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“CARTERA SOCIAL | - FIDEICOMISO FINANCIERO"

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020
(cifras expresadas en miles de pesos UrUGUaYOSs)

Mota 1 INFORMACION SOBRE EL FIDEICOMISO “CARTERA SOCIAL | - FIDEICOMISO
FINANCIEROQ" - SERIE 2004-1

1.1. Naturaleza

El Fidelcomiso “CARTERA SOCIAL | — Fideicomise Financiere" - Serie 2004-1 (en adelante el
Fideicomiso), actia bajo &l régimen legal establecido por la Ley N* 17.703, del 27 de oclubre de 2003 y
su Decrelo reglamentario M° 516/003 del 11 de diciembre de 2003. Asimismao, con lo establecido en la
Recopilacién de Mormas del Mercado de Valores del Banco Central del Uruguay (en adelante BCU),
Reglamentacidn de Fideleomisos (Circular N° 1.889), Regulacién de Fideicomisos (Circular N® 1.892) y
modificativas (Circulares N 1.942 y N® 1.982).

1.2 Constitucién

Su constitucion estd dada por la adjudicacion en oferta piblica de los Certificados de Participacian al
Ministerio de Economia y Finanzas (en adelante MEF) y la fransferencia de los crédilos hipotecarios
operada el 30 de noviembre de 2004,

Constituye domicilio fiscal en la calle Cerrito 400, Montevideo, Uruguay.

Con fecha 15 de julio de 2013 se resclvit mediante Asamblea la modificacion del Contrato Constitutive
del Fideicomiso, pasando de ser de oferta piblica a oferta privada. Dicha modificacion fue realizada el dia
16 de agosto de 2013 e inscripla en el Registro con el numero 48061 con fecha de 11 de octubre de 2013

El monta de la emiskén corresponde a un Valor Nominal de U.R. 17.457.000.
1.3. Cambilo de Fiduciario

La Ley N* 18,125 del 27 de abril de 2007, de Modificacion a la Carta Orgénica del Banco Hipotecario del
Uruguay (en adelante BHU), erea la Agencia Macional de Vivienda (en adelante ANV) como un servicio
descentralizado y determina |a reestructura del BHU.

En dicho marco, la ANV con fecha 24 de junio de 2008 fue autorizada por la Divisidn Mercado de Valores
y Control de AFAP del BCU a operar en su rol de agente fiduciario.

Con fecha 28 de oclubre de 2008 el beneficiario (MEF) solicita la convocaloria de la Asamblea de
Tenedores de Certificados de Participacién con la finalidad de plantear la sustitucion del BHU como
fiduciario del Fideicomisa, la cual es dispuesta por el Directorio del BHU por Resolucidn MN* 0835/08 (Acta
M® 14.141).

La Asamblea de Tenedores de Cerlificados de Paricipacion reunida el dia 11 de noviembre de 2008
rasuslve por unanimidad: “designar fiduclario del Fideicomiso a la ANV, a partir del 1° de enero de 2009".

El 1° de enero de 2009 se electivizd el cambio de fiduciario, comenzando a operar como fiduciario del
Fideicomiso la ANV,

1.4. Estados Financleros
Los presentes Estados Financieres al 31 de diciembre de 2020 han sido autorizados para su emisién por

la ANV en calidad de Fiduciario Financiera del Fideicomiso, con fecha 23 de junio de 2021, para su
posterior aprobacion por el MEF.



“CARTERA SOCIAL | - FIDEICOMISO FINANCIERO"
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

(cilras expresadas an miles de pesos unuguayos)

Mota 2 PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES
2.1. Base de preparaclén de los Estados Financieros
La fecha de balance es el 31 de diclembre de cada afio,

Los presentes Estados Financieros se preparan con el objetive de cumplir con los requerimientos de
rendicidn de cuentas establecidos en el contralo 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 valuacidn, clasificacién de riesgos y
presentacion dictadas por el BCU para Instituciones de Intermediaclén Financlera con algunas
excepciones (ver nota 2.2 a 2.6) y en cumplimiento de la Ordenanza N* 89 del Tribunal de Cueantas.

Adicionalmente, dado que el Fideicomiso no s una entidad de intermediacion financiera, no aplican las
siguientes revelaciones solicitadas por la normativa del BCU.

« Cuadro de resgos del sector no financierao,

+ Plmero de operacianes de crédito problaméticas reestructuradas en el gjercicio.

« Distribucion de los crédilos vigentes y obligaciones por intermediacion financiera segdn sus
vencimientos {(menor a 1 ano, entre 1 afo y menor a 3 anos y mas de 3 anos).

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

Hasta el ejercicio finalizade el 31 de diclembra de 2016 log Estados Financieros se presantaron sobre la
hase de costo histdrico, corregidos para reflejar en forma integral los efectos de las varaciones en el pader
adquisitivo de la moneda sobre la situacidn 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 Precics al
Consumo elaborado por el Instituto Nacional de Estadistica.

De acuerdo a la Circular N* 2268, se derogo la aplicacion del aticulo 512 de la Recopilacion de Normas
de Regulacidn y Control del Sisterna Financiero dejando sin efecto el ajuste por inflacion a partir del
ajerciclo 2017.

2.1.1. Moneda funcional y moneda de presentacion de los Estados Financieros

La ANV ha definido que la monada funcional y de presentacitn de los Estados Financieros del Fidelcomiso
es el peso uruguayo, ya que es la moneda del entorne econdmico en el que opera, y es definida per la
normativa emitida por el BCU para la preparacidn de Estados Financieros de Instiluciones de
Intermediacion Financiera,

2.1.2. Transacciones y saldos

Las ransacciones en ddlares estadounidenses (US$), unidad indexada (U.1.) y unidad reajustable (U.R.)
sa convierlen a la moneda funcional utilizande la cotizackdn vigente en las fechas de cada transaccién.
Las partidas monatarias en moneda extranjera y moneda naclonal reajustable a la fecha de clerre fusron
convertidas utilizando el tipo de cambio de cierre, Los resultados de estas transacciones se reconocen en
el Estado de Resultados, bajo el rubro Resultados por diferencia de cotizacion.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020
{cilras expresadas en miles de pesos uruguayas)

Al 31 de diciembre de 2020, el Fideicomiso ha utilizado las siguientes cofizaciones en la praparacion de
sus Estados Financiercs:

Pesos
Uruguayos
UR. 129144
| L 4, 7846
USs 42,34

22 Mormas para la clasificacidn y constitucion de previsiones para riesgos crediticios

La cartera de crédites del Fideicomiso se clasifica y se previsiona de acuerdo a las Normas Particulares
3.8y 3.12 establecidas por la Superintendencia de Servicies Financieros del BCU.

Los saldos de créditos comprenden el importe a cobrar en concaplo de capital efectivamente colocado en
cada operacidn mas los correspondientes intereses davengados,

A los efectos del cdleulo de las previsiones, el Fideicomiso considera el valor de las garantias hipotecarias
y de los inmuebles prometidos an venta de acuerdo a lo establecido por el BCU en la Norma Particular
3.16.

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

+ Tasaciones efeclivamenta realizadas por personal idéneo de la ANV,
+  Actuslizaciones por cosficlentes determinados en funcién de un modelo estadistico elaborado por
la ANV

En los casos de reestructuracion de operaciones previstos an el inciso 2° del numeral 2.2 de la Norma
Particular 3.8 ("resstructuracion 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.

Mo obstante, los créditos reconocidos en la cuenta de orden "Créditos castigados por atrase” que se
reastructuren, se reclasificaran a cuentas de aclivo, previsionadas en su totalidad.

Los deudores reestructurados, mantendran la categoria de riesgo previa, durante un plazo no inferior al
establecido por la Morma Particular 3.8 (18 meses para los créditos en moneda extranjera y 9 meses para
aquelios pactados en moneda nacional). Una mejora en la categoria de riesgo se reconocera cuando se
cancluya gue el cliente posee la capacidad yo voluntad para cumplic con log compromisos asumidos en
el contrato de reestructura.

2.3.  Normas contables particulares

Créditos

En funcién de que la carera de créditos contenida en el Fideicomiso fue generada en el BHU y en
consecuencia presenta las mismas particularidades que los mantenidos por dicho Banco, la ANV, en su
calidad de fiduciario financiern del Fideicomiso, ha resuelto aplicar las mismas politicas contables
utilizadas por el BHU y admilidas para éste por el BCU a los efectos de la valuacion y exposicidn de sus
principales rubros de créditos,
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En funcién de lo expuesto y en aplicacion de Resolucién de fecha 3 de enero de 2011 de la
Superintendencia de Serviclos Financieros del BCU referida a los créditos del BHL, se dispuso aplicar el
sigulenta criterio: para aquellos créditos problematicos con colgamentos 3 o partidas renovables, no se
apligue lo dispuesto en la Morma Particular 3.8 del BCU para la clasificacion de clientes con operaciones
de crédito problematicos reestructurados. Se dispuso para estos créditos seguir aplicando el criterio de
que si en algun momento se realizd una reestructuracidn problematica, la mejor categoria en la que este
puede ser clasificado es en categorfa 3, independienternents de su situacion de pago. En caso de que &l
cliente se atrase con el nuevo acuerdo, se o clasifica siguiendo el criterio general.

24,  Convenio MEF-MVOT-BHU

Se mantiene vigente &l Convenio suscripto en diciembre de 2006 entre el MEF, el Ministerio de Vivienda
y Ordenamiento Territorial (en adelante MVOT) y el BHU, cuyo cbjeto es contribuir a solucicnar, a través
de subsidios, la situacitn de endewdamientos del sislema cooperativo. Los beneficlarios serdn
cooperativistas perenscientes a cooperativas de ayuda mutua de usuarios o propietarios, ¥ de aharro y
préstamo de usuarios, que hayan recibido préstamos del BHU, integren el Fideicomiso | y hayan firmadao
un convenio de pago con dicho Fideicomiso. Los subsidios se aplican al tratamiento de servicios
adeudados, tasa de interds (29:), subsidio a la permanencia (para deudores cuya cuota supere al 20% de
los ingresos nominales del nicleo familiar) v & los colgamentos (cancelacion de colgamentos 1y 2).

Se mantiene vigenie el convenio de fecha 10 de octubre de 2008 suscriplo enire el MVOT y el Plenario
de Cooperativa da Vivienda de Propletarios y Conjuntos Habitacionales {CO.VI.PRO-CH). Dicho convenio
56 enmarca an términos generales en las condiclones pravistas en el convenio suscrito el 27 de diclembre
2006, detallado en el primer parrafo de esta seccion, avalado por el MEF el 3 de diciembre de 2008,

Por Resclucién de Directorio N™ 011%10 se aprueba el documento "Politica y Reglamento de Gestién
Fideicomiso Financhero - Cooperativas de Vivienda™ a los efectos de su aplicacidn al Fideicomiso. El MEF
remite Oficio &l 19 de mayo de 2010,

El Reglamento de Gestion de la Canera de créditos hipotecarios que integren el Fideicomiso procura dar
solucion & la situacidn de endeudamienio de las cooperativas de vivienda a través de acuerdos
sustentables, generando cultura de pago entre los deudores, preservando el valor econdmico de la
cartera, y procurando la permanencia en la vivienda.

A partir del mes de abril de 2012 se encuentra operativa una Base de Acuerdo entre MVOT v la Federacion
Uruguaya de Cooperativas de Vivienda por Ayuda Mutua (FUCVAM) para el tratamiento de la reestructura
de las deudas de las cooperativas de usuarios.

En diciembre de 2013, se suseribio un nuevo convenio entre el MVOT, MEF y ANV "Convenio para el
fratamiento del endeudamiento del sistema cooperaliva”, se recoge en lo sustancial los mecanismos ya
establecidos en convenio de diciembre de 2007, y se adecua al nuevo marco institucional existente. E
saldo al 31 de diciembre de 2020 se refleja en los Estados Financieros en los rubros "Disponible” y
“Obligacionas por Intermediacién Financiera = Sector Mo Financiero” por miles de $262.431 A fecha de
cierre de balance se desconoce cudl es la cifra de subsidios que otorgard el MVOT para el praxima
ejercicio.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020
(cifras expresadas on miles de pesos UrUGUAaYOS)

25, Partidas contingentes

Para los deudores que se acogieron & esta politica v firmaron acuerdos de pago y refinanciaciones se
procedid a realizar una quita contingente la que se computa en una "Parida contingente” renovable
anualmente. Dicha guita se realiza por la diferencia entre el valor de la deuda, sin interesss de mora y el
valor de tasacidn del inmueble, deducido de este ditimo la dewda amortizada a la fecha. El 100% de la
"Partida contingente” podrd ser condonada a partir del afio de constituida, en funcidn del cumplimiento

gue el deudor haya tenido en el Ultimo afo. Estas partidas contingantes fueron previsionadas en su
totalidad.

26.  Revisiones finales por mayores costos

Dentro de la cartera de créditos transferidos al Fideicomiso figuran las partidas por mayores coslos
escrituradas por las Cooperativas. La ufilizacion efectiva se determina una vez efeciuada la revisidn final
de la obra. La Division Administracian de Fideicomizos solicitd al Service la realizacion de la totalidad de
las revisiones finales como forma de establecer claramente las partidas ulilizadas para mayores costos
que se cargan al préstamo principal y las no utilizadas que generan un crédito a cobrar por el Fidelcomiso
al BHU.

Las liguidaciones de revisiones finales comanzaron a operarsa [os ditimos dias del mes de mayo de 2005
y por lo tanto las partidas no liberadas de mayores costos generaron un credito a cobrar, el que fue
contabilizado en el rubro "Crédites Vigentes — Sactor Financiero — Otras Instituciones Financieras del
Pais".

Mota3 DISPOMIBLE

Al 31 de diciembre de 2020, el saldo es de miles de $262.431.

Mota4 VALOR RAZOMABLE DE ACTIVOS FINANCIEROS

4.1.  Inversiones

Las inversiones en inmuebles destinados a la venta fueron valuados al clerre del ejercicio como el neto
entra valor de rdplda convertibilidad y el deterioro de valor de las inversiones en inmuebles,

El valor de répida convedibilidad surge de tasaciones efectivamente realizadas por personal iddneo de |a
Institucion o de actualizaciones por coeficientes determinados en funcldn de un modelo estadistico
elaborado por la ANV, con cambios en resuliados,

El deterioro de valor en inversiones en inmuebles, surge a parir de evidencla procedente de informacién
interna, que indica una disminucion significativa de expectativas de flujos de efactivo nelos provenientes
de la comerclalizacién o arrendamiento de los mismos. Dicha evidencia contempla informacidn de
inmuebles ocupados y construcciones inconclusas entre ofras limitaciones, que determinan dicho
deterioro.
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4.2.  Pérdida por deterioro de inversiones

Al cierre del ejercicio, las inversiones en inmuebles destinados a la venla son analizadas a efeclos de
determinar si presentan indicios de deterioro, Si existen tales indicios, se estima el importe recuperable
del active,

Dicho importe recuperable se entiends como el valor que se espera obtener a fravés de la venta, o
arrendamiento del inmueble. Para determinar dicha cifra se considera evidencia interna y externa tal
como, informacion de inmuebles ocupados o consitrucciones inconclusas (esqueletos de edificios) con
situacidn juridica desconocida o con poca expectativa de recuperacidn para disponer para la venia,
precios de venta de mearcado de bienes cercanos a la ubicacian de eslos, deterioro de la estructura, antra
ofras. Se reconoce una pérdida por deterioro si el valor en libros excede el importe recuperable. Dicha
pérdida se reconocera inmediatamente en el resultado del ejercicio.

Asimismo, al clerre de cada ejercicio se evaluard 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
&l nuevo importe recuperable del aclivo y se revertird |a pérdida por deterioro reconocida en ejercicios
anteriores, si y solo si, s& hubiese producido un cambio en las estimaciones desde que se reconocid la
ditima pérdida por deterioro. Para ello, se aumentard el importe en libres del activo hasta alcanzar el
importe que podria haberse oblenide i no se hublese reconocido |a pérdida por deterioro de valar da
dicho activo en ejercicios anteriores. Dicha reversion de perdida por deterioro se reconocerda
inmediatamente en el resultado del ejercicio.

43. Uso de estimaciones

Al preparar los Estados Financleros sa han hecho estimaciones que impactan en al valor en lbros de
cierlos activos y pasivos, ingresos y egresos, asi como ofra informacidn reportada en las notas,
Periddicamente se monitorean dichas estimaciones y se incorpora toda la informacién relevante disponible
a la fecha de elaboracién de los Estados Financieros. Los resuliados reales que ocurran en el fuluro
pueden diferir de las eslimaciones y evaluaciones. Las princlpales estimaciones se detallan a
confinuacion:

4.3.1. Valuacion de inversiones en inmuebles

Las inversiones en inmuebles se valdan al valor de rapida convertibilidad que surge de la dltima tasacion
efectivamentea realizada por personal iddneo de la ANY o de actualizaciones por coeficientes determinados
en funcidn de un modelo estadistico elaborado por la ANV, las cuales se actualizan cada dos afos. El
valor de tasacidn representa la mejor estimacion del importe recuperable y se basa en la evidencia mas
flable disponible a la fecha de elaboracién de los Estados Financieros.

4.3.2. Deterioro de inversiones en inmuebles

El deterioro de valor en inversiones an inmuebles, surge a partir de evidencia procedente de informeacion
interna, gue indican una disminucion significativa de expectativas de flujos de efectivos netos provenientes
de la comercializacidn o arrendamiento de los mismos. Dicha evidencia contempla informacidn de
Inmuebles ocupados, construcclones inconclusas entre otras limitacionas, gue detarminan dicha deterioro.
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Mota5 IMPOSICION FISCAL

El Fidelcomiso estd inscripto en la Direceldn General Impositiva (en adelante DGI) con el N® 21 507 592
0019 (Fideicomise N° 44.020 afio 2004). Con fecha 31 de diciembre de 2008 se realizé ante DG la
modificacion corespondients por el cambio de fiduciario realizade de acuerdo a lo resuello por la
Asamblea de Tenedores de Cenlificados de Participacién del Fidelcomiso celebrada el 11 de noviembre
de 2008 sustituyende al BHU en su calidad de fiduciario, designando como fiduciario a la ANV a partir del
1° de enero de 2009 y se encuentra excnerado de toda clase de tributos de caracter nacional de acuerdo
a lo establecido en la Ley N° 18.125 articulo 15.

Mota & INVERSIONES

El saldo del rubro Inversiones asciende a miles de $0 al 31 de diciembre de 2020 y correspandes a
inmuebles arrendados, inmuebles adguiridos en recuperacion de créditos y previsiones por
desvalorizacion, de acuerdo al siguiente detalle:

_ Milesde§ |
Inmuebles arrendados. 2
Inmuebles adquiridos en recuperacion de crédilos. 2.290
Previsién por desvalorizacién de iInmuebles (Mota 11). {2.290)

Total k!

Mota? OTROS ACTIVOS Y PASIVOS
7.1. Créditos diversos / Obligaciones diversas

El saldo de las cuentas en el active, dentro del capitule Créditos diversos carresponde a las cobranzas
que realizan el BHU y la ANV de los créditos del Fideicomiso, a otras partidas exigidas por resolucion del
BCU (ver nota 9.2), y otros saldos poco significativos.

El saldo de las cuenlas en el pasivo, dentro del capitulo Obligaciones diversas corresponde al siguiente
detalla:

a) El saldo de las cuentas en el pasivo, dentro del capitule Obligaciones diversas es de miles de
§12.532, Dicho monto Se compone par sefias cobradas e integraciones de precio por venta de
inmuebles por miles de $6.200, acteedores por imputaciones presupuestales por miles de §34,
por gastos a pagar a la ANV por miles de $75 y olros pasives por miles de $6.223.

b) De acuerdo a lo establecido en el Cantrato Constitutive del Fidelcomise en su articulo cuarto,
numeral Il leral C) el Fideicomiso tiene como cometido transferir mensualmente al BHU, las
sumas cobradas correspondientes al Fondo de Proteccion de la Garantia Hipotecaria.

Al 31 de diclembre de 2020 no existen saldos pendientes de pago por este concepto.
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7.2 Provisiones

El saldo de las cuentas en &l pasivo, dentro del capltulo Provisiones comesponde al siguienie detalle:

De acuerde a lo establecido enel Contrato Constitutivo del Ficeicomizo an su articulo cuarto, numeral X11,
el Fidelcomiso tiene como comatido translerir mensualmente al Fiduciano, el porcentaje establecido de la
racaudacidn por concepto de honorarios.

La tasa corespondiente a honorarios, de acuerdo a lo resuelto en la Asamblea del 11 de diciembre de
2015, =e shia en el 20% (veintz por clento) del tolal recaudado,

Al 31 de diziembre de 2020 el pasivo por honorarios es de miles de $16.638.

Hota 8 CUENTAS DE ORDEN

El saldo de ka cuenta activa Cuzntas de orden deuderas, y ¢l salde de la ouenta pasiva Cuentas de orden
ecreedoras, que ascienden a miles de $26.912.701, corresponden @ las garantias totales v créditos
castigados de acuerdo a las Mormas del BCU.

Miles de §
Garantias totales 17.886.226
Créditos castigados de acuerdo a Mormas del BCU 9.026.475
Total de cusntae e orden 23#12.791_

Hota® PATRIMCHIO
9.1.  Capital integrado

Al 31 de diciembre dz 2020, el saldo es de miles de $2.711.383,
9.2 Ajustes al patrimonio

De acuerdo a lo establecido en el Contralo Constitutiva del Fideicomiso en su articula octava, numeral IV,
¢l Fideicomiso tiene como cometido distribuir semestralmente a los tenedores de los certificados de
participaciin los recursos obtznidos por la cobranza de la cartera. En Asamblea celebrada el 28 de
diciembre de 2009 s2 resolvid gue a partir del ano 2010 la recaudacion se liquidara bimestralmente.

For lo expuesto anleriorments, la variacion patrimonial se refleja en el rubro Ajustes al patrimenio
constituyendo para €l ejerciciocomprendido entre ¢l 1° de enaro de 2020 y el 31 ce diciembre de 2020 un
monto de miles de ${483.630). El mismo se compone por pagos al beneficiario, es decir por las
fransferanczias al MEF.

En el rubra Ajustes al patrimonio se expresan los ajustes contabilizados por los traspasos efectuades a
las hipotecas corespondientes, por los intereses generades durante el pariodo da2 gracia acumulados en
al BHL) v no transferides al memento del inicio del Fideicomizo.
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Por Resolucidn N* D/484/2005 del BCU, se dispuso la adecuacién del patrimonio contable de maodo que
reflejara el monto efeclivamente pagado por el comprador de los cerificados de participacion. Esto
significt acreditar el rubro Ajustes al patrimanio por un monto de miles de §1.026.617 debitandose &l rubro
Créaditos diversos. La citada Rasolucidn también dispuso gue este ajuste se efectie en el ejercicio iniciado
el 1° da enero del 2006,

Con fecha 28 de diciembre da 2010 se emitid un nuevo certificado de paricipacién del Fideicomiso
raduciends el valor por el maonto ya distribuido hasta la fecha, a los efectos de realizar un rescate del
cerlificado original. Al momento de recibir el referide certificado original se entregard el nueve certificado.

9.3, Resultados acumulados

La variacién del rubro Resultados acumulados se origina en los importes de ganancias y perdidas del
ejerciclo comprandido entre el 1° de enero de 2020 y el 31 de diciembre de 2020 por miles de $21.229,

Mota 10 RECONOCIMIENTO DE GANANCIAS Y PERDIDAS

Los Ingresos y gastos se reconocen en funcidn del principio de lo devengado. No obstante, segin la
Maorma Particular 3.3 del BCU no esté permitide liguidar come ganancia productos financieros —salve qua
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 operacidn en alguna de las
categorias mencionadas precedentements, los praductes financlercs liguidades coma ganancia durante
el sjercicio y no percibidos, se extornan con crédito a cuentas regularizadoras del activo “Productos
financieros en suspenso”.

Mota11  PREVISIONES SOBRE RIESGOS DIRECTOS Y CONTINGENTES

Los importes constituidos al 31 de diciembre de 2020 por miles de $3.2356.332 se presentan deducidos de
las respactivas cuentas de aclivo y corresponden a créditos por miles de $3.233.042 y por miles de $2.280
por deteriore de inmuebles.

A confinuacian, se detalla la evalucidn de las previsiones en el transcurso del ejercicio (cilras expresadas
an miles de pesos uruguayos):

Previsiones sobre | Previsiones sobre Total
créditos inversiones
Saldos al 1° de enero 2020 1.814.411 3 1.614.411
Constiluciones 31.791.808 2.200 31.794.098 |
Desafectaciones (30.373.177) {30.373.177)
Saldos al 31 de diciembre de 2020 3,233,042 2.290 3.235.332
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MNota12 OTROS RESULTADOS OPERATIVOS

Las olras ganancias y pérdidas operativas se componen de los siguientes rubros, expresados en miles de
PES0S Uruguayos:

Miles de §
Ganancia por venta de inmuebles 41
COriras ganancias ] 1.507
TOTAL DE OTRAS GANANCIAS OPERATIVAS 1548
Honorarios profesionales (162.880)
Pérdidas por venta en remate (138.553)
Impuestos, tasas y confribuciones (248)
Reparacidn de inmushles (20)
Quitas y bonificaciones {25.347)
Diros gastos - {15.133)
| TOTAL DE OTRAS PERDIDAS OPERATIVAS ] (382.181) |

Mota13  INFORMACION SOBRE RIESGOS
Al realizar sus aclividades operativas, el Fideicomiso estd expuesto a ciertos riesgos financieros:

13.1.  Riesgo de crédito

Es el riesgo de pérdida financiera gue enfrenta el Fideicomiso ante la posibilidad de que un deudor no
cumpla total o parciaimente con sus obligaciones contractuales.

La exposicidn del Fideicorniso al riesgo de crédito se ve afectada principalmente por la solvencia de los
titulares de los créditos. Para ello la ANV ha determinado politicas y reglamentos de recupero. La ANV en
su calidad de fiduciario financiero del Fideicomiso busca en primera instancia llegar a acuerdos de pago
para revertir la situacion de morosidad extrema, o en su defecto procedar a la recuperacion del crédito o
del inmueble mediante remates extrajudiciales o rescisiones. Adicionalmenta en la mayorfa de los casos
al Fideicomiso cuenta con garantias a efectos de mitigar el riesgo de incobrabilidad. Ante la eventual
incobranilidad de los crédites el Fideicomiso esta cubierto con las previsiones constituidas.

El porcentaje de morosidad registrado al 31 de diciembre de 2020 para el Fideicomiso es del 29,7%,
definiendo como morosidad a los casos de clientes que tengan cuatro o mas cuotas impagas.

13.2. Riesgo de mercado

Es &l riesgo de que el valor de los inmusbles varie en términos de valor razonable como resultado de
variacion en los precios de mercadao; y en el daterioro de aguellos inmuebles gue se encuentran ocupados,

Al cierre de cada ejercicio se determina la prevision por deterioro de los inmuebles ocupados, v para el
resto de los inmuebles se actualizan sus valores a valores razonables,
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13.3. Riesgo de moneda

El Fideicomiso no mantiene saldos de actives y pasivos financieros en moneda distinta a la moneda
funcional, y en consecuencia no estd expuesto a riesgo de moneda extranjera.

Chiros riesgos no financieros:
13.4. Riesgo operativo

El riesgo operativo en las actividades del Fideicomiso proviene de una amplia variedad de causas
asociadas con los procesos, la tecnologia 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 Planificacidn y aprobados por la Gerencla General. A los efectos de verificar su debido
cumplimiento, la Division Auditoria Interna realiza controles y reportes periddicos con ese fin.

Mota 14 HECHOS RELEVANTES

En los primeros meses de 2020 se desencadenc a partir del COVID-19 (Coronavirus) una crisis de
cardcter sanitario de alcance global, con repercusion muy relevante a nivel socicecondmico. Los efectos
de la misma, a nivel local, se hicleron vislblas a partir del mes de marzo, con un impacto generalizado
sobre el nivel de actividad econdmica y financiera de las empresas y de la economia nacional en su
totalidad.

En el contexto de esta situacidn, el Direclario de la ANV por Resoluciones N® 0146/2020 de fecha
03/04/2020, N* 0200/2020 de fecha 08/06/2020, N* 0230/2020 de fecha 01/07/2020, y N* 0258/2020 de
fecha 29/07/2020, resolvid adoplar una serie de medidas para mitigar el impacto econdmico, otorgando
ciertas facilidades a los clientes del Fideicomiso, entre las que se destacan:

+ Se postergd la cobranza de las cuotas de créditos correspondientes a los meses de abril, mayo,
Junio, julio y agosto por 60 dias sin generar multas ni recargos.

= Se otorgd una bonificacién de un 10% en las cuotas emitidas en abril, mayo, junio, julio, agosto v
setiembre, para guienes tuvieran la cuota comespondiente al mas de marzo paga.

« Se dispuso que para los clientes que mantuvieron cuotas pendientes de pago durante la
emergencia sanitaria, s ofreciera refinanciar las mismas sin mora ni intereses an el plazo vigente
del préstamo; extender el plazo tantos meses como los adeudados; o crear un producto plazo fijo
sin interés para cobrar luego de saldar el prastamo principal.

+ Se extendieron ademds los plazos de partidas renovables, amendamientos, subsidics de
promesas y se suspendieron los remates fijados, hasta el 31082020,

A la fecha de emision de los presentes Estados Financieros, no es posible estimar la extension y
propagacion en el tiempo de la erisis sanitaria. Sin embargo, e considera que afectard la economia en
general por lo gue repercutira en el desempefio del Fideicomiso,
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Mota 15 HECHOS POSTERIORES

Mo se han producido hechos posteriores desde el 31 de diciembre de 2020, hasta la fecha de emision de
los presentes Estados Financieros gque pudieran generar efectos en los mismos,

Crit, Ancdréa Barreto fl'l Cr. Jil.l_'tﬁrl:r Martnesz

Jefa de Depto, Contabilidad de [ Gerpnte de Area 'y

Cartera Administrada Gestin de Ruij?ils

\ / Arg. Klaus Mill

v
L Presidente



DICTAMEN
Abstencion de Opinidn

El Tribunal de Cuentas ha examinado los estados financieros de la Cartera
Social | Fidelcomiso Financiero gue comprenden el Estado de Situacion
Financiera al 31/12/2020, los correspondientes Estados de Resuitados, de
Resultado Integral, de Cambios en el Patrimonio y de Flujos de Efectivo por el
ejercicio anual finalizado en esa fecha, las notas de politicas contables

significativas aplicadas y otras notas explicativas.

No expresamos una opinion sobre los estados financieros. Debido a la
importancia de lo expresado en el parafo Bases para la Abstencién de
Opinidn, no hemos podido obtener evidencia de auditoria que proporcione una
base suficiente y adecuada para expresar una opinién sobre los estados

financieros referidos precedentemente.

Opinién respecto al cumplimiente de la normativa legal aplicable

Sin periuicio de lo sefalado precedentemente y sin que afecte la opinidn sobre
los estados financieros, en el curso de la auditoria se ha constatado el

siguiente incumplimiento:

-Articulo 269 de la Recopilacién de Normas de Regulacion y Control del
Sistema Financiero (RNRCSF)



Bases para la Abstencién de Opinidn

La documentacién respaldatoria de los créditos otorgados contenida en las
campetas de clientes no es suficienie a efectos de poder opinar sobre 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 contidndose con documentacion suficiente gue
respalde los mencionados cambios al contrate criginal, Los créditos vigentes y
vencidos netos de previsiones representan el 87% del Activo.

Responsabilidad del fiduciario en relacion con los estados financieros

El Directorio de la Agencia Nacional de Vivienda (ANV), en calidad de fiduciario
de la Cartera Social | Fideicomiso Financiero es responsable por la preparacion
y presentacion razonable de los estados financieros de acuerdo cor las normas
contables y criterios de valuacidn, clasificacidn de riesgos y presentacion
dictadas por el BCU, con las excepciones detalladas en las Notas 2.2 a 26y
en cumplimiento de las normas establecidas en la Ordenanza N° 89 del
Tribunal de Cuentas. Asimismo es responsable del confrol internc que
consideré necesario para permitir la preparacion de estados financieros libres
de errores significativos ya sea debido a fraude ¢ error.

El fiduciaric es responsable de supervisar el proceso de preparacion de los
estados financieros del Fideicomisa.

Responsabilidad del Tribunal de Cuentas per la auditoria de los estados

financieros

Nuestra responsabilidad es la realizacion de Iz auditoria de conformidad con
los Principios Fundamentales de Auditoria del Sector PUblico (ISSAI 100 y 200)
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y con las Mormas de Auditoria Financiera (ISSAlI 2200 a 2810) de la
Organizacion Internacional de Entidades Fiscalizadoras Superiores (INTOSAL),
y emitir un dictamen de auditoria con la correspondiente opinién. Sin embargo,
debido a la significatividad de los hechos descriptos en la seccién "Bases para
la Abstencion de Opinién”, no hemos podido obtener s\.ridencié de auditoria que
proporcione una base suficiente y adecuada para expresar una opinion de
audiforia sobre estos estados financieros.

Este Tribunal es independiente de la ANV y ha cumplido con las disposiciones
de su Cadigo de Etica, elaborado en concardancia con el Codige de Etica de la
INTOSAL

Informe de cumplimiento de la normativa vigente

Respecto al incumplimiento mencionade en el parrafo Opinion respecto al
cumpiimiento de la normativa legal aplicable, corresponde sefialar lo siguiente:
-No se dio cumplimiento al Articulo 269 de la RNRCSF dade que no han sido

actualizadas la totalidad de las carpetas de los deudores.

Montevideo, 1 de diciembre de 2021.




