 la clasificacién mas alta.
Asimismo, dentro de cada categoria, los simbolos (+) y (-) corresponden a un mayor o menor
riesgo relativo, respectivamente (ver apéndice A). Si una compafiia no cumple con los criterios
de clasificacién, se le asigna la categoria E.

Servidor Residencial Primario

Las responsabilidades de un servidor primario incluyen la cobranza, manejo del efectivo,
administraciéon de garantias, servicio al cliente, la elaboracién de reportes a los inversionistas, y
actividades de manejo de morosidad y liquidacién. El servidor primario debe mantener
sistemas eficaces que le permitan reportar las actividades de préstamo al fiduciario o al
inversionista, o en caso haya, al servidor maestro, quien es el encargado de supervisar y
monitorear el desempefio del servidor primario.

Criterios de clasificacion

La calificaciéon que hace AAI de los Servidores, se enfoca en varios aspectos fundamentales de la
operacioén del servidor, debido a que tienen un impacto directo en el desempefio del portafolio:
a) historia corporativa y experiencia administrativa, b) posicién financiera, c) estructura de
Personal y capacitacién, d) procedimientos y controles, e) administracién del portafolio
vencido, f) tecnologia.

El tamafio de la compafia asi como su participacion de mercado no son elementos
determinantes en este proceso; sin embargo, para determinar la efectividad de una operacion,
deben cumplir con ciertos estdndares minimos. Para poder otorgar un rating, el servidor debe
de haber estado operando por un minimo de 36 meses bajo la propiedad y la administracién
actual, ademas de ofrecer un tipo de producto determinado. Sin embargo, se puede dejar de



lado el requerimiento minimo de los 12 meses si es que AAlI clasifica al servidor por otro tipo de
producto o si existe otro factor significativo y compensatorio.

Historia corporativa y experiencia administrativa

AAI evalta el compromiso de la administracién para proporcionar direccién estratégica de
largo plazo y desarrollar tacticas operacionales que satisfagan los objetivos de servicio de
préstamo de la compania. Se analizan puntos como:

- Estructura legal y propiedad

- Experiencia de la gerencia (afios)

- Historia de funcionamiento y caracteristicas
- Tamafo de portafolio (escala de operaciones)

Posicion Financiera

Para determinar la salud financiera, la viabilidad y liquidez de un servidor, AAI evalta las
memorias y los estados financieros auditados, tanto del servidor como de la matriz. AAI evalda
también la solidez financiera de la matriz o el holding y determina la rentabilidad de la
operacién de administracién de portafolios.

Personal y Capacitacion

La capacidad del servidor para manejar eficientemente su portafolio y su crecimiento depende
de la experiencia y calidad de su administracién y personal. A pesar de los cambios
significativos que ha traido la innovacién tecnolégica, una administracion de préstamos eficaz
necesita personal con habilidades y conocimientos especializados. Es vital que los gerentes
posean la experiencia necesaria para liderar a la compafifa en situaciones complicadas.

AAI evalta los ratios de rotacion, asi como los programas de capacitacion.

Procedimientos y Controles

Las politicas y los procedimientos completamente documentados son fundamentales para un
servidor, al permitir reforzar procesos efectivos de servicio de préstamos y lograr la
distribucién interna de sus estandares definidos.

AAI revisa los manuales de politica y procedimiento, su difusién y relevancia, asi como su
actualizacién. También analiza el proceso de control de calidad de los procesos, en adicién a las
auditorfas y el ambito que éstas abarcan. Asi sea realizada por una tercera persona o por un
grupo independiente dentro de la compafiia, la auditoria interna asegura adherencia a las
politicas y procedimientos de la compariia. AAI cree que los controles de calidad y/o las
auditorias internas deben realizarse, por lo menos, anualmente en todas las funciones de
servicio.

Administracion del portafolio

AAI evalda las areas participantes en la administraciéon de préstamos para determinar los
esfuerzos del servidor por estar en conformidad con las pautas de la compafia, del
regulador, asi como con las précticas consideradas como mejores por la industria. Los criterios
para determinar la eficacia del servidor implican una evaluacién de la calidad y la ejecucion de
las funciones relacionadas con la administracién del préstamo durante su vida. El nivel de la
tecnologia usado por un servidor para cada funcién de la administraciéon de préstamo es un
factor importante en la determinacién del tipo de informacion necesaria e informes disponibles.
El portafolio es revisado para obtener informacién sobre cambios en el tamafio y tipo del
producto, distribucién geogréfica, y estadisticas de incobrabilidad.

Son analizados los procesos de Originacién del préstamo, Cobranza y administracién de
efectivo, Reportes para Inversionistas y Servicio al cliente.



Administracion de cartera vencida

Ya que las diferencias en précticas de administracién de portafolio y la forma en que se lleven a
cabo puede afectar el desempefio del préstamo, la evaluacién de la gerencia encargada de la
administraciéon de la cartera vencida. Incluye el andlisis de indicadores de gestién, tales como
morosidad histérica, estrategias de recuperacién, tasas recuperacién, manejo oportuno de
tiempos de liquidacién y adjudicacién, asi como métodos empleados para minimizar costos
relacionados con esta funcién.

Los principales aspectos a analizar en la administracién de cartera vencida son: cobranza,
mitigacién de pérdida y la recuperacién del colateral y administraciéon judicial, asi como la
administracién de bienes adjudicados.

Tecnologia

AAI analiza la existencia de una plataforma tecnolégica que permita un desempefio eficiente de
los servidores en la administracién, control y resolucién del portafolio. AAI reconoce que
algunos servidores optaran por un nivel menos sofisticado de tecnologia; sin embargo, se
espera que la capacidad instalada sea suficiente para administrar la cartera existente y soportar
los posibles incrementos futuros en el volumen de créditos administrados.

El analisis de la plataforma tecnolégica se realiza con el fin de determinar la funcionalidad del
sistema. Se analizan los procedimientos, su grado de integracién y la frecuencia de los
respaldos, asi como su almacenamiento en las mismas oficinas o en algun sitio alterno.
También se pide informacién sobre el plan de recuperacién contra desastres.

Monitoreo del Servidor

AAI continuard monitoreando al servidor, y su clasificacién puede ser puesta en observacion,
incrementada o degradada cuando la calificadora considere que no refleja las capacidades
operativas actuales del servidor. Se espera que los servidores informen a la clasificadora de
cualquier cambio relevante en el volumen del portafolio, tipo de producto, estructura
corporativa, posicién financiera u otro cambio significativo que pueda tener impacto en su
clasificacion.

Las clasificaciones se basan en informacién proporcionada por el servidor y obtenida de otras
fuentes consideradas confiables por AAI La clasificadora no audita o verifica la autenticidad o
la exactitud de dicha informacién. Las clasificaciones pueden ser modificadas o retiradas a
consecuencia de cambios o falta de informacién disponible asi como por otras causas.



Apéndice A: Escala de Clasificacion

Las clasificaciones como servidor en el mercado peruano se encuentran en escala de 1 a 5, como
en otros mercados.

Nivel Uno — Servidor con Desempeiio General Superior
* SP1+ /SP1/ SP1- para servidor primario

Los servidores residenciales primarios que reciben la calificacién de mas alto nivel SP1 / SP1-
tienen habilidades consolidadas y un desempefio con los més altos estindares dentro de la
industria. Las 4reas de la compafiia clasificada operan en los més altos niveles de eficiencia y
productividad, destacando:

* fuerte, estable y experimentado equipo administrativo(en su primer nivel) dentro de la
industria y dentro de la empresa;

» fuerza laboral estable con minima rotacién de personal;

* programas de capacitacion institucionales y altamente efectivos;

» significativa fortaleza financiera, reflejada en su clasificacién de Riesgo Crediticio y en
la evolucion de estados financieros auditados;

* demostrada capacidad para administrar portafolios de activos propios o de terceros en
las diferentes etapas de crédito (cartera vigente, cartera morosa y cartera vencida);

» politicas y procedimientos totalmente documentados, actualizados y disponibles en
linea a todo su personal;

* plataforma tecnoldgica robusta, con sistemas totalmente integrados, documentados que
demuestren alta capacidad de almacenamiento, seguridad y reporteo respecto a la
situacion del activo administrado.

Nivel Dos — Servidor con Fortalezas Destacables
» SP2+/SP2/SP2- para servidor primario

Los servidores residenciales primarios calificados SP2+/SP2/SP2- han evidenciado un alto
desempefio en diferentes aspectos de sus operaciones que los diferencian del promedio de la
industria. Cuentan con fortalezas especificas como pudiesen ser entre otras:

* solida administracién y estable equipo administrativo;

» fuerte y estable posicion financiera;

» efectivos programas de capacitacion;

» efectiva administracién de diferentes tipos de activos que formen su portafolio;
» politicas y procedimientos bien documentados y actualizados;

* sistemas y capacidades de reporteo oportuno.

Nivel Tres — Servidor con desempeio aceptable / o adecuado
» SP3+/SP3/SP3- para servidor primario

Los servidores residenciales primarios clasificados SP3+/SP3/SP3- operan adecuadamente y
satisfacen los requerimientos de inversionistas o terceros que encomienden sus activos en
administraciéon. Evidencian una posicién financiera adecuada para el tamario de activo operado,
contando con controles internos adecuados y efectivos. Estos servidores cuentan también con
un equipo administrativo eficiente asi como capacitacion, politicas y procedimientos adecuados
con una base tecnoldgica suficiente.



Nivel Cuatro — Servidor con desempefio deficiente
»  SP4+/SP4/SP4- para servidor primario

Los servidores residenciales primarios clasificados SP4+/SP4/SP4- deben demostrar una
eficiencia para operar activos similar al nivel inmediato superior. Sin embargo, AAI considera
que mantienen areas de oportunidad que requieren una aguda supervisiéon. Los servidores
clasificados en este nivel, no son considerados aceptables por AAI para participar como
servidores en emisiones de deuda estructuradas. Algunas situaciones que son analizadas para
determinar el movimiento de clasificacién de un servidor en esta categoria hacia uno adecuado
son: experiencia operativa respecto a la administracién de un tipo de activo en particular;
cuando la institucién se encuentra en un proceso de fusién, adquisicién, cambio de
administracién o conversién de sistemas (entre otros) y se espera la estabilizaciéon de dicho
evento. Los SP4 pueden mejorar su clasificacion si los procesos en cuestiéon se resuelven
positivamente siempre y cuando sus otras dreas de negocio operen en forma constante o
muestren un fortalecimiento.

Nivel Cinco — Servidor con desempefio inaceptable

* SP5 para servidor primario

Los servidores residenciales primarios clasificados SP5, no cumplen con los minimos estidndares
para realizar su operacién. AAI mantiene preocupaciones en aspectos tales como: procesos
operativos, procesos internos o situacién financiera. Los SP5 no son aceptables para operar
como servidores en emisiones de deuda estructurada.

Nivel E — sin informacién disponible



