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ESTADOS CONTABLES E INFORME DE AUDITORIA DEL TRIBUNAL
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AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016



CARTERA HIPOTECARIA Xl = FIDEICOMISO FINANGIERO
ESTADO DE SITUACION PATRIMONIAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
(cifras expresadas en miles de pesas uruguayos de poder adquisitive de 31 de diciembre de 2016)

31.12.2016

ACTIVD
DISFONIBLE
VALORES PARA INVERSION
CREDITOS VIGENTES POR INTERMEDIACION FINANCIERA (netos dz pravisiones) 1,954,992

-Otras instituciones financieras del pals

-Seclor plbllco naclonal -

-Seelor privado rasidonles 1.954,992
CREDITOS VENCIDOS POR INTERMERIAGION FINANCIERA (netos da previsiones) 180058

-Cclocacion vencida 114,188

-Créditos en gestién 12119

-Craditos morosos 83.741
CREDITOS DIVERSDS (netos de previzionas) 43,602
INVERSIONES 421.253
BIENES DE USQ -
ACTIVOS INTANGIBLES -
TOTAL ACTIVD 2.599.995
PASIVO
OBLIGACIONES POR INTERMEDIAGION FINANGIERA 22,533
OFERACIONES A LIQUIDAR -
OBLIGACIONES DIVERSAS 57.786
PROVISIONES 14.525
PREVISIONES -
TOTAL PASIVO 94.844
PATRIMONIQ

-Capital integrada 1.572.297

-Ajustes al patrimonio (390,071}

-Reservas -

-Resultados acumulados 1.207.458

-Resultado dzl gjercicio 115.467
TOTAL PATRIMONIO 2.505.151
TOTAL FASIVO ¥ PATRIMONIO 2.599.995
CUENTAS DE ORDEN DEUDORAS

-Garantias Recibidas 6.179.911

-Otras cuentas da orden deudoras 569,860
TOTAL GUENTAS DE ORDEN DEUDORAS 6.749.771
CUENTAS DE ORDEN AGREEDOURAS

-Dtorgantas de garantia (6.179.911)

-Otras cuenlas de orden acreedaras {5E68.860)
TOTAL CGUENTAS DE ORDEN ACREEDORAS (-G.MB.TH}

Cra. Andrea Barreta
Profesional ANV
Departamento Contabilidad de

Fideicomisns.

Cestidnlde Recursos

Las notas 1 a 10 son pare integrante da los Estados Contables

Arg. Franciseo Beltrame

Mresidente
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CARTERA HIPOTECARIA XI - FIDEICOMISO FINANCIERO

ESTADO DE RESULTADOS
por el periodo comprendido entre el 1° de enero de 2016 al 31 de diciembre de 2016
(cifras expresadas en miles de pesos uruguayos de poder adquisitive de 31 de diciembre de 2018)

GANANCIAS FINANCIERAS

-Ganancias por créditos vigentas por intermediacian financiera

-Sector financiero
-Sactor no financiero

-Operacionas a liquidar

-Ganancias por créditos vencidos por Intermediacion financiara

PERDIDAS FINANCIERAS

-Pérdidas por reajustas da craditos
-Vigentes
-Vencidos

RESULTADO POR DIFERENCIA DE COTIZACION

-Ganancias por valuacion
-Pérdidas por valuacicn

PREVISIONES

-Desafectacion de previsiones y revalorizacion de créditos
-Constitucién de previsiones y desvalorizacion de crédilos

MARGEN FINANGIERO
-Gianancias por servicios
-Pérdidas por servicios

RESULTADO BRUTO

GANANCIAS OPERATIVAS

-Remas
-Otras ganancias operalivas
-Ganancias por ajusta par inflacian

PERDIDAS OPERATIVAS

-Honorarios y otros gastos operativos
-Pérdidas por ajuste por inflacién

RESULTADO DEL EJERCICIO

Cra. Afelrea Barreto

rofesional AT™NY
Departamento Contabilidad de

Fideicorisas,
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323.673
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323.670

321.354
646.027

(20.030}
13.422
(33.452)

21.297

{100.775)

(79.478)

204121
(224.121)

1.842

1.842

309.818

1.696
212.839
42.002
256.586

(217.885)
233.052
{450.937)

115.467

Argy” Irancisco Beltrame I
r %
2 %/D/ /L%/,:’

PFrasidente



ARSI

e /50/es,

edy]ag oosmuEly by

P

SOEMNIDY AP UQLISDT)

w.uL/\‘ 2P Sluaran

S9|T3INON SOpRIST sO| ep sluelbsiu sued ues 0L B | SEIoU 5T

SHULE [ LUOD TP I

U‘U .NU-%A.HAAH—M-.—-.SU Av.:nu.-EEh-—fwﬂ—UD
-./2{ AEUM.WQ.*Q .—.ln—
olpIny APy TR

1815052

SZTH'ZZE'L Gl

ALL0°06E) [} LT TLS

1E30L
sopeubise ou sopejnsey

Sc6Eat
[L20°06E)
LBETiS L

Sa6gge b

(L2006€E)

r-
o

YA

BUBILNOA BAESAY
2UBNEISa BAIGSEY
[eba) vuasay
SEPIUR)B] SEIJUELESD)
ocwowined e sajsny
LEIZEINDIIY US SIUQKRDY
soueaidold ap sepody

910z ¢ LE |2 S3[BUY Sopies

TLES0Z 2

(ZSFZ0L) "

opouad [Sp sojuUBWIAOW 8P [E]OL

LO9'+EL

(8t:G'902)

LOFELL

S05°06

260701

(e¥5'202)

OIS |30 OpPELNSaY

saunualUE “Jls ap sopEynses B $elEnly

pluowued e sasnly

BUEIUNIOA BAUSSSH

ELEIMEISS BAIZEAY

efis| BrEsa

upoeyu jod saenly

sajqaniuul ap Joens [2 saisnly

OUEIDeURY [ SEIJLIIALEURL]

S3UOCID0E UD SORUSRIAG
SPeRIN ap uglanglasig

salopez|epde]
sonejaidold ap sajody

opousd [sp SOIUDILIAOWY

LEFTLOVE

£56°9LL L ™

{(519'282) 1622151

sopelsnle sajeldiul SOp|es
[el21U] Op|ES |e SAsniy

644888
358°L1072

ELLE8E
0BLEEL E

(619°L82) 1B2ZLEL

9L0Z7B0°LD [B SA|eldiUl sopjeg

SOpE|NWNOE SOPE)NSy

SEAIBSEY

owowned e sapsnly

|endes

(o10z op S1quaIp 2p 1S 2p aansinbpe Jepod sp soAenbnun sosad ap ss|iw us sepese./dxa SEl0)
9L0Z 3P 2MWADIP 9P € [E BL0Z 9P 0JaUS ap . [@ aue opipualdwod opouad |2 Jod

OINOWINLYd 130 NOIONT0AS 30 0aVLs3

OHIIINYNIA OSINODIRAIE - IX YIHTIZ LOdIH VHALAVD



CARTERA HIPOTECARIA XI - FIDEICOMISO FINANCIERO
ESTADO DE ORIGEN Y APLICACION DE FONDOS
por el pericdo comprendido entre el 1° de enero de 2016 al 31 de diciembre de 2016
(cifras expresadas en miles de pasas uruguayos da poder adquisitvo te 31 de diciembra de 2016)

31.12.2018

FLUJO DE EFECTIVO PROVENIENTE DE OPERACIONES

Resultado neto del gjercicio 115.467

Ajustes:
Camblos en activos y pasivos relaclonados con las operaciones

[Aumento) / Disminucidn en Créditos vigentes por intermediacidn financiera a0.7v9
(Aumanta) / Disminucidn en Gradites vencldas par Intermadiacian financiara

278,751
(Aumznto} / Disminucicn en Créditos diversos 2707
Aumento / (Disminucidn) en Obligaciones por Intermediacién Financlera 7.087
Aumenta / (Disminucién) en Obligaciones diversas (16.504)
Aumento / (Disminucion) en Provisiones (1.177)
Aumenta / (Disminucidn) an Pravisionas. -
Efectivo proveniente de Operaciones 418.090
FLUJO DE EFECTIVO PROVENIENTE DE LAS ACT. DE INVERSION
(Aumenta) / Disminucitn en Inversiones (211 .542)
Efectivo aplicado a Invarsiones (211.542)
FLUJO DE EFECTIVO PROVENIENTE DE LAS ACT. DE FINANCIAMIENTO
Transferencias al Beneliciario (206.548)
Efectivo aplicado a Financiamienta (206.548)

AUMENTOQ/(DISMINUGION) DEL EFECTIVO
EFECTIVO AL INICIO

EFECTIVO AL CIERRE

- o &

ra. Andrea Barreto
Profesional AMNY
Departamento Contabilidad de

Arg. Francisco Belurame
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Las notas 1 a 10 son parte integrante de los Estados Conlables



“CARTERA HIPOTECARIA XI - FIDEICOMISO FINANCIERO”
NOTAS A LOS ESTADOS CONTABLES
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

Nota1l INFORMACION SOBRE EL FIDEICOMISO “CARTERA HIPOTECARIA XI - FIDEICOMISO
FINANCIERO” — SERIE 2011-XI

1.41. Naturaleza

El Fideicomiso "CARTERA HIPOTECARIA XI - Fideicomiso Financiero’ — Serie 2011-Xl, actia bajo el
régimen legal establecido por la Ley N° 17.703, del 27 de octubre de 2003 y su decreto reglamentarlo N°
516/003 del 11 de diciembre de 2003. Asimismo con lo establecido en la Recopilacién de Normas del
Mercado de Valores del Banco Central del Uruguay (en adelante BCU); Reglamentacion de Fideicomisos
(Circular N® 1.889), Regulacién de Fideicomisos (Circular N° 1.892) y modificativas (Circulares N® 1.942 y
1.982).

1.2. Constitucion

Su constitucion esta dada por la adjudicacion en oferta privada de los Certificados de Participacion al
Ministerio de Economia y Finanzas (en adelante MEF) y la transferencia operada el 14 de febrero de 2011
de los siguientes bienes: créditos hipotecarios y en su caso vales ligados a los respectivos creditos y
creditos e}ecutados y los derechos de adjudicacion de la propiedad decretados judicialmente, resultantes
de su ejscucion al amparo de lo establecido en el articulo BO y siguientes de la Carta Organica del Banco
Hipotecario del Uruguay (en adelante BHU) .

El monto de la emisién carresponde a un Valor Nominal de UR. 3.271.713,68.
1.3. Principales Politicas Contables

1.3.1. Base de preparacion de los Estados Contables.

La fecha de balance es el 31 de diciembre de cada ano.

Los presentes Estados Contables se preparan con el objetivo de cumplir con los requerimientos de
rendician de cuentas establecidos en el contrato constitutivo del Fideicomiso.

Los mismos se presentan en cumplimiento de normas regulatorias vigentes en el pafs. Han sido
preparados de acuerdo con las normas contables y criterios de valuacion, clasificacion de riesgos y
presentacién dictadas por el BCU para Instituciones de Intermediacion Financiera con algunas
excepciones (ver nota 2). Adicionalmente, dado que el Fideicomiso no es una entidad de intermediacicn
financiera no aplican las siguientes revelaciones solicitadas por la normativa de dicha institucion bancaria:

Cuadro de posician en maneda extranjera

Cuadro de riesgos del sector no financiero

Detalle de los movimientos de las cuentas de previsiones

Namero de operaciones de crédito problematicas reestructuradas en el gjercicio

Distribucién de los créditos vigentes y obligaciones por intermediacién financiera segin sus
vencimientos (menor a 1 ano, entre 1 afio y menor a 3 afios y mas de 3 afios)

o Concentracion de riesgos crediticios asumidos con el sector ne financiero.

Estos Estados Contables se presentan sobre la base de costo histarico, corregidos para reflejar en forma
integral los efectos de las variaciones en el poder adquisitivo de la moneda sobre la situacion patrimonial y
financiera, y sobre los resultados de la misma. El ajuste del poder adquisitivo de la moneda mencionado
se ha realizado utilizando el indice de Precios al Consumo, nivel general (IPC) elaborado por el Instituto
Nacional de Estadistica.



“CARTERA HIPOTECARIA XI - FIDEICOMISO FINANCIERO"
NOTAS A LOS ESTADOS CONTABLES
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

De acuerdo a lo establecido en la Comunicacidn 2010/021 del BCU, en el gjercicio comprendido entre el 1°
de enero de 2016 y el 31 de diciembre de 2016 se cumplen los criterios mediantes los cuales se ajustan
los Estados Contables por inflacién (la variacion acumulada del IPC de los tres anos calendario anteriores
ha sido superior & 25%).

Al 31 de diciembre de 2016 el indice aplicado experimentd un incremento del 8,103% respecto del cierre
de ejercicio anterior. Los resultados contables ajustados por inflacion contienen el resultado por mantener
rubros monetarios expuestos a la inflacién durante el gjercicio comprendido entre el 1° de enero de 2016 y
31 de diciembre de 20186, asi como el resultado por mantener rubros en moneda extranjera expuestos a la
variacién del tipo de cambio, e intereses.

Los activos en Unidades Reajustables (U.R.) se expresan en moneda nacional aplicando la cotizacion de
la U.R. del final del gjercicio.

1.3.2. Moneda Extranjera
1.3.2.1. Valor de la Unidad Reajustable

El valor de la Unidad Reajustable (U.R.) al 31 de diciembre de 2016 asciende a la suma de § 929,87
(pesos novecientos veintinueve con 87/100).

1.3.2.2. Valor de la Unidad Indexada

El valor de la Unidad Indexada {U.) al 31 de diciembre de 2016 asciende a la suma de 3,5077 (pesos
uruguayos tres con 5077/10.000).

1.3.2.3. Cotizacion del ddlar estadounidense

La cotizacién del délar estadounidense {U$S) al 31 de diciembre de 2016 asciende a la suma de $ 28,256
(pesos uruguayos veintinueve con 256/1.000), de acuerdo con el cierre de la Mesa de Negociaciones del
BCU.

1.3.2.4. Diferencia de Cambio

Las operaciones en moneda exiranjera se contabilizaron por su equivalente en moneda nacional en
funcién de los tipos de cambio vigentes en el mercado a la fecha de concrecion de las transacciones.

Las diferencias de cambio del ejercicio han sido imputadas al rubro correspondiente y se exponen en el
capitulo Resultados por diferencia de cotizacién en el Estado de Resultados.

1.3.3. Metodologia de Ajuste por Inflacién

Tal como se explica en la nota 1.3.1., el ajuste por inflacion se contabiliza en forma simplificada segun la
metodologia prevista por la normativa vigente (Comunicacion 94/156). De acuerdo con Ia estructura de
activos y pasivos del Fideicomiso, la aplicacian de esta metodologia simplificada de correccion monetaria
no arroja distorsiones significativas en la determinacion del patrimonio neto respecto de la aplicacion de
una correccion monetaria integral, pera sf en la composicion interna del patrimonio.

La misma consiste en que las cuentas de patrimonio se presentan a sus costos histarices, excepto las
cuentas de Ajustes al Patrimonio y Resultados Acumulados que se ajustan globalmente por los efectos de
la inflacion de la moneda uruguaya. Adicionalmente en el rubro Ajustes al Patrimonio se reaistra la
diferencia por la reexpresicn del Capital Integrado.



“CARTERA HIPOTECARIA X| - FIDEICOMISO FINANCIERO”
NOTAS A LOS ESTADOS CONTABLES
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

Nota2 INFORMACION REFERENTE A LOS ACTIVOS Y PASIVOS
21. Normas para la clasificacion y constitucion de previsiones para riesgos crediticios

La cartera de créditos del Fideicomiso se clasifica y se previsiona de acuerdo a las normas particulares 3.8
y 3.12 establecidas por la Superintendencia de Servicios Financieros del BCU.

Los saldos de créditos comprenden el importe a cobrar en concepto de capital efectivamente colocado en
cada operacién més los correspondientes intereses devengados.

A los efectos del calculo de las previsiones, el Fideicomiso “CARTERA HIPOTECARIA Xl - Fideicomiso
Financiero® considera el valor de las garantias hipotecarias y de los inmuebles prometidos en venta de
acuerdo lo establecido por el BCU en la Norma Particular 3.16.

Para la constitucion de las previsiones, los valores de garantias considerados fueron de dos tipos:

e Tasaciones efectivamente realizadas por personal idoneo de la Institucidn.

» Actualizaciones por coeficientes determinados en funcion de un modelo estadistico elaborado por
la Agencia Nacional de Vivienda (en adelante ANV).

En los casos de reestructuracién de operaciones previstos en el inciso 2° del numeral 2.2 de la Norma
Particular 3.8 (‘reestructuracion de operaciones de crédito problematicas”) no se ha asignado la categoria
de riesgo de acuerdo a lo establecido en el numeral 4.2.2.4 de la misma norma.

Sin embargo existen casos de créditos que fueron refinanciados que estaban imputados en la cuenta de
orden “Créditos Castigados por atraso” y fueron reincorporados al activo y previsionados en su totalidad.

Se registran como operaciones vigentes los créditos reestructurados que se encontraban contabilizados
como operacién vencida, manteniendo los deudores la categoria que detentaban, siempre que de su
historial de cumplimiento, considerado durante un plazo no inferior al establecido en la Norma Particular
3.8 para permitir el pasaje a categorias de menor riesgo (18 meses para los créditos en moneda extranjera
y 9 meses para aguellos pactados en moneda nacional), se haya concluido que el cliente posee la
capacidad y/o voluntad para cumplir con los compromisos que asumio en el contrato de reestructura.

2.2, Normas contables particulares

2.21. Creditos

En funcion de que la cartera de créditos contenida en este Fideicomiso fue generada en el BHU y en
consecuencia presenta las mismas particularidades que los créditos mantenidos por dicho Banco, la ANV
en su calidad de fiduciario financiero del Fideicomiso CARTERA HIPOTECARIA XI — Fideicomiso
Financiero ha resuelto aplicar las mismas politicas contables utilizadas por el BHU, y admitidas para éste
por el BCU a los efectos de la valuacién y exposicion de sus rubros de creditos.



“CARTERA HIPOTECARIA X| — FIDEICOMISO FINANCIERO"
NOTAS A LOS ESTADOS CONTABLES
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

En funcién de lo expuesto, y en aplicacién de resolucién de fecha 3 de enero de 2011 de la
Superintendencia de Servicios Financieros del BCU referida a los créditos del BHU, se dispuso aplicar los
siguientes criterios: para aquellos créditos problematicos con colgamentos 3 o partidas renovables, no se
aplica Io dispuesto en la Norma Particular 3.8 del Plan de Cuentas del BCU para la clasificacion de clientes
con operaciones de créditos problematicos reestructurados. Se dispuso para estos créditos seguir
aplicando el criterio de que si en algin momento se realizé una reestructuracion prablematica, en la mejor
categoria en la que este puede ser clasificado es en categoria 3, independientemente de su situacién de
pago. En caso de que el cliente se atrase con el nuevo acuerdo, se lo clasifica siguiendo el criterio general.

2.2.2. Inversiones

Las inversiones en inmuebles destinados a la venta e inmuebles arrendados fueron valuados al cierre del
ejercicio de acuerda al valor de rapida convertibilidad surgido de tasaciones efectivamente realizadas por
personal idéneo de la Institucion o de actualizaciones por coeficientes determinados en funcién de un
modelo estadistico elaborado por la ANV.

2.3, Politicas y reglamentos de Recupero

Por resolucian de Directorio N® 0123/16 de fecha 27 de abril de 2016 se aprueban el "Reglamento de
Recupero — Gestian de Cartera de Créditos Hipotecarios - Fideicomisos” el cual regula todos los créditos
hipotecarios que integran los diferentes fideicomisos administrados por la ANV; y el “Reglamento de
Recupero — Gestion Social Promesas — Fideicomisos” el que regula todas las promesas de compraventa
que integran los distintos fideicomisos administrados por la ANV.

El Reglamento de Recupero para gestion de la Cartera de Créditos que integren el Fideicomiso Cartera
Hipotecaria X| — Fideicomiso Financiero procura el recupero de los créditos mediante Ia realizacion de
acuerdos que permitan preservar el valor econémico de la cartera. Contribuye a solucionar a través de la
aplicacién de instrumentos diversos la situacién de endeudamiento de los dsudores que ameriten
beneficiarse con los incentivos a fin de poder alcanzar acuerdos sustentables para la recuperacion de los

créditos considerando las posibilidades reales del pago de los deudares y procurando la permanencia en
la vivienda.

Durante el ejercicio finalizado al 31 de diciembre de 2016 se aprobé el "Reglamento Gestion Estado de
Ocupacion Irregular” en la resolucion de Directorio N°0208/16 de fecha 15 de junio de 2016, el
“Reglamento Defensa del Crédito en Remate” en la resolucion de Directorio N"0209/16 de la misma fecha,
y el “Reglamento para el Ctorgamiento de Contrato de Arrendamiento’ en la resolucién de Directorio
N°0254/16 de fecha 13 de julio de 2016.

2.4. Contenido de las cuentas denominadas “Diversos”

El saldo de las cuentas en el activo, dentro del capitulo Créditos Diversos corresponde a las cobranzas
que realizan el BHU y la ANV de los créditos del Fideicomiso CARTERA HIPOTECARIA XI — Fideicomiso
Financiero y otros créditos de escasa significatividad.

El saldo de las cuentas en el pasivo, dentro del capitulo Obligaciones Diversas corresponde al siguiente
detalle:

a) Elsaldo de las cuentas en el pasivo, dentro del capitulo Obligaciones Diversas es de miles de $
57.786. Dicho monto se compone por sefias cobradas por venta de inmuebles y entregas por
integracién de precio por miles de $ 18.377, acreedores por imputaciones presupuestales y gastos
a pagar a la ANV por miles de $ 6.038, y partidas acreedoras a liquidar por miles de § 33.371.



“CARTERA HIPOTECARIA Xl — FIDEICOMISO FINANCIERO”
NOTAS A LOS ESTADOS CONTABLES
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

b) De acuerdo a lo establecido en el Conirato Constitutivo del Fideicomiso en su articulo Quinto,
numeral Il literal C) el Fideicomiso tiene como cometido transferir mensualmente al BHU, las
sumas cobradas correspondientes al Fondo de Proteccién de la Garantia Hipotecaria.

Al 31 de diciembre de 2016 no existen saldos pendientes de pago por este concepto.

c) De acuerdo a lo establecido en el Contrato Constitutivo del Fideicomiso en su articulo Quinto,
numeral XIl, el Fideicomiso tiene como cometida transferir mensualmente al Fiduciario, el
porcentaje establecido de la recaudacion por concepto de Honorarios.

La tasa correspondiente a honorarios, de acuerdo a lo resuslto en la Asamblea del 11 de diciembre de
2015, se sitda en €l 20% (veinte por ciento) del total recaudado.

Al 31 de diciembre de 2016 no existen saldos pendientes de pago por este concepto.

Nota 3 CAMBIO DE POLITICA Y OTROS AJUSTES A SALDOS INICIALES

Al 31 de diciembre de 2016, el Fideicomiso presenta los siguientes cambios voluntarios de sus politicas
contables y/o ajustes por errores en saldos iniciales:

31 Inversiones

Al 31 de diciembre de 2016, el Fideicomiso pasé a valuar sus inversiones en inmuebles al valor de rapida
convertibilidad surgido de la Gltima tasacién efectivamente realizada por personal iddneo de la Institucién o
de actualizaciones por coeficientes determinados en funcién de un modelo estadistico elaborado por la
ANV. Anteriormente el Fideicomiso ajustaba manualmente las inversiones en recuperacion de creditos
tomando el menor valor entre el que resultaba fijado en la dacién en pago o en adquisicién en ejecucién
judicial segun correspondiera, el saldo deudor que se extinguia (formado por el crédito original mas los
intereses liquidables segln normas bancocentralistas) y el valor de mercado del bien en moneda nacional
consistiendo este (iltimo en el valor de répida convertibilidad surgido de tasaciones actualizadas a la fecha
de la recuperacion.

La gerencia considera que esta nueva politica proporciona informacion fiable y mas relevante porque
brinda un valor mas confiable al inventaria de inversiones dado que se eliminan los errores producto de
ajustes manuales. El efecto del cambio consiste en un aumento de miles $ 100.625 en el saldo de las
inversiones y un aumento de miles $ 100.625 en ganancias acumuladas.

Por ofra parte, a partir del corriente ejercicio se procedit a incorporar en la valuacién de inmuebles una
prevision por deterioro de valor sobre aquellos inmuebles ocupados por intrusos. Para ello la Gerencia se
ha basado en las estimaciones realizadas por los sectares especializados en gestion de inmuebles, cuya
estimaciéon es de un impacto del 15% scbre el valor de cada uno de los inmuebles afectados, 10s que son
individualizados por dicho sector. Al 31 de diciembre de 2016, no se han detectado inmuebles que se
encuentren ocupados en forma irregular.

3.2 Créditos reestructurados

Al 31 de diciembre de 2016, el Fideicomiso pasd a registrar sus créditos reestructurados en funcion de su
atraso con un criterio de cumplimiento en forma analoga al criterio utilizado por el BHU (nota 2.2.3 de sus
Estados Financieros Anuales) para créditas reestructurados con anterioridad a la entrada en operacion del
SIGB de la Norma 3.8.
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AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

Hasta el 31 de diciembre de 2015 el Fideicomiso realizaba ajustes manuales a los efectos de intentar
previsionar en su totalidad los créditos que hubieran estade en algin momento castigados y luego
hubieran sido reestructurados. El efecto del cambio consiste en un aumento de miles $ 147.189 en el
saldo de créditos y un aumento de miles $ 147.189 en ganancias acumuladas.

Adicionalmente, se realiza el ajuste de los rubros de cuentas de orden para reflejar la variacion de las
previsiones ajustadas contra resultados acumulados. El efecto de dicho cambio implica un aumento en
ganancias acumuladas per miles de $ 137.689.

33 Correccion de errores en saldos iniciales

Se procedid a corregir errores en los saldos iniciales fundamentalmente relacionados con partidas
conciliatorias con la ANV correspondientes a ejercicios anteriores. El efecto de estas correcciones consiste
en una disminucién de miles $ 5.763 en el saldo pasivo por obligaciones diversas y un aumento de miles $
5.763 en ganancias acumuladas.

Se procedio a corregir errores en los saldos iniciales relacionados con el calculo de las provisiones por
contribucion inmobiliaria e impuesto de primaria. El efecto de estas correcciones consiste en un aumento
de miles $ 13.319 en el saldo pasivo de provisiones y un aumento de miles $ 13.319 en pérdidas
acumuladas.

Con anterioridad se computaba una provision de gastos de reparacion medida scbre la base de los gastos
incurridos en ejercicios anteriores. El origen de esta provision de gastos estaba relacionado a la necesidad
que habrfa de reparar los inmuebles ocupados en forma precaria a los efectos de su comercializacian.
Esta provision genérica fue eliminada al ser sustituida por la prevision por deterioro de valor explicada
anteriorments. El efecto del cambio consiste en una disminucion del pasivo por provisiones de miles §
5.826 con cargo a resultadas acumulados.

Nota 4 PATRIMONIO

4.1. Evoluci6n del Patrimonio

El Estado de Evolucién del Patrimonio se presenta en Anexo N° 1.

4.2 Ajustes al patrimonio

De acuerdo a lo establecido en el Contrato Constitutivo del Fideicomiso en su articulo Decimo Cuarto,
numeral 1V, el Fideicomiso tiene como cometido distribuir bimestralmente a los tenedores de los
certificados de participacion los recursos obtenidos por la cobranza de la cartera.

Por lo expuesto anteriormente, la variacién patrimonial se refleja en el rubro "Ajustes al Patrimonio”,
constituyendo para el ejercicio un monto de miles de $ (102.452). El mismo se compone por pagos al
beneficiario, esto es por las transferencias al MEF ajustadas por inflacién por un monto de miles de $
(208.548) y ajuste por inflacion por un monto de miles de § 104.096.

4.3, Resultados Acumulados

La variacidon del rubro Resultados Acumulados se origina en el ajuste por inflacion de este rubro por miles
de $ 90.505, y en los importes de ganancias y pérdidas del ejercicio por miles de $ 115.467.
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Nota 5 INFORMACION REFERENTE A LOS RESULTADOS

5.1. Reconocimiento de Ganancias y Pérdidas

Los ingresos y gastos se reconocen en funcién del principio de lo devengado. No obstante ello, segun la
Norma 3.3 del Plan de Cuentas no esté permitido liquidar como ganancia productos financieros —salvo que
se perciban en efectivo- cuando los titulares se encuentran clasificados como "Deudores con capacidad de
pago comprometida”, “Deudores con capacidad de pago muy comprometida” y “Deudores irrecuperables”.

Cuando, de acuerdo con las normas vigentes, deba reclasificarse una operacion en alguna de las
categorias mencionadas precedentemente, los productos financieros liquidados comao ganancia durante el

gjercicio y no percibidos, se extornan con crédito a cuentas regularizadoras del activo "Productos
financieros en suspenso’.

5.2, Previsiones sobre riesgos directos y contingentes

Los importes constituidos al 31 de diciembre de 2016 por miles de $ 1.806.774 se presentan deducidos de
las respectivas cuentas de activo.

Nota6 CUENTAS DE ORDEN

El saldo de la cuenta activa “Cuentas de Orden Deudoras” y el saldo de la cuenta pasiva “Cuentas de

Orden Acreedoras’ asciende a miles de $ 6.749.771, contiene Garantias Totales, Créditos Castigados de
acuerdo a la Norma del BCU y Opciones de Compra.

Miles de § 6.179.911 - Garantias Totales
Miles de $ 567.042 - Créditos Castigados de acuerdo a la Norma del BCU.
- Miles de $ 2.818 - Opciones de Compra

Nota7 IMPOSICION FISCAL

El Fideicomiso esté inscripto en la Direccion General Impositiva con el N° 21 868461 0018 (Fideicomiso N®

1282 afio 2011) y se encuentra exonerado de toda clase de tributos de carécter nacional de acuerdo a lo
establecido en la Ley N° 18.125 Articulo 15.

Nota 8 RIESGCO DE ACTIVIDAD

Dado que la principal actividad del Fideicomiso es la gestién de los activos transferidos por el BHU, los
cuales se componen de créditos e inmuebles, debe atenderse como principales situaciones de riesgo de
actividad la morosidad de los clientes y el posible deterioro de los inmuebles.

El porcentaje de morosidad registrado al31 de diciembre de 2016 para el Fideicomiso CARTERA
HIPOTECARIA X| — Fideicomiso Financiero es del 19,3%, definiendo como morosidad a los casos de
clientes que tengan cuairo o mas cuotas impagas. La ANV en su calidad de fidugiario financiero del
Fideicomiso CARTERA HIPOTECARIA XI — Fideicomiso Financiero busca en primera instancia llegar a
acuerdos de pago para revertir la situacion de morosidad extrema, o en su defecto proceder a la
recuperacion del crédito mediante remates exirajudiciales.



“CARTERA HIPOTECARIA Xl — FIDEICOMISO FINANCIERQ"
NOTAS A LOS ESTADOS CONTABLES
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

Con respecto a los inmuebles se han desarrollado diferentes programas con el objetivo de ofrecer a
interesados las viviendas disponibles para la venta, reparéndolas a tales efectos, en caso de ser

necesario; asi como también realizar acuerdos con terceros para finalizar la construccion de inmuebles
inconclusos.

Nota @ USO DE ESTIMACIONES

Al preparar los Estados Contables se han hecha estimaciones que impactan en el valor en libros de ciertos
activos y pasivos, ingresos y egresos asi como otra informacidn reportada en las notas. Pericdicamente se
manitorean dichas estimaciones y se incorpora tada la informacion relevante disponible a la fecha de
elaboracidn de los Estados Contables. Los resultados reales que ocurran en el futuro pueden diferir de las
estimaciones y evaluaciones. Las principales estimaciones se detallan a continuacion:

9.1. Valuacion de Inversiones en Inmuebles

Las inversiones en inmuebles se vallan al valor de rapida convertibilidad surgido de la dltima tasacion
efectivamente realizada por personal idéneo de la Institucion o de actualizaciones por coeficientes
determinados en funcién de un modelo estadistica elaborada por la ANV, las cuales se actualizan cada 2
afios. El valor de tasacidén representa la mejor estimacién del importe recuperable y se basa en la
avidencia mas fiahle disponible a la fecha de elaboracion de los Estados Contables. Ver criterio de
valuacién en la nota 3.1,

9.2,  Provisién por pasivos y cargos

Las provisiones pueden distinguirse de otros pasivos, porque existe incertidumbre sobre el momento y/o el
monto de su liquidacién. Las provisiones registradas por el Fideicomiso CARTERA HIPOTECARIA XI -
Fideicomiso Financiero se derivan de las obligaciones en relacion con los impuestos nacionales de la
cartera de Inversiones en Inmuebles.

El reconocimiento y la medicion de dichas provisiones requieren el uso de estimaciones para determinar el
importe de la obligacién. Estas estimaciones se basan en los importes adeudados por un grupo de
inmuebles. Dichos adeudos se obtuvieron de la respuesta a la circularizacion de saldos enviada a las
Intendencias municipales de cada departamento.

Nota 10 HECHOS POSTERIORES

No se han producido hechos posteriores al 31 de diciembre de 2016, hasta la fecha de emision de los
presentes Estados Contables que pudieran generar efectos en los mismos.

Montevideo, 31 de mayo de 2017.

Cra. Andrea Bamreto r, Alfaro Martine? Arq. Francisco Beltramg
y 2 ! : - J"
Profesional ANV Geregte de Area /2—-"-5/'@6 &-//z
Departamento Contabilidad de Gestion de Recursos Presidente

Fideicomisos,



DICTAMEN

El Tribunal de Cuentas ha examinado los estados financieros de la “Cartera
Hipotecaria XI- Fideicomiso Financiero” correspondientes al ejercicio finalizado
el 31/12/20186, formulados por el fiduciario Agencia Nacional de Vivienda (ANV)
que se adjuntan. Dichos estados financieros comprenden el Estado de
Situacién Patrimonial, el Estado de Resultados, el Estado de Origen y Aplicacion
de Fondos comparativos diciembre 20168-diciembre 2015, el Estado de
Evolucién del Patrimonio por el periodo comprendido entre el 01/01/2016 al
31/112/2016, las notas de politicas contables significativas y otras notas
explicativas a los estados financieros.

También se presentan, en caso de comesponder, los incumplimientos legales
consiatados por el Tribunal de Cuentas en el curso de la auditoria efectuada.

Responsabilidad de la Direccién por los estados financieros

La Direccion de la ANV, como agente fiduciario del fideicomiso, es responsable
por la preparacion y la razonable presentacion de estos estados financieros de
acuerdo con normas contables y criterios de valuacion, clasificacién de riesgos
crediticios y presentacién dictados por el Banco Central del Uruguay (BCU),
excepto por lo descrito en las Notas N® 1.3.1, 2.1 y 2.2 v la Ordenanza N° 81 de
este Tribunal. Esta responsabilidad incluye disefiar, implementar y mantener un
sistema de control interno adecuado para la preparacién y presentacion
razonable de estados financieros que esten libres de errores significativos, ya
sea debido a fraude o error, seleccionar y aplicar politicas contables

apropiadas, y realizar estimaciones contables razonables en las circunstancias.

Responsabilidad del auditor
La responsabilidad del Tribunal de Cuentas es expresar una opinién sabre dichos
estados financieros basada en la auditoria realizada. Esta auditoria fue practicada



de acuerdo con los Principios Fundamentales de Auditoria {ISSA! 100 y 200} y
las Directrices de Auditoria Financiera de la QOrganizacion Internacional de
Entidades Fiscalizadoras Superiores {INTQSAI).

No obstante debido a lo mencionado en el parrafc Bases para la Abstencion de

Opinion no fue posible obtener evidencia para sustentar la opinion.

Bases para la Abstencion de Qpinidn

La documeantacidn respaldatoria de los creditos otorgados, contenida en 1as
carpetas de clientes, no es suficiente a sfectos de poder opinar soore el
correcto devengamiento de intereses y cuotas. Las condiciones originales
pactadas en los créditos tales como las tasas de interés v los plazos han sido
modificados en varios casos, no contandase con documentacion suficienie que
respalde los mencionados cambios al Contrato original. Los crédites vigentes y

vencides nelos de previsiones represantan g 82,11% del Activa.

Abstencion de Opinion

Debido a la importancia de o expresade en el parrafo antedor y que no fue
posible aplicar otros procedimientos de auditoria para obtener evidencia
respecto a la razonabifidad de los saldos expuestos en los estados financieros,
el alcance de la audiforia no es suficiente para permitir expresar, y por lo tanto

no se expresa, una opinién scbre los estados mencicnados.

Si bien el Organismo establece en su MNota 1.3.1, que "L.os Estados Contables
se presentan en cumplimiento de normas reguiatorias vigentes en el pais v han
sido preparados de acuerdo con las normas contables y criterios de valuacién,
clasificacion de riesgos vy presentacion dictadas por el Banco Central del
Uruguay para instituciones de Intermediacion Financiera”, se han constatado

los siguientes incumplimientos a dicha normativa:



- Comunicacion N° 2012/228 por no confeccionar el Estado de Qrigen y
Aplicacion de Fondos con el grado de detalle requerido en dicha norma ni
revelar en las notas a los estados financieros informacién relacionada con la
posicion de moneda extranjera, los riesgos del sector no financiero y los
movimientos de las cuentas de previsiones.

- Articulo 269 de la Recopilacién de Normas de Regulacién y Control del
Sistema Financiero (RNRCSF) por no disponer de la documentacion requerida

en las carpetas de deudores.

- Comunicacion N° 2014/210 del BCU, por no haber actualizado las
tasaciones de los bienes constituidos en garantia de los créditos de acuerdo

con lo dispuesto por esta disposicion.
Montevideo, 18 de diciembre de 2017



