ESTADOS CONTABLES DEL FONDO DE GARANTIA DE CREDITOS HIPOTECARIOS
(FGCH) EJERCICIO 2016 CON DICTAMEN DE AUDITORIA DEL TRIBUNAL DE
CUENTAS DE LA REPUBLICA
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FONDO DE GARANTIA DE CREDITOS HIPOTECARIOS
NOTAS A LOS ESTAROS FINANCIEROS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

1. NATURALEZA JURIDICA, COMETIDOS ¥ PROCESO DE CAPITALIZACION

£l Fonde de Garantia de Crédito Hipotecano (en adelante FGCH) 25 un patrimonko
independiente, s personera junidics, admunistrado  por la Agencia Nacional de
Vivenda (on adelante ANV), creado por el Articulo 70 de 1a Ley N9 18,795 del 17 de
agosto de 2011, £n su cardcter de administradora, 1o ANV ejercerd las facultades de
dominio sin sor propletana, para cumplir los cometidos asignados en las leyes NO
18.795 def 17 de agosto de 2011 y N® 18,125 del 27 de abnl de 2007 y sus
modificativas.

1 FGCH estd aleclodo a la finalidad de otorgar garantias parcales para o concesion
de créditos hipotecarios, destinados a personas fisicas para la adquisicion de una
vivienda de interts social, sempre que dsta revista la calidad de dnica vivienda del
sujeto de crédito,

Segin Articulo 8° de la Ley 18.795 o patrimonio del FGCH no respandera por las
duudas de la ANV,

A través del articulo 99 de la misma norma se establece que ol FGCH se constituird
con Jos sigulentes recursos:

o El valor de las primas gue peroiba de las entidades acreedoras, tal como se define
en ol Articulo 10° de la misma norma, como contraprestacion par ol olargamiento
de garantiag, de acuerdo al sistoma regulado por esta ey,

* los aportes que 4e reciban con cargo al Fondo Nacional de Vivienda y
Urbanizocion u otras costribuciones que sean previamente apeobadas por la ANV,
coma administradora del FGCH,

« Los montas recuperados de acuerdo al articulo 13 do b misma norma ¥ toda ot
suma (ue ¢f FGOH pudiera percibir a ralz del mecanismo de garantia prevista en
i Ley 18.795.

« Las donaciones, herencias, legados y domas aportes piblicos y privados que
reciba,

De acuerdo al Decreto Reglamentario 95/2012 del MVOTMA, en su articulo 89, "Los
rocursos del Fondo podran ser invertidos bajo oriterios de seguridad y rentabilidad,
manteniéndose 1o hquder necesaria para atender la finalidad o la que estédn
afectados. El resultado de b inversion, se imputard al patrimanio del Fondo”



De acuerdo al Decreto Reglamentano 9%/2012 del MVOTMA, en su Articulo 69
“Estados Contables: Dentro de los tres meses sigulentes al aerre de cada ejerciclo
anual, la ANV confeccionard de acuerda con normas contables adecuadas, el estado
de situacidn patrimonial y el estado de resultados del FGCH correspondientes al
cjercicn fimancaero anual cerrada”, Por tanto, el primer cerre de ejercicio del FGCH
se da al 31 de diciembre de 2012,

2. BASES DE ELABORACION Y PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES
2.1 Bases de presentacion

Los- Estados Minanceros se hon preporado de acuerdo con las normas contables
adecuadas en Uruguay v la Ordenanza N® 81 del Tnbunal de Cuentas de la Repablica
del 17 do dicembre de 2002. Esta norma dispone tomar como fuente de normas
contables, por orden de prioridad, las siguientes:

«  Las normas establecdas por el Tribunal de Cuentas de la Repdblica
« El Decreto 103/991 del 27 de febrero de 1991
o Las Normas Internacionales de Contabilidad emitidas por la IASB

‘Devogado por decreto 291714 de 14 de Octutwe 2014 y 372718 de 30 de Diciembre
2015 que establecen e nuevo marco Normativo respecto a presentacidn de estados
contabies.

2.2  Criterios de Valuacion

Los estados Ninancieros han sido preparados siguiendo, en general, el principio
contable de costo histdrico. Consecuentemente, 106 activos, pesvos, NGreses y
egresos son valuados a los Importes en dinero electivamente acordados en las
transacciones que les han dado origen,

Hasta ol ejerciclo corrado el 31 de diciembre de 2011, los Estodos financieros debian
ser apustados on base a una metadologla de ajuste integral por inflacian en aplicacion
del Decreto NO 99/009 del 27/02/09. El indice de ajuste 3 ser utilizado era ¢l indice
de Precios al Consuma (IPC), segun lo establecido en el Articulo 49 del referido
decreto.



El Decreto N© 104/012 del 10/04/12 dejd sin efecto la aglicacion praceptiva del ajuste
por wilacion de los Estados Nnancerss. Dentro de los "Considerandos® del nuevo
deaeto se estabilece que o actual contexto econdmico naclonal, caracterizado por la
comsobdacion do bajos niveles de Inflacién a lo largo de un extenso perdodo,
desindexaciin general de la Economia y de participacion cmoonte del orddito y
determinacidn de los precios en moneda nacional, configuran condiciones objetivas
que hacon innecesaria ln aplicacdon obligatoria de una norma destinada, como su
nombre o indica, a regular la infermacin contable en economias biperinflacionanas,
Por consiguiente, 3 partic de ese ejeroico se dejd de efectuar dicho ajuste,

2.3 Moneda funcional de Estados financieros

El FGCH entiende que el peso uraguayo o5 b moneda funconal dado que la sustancia
reandmica en que desarmolla so actividad es en dicha moneda.

2.4  Transacciones, saldos y flujos en moneda extranjera

Las transacciones en moneda extraniera son converlidas a la cotizacion vigente a la
fecha de transacodn,

Los actives ¥ pasivos monelarios denominados en moneda extranjera son convertidos
9 pesCs Wruguayon a la cotizacion vigente a la fecha de los Estados financleros, Las
dilerencias de cambio resultantes figuran presentadas en ol Estado de pérdidas y
ganancias, vy otros rasultados integrales,

El sigulente e el detalle de las principales cotizaciones de s monedas extranjeras
operadas por FGCH respecto al peso uruguayo al cierre de los Fstados linancieros.

Cotizacion
{pesos uruguayos por moneda)
Moneda 31/12/2016 31/12/2015
Dolar estadounidense 29,340 29,948
Unidades indexadas 35077 3,2426

2.5  Evaluacion de los deterioros de activos

Al cierre del ejercicio econdmicy, ef FGCH evaliia los valores contables £n sus activos,
con la finalidad de dentificar posibles deteriores de los mismeos.

De wentificar que el valor contable del activo es superior 8l importe recuperable (e
mayor del valor neto de realizaclon o valor de utilizacion econdmica), la diferenca se
reconoce coma una perdida por detenoro del valor afectando ¢f resultado del sjercicio
en el cual se ha identificado.



Esta pérdida serd objeto de reversion en la medida que opere una recuperacion del
importe recuperable hasta el importe que habria sido determinade si no se hublera
reconocido ninguna perdida por deterioro del valor en afos anteriores. Una reversion
de una perdida se reconoce inmediatamente en resultados.

2.6 Criterios de determinacion de ganancias y perdidas

Se considera resultado del ejercicio el incremento que muestra el patrimonio al fin del
ejercicio con respecto al importe  que debia mantenerse, repeesentado  por la
diferencia en dinero de activos y pasivos al comienzo del ejercicio,

Los ingresos y egresos incluidos on el Estado de pdrdidas v ganancias, y otros
resultados integrales estan contabilizados de acuerdo al Importe que originalmente se
desembolss, cobro o comprometio por los bienes y servicios adquiridos o vendidos.

Los costas que pueden relacionarse con Ingresos se reconocen en ¢l mismo ejerciclo
que el ingreso respectivo.

Los gastos e ingresos que pueden asociarse a periodos se reconocen ¢n el resultado
del penodo en el que se incurren, en funcidn de su devengamiento. Los restantes
INgresos, costos y gastos se reconocen en el ejerccio en que son conocidos.,

2.7  Definicion de capital a mantener

El resultado se ha determinado sobre la base de la variacion que ha tenido durante el
ejeroicio el capital considerado coma inversion en dinero.

No se ha realizado ninguna provision especial para considerar la probable cobertura
que podria merecer el mantenimiento de la capacidad operativa del capital, solamente
se ha tratado de mantener la capacidad linanciera del mismao.

2.8  Definicion de fondos

A efectos de la preparacion del Estado de flujos de efectivo, los fondas se definen
como efectivo y equivalente de efectivo.

Efectivo y equivalente de efectivo, se compone de disponibilidades de caja, saldos en
cuentas hancarias sin limitaciones de retiros e inversiones con vencimiento proximo
(lres meses o menos desde la fecha de adquisicion).



3. INFORMACION REFERENTE AL ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
3.1, Efoctivo y equivalentes
Compeonde 105 Tondos disponildes on cala, asl como los depdsitos en cuenta cormente
mantenidos en Insttuclones Ninancleras. Los saldos en caja y bancos so presentan a
su valor neminal, el cual no difiere de su valor razonabie.

Morsualmente ¢ mantienen conciliaciones actualizadas entre la contabilidad y of
BROU, coenta UYS N? 152 - 0058180 y cuenta USD N2 152 -005951% BROL,

3.2, Cuentas a cobrar

Los créditos operativos se presentan por su valoe nomanal teniendo en cuenta lo
menclonado en s Nota 2.4,

3.3, Inversiones

El FGOH tene actualmente Inversiones activas on Letras de Regulacion Monetaria,
correspondientes o pesos uruguayas 12%.000.000, Las mismas presentan vencimiento
dentro del epercicn 2017,

Do peuerdo a las caractensticas do los mstrumentos omitidos por of Danco Central del
ruguay, el valor sctual gue se debitard de s cuentas corrientes de s institucones
on ol momento de su ntegracian esta dado por la siguiente formula:

« Para valores en pesos: VA = VN
(14 1) 17365

VA velor actual  VN: walor nomingl £ tiempo en dias 1) tasa de interds anual

3.4.  Propledad, planta y equipos

Al 31 de diciembee de 2016 el FGCH no cuenta con Propledad, planta y equipos en su
Patnmaonmao.

3.5, Deudas comerciales y deudas financioras

Las deudas comeraiales estin peesentadas @ su valor nominal, a excepcidn de las
nominades en moneds extranjera que estdn presentadas al bpo de camblo de clerre,

AF 3L de diciembre do 2016 s deudas comerclales corresponden al saldo adeudado a
ANV y Sistemas Criticos S.A por los sorvicios prestados of FGCH durante ol ojercicio,



4,

5,

3.6. Provisiones

Al 31 de dioembre de 2016 se induyen dentro de las provisiones los cargos
qenerados por log servitios prestados por CFA Forrere v Sistemas Criticos S.A, en el
mes de dicembre do 2016, aun no facturadas.

INFORMACION REFERENTE AL ESTADO DE GANANCIAS Y PERDIDAS, Y
OTROS RESULTADOS INTEGRALES

4.1.  Prima por garantias otorgadas
Corresponde al mgreso por primas devengadas por los avales aceptados.,
4.2. Impuesios

De acuerdo a la Ley de Creacidn del FGCH (No, 18.795) on su Articulo 15, ¢ FGCH
estard exonerado de todo tributo con exceptidn de las Contribuciones Especiales a la
Sequridad Soclal.  gual tratamiento recibird la Agencia Naconal de Vivienda, por los
tributes que pudieran correspondede en su condicidn de adminstradora del referndo
Fondo, Ixcho Articulo declara a su ver exoncradas del Tmpuesto a las Transminiones
Patomoniales, o lod transmisones de bignes inmuebles cuye hecho generador se
origine en by epecucion de créditos hipotecarios garantizados por e referido Fondo,

GARANTIAS OTORGADAS

Al 31/12/2016 hay vigentes 792 garantias  otorgodas  por UYS 234 845,455
equivalente o Ul 68.091.731. Al 31/12/2015 habian vigentes 700 garantias por
UY$S 208,091,391 aquivalentas o UT 64,174,240,

El Fondo administra las mismas e Cuentas de Qrden, con un apertura detaliada por
deudor,

CONTINGENCIA POR GARANTIAS OTORGADAS.

De acvoerdo o lo dispuesto a la Ley 18,795 en su Ariculo 11 y el Reglwmento
Operativo del Fondo en su Articulo XV, 1, ante el incumplimienta de sus abligaciones
por parte del tomadar de préstamos garantidos y verificadas las condiciones
establecdas en ambos documentos, fa Agencla Naclonal de Vivienda debera hacer
efectivo el pago de la garantia con cargo o FGCH.



Por su parte en oportunidad de la ejecucion del crédito hipotecario, segin el Articulo
13 de la Ley 18.795 la suma que resulten de la recuperacion de deudas morosas
cuyas garontias hubiesen sido canceladas con cargo al FGCH deberdn destinarse o
diversos destinos y en ultimo termino a resarcir 1a suma abonada par el FGCH més los
Intereses correspondientes,

El Tribunal do Cuentas de 1o Republica en Dictamen emitido el 29 de noviembre de
2016 referido a los Estados financieres del FGCH al 31 de dicdembre de 2015 observa
la no registracion de provisiones para reflejor la eventual responsabilidad ante
iquidacion de los avales otorgados con contrapartida en el Estado de ganancias y
pérdidas, y otros resultados integrales,

Analizada nuevamente {a situacon por la Diceccidn de la ANV ha aplicado lo dispuesto
en la NIC 37 o los electos de determinar st se estd ante una provision que debe ser
reconocida.

S¢ concluye que no hay una obligacion presente que pueda estimarse confiablemente,
ya que no han ocurrido hechos pasados que puedan determinar una tendencia
historica.

No obstante, sl se considerase que la situacion pasada es el otorgamiento del aval, al
momento de medir la probabilidad de ocurrencia de cada garantia no astariamos ante
la situacion de que las mismas son mas que probables (probabilidad mayor al 50%)
de que se verifiquen, Ante esta situacion, podria eventualmente entenderse que
estamaos ante lo dispuesto en el pdafo 24 de la NIC 37 para situaciones en donde
exista un "gran ndmero o cantidad grande de obligaciones similares”,

Ante esta interpretacion la Direccion determina que estamos ante un  pasive
contingente que por su parte tiene como respaldo para recuperar la erogacion que esa
obligacién ongine lo dispuesto en ol Articulo 13 de la Ley 18.79% menconada
anletionmente,

La direccion de la ANV como Torma de finalizar oste razonamiento y estimar en forma
flable ¢l Importe o provisionar; a) wentifica que mas del 98% de los aéditos
garantidos han sido otorgado por ¢l Banco Hipotecario del Uruguay, entidad que
procura por todos los medios bandar posihilidades de refinanciacion a sus deudores
antes de llegar a clapas de ejecucion, b} no tiene antecedentes de reclamos desde el
Inicio de actividades hasta la techa, ¢) no cuenta con elementos objelivos que puedan
respaldar una estimacton fiable de ko cuantia de la obligacidn y del recupero en
aportunidad de la ejecucdn del crédito hipotecario y d) considera que a la fecha la
situacidn contingente deblera ser de escasa materialidad para la entidad.

En vitud de lo anterior, no se registra pasivo contingente originado por o tema
tratado en esta nota y se revela la situacion por medio de 1a misma, para que este
aspecto sta considerado por los usvarlos de los Estados Financieros.



7. HECHOS POSTERIORES

Con posteripmiad al 31 de dioembee del 2000, no se han peodecide alios echos o
circumstanoad  distinlas  de las mencionadas  anterlormente gue afecten
significativamente ls stuacion patrmonial, |og recultsdos de (B eperaciones v bog
fhuspos de electng del FGCH.
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DICTAMEN TRIBUNAL DE CUENTAS DE LA REPUBLICA



TRIBUNAL DE CUENTAS

DICTAMEN

El Tribunal de Cuentas ha examinado los estados financieros del “Fondo de
Garantia de Créditos Hipotecarios” (FGCH), correspondientes al ejercicio
finalizado el 31/12/20186, formulados por la Agencia Nacional de Vivienda {(ANV)
en su caracter de administradora. Dichos estades financieros comprenden el
Estado de Situacién Financiera, el Estado de Ganancias, Pérdidas v otros
Resultados Integrales, el Estado de Flujos de Efectivo presentados en forma
comparativa con el ejercicio anterior, el Estado de Cambios en el Patrimonio por
el gjercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018 y las notas de politicas
contables significativas y otras notas explicativas a los estados financieros.

También se presentan, en caso de corresponder, los incumplimientos legales
constatados 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, come administradora del Fondo, es responsable poria
preparacion y la razonable presentacién de estos estados financieros de
acuerdo con normas contables adecuadas y con la Ordenanza N° 81 de este
Tribunal. Esta responsabilidad incluye disefiar, implementar y mantener un
sistema de control intemo adecuado para la preparacién y presentacién
razonable de estados financieros que estén 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 opinion sobre
dichos estados financieros basada en la auditoria realizada. Esta auditoria fue
practicada de acuerdo con los Principios Fundamentales de Auditoria {ISSAI
100 y 200) y las Direclrices de Auditoria Financiera de la Organizacion



Internacional de Entidades Fiscalizadoras Superiores (INTOSAI). Estas normas
requieren que se cumpla con reguisitos éticos, se planifique y se realice la
auditoria para obtener seguridad razonable acerca de si los estados financieros
estan libres de errores significativos.

Una auditoria implica realizar procedimientos para obtener evidencia acerca de
los montos vy revelaciones contables, Los procedimientos seleccionados
dependen del juicio profesional del auditor, incluyendo la evaluacion de los
riesgos de existencia de errores significativos en los estades financieros, ya
sea debido a fraude o error. Al efectuar la evaluacion de riesgos, &l auditor
considera los aspectos de control interno de la entidad relevantes para la
preparacién y presentacion razonable de los estados financieros con el fin de
disefar los procedimientos de auditoria que sean apropiados en las
circunstancias, pero no con el propodsito de expresar una opinion acerca de la
eficacia del contrel Interna de la entidad. Una auditoria también implica evaluar
lo aproplado de las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables realizadas por la Direccidn, asi como evaluar la
presentacion general de los estados financieros.

Se considera que la evidencia de auditoria obtenida brinda una base suficiente

v apropiada para sustentar la opinion,

Bases para la calificacion de opinion

Desde el gjercicio 2014 ef Fondo reconoce una ganancia al memento de emitic
un aval por el total del mismo v, en el entendido que se trata de un pasivo
contingente, no registra la responsabilidad asumida en caso de incumplimianto
de las obligaciones por parte de los tomadores de préstamos y comesponda
hacer efectivo el pago de la garantia (Nota 6 a los Estados Financieros). En
consecuencia se han registrado ganancias por la emision de avales por un total
de $ 26.590.961, de las cuales $ 4:510.605, corresponden al ejercicio 2016,



TRIBUNAL DE CUENTAS

Sin embargo, al tratarse de una obligacion implicita y segin lo dispuesto en la
NIC 37, el Fondo debid reconocer y registrar la provision y pérdida
correspondiente, sobre las cuales se fundamento el negocio, estimada segin
calculos actuariales.

Por lo expuesto, los Ingresos del ejercicio se encuentran sobrevaluados
aproximadamente en § 3:400.000, lo gue representa el 17% de éstos, las
Provisiones subvaluadas aproximadamente en $ 19:900.000, lo que representa
el 14,7% del total de Pasivo y Patrimonio y los Resultados Acumulados
scbrevaluados aproximadamente en $§ 16:500.000, lo que representa un 12%
del Patrimonio.

Cpinién

En opinién del Tribunal de Cuentas, excepto por los efectos de lo descripto en
el parrafo anterior, los estados financieros mencionados presentan
razonablemente, en todos sus aspectos importantes, la situacién patrimonial
del Fondo de Garantia de Créditos Hipotecarios al 31/12/2016, los resultados
de sus operaciones Y los flujos de efectivo correspondientes al ejercicio anual
terminado en esa fecha, de acuerdo con normas contables adecuadas y con la
Ordenanza N° 81 de este Tribunal.

Con relacion a la normativa vigente, en el curso de la auditoria realizada, se ha
constatado el siguiente incumplimiento:

En la Resolucion de Directorio por la que se aprueban los estados del Fondo,
no se dejo constancia del resultado del ejercicio, lo que contraviene lo
dispuesto en el Articulo 28 de la Ordenanza N° 81.

Montevideo, 23 de mayo de 2017
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