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CARTERA INMUEBLES [X - FIDEICOMISO FINANCIERD
ESTADOQ DE SITUACION FINANGIERA AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017
(ciTas expresadas en miles da pasos uruguayas)

__SARET
ACTIVO
MSPOMIELE
VALOHES PARA INVERSION
CHELITOS VIGEMTES POR INTERMEDIACION FINANCIERA. {ratos de previsionas) 164,192
-Otras instituciones financieras del pa's
-Secter publico nacianal .
-3ector privado residentes 164 152
CREDITOS VENCINGS POR INTERMEDIAGION FINANCIERA (nelos de pravisiones) 28,436
-Colacacion vencida 15400
Criditos en gestian 7841
-Créditus morosos B.155
CREDITOS DIVERSOS (netos de previsiones) 3832
INVERSIONES (netos de previgiones) 202184
BIENES OE USD -
ACTIVOS INTANGIBLES -
TOTAL ACTIVD 355.704
PASIVO
OBLIGACIONES POR INTERMEDIACION FINANCIFRA
OPCRAACIONES A LIQUIDAR
OBLIGACIONES DIVERSAS 32332
PROVISIONES 93.483
FREVISIONES 5.953
TOTAL PASIVO 131.768
PATRIMOMID
-Cepial integrade 727.089
-Ajustes al patrimonio 392954
-Reservas =
-Resultados acurmulados {3ah.07r4)
Resultado del gjercicic a.467
TOTAL PATRIMONIO 267.936
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 399.704
CUENTAS DE ORDEN DEUDORAS
Garantias Hecicidas 207,579
-Olras cuentas cea orden deudoras 248
TOTAL CUENTAS DE ORDEN DEUDORAS 297.827
CUENTAS DE ORDEN ACREEDORAS
-organtes de garantia (297.579)
-Qlras cuentas de orden ecreedoras (248)
TOTAL CUENTAS DE ORDEN ACREEDORAS __ [297.827)

Las notas 1 a 11 son parte inteqrante de las Fstados Financieros
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CARTERA INMUEBLES X - FIDEICOMISO FINANCIERO
ESTADO DE RESULTADOS
por el ejercicio comprendido entre el 1° de enero de 2017 al 31 da diciambre de 2017
{cifras expresades en miles de pesos unuguayns)

GANAMNCIAS FINANGIERAS

-Ganancias por créditos vigentes por intermediacion financiera
Sector inanciero
-Seclar no financiers

-Operaciones a liquidar

-Giananclas por créditos vencidos per intermediacidn finarcicra

PERDIDAS FINANCIERAS
-Pardidas por reajustas de araditas
Vigeriles
“Veneidos

RESLLTADO POR DIFERENGIA DE COTIZAGION
-Ganancies por valuacion
-Peérdidas por valuacion
PREVIEIONES
-Desafectacion de previsiones y revalorizacion de créditos
-Canstitucidn de previsiones y desvalorizacion de craditos
WMARGEN FINANCIERO
-Ganancias por sarvicios
-Pérdidas par servicios
RESULTADQ BRUTO
GANANGIAS OPERATIVAS
-Rentas
-Otras ganancias operativas
-Ganancias por ajusts par inflacian
PERDIDAS OPERATIVAS

-Honorarios y olios gasios operativos
Pérdidas por ajusle por inflacion

RESULTADO DEL EJERCICIO

Las notas 1 a 11 son parte inlegrantz de los Estados Minanclaros
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CARTERA INMUEELES IX - FIDEICOMISO FINANCIERQ
ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
Por el gjercicio finalizado el 31 de diclembre de 2017
[cilras expresadas en miles de pesos uruguayos)

RESULTADO DEL EJERCICIO
OTRO RESULTADD INTEGRAL
Partidas que no =e reclasificaran al rasultado del ejercizlo

Superavit por revaluacion

Nuevas mediciones del pasive o activo por beneficios definidos

Entidades valoradas por el método de la participacion

Instrumentos de patrimonio con cambios en otro resullado integral
Impuasto a las ganancias relacionado con partidas gue no se reclasilicaran

Partidas que pueden reclasificarse posteriormente al resultado del sjercicio

Diferencie de cambio por negocics en el extranjero

Diferencie de colizacian de insirumentos financieros

Coberturas de inversiones nelas en negocios en al axtranjera

Coberturas de |os flujos de eleclivo

Impuesto a las ganancias relacionado con partidas que pueden ser reclasificadas

RESULTADOC INTEGRAL TOTAL DEL ANO

Las notas 1 a 11 son pante integrante de los Estados Financieros
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CARTERA INMUEBLES IX - FIDEICOMISO FINANCIERO
ESTADD DE FLUJOS DE EFECTIVO
por el gjercicio comprendida entre el 1° de enero de 2017 al 31 de diciembre de 2017
(cifras exprasadas en miles da pesos uruguayos)

FLUJO DE EFECTIVO PROVENIENTE DE OPERACIONES
Hesullado neto del ejercicio
Ajustes:

Gambios en activos y pasivos ralacionados con las operaciones
(Aumento) / Disminucion en Créditos vigentes por intenmediacion linanciera
{Aumento) [ Disminueidn en Créditos vencides par intarmadiacion financiara
(Aumento) / Disminucién en Créditos divarsos
Aumento / (Disminucion) en Obligaciones diversas
Aumento ! (Disminucion) en Provisiones
Aumento ! (Disminucién) en Previsionas

Efectivo provenienle de Operaciones
FLUJO DE EFECTIVO PROVENIENTE DE LAS ACT. DE INVERSION
(Aumento) / Cisminucion en Inversiones
Efectivo aplicadoe a Inversiones
FLUJO DE EFECTIVO PROVENIENTE DE LAS ACT. DE FINANCIAMIENTO
Transferencias al Bengficiarie

Efectivo aplicado a Financiamiento

AUMENTO/(DISMINUCION) DEL EFECTIVO
EFECTIVO AL INICIO
EFECTIVO AL CIERRE

Las notas 1 a 11 son parte integrante de los Esladus Finanvieros
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“CARTERA INMUEBLES IX — FIDEICOMISO FINANCIEROQO”
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

Nota 1 INFORMACION SOBRE EL FIDEICOMISO “CARTERA INMUEBLES IX - FIDEICOMISO
FINANCIERO” — SERIE 2010-IX

1.1. Naturaleza

El Fideicomiso “CARTERA INMUEBLES IX — Fideicomiso Financiero” — Serie 2010-1X, actla bajo el
régimen legal establecido por la Ley N° 17.703, del 27 de octubre de 2003 y su decreto reglamentario N°
516/003 de 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), Regulacion 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 Participacién al
Ministerio de Economia y Finanzas (en adelante MEF) y la transferencia operada el 7 de mayo de 2010
de los siguientes bienes: inmuebles de propiedad comun y/o propiedad horizontal, y los derechas de
adjudicacion de la propiedad decretados judicialmente, resultantes de su ejecucion al amparo de lo
establecido en el articulo 80 y siguientes de la Carta Organica del Banco Hipotecario del Uruguay (en
adelante BHU).

El monto de la emisién corresponde a un Valor Nominal de UR. 1.572.321,34.
1.3. Principales Paoliticas Contables

1.3.1. Base de preparacion de los Estados Financieros

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

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

Los mismos se presentan en cumplimiento de normas regulatorias vigentes en el pais. Han sido
preparados de acuerdo con las normas contables y criterios de valuacion, clasificacion de riesgos y
presentacién dictadas por el BCU para Instifluciones de Intermediacion Financiera con algunas
excepciones (ver nota 2) y en cumplimiento de la ordenanza N® 89 del Tribunal de Cuentas de la
Republica Oriental del Uruguay (TCR).

Adicionalmente, dado que el Fideicomiso no es una entidad de intermediacion financiera no aplican las
siguientes revelaciones solicitadas por la normativa de dicha institucién bancaria:

« Cuadro de riesgos del sector no financiero

* Nimero de operaciones de crédito problematicas reestructuradas en &l ejercicio

« Distribucion de los créditos vigentes y obligaciones por intermediacién financiera segun sus
vencimientos (menor a 1 ano, entre 1 afio y menor a 3 afos y mas de 3 afos)

+ Concentracion de riesgos crediticios asumidos con el sector no financiero.

Hasta sl sjercicio finalizado el 31 de diciembre de 2016 los Estos Estados Financieros se presentaron
sobre la base de costo histdrico, 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 fue realizado utilizando el Indice de
Precios al Consumo (IPC) elaborado por el Instituto Nacional de Estadistica.

De acuerdo a |la Circular N° 2268, se derogé la aplicacion del articulo 512 de la R.N.R.C.S.F dejando sin
efecto el ajuste por inflacion a partir del ejercicio 2017.



“CARTERA INMUEBLES IX — FIDEICOMISO FINANCIERO”
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

El efecto de haber realizado el ajuste por inflacién en los ejercicios anteriores se expone en los rubros
patrimoniales Ajustes al Patrimonio y Resultados Acumulados.

1.3.2. Moneda Nacional Reajustable

Los activos y pasivos en moneda nacional reajustable se expresan en moneda nacional aplicando la
cotizacién a cierre deal ejercicio.

1.3.2.1. Valor de la Unidad Reajustable

El valor de la Unidad Reajustable (U.R.) al 31 de diciembre de 2017 asciende a la suma de $ 1.021,04
(pesos uruguayas mil veintiuno con 04/100).

1.3.2.2. Valor de la Unidad Indexada

El valor de la Unidad Indexada (U.1) al 31 de diciembre de 2017 asciende a la suma de $ 3,7275 (pesos
uruguayos tres con 7275/10.000).

1.3.3. Moneda Extranjera

Los activos y pasivos en moneda extranjera se expresan en meneda nacional aplicande la cotizacién a
cierre del gjercicio. :

1.3.3.1. Cotizacidon del dolar estadounidense

La cotizacion del délar estadounidense cable comprador (U$S) al 31 de diciembre de 2017 asciende a la
suma de § 28,764 (pesos uruguayos veintiocho con 764/1.000), de acuerdo con el cierre de la Mesa de
Negociaciones del BCU.

1.3.4. Diferencia de Cambio

Las operaciones en moneda nacional reajustable y exiranjera se contabilizaron par su equivalente en
moneda nacional en funcion de las cotizaciones vigentes en el mercado a la fecha de concrecién de las
transacciones.

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

Nota 2 INFORMACION REFERENTE A LOS ACTIVOS Y PASIVOS

2:14: Normas para la clasificacidn y constitucidn 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 aperacién mas los correspondientes intereses devengados.

A los efectos del calculo de las previsiones, el Fideicomiso "“CARTERA INMUEBLES IX — Fideicomiso
Financiero” considera el valor de las garantias hipotecarias y de los inmuebles prometidos en venta de
acuerdo a lo establecido por el BCU en la Norma Particular 3.16.




“CARTERA INMUEBLES IX - FIDEICOMISO FINANCIERO”
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

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

Tasaciones efectivamente realizadas por personal iddneo de la Institucion.

e Actualizaciones por coeficientes determinados en funcidn de un modelo estadistico elaborada par
la Agencia Nacional de Vivienda (en adelante ANV).

2.2 Normas contables particulares

2.21 Créditos

En funcién de que la cartera de créditos contenida en este Fideicomiso presenta las mismas
particularidades que las carteras generadas en BHU, la ANV en su calidad de fiduciario financiero de la
CARTERA INMUEBLES IX - 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 valuacion y exposicion de sus
principales rubros de creditos.

En funcién de lo expuesto, v en aplicacién de la resolucion de fecha de 3 de enero de 2011 de la
Superintendencia de Servicios Financieros del BCU referida a los créditos del BHU, se dispuso aplicar el
siguiente criterio: para aquellos créditos prohleméaticos can colgamentos 3 o partidas renovables, no se
aplica lo dispuesto en la Norma Particular 3.8 del BCU para la clasificacion de clientes con operaciones
de crédito problemadticas reestructuradas. Se dispuso para estos créditos seguir aplicando el criterio de
gue si en alglin momento se realizé una reestructuracién problematica, en la mejor categoria en la que
este puede ser clasificado es en categaria 3, independientemente de su situacidn de pago. En caso de
gue 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 como el neto entre valor de rapida convertibilidad y el deterioro de valor de las Inversiones en
inmuekles.

El valor de rapida convertibilidad surge de tasaciones efectivamente realizadas por personal idéneo de la
Institucién o de actualizaciones por coeficientes determinados en funcion de un modelo estadistico
elaborada por la ANV, con cambios en resuliados.

El deterioro de valor en Inversiones en inmuebles, surge a partir de evidencia procedente de informacion
interna, que indica una disminucion significativa de expectativas de flujos de efectivo netos provenientes
de la comercializaciéon o arrendamiento de los mismos. Dicha evidencia contempla informacion de
inmuebles ocupados y construcciones inconclusas entre otras limitaciones. que determinan dicho
deterioro.

2.2.3 Pérdida por deterioro de Inversiones

Al cierre del gjercicio, las inversiones en inmuebles destinados a la venta e inmuebles arrendados son
analizadas a efectos de determinar si presentan indicios de deterioro. Si existen tales indicios, se estima
el imporie recuperable del activo.

Diche importe recuperable se entiende como el valor que se espera obtener a través de la venta, y/o
arrendamiento del inmueble. Para determinar dicha cifra se considera evidencia interna y externa tal
como, informacién de inmuebles ocupados o construcciones inconclusas (esqueletos de edificios) con
situacion juridica desconocida o con poca expectativa de recuperacion para disponer para la venta,
precios de venta de mercado de bienes cercanos a la ubicacian de estos, deterioro de la estructura, entre
otros. Se reconoce una pérdida por deterioro si el valor en libras excede el importe recuperable. Dicha
perdida se reconocera inmediatamente en el resultado del ejercicio.



“CARTERA INMUEELES IX — FIDEICOMISO FINANCIERO”
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

Asimismo, al cierre de cada ejercicio se evaluara si existe algin indicio de que la pérdida por deterioro de
valor reconocida en ejercicios anteriores, ya no existe o podria haber disminuido. En tal caso, se estimara
el nuevo importe recuperable del activo y se revertird |a pérdida por deterioro reconocida en ejercicios
anteriores, si y solo si, se hubiese producido un cambio en las estimaciones desde gue se reconocio la
ultima pérdida por deterioro. Para ello, se aumentara el importe en libros del activo hasta alcanzar el
importe que podria haberse obtenido si no se hubigse reconocido la pérdida por deterioro de valor de
dicho activo en ejercicios anteriores. Dicha reversién de pérdida por deterioro se reconocera
inmediatamente en el resultada del gjercicio.

23 Politicas de Culminacion de Proyectos Inmobiliarios Inconclusos

Por resolucion de directorio de la ANV N° 0198/09 se aprueba el “Reglamento Sobre Destino de
Inmuebles y Proyectos Inmobiliarios Inconclusos Administrados por la ANV”.

El Reglamento mencionado procura regularizar el proceso de negociacion y contratacion para dar destino
a los inmuehles "esqueletos” o la culminacién de proyectos inmobiliarios inconclusos, administrados par
la ANV.

2.4 Politicas y reglamentos de Recupero

Por resolucion de Directorio N° 0123/16 de fecha 27 de abril de 2016 se aprueban el “Reglamento de
Recupero — Gestion de Cartera de Créditos Hipotecarios — Fideicomisos” el cual regula todos los créditos
hipotecaries gque integran los diferentes fideicomisos administrados por la ANV; y el “Reglamento de
Recupero — Gestidn Social Promesas — Fideicomisos” el gue regula todas las promesas de compraventa
gue intagran los distintos fideicomisos administrados por la ANV.

El Reglamento de Recupero para gestion de la Cartera de Créditos que integren el Fideicomiso
CARTERA INMUEBLES IX - Fideicomiso Financiero procura el recupero de los créditos mediante la
realizacion de acuerdos que permitan preservar el valor ecanémico de la cartera. Contribuye a solucionar
a través de la aplicacion de instrumentos diversas la situacion de endeudamiento de los deudores que
ameriten beneficiarse con los incentivos a fin de poder alcanzar acuerdos sustentables para la
recuperacian de los créditos considerando las posibilidades reales del pago de los deudores y procurando
la permanencia en la vivienda.

Durantz el ejercicio finalizado al 31 de diciembre de 2016 se aprobd 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 Remazte” en la resolucion de Directoric N°0209/16 de la misma
fecha, y el “Reglamento para el Otorgamiento de Contrato de Arrendamiento” en la resolucion de
Directorio N°0254/16 de fecha 13 de julio de 2016.

25 Proyecto Terrazas del Palacio

Con fecha 30 de diciembre de 2010, se firmd un contrato de asociacién para la culminacion del Proyecto
Terrazas del Palacio entre la ANV en su calidad de Fiduciario del Fideicomiso ‘CARTERA INMUEBLES
IX — Fideicomiso Financiero” y Peninsula Investments Uruguay.

De los anexos al mismo surge que los Bloques B, C y D seran el abjeto de asociacion, que el inversor
privado serd el responsable de invertir los fondos necesarios para la finalizacion del proyecto y el
Fideicomiso aportara los inmuebles mencionados.

Segun el contrato de asociacién, al Fideicomiso le correspondera el 6% de los ingresos brutos obtenidos
por las ventas de unidades. A los efectos de la valuacion de la participacién correspandiente al
Fideicomiso, se considerd el 6% del patrimonio del Proyecto al 31.12.2016, siendo esta la mejor
estimacién disponible. La misma se expone en el rubro Inversiones del Estado de Situacion Financiera.




“CARTERA INMUEBLES IX — FIDEICOMISO FINANCIERO”
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

2.6 Contenido de las cuentas denominadas “Diversas”

El saldo de las cuentas en el activo, dentro del capitulo Créditos Diversos corresponde a las cobranzas
que realizan BHU y ANV de los créditos del Fideicomiso y otras créditos poca significativos.

El saldo de las cuentas en el Pasivo, dentro del capitulo Obligaciones Diversas es de miles de $ 32.332.

Dicho monto se compone por acreedares por imputaciones presupuestales por miles de $ 2.163, Pasivo

con MEF por miles de $ 6.663, gastos a pagar a ANV por miles de § 4.009, senas y entregas a cuenta por

ventas de inmuebles por miles de § 19.497.

2.7. Contenido de las cuentas denominadas “Provisiones”

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

a) De acuerdo a lo establecido en el Contrato Constitutivo de Fideicomiso en su articulo Quinto,

numeral Xll, el Fideicomiso tiene como cometido transferir mensualmente al Fiduciario, &l
porcentaje establecido de la recaudacion por concepto de Hanorarios.

La tasa correspondiente a honorarios, de acuerdo a lo resusio en la Asamblea del 11 de
diciembre de 2015, se sitila en el 20% (veinte por ciento) del total recaudado.

Al 31 de diciembre de 2017 el pasivo por honorarios es de miles de $ 319.

b) Provisién por Impuestos que deriva de las obligaciones en relacion con los impuestos nacionales
de la cartera de inversiones en inmuebles.

Al 31 de diciembre de 2017 la provision por Impuestos es de miles de $ 93.164.
2.8 Pasivos contingentes
En funcién de la respuesta recibida del Area Juridica de la ANV respecto a juicios y situaciones litigiosas
en las cudles el fideicomiso es demandado o reclamado por terceros, se reconoce una Prevision par
Litigios de miles de $ 5.953.
Nota 3 CAMBIO DE POLITICA Y OTROS AJUSTES A SALDOS INICIALES
Al 31 de diciembre de 2017, el Fideicomiso presenta el siguiente ajuste por errores en saldos iniciales:
31 Correccidn de errores en saldos iniciales
Se procedid a corregir errores en los saldos iniciales relacionados con partidas acreedoras_ a i_iguidar
correspondientes a ejercicios anteriores. El efecto de estas correcciones consiste en una disminucion de

miles de $ 3.861 en el saldo pasivo por obligaciones diversas y un aumento de miles de $ 3.861 en
ganancias acumuladas.



“CARTERA INMUEBLES IX — FIDEICOMISO FINANCIERO”
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AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

Nota4 PATRIMONIO

4.1 Cambios en el Patrimonio

Ver Estado de Cambias en el Patrimonio.
4.2 Ajustes al patrimonio

De acuerdo a lo establecido en el Contrato Constitutivo del Fideicomiso, en su articulo décimo numeral
IV, el Fideicomisa tiene coma 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 patrimanial se refleja en el rubro “Ajustes al Patrimaonio”
constituyendo para el ejercicio del 1° de enero al 31 de diciembre de 2017 un monto de miles de $
(11.307). El misma se compone por pagos al beneficiario, es decir por las transtferencias al MEF.

4.3 Resultados Acumulados

La variacion del rubro Resultados Acumulados se origina en los impories de ganancia y pérdidas del
gjercicioc comprendido entre el 1° enero de 2017 y el 31 de diciembre de 2017 por miles de § 4.467 y
ajustes de saldos iniciales por miles de 5 3.861.

Nota5 INFORMACION REFERENTE A LOS RESULTADOS
5.1 Reconocimientoe de Ganancias y Pérdidas

Los ingresos vy gastos se reconocen en funcion del principio de lo devengado. No obstante ello, segin la
Norma Particular 3.3 del BCU no esta 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
irrecupzarables”.

Cuando, de acuerdo con las normas vigentes, deba reclasificarse una operacion en alguna de las
categorias mencionadas precedentemente, los productos financieros liquidados como ganancia durante
el ejercicio 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 2017 por miles de S 554.524 se presentan deducidos de
las respectivas cuentas de activo, por miles de $ 2.082 correspondientes a créditos y por miles de $§

552.442 por deterioro de inmuebles.

A continuacién se detalla la evolucion de las previsiones en el franscurso del ejercicio (cifras expresadas
en miles de pesos uruguayos);

Frevisionas sobre
zobre créditos | inversiones o
Raldos a&f 1° de enero 2017 11083 $321.056 §22.159
Constituciones 17727 420 18.147
Desafectaciones {(16.748) (69.034) {85.782}
Dtros movimientos % 2 =
Saldos al 31 de diciembre de 2017 2082 252 443 554,574




“CARTERA INMUEBLES IX - FIDEICOMISO FINANCIERQO”
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

Nota 6 CUENTAS DE ORDEN

El salde de la cuenta activa “Cuentas de Orden Deudoras” y el saldo de la cuenta pasiva “Cuentas de
Orden Acreedoras” que asciende a miles de $ 297.827, corresponde a:

- Miles de $ 297.579 - Garantias Totales
- Miles de $ 248 - Opciones de Compra.

Nota 7 IMPOSICION FISCAL

El Fideicomiso est4 inscripto en la Direccién General Impositiva con el N° 216 53029 0013
(Fideicomiso N° 20853 ANQ 2010) y se encuentra exonerado de toda clase de iributos de caracter
nacional de acuerda a lo establecida en la Ley N® 18.125 Articulo 15.

Nota8 POSICION EN MONEDA EXTRANJERA
A continuacion se detallan los saldos de activos y pasivos en moneda extranjera arbitrados a ddlares

estadounidenses, y su equivalente en pesos uruguayos a tipa de cambio de cierre de ejercicio (cifras
expresadas en miles):

Moneda .
extranjera Equiva }ente
usD ens
ACTIVO = -
PASIVO 127 3.653
OBLIGACIONES DIVERSAS 127 3.653
POSICION NETA ACTIVA | {PASIVA) {127} {3.653)

Nota 8 INFORMACION SOBRE RIESGOS
Al realizar sus actividades operativas, el Fideicomiso esté expuesto a ciertos riesgos financieros:
9.1. Riesgo de Crédito

Es el riesgo de pérdida financiera que enfrenta el Fideicomiso ante la posibilidad de que un deudor no
cumple. total o parcialmente can sus obligaciones contractuales.

La exposicion del Fideicomiso al riesge de crédito se ve afectada principalmente por la solvencia de los
titulares de los créditos. Para ello la Institucién ha determinado politicas y reglamentas de recupero. La
ANV en su calidad de fiduciario financiero del Fideicomiso CARTERA INMUEBLES IX — Fideicomiso
Financiero busca en primera instancia llegar a acuerdos de pago para revertir la situacion de morosidad
extremna, o en su defecto proceder a la recuperacion del crédito o del inmueble mediante remates
extrajudiciales o rescisiones. Adicionalmente en la mayoria de los casos el Fideicomiso cuenta con
garantias a efectos de mitigar el riesgo de incobrabilidad. Ante la eventual incobrabilidad de los créditos el
Fideicomiso esta cubierto con las previsiones constituidas.

El porcentaje de morosidad registrado al 31 de diciembre de 2017 para el Fideicomiso IX es del 9,2%,
definiendo como morosidad a los casos de clientes que tengan cuatro 0 mas cuotas impagas.
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9.2 Riesgo de Mercado

Es el riesgo de que el valor de los inmuebles varie en términos de valor razonable como resultado de
variacion en los precios de mercado; y en el deterioro de aquellos inmuebles que se encuentran
ocupados.

Al cierre de cada ejercicico se determina la prevision por deterioro de los inmuebles ocupados, y para &l
resto de los inmuebles se actualizan sus valores a valores razonables (Ver nota 2.2.2 y 2.2.3).

9.3. Riesgo de Moneda

El fideicomiso mantiene saldos de pasivos financieros en moneda distinta a la moneda funcional, y en
consecuencia esta expuesto a riesgo de meoneda extranjera, sin embargo este riesgo no es material ya
que dichos saldos no son significativos (Ver nota 8).

Otros riesgos no financieros:
9.4, Riesgo Operativo

El riesgo operacional en las actividades del Fideicomiso proviene de una amplia variedad de causas
asociadas con Ios procesas, la tecnalogia e infraestructura que respaldan las operaciones. A fin de
identificar, administrar y mitigar los riesgos operacionales, el Fideicomiso dispone de politicas,
procedimientos y manuales. Dichos procedimientos y manuales son elaborados por el Departamento de
Estructura y Planificacion y aprobados por la Gerencia General. A los efectos de verificar su debido
cumplimiento, la Divisién Auditorfa Interna realiza controles y reportes perigdicos can ese fin.

Nota 10 USO DE ESTIMACIONES

Al preparar los Estados Financieros se han hecho estimaciones que impactan en el valor en libros de
ciertos activos y pasivos, ingresos y egresos asi como ofra informacién reportada en las notas.
Peridédicamente se monitorean dichas estimaciones y se incorpora toda la informacion relevante
disponible a la fecha de elaboracién de los Estados Financieros. Los resultados reales que ocurran en €l
futuro pueden diferir de las estimaciones y evaluaciones. Las principales estimaciones se detallan a
continuacion:

10.1 Valuacion de Inversiones en Inmuebles

Las inversiones en inmuebles se valian al valor de r&pida convertibilidad surgido de la Gltima tasacion
efectivamente realizada por personal idéneo de la Institucion o de actualizaciones por coeficientes
determinados en funcién de un modelo estadistico elaborado por la ANV, las cudles se actualizan cada 2
afos. El valor de tasacién representa la mejor estimacion del importe recuperable y se basa en la
evidencia mas fiable disponible a la fecha de elaboracion de los Estados Financieros.

10.2 Deterioro de Inversiones en Inmuebles

El deterioro de valor en Inversiones en inmuebles, surge a partir de evidencia procedente de informacion
interna, que indica una disminucion significativa de expectativas de flujos de efectivo netos provenientes
de la comercializacién o arrendamiento de los mismos. Dicha evidencia contempla informacion de
inmuebles ocupados y construcciones inconclusas entre otras limitaciones, que determinan dicho
deterioro.



“CARTERA INMUEBLES IX — FIDEICOMISO FINANCIERQ”
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

10.3  Valuacién de Inversiones en proyecto de asociacidn con privados

Segun el contraio de asociacion firmado con privados descrito en Nota 2.5, la participacion del
Fideicomiso CARTERA INMUBLES IX — Fideicomiso Financiero en dicho proyecto sera del 6% de los
ingresos brutos provenientes de la venta de los inmuebles debidamente identificados en el contrato. Se
considera que la mejor estimacion disponible de dicha participacion en el proyecto corresponde al 6% del
valor del patrimonio neto que surge del Gltimo Estado de Situacién Financiera de dicho contrato, cerrado
el 31/12/2016.

10.4 Provisidn 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 par el Fideicomiso CARTERA INMUBLES IX —
Fideicomiso Financiero se derivan de las obligaciones en relacidon con los impuestas nacionales de la
cartera de Inversiones en Inmuebles.

El reconacimiento 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 11 HECHOS POSTERIORES

No se han producido hechos posteriores desde el 31 de diciembre de 2017 hasta la fecha de emision de
los presentes Estados Financieros que pudieran generar efectos en los mismaos.

Mantevideo, 23 de mayo de 2018.
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El Tribunal de Cuentas ha verificado exclusivamente la concordancia numérica de los estados
remitidos con los registros contables, constituyendo dichos estados afirmaciones de la
Administracion del Organismo.



