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CARTERA HIPDTECARIA X1 - FIDEICOMISO FINANCIERD
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA AL 31 DE DICTEMBRE D 2020
{rifrar expresadas em miles de peans uruguayes)

Mota B,12, 2000
ACTIVO
LHEPONIRLE L] -
WALORES PARA INVERSON :
CREDITOS VIGENTES POR INTERMEDIACKIN FINAHCIERA (netos de previsones) 1,351,338
~[has insritndones fsancera del pad 5
“Bertor piblion mecional .
-Sectar privdo redidentes I.¥50.33
CREDITOS YERCIDOS FOR INTERMEIHACION FINANCIERA (netos de providones) 146,570
~Cnlocariin vercids 4259
~Crédieos em pestidn 6,149
Cridwns mornssa. 45.904
CHEDITOS IMVERSOS {netos de providoneg &1 5E IO
IMVERSIOMES (netos de presisone) ] 133152
BIERES DE US0 .
ACTIVOS BN TARGIELES s
TOTAL ACTIVD 1.637.072
PASIVO
OBLMGACIDNES POR INTERMEMACION FINANCIERA SBA1T
OPERACKINES A LIQUADAR -
OBLIGACIONES DIVERSAS a1 25.019
FROVISIORES 5.2 12,363
PFREVISOMES E.3
TOTAL FASIVO 105654
PATRIMONID
-Capital inbegradn 1a.1 1.572.397
-Ajustrs al patrimonie 0.2 (1.363.001)
-Reservas -
~Hesshador soumulado MLy 1.549.023
-Revaltadn del ejercice {51 {171.931)
TOTAL PATRIMONID 1581, 578
TOTAL PASIYO ¥ PATRIMONIO 1487072
CUENTAS DE DRIEN DEUDORAS 5
Aiarantias Recihica 3088023
“tran cuentis de orden deudoras 193837
TOTAL CUENTAS DE ORDEN DEUDORAS 1.481.H50
CUBNTAS DE ORDEN ACREEDORAS g
~Otorgantes de garantiy (LOBE03)
-heras cuentas de ordes aoreedoras {391 R¥T)

TOTAL CUENTAS DE ORDEN ACREEMILAS
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CARTERA HIFOTECARIA X1 - FIDEICOMISO FINARCIERD
ESTADD DE RESULTADOS
o ¢ efercicio comprendicla entre e 1% de enero de 2000 al 31 de diciembre de 200
feifras expresadas om endles dle peson urupsayos)

Mots 110
GANAMCIAS FINANCIERAS
Gananciss por ertdiles vigentes por imermediscie lnancera R ATT
-Serior fmanciers n
“Sertor oo financiero 259,456
Oiperacione a liguidas .
Gananclas por orédites sencidus por Intermedisciin feancer Y102
G296
PERDIDAS FINANCIERAS
-Pérdidas por reajusies de mridito
~Wigenben {22.443)
“Wencidos (12517
{54350
RESULTADS POR DIFERENCLA DE COTIZACIGN
“Garancias por valuscibi 30587
“PErdiddas por vabsscitn (14326103
(110.274)
PREVISIONES
-Desafectaciizn il previsiones y revalorivaciizn de créditos 1585
-mmkwm;&mﬁﬂﬁwﬂhﬂ {56, B0y
(S5ADE)
MARGEN FINANCIERD
- Cjandisecias por servicins 1.7
“Pérdichas por servickos *
1437
RESULTADC BRUTO (Fe.701)
GAMARCIAS OPERATIVAS
-Rentas 1.1a%
-Mras panancas operativas 1% 235
-Clanancies por ajetn por inflluckbn -
236,219
PERDIDAS OFERATIVAS
“Honorarias ¥ slros gastos operstives 13 (31457
<Pérdidas por ajuste por inflackin =
[118.457)
RESULTA DO DEL EJERCICIO !1?!.‘9“1
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CARTERA HIPOTECARIA X1 - FIDEICOMISO FINANCIERD
ESTADD DE RESULTADOG INTEGRAL
por el ejercicio comprenadide entre el 1% de enero de 2000 al 31 de diciembre de 20350

{eifras expresailas en miles de pesos uraguayos)
31122000

RESULTADO DEL E]ERCICIO
OTRO RESULTADC INTEGRAL {170,931}
Partidas que no se reclasificarin al resuliade del ejercicio

.Supmﬁ'dl: Pbr'rnwlmdhn

Muevas mediciones del pasive o sctiva par benefickas delinidas
Entidades valoradas por ol métode de la participaciing

Instrunentos de patrimeonio con cambios en otro resuBado integral
Trepuestis a las ganancias refacionado con partidas que oo se redasiliarin

Partidas que pueden reclasificarse posteriorments al resultade del ejercicio

Diferencla de cambic por negocios en o extrasjere

Dilerencia de cotizaciéin de instrusmentos eancleros

Coberturas de inversiones netss en negecios en el extranjero

Coberturas de los Mujos de efoction

Impuesto a las gananciss relacionada con particas que pueden e pecliificadas

RESULTAD INTEGRAL TOTAL DEL EJERCICIO ;I?L’E.’-II
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CARTERA HIPOTECARIA X1 - AIDEICOMISD FINANCIERD

ESTADOD DE CAMBIOS BN EL PATRIMONIO

F:lri:-ﬁﬁﬁahp—tmmﬂl'dtﬂmd:m.lildqd.icir-httm

ieifras expresdas en miles de pesos wraguayos}

Capital

Ajustes al patrimonie

Reralacles acumulaclos Tudal

Saldos imiciales al (0.001.2020
Ajustes al saldo imicial

15721597

(1.133.071)

3 1.549.023 1. 958 143

Sabdos imbciales sjustsdas

(1133077

= 1545023 1588243

Movimientos del ejercicio
Aportes de propictarios
Capinalizaciones
Deistribacidn de utilidades
Dividendos an acciones
Transferenciis. al Besclidaria
Ajusire al vallor de inmuehles
Alusies por inflesin
FReserva begal
Reserva estanutaria
Rrwrrva voluntaria

Ajustes ol putrimanic

Ajustes a ressltaden de cjer. mteriore

Fryultade del sferodo

(234,934}

(2349343

(171,331} (171731

Total de mov del cjercicio

(234.934)

- (171901} (4006.865)

Saldas Anales al 51.12,2000

Aportes de propictarios
Acziane en arculacion
Ajustes al parrimonio

V. 571.197

(1.368.001)

1,572,297
[1.368.011)

137082 1 ¥TT.08

L5727

[1-368.011)

- 1377092 1581378
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CARTERA HIFOTECARIA X1 - FIDEICOMISO FINANCIERD
ESTAL DE FLUJOS DE EFECTIVD
por el ejercicio comprendido entre ¢l 1% de enero de 202021 31 de diziembre de 202
{eilfris expresadas en miles de posos uruguay)

FLUTD DE EFECTIVO PROVENIENTE DE OPERACIONES
Remshtals nets del sjercicio
Ajustes
Cambios en activos y pasivos relackonados con las speraciones
{Aument) J Disminuckin en Criditos vigestes por isemmediaciin financiera
{Auments) / Dismisaciin en Crbditos vencidos por intermediaciin financlera
{Aumenta) f [Heminociin e Crédites diversos
Aumentn ¢ (Dimminucide) en Oblgackones por Intermedisciin Financlera
Aumento # {Disminuckim) en Ohligasiones diverses
Aumerin / {Disminsciing en Provisiones
Aurmnento § {Dismissecion) en Previsiones
Efectivo provenisnts de Operaciones
FLUJO DE FFECTIVE PROVENIENTE DE LAS ACT, DE INVERSION
{Aumeste) J Dismlnucién en Inversiones
Efectivo aplicasls a Inversiones
FLUJO DE BFECTIVO PROVENIENTE DE LAS ACT. IE FINANCIAMIENTO

Transferenciss al Beneficario

Efective aplicado a Financiamicnte

AUMERTO/(DISMINUCION) DEL EFECTIVO
EFECTIVO AL INICIO

EFECTIVO AL CIERRE

Las mestas 1 & 16 5o parte integrasste de los Estados Firanciores

10122000

{17531

215,992

18,942

18942

234.334)

(2345914}

|
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“CARTERA HIPOTECARIA XI - FIDEICOMISO FINANCIERO"

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020
{cifres expresades en miles de pesos ungueyos)

Hota 1 INFORMACION SOBRE EL FIDEICOMISO “CARTERA HIPOTECARIA XI - FIDEICOMISO
FINANCIERO" = SERIE 2011-XI

1.1.  HNaturaleza

El Fidelcomiso "CARTERA HIPOTECARIA X - Fideicomiso Financiera® — Serie 2011-X1 {en adelante al
Fideicomiso), actua bajo el régimen legal establecido por la Ley N® 17,703, del 27 de octubre de 2003 y su
Decreto Reglamentario N* 516003 del 11 de diclembre de 2003. Asimismo, con ko establecido en la
Recopilacion de Mormas del Mercado de Valores del Banco Ceniral del Uruguay (en adelante BCOU);
Reglamentacidn de Fidelcomisos (Clreular M® 1.889), Regulacidn de Fideicomisos (Clrcular N® 1.892) v
modificativas (Circulares N® 1.942 y N* 1.982).

1.2.  Constitucidn

Su constitucian estd dada por la adjudicacidn en oferta privada de los Cedificados de Participacion al
Ministerio de Economia y Finanzas (en adelante MEF) y la transferencia operada el 14 de febrero de 2011
de los siguiantes bienes: créditos hipolecarios y en su caso vales ligados a los respectivos créditos y
créditos ejecutados, v los derechos de adjudicacian de la propiedad decretados judicialments, resultantes
de su ejecucidn al ampare de lo establecido en el articulo BD y siguientes de |la Carta Orgénica del Banco
Hipotecario del Uruguay (en adelante BHU).

Caonstituye domicilio fiscal en la calle Cernito 400, Montevideo, Uruguay.

El monto de la emisidn coresponde a un Valor Nominal de ULR. 3.271.713,68.

1.3. Estados Financleros

Los presentes Estados Financleros al 31 de diciernbre de 2020 han sido autorizados para su emisiin por
la Agencia Macional de Vivienda {en adelante ANV} en calidad de Fiduciario Financiero del Fideicomiso,
con fecha 23 de junio de 2021, para su posterior aprobacidn por el MEF.

Mota 2 PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

2.1. Base de preparacion de los Estados Financieros

La fecha de balance s &l 31 da diciembre de cada afa.

Los presentes Estados Financieros se preparan con el objetivo de cumplr con los requerimientos de
rendicidn de cuentas establecidos en el contrato constitutivo del Fideicomise,

Los mismos se presentan en cumplimiento de normas regulatorias vigentes en el pais. Han sido
preparados de acuerdo con las normas contables y crilerios de valuacion, clasificacion de riesgos y
presentacidn dicladas por el BCU para Instituciones de Intermediacién Financiera con algunas
excepciones (ver nota 2.2 a 2,5) v en cumplimiento de la ordenanza N 89 del Tribunal de Cuentas.

Adicionalments, dado que el Fideicomiso no es una entidad de intermediacian financiera no aplican las
siguientes revelaciones solicitadas por la normativa del BCU:

+ Cuadro de riesgos del sector no financiaro.

# Mumero de operaciones de crédito problemdaticas ressiructuradas en el ejercicio,

= Distribucian de bos crédilos vigentes y obligaciones por inermediacién inanciera segin sus
vencimientos (menor a 1 &fo, entre 1 afo y menor & 3 afies ¥ més de 3 afos).

= Concentracion de riesgos crediticios asumidos con e sector no financiero,



“CARTERA HIFOTECARIA XI - FIDEICOMISO FINANCIERD"

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

Hasta el ejercicio finalizado el 31 de diclembre de 2016 los Estados Financiercs se presentaron sobre la
base de costo hisléricn, corregidos para reflejar en forma integral los efectos de las variaciones an al poder
adguisitivo de la moneda sabre |a siteacién patrimaonial y financiera, y sobre los resultados de la misma. El
ajuste del poder adguisitivo de la moneda mencionado fue realizade utilizando el indice de Precics al
Consumao elaborado por el Instituto Macional de Estadistica.

De acuerdo a la Gircular N* 2268, se derogd |a aplicacion del articulo 512 de la Recopilacion de Mormas
da Regulacién y Control del Sistema Financlers dejando sin efecto el ajuste por inflacidn a partir del
ejercicio 2017,

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

La ANV ha definido que la meneda funcional y de praseniacion de los Estados Financieros del Fideicomiso
es el paso uriguaye, ya que es la moneda dal enorno econdmico en el gue apera, y es delinida por ka
normativa emitida por el BCU para la preparacidn de Estados Financleros de Insfiluciones de
Intermediacion Financiera.

2.1.2. Transacciones y saldos

Las transacciones en dolares estadounidenses (LUSS), unidades indexadas (UL1) y unidades reajustables
(UR.) se convierten a la moneda funcional utilizando la cofizacién vigente en las lechas de cada
transaccion, Las partidas monetarias en moneda extranjera y moneda naclonal reajustable a la fecha de
cierra fueren converidas utilizando &l tipo de cambio de clerre. Los resultadas de esias fransacciones sa
reconocen en el Estada de Fesultados, bajo el rubro Resullados por diferencia de cotizacian.

Al 31 e diciembre de 2020, el Fideicomiso ha utilizado las sigulentes cotizaciones an la praparacian de
sus Estados Financieros:

Pesas |
uruguayos
U.R. 1.2081 44
[TXR 4 7846
LUss 42 34

22. MNormas para la clasificacién y constitucidn de previsiones para rlesgos crediticios

La carfera de crédilos del Fidelcomiso se clasifica v se previsiona de acuerdo a las normas particulares
3.8 y 3.12 establecidas por la Superintendencia de Servicios Financieros del BCL.

Los saldos de créditos comprenden el irmporte a cobrar en concepto de capital efectivaments colocado an
cada operacion mds los correspondientes intereses devengades.

& los efecios del cdlculo de las previsiones, el Fidelcomiso considera el valor de las garantias hipotecarias
y de los inmuebles prometidos en venta de acuerdo lo establecide por el BCU en la Norma Parlicular 3.16.

Para la constitucian de las previsiones, los valores de garantias considerados fueron de dos tipos:
+ Tasaciones efectivamente realizadas por persenal iddneo de la ANV,

»  Actualizaciones por cosficientes determinados en funcidn de un modelo estedistice elaborado por
la ANV,



“CARTERA HIPOTECARIA X! — FIDEICOMISO FINANCIERO"

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020
(cifrae expresedas en miles de pesos ureguayos)

En los casos ce reestructuracidn de operacionas pravistos en el inciso 2" del numeral 2.2 de la Morma
Particular 3.8 (reestructuracian de operaciones de crédito problemadticas”) no se ha asignado la categoria
de riesgo de acuerdo a lo establecido en el numeral 4.2.2.4 de la misma noma.

Mo obstante, los créditos reconocidos en la cuenta de orden “Créditos castigados por atraso” gque se
reestructuren, se reclasificardn a cuentas de activo, previsionadas en su totaidad.

Los deudores reestructurados, manlendran la categorfa de riesgo previa, durante un pazo no inferior al
establecido por la Norma Paricular 3.8 (18 meses para los créditos en moneda extran) era y 9 meses para
aquellos pactados en moneda naciona). Una mejora en la categoria de riesgo se reconocerd cuando se
concluya que d cliente poses la capacidad ywe voluntad para cumplir con los compromizes asumidos en el
cantreto de reestructura,

2.3 Mormes contables particulares

Créditos

En funcian de que |a carlera de crédilos contenida en este Fideicomiso fue generads en el BHU v en
consecuencia presenta las mismas particularidades que los créditos mantenidos por al BHL, la AMY en su
calidad de fidudario financiere del Fideicomiso ha resuelto aplicar las mismas politicas eontables utilizadas
por el BHU, y admitidas para éste por ol BCU a los efectos de la valuacion y exposicicn de sus rubros de
créditos.

En funcion de lo expuesto, ¥ en adicaciin de Resolucidn de fecha 3 de eners da 2011 de la
Superintendencia de Servicios Financieros del BCLU referida a los créditos del BHL, se cispuso aplicar los
siguientes criterios: para aquellos crédios problemdticos con colgarmentos 3 o partidas ‘enovablas, o se
aplica. lo dispuesto en la Norma Particuar 3.8 del BCL para la clasificacion de clientes ¢on operaciones de
créditos probleméticos reestruciurados. Se dispuso para estos crédilos seguir aplicandc el criterso de gue
sl en algln momento se realizd una reestructuracion problematica, en la mejor categoria en la que este
puede ser clasificade es en categoria 3, independientemente de su siluacidn de pago. En caso de que el
cliente 5@ atraie con @l nuevo acwerdo, 5o lo clasiica siguiendo el criterio general.

24, Politicas y reglamentos de recupero de activos

Por Resolucidn de Directorio N® 012316 de lacha 27 de abril de 2016 se aprueban & "Reglamento de
Recupero — Gestidn de Cartera de Créditos Hipotecarios - Fideicomisos” el cual regula 1odos los créditos
hipotecarios que integran los diferentes fideicomisos administrados por la ANV; ¢ & "Reglamenio de
Recupera — Gestion Social Promesas - Fideicomisos” el que regula todas las promesss de compraventa
que imtegran los distintos fideicomisos administrades por la ANV,

El Reglamaento de Aecuparo para gestion de la Cartera de Créditos que integren el Fidicomiso procura el
recupero de bos créditos mediante la realizacion de acuerdos que permitan preservar o valor econdmico
de la cartera. Contribuye a solucionar a través de la aplicacidn de instrumentos diversos la sitluacion de
endeudamiente de los deudores que ameriten beneficiarse con loes incentves a fn ce poder alcanzar
acuerdos sustentables para la recuparacion de los créditos considerando las posibilidades reales del pago
de los deudores y procurando la permanencia en la vivienda.

Durante el ejercicio finalizado al 31 de diciembre de 2016 se aprobd el "Reglamen'o Gestidn Estado de
Ocupacién Irregular’ en la Resolucién de Direclorle N*020816 de fecha 15 de unio de 2016, el
"Reglamanto Cefensa del Crédite an Remale” en la Resolucidn de Directorio N*0209/16 de la misma fecha,
y el *Feglamento para e Olorgamienio de Contrato de Arrendamiento”™ en la Resolcidn de Directorio
N*0254/16 de ‘echa 13 de julio de 2013,



“CARTERA HIPOTECARIA XI - FIDEICOMISO FINANCIERO"

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020
{cifras axprasadas en milea de pesos uneguayos)

2.5.  Partidas contingentes

Para los dewdores que se acogieron & esta palitica y firmaron acuerdos de pago y refinanciaciones se
procedid a realizar una guita contingente |a que se computa en una "Partida contingente™ renovable
anualmente. Dicha quita se realiza por la diferencia entre el valor de |a deuda, sin intereses de mora y el
valor de tasacion del inmueble, deduecido de este ditimo la deuda amaorizada a |a fecha. El 100% de la
“Partida contingente” podra ser condonada a partir del afio de constituida, en funcién del cumplimienta que
al deudor haya tenido en el Ulimo afio. Estas partidas contingenfes fueran previsionadas en su iofalidad.

Mota 3 DISPOMNIBLE
Al 31 de diclernbre de 2020, el saldo es de 50.

Mota 4 VALOR RAZOMABLE DE ACTIVOS ¥ PASIVOS FINANCIEROS
4.1. Inversiones

Las inversiones en inmuebles destinados a la venta e inmuebles arrendados fusron valuados al cerre del
ejercicio coma el neto entre valor de rapida conventibllidad y el deterioro de valor de las inversiones an
inmuebles,

El valor de rdpida convertibilidad surge de tasaciones efectivamente realizadas por personal iddneo de la
ANY o de actualizaciones por coeficientes determinadaes en funcidn de un maodelo estadistico elaborado
par la ANV, con cambios en resullados.

El deterioro de valor en inversiones en inmuebles, surge a partir de evidencia procedents de informacion
interna, que indica una disminucidn significativa de expectativas de fiujos de electivo netos provenientes
de la comerciglizacidn o arrendamiento de los mismos, Dicha evidencia contempla informacion de
inmuehles ocupados y construcciones inconclusas enfre ofras limitlaciones, gque determinan dicho
deteriors,

4.2, Pérdida por delerioro de Inversiones

Al cierre del ejerciclo, las inversiones en inmuebles destinados a la venta e inmuebles arrendados son
analizadas a efectos de determinar si presentan indiclos de deterioro, Si exisien tales indicios, se estima
el impore recuperable del activo,

Dicho imporle recuperable se entiende como el valor que se espera ablener a ravds de ka venta, wo
amendamiento del inmuable. Para determinar dicha cifra se considera evidencia interna y externa tal como
informaciin de inmuebles ocupados o construccionas inconclusas (esqueletos de edificios) con situacion
juridica desconocida o con poca expectativa de recuperaciin para disponer para la venta, precios de venta
de mercado de blenes cercanocs a la ubicacion de estos, deterioro de la estructura, entre olros, Se reconoce
una pérdida por deteriora si el valor en libres excede el importe recuperable. Dicha perdida se reconocerd
inmediataments en e resultade del ejercicio.

Asimismo, al clerre de cada ejercicio se evaluara si existe algin indicio de gue la pérdida por deterioro de
valor reconocida en ejercicios anteriores, ya no existe o podria haber disminuido. En tal caso, se estimard
el nueve imporle recuperable del activo v se revertira la pérdida por deterioro reconocida en ejercicios
anteriores, si y solo si, se hublese producido un cambio en las esiimaciones desde que se reconocid la
litima pérdida por deterioro. Para ello, se aumentard el importe en lbros del active hasta alcanzar el
importe gue podria haberse obtenido si no se hubiese reconocido la pérdida por deterioro de valor de dicho
aclivo en ejercicios anteriores, Dicha reversidn de pérdida por deteriorn Se reconocerd inmediatamente en
&l resultado del sjercicio,



“CARTERA HIPOTECARIA X1 - FIDEICOMISO FINANCIERO”

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

4.3, Uso de estimaciones

Al praparar los Estados Financieros se han hecho estimaciones que impactan en el valor en libros de
cierlos activos y pasivos, ingresos y egresos, asi como ofra informacion repariada en las notes.
Perisdicaments & maonitorean dichas estimaciones y se incorpora toda la informacion relevanta disponible
a la fecha de elaboracidn de los Estados Financieros, Los resullados reales gue ocurran en el futuro
pueden dilerir de las estimaciones y evaluaciones. Las principales estimaciones se detallan a continuacisn:

4.3.1. Valuacién de inversiones en inmuebles

Las inversiones an inmuebles se valian al valor de répida convertibilidad gue surge de la Gitima tasacidn
slectivamente realizada por personal iddneo da la Insfitucion o de aclualizaciones por coeficientes
determinados en funcion de un modelo estadistico slaberado per la ANV, las cuales se actualizan cada
dos aftos. EI valor de tasacidn representa la mejor estimacién del imporie 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 valar en inversicnes en inmusbles, surge a partir de evidencla procedente de informacian
intarna, que indica una disminucion significativa de expectativas de flujos da eleclivo netos provenientes
de la comarcializacidn o arrendamiento de los mismos. Dicha evidencia contempla informacion de
inmuebles ocupadas y construcciones inconclusas entra ciras limitaciones, que determinan dicho
deteriora.

4.33. Provislén por pasivos y cargos

Las provisiones pueden distingulrse de otros pasivos, porque existe Inceridumbre sobre @ momento o
el monto de su liquidacién. Las provisiones registradas por el Fideicomiso derivan de las obligaciones en
relacion con los impuestos nacionales de la carfera de Inversiones an inmuebles,

El reconocimiento y la medicién de dichas provisionas requieren el uso de estimaciones para determinar
el importe de la obligacin, Estas estimaciones se basan en las importes adeudados por un grupo de
inmuebles, Dichos adeudos se obluvieron de la respuesta a la circularizacion de saldos enviada a las
intendencias municipales de cada depariamento.

Mota 5 INVERSIONES

El saldo del rubro Inversiones asclende a miles de $133.152 al 31 de dickembre de 2020 y comesponds 2
inmuebles arrendados, inmushies adquiridos en  recupefacidn de crédites y previsiones por
desvalorizaclén, de acuerde al siguienta detalle:

) Miles de §
Inmuebles arrendados. 110.638
Inmuebles adquiridos en recuperacién de créditos. 166,300
Pravision por desvalorizacidn de inmuebles (MNota 12). (133.784)
Total 133.152
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Nota & IMPOSICION FISCAL
El Fideicomiso estd inscriplo en la Direccidn General Impositiva con el N* 21 668461 0018 (Fideicamiso

N® 1282 afio 2011) y se encuenira excnerado de toda clase de tributos de carécter nacional de acuerdo a
| establecido en la Ley N® 18.125 articulo 15,

Nota ¥ ARRENDAMIENTOS

El arrendamiento de inmuebles en el Fidelcomiso se realiza bajo las modalidades de arrendamients y de
arrendarmiento con opcidn a compra.

El arrendamienta se Trata de un contrato en &l cudl se cade el derecho a utilizar un inmueble a cambio de
una cuota mensual, por un pericdo de tiempo determinado.

El arrandarmianto con apeién & compra se frata de un contrate gue da al inquilino la opcidn a comprar ka
vivienda. En caso de ejercer dicha opeion, se toma como parte de pago de la misma, un parcenteje del
maonto abanado por &l arendamiento. El importe de |a opeién de compra se refleja en cuentas de orden,
Mota 8 OTROS ACTIVOS Y PASIVOS

8.1. Créditos diversos / Obligaciones diversas

El saldo de las cuentas en el activo, dentro del capitule Crédios diverses cormesponde a las cobranzas
que realizan el BHU y la ANV de los crédites del Fideicomiso y ofros créditos poco significativos.

El saldo de las cuentas en el pasiva, dentro del capitulo Obligaciones diversas coresponde al siguiente
detalle:

&) El saldo de las cuentas en el pasivo, dentro del capltulo Obligaciones diversas es de mies de
$25.019. Dicho monio se compane por sefias cobradas @ integraciones de precio por venia de
inmushies por miles de $16.623, acresdores por impulaciones presupusstales por miles da $230,
gastos a pagar a la ANV por miles da §7.315 y otros pasivos por miles de $B51,

b) De acusrdo a lo establecido en el Contralo Constitutive del Fideicomiso en su articulo quinto,
numeral Tl literal ) el Fideicomiso tiene como cametido transferr mensualmente al BHU, las
surnas eobeadas comrespondientes al Fondo de Proteccitn de la Garantia Hipolecaria.

Al 31 de diclembre de 2020 no existen saldos pendientes de pago por esle conceplo,
8.2. Provisiones
El salde de las cuentas en el pasivo, deniro del capitulo Provisiones corresponde al siguiente detalle:

a) De scuerdo a lo establecido en el Contrato Constitutivo del Fideicomiso en su articulo guinto,
numeral XIl, el Fidaicomiso tlene como cometido transferir mensualments &l Fiduciario, el
porcentaje establecido de la recaudacidn por conceplo de honorarios.

La tasa correspondianta a honorarios, de acuerdo a lo resuelto en la Asamblea del 11 de didembre
de 2015, se sittia en el 20% (veinle por cienta) del total recaudada.

Al 31 de diciermbre de 2020 el pasivo por honorarios es de miles de $7.912.
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b) Provisidn por impuestos que deriva de las obligaciones en relacion con los impueasios nackotales
de la cartera de inversiones en inmuablas.

Al 31 de diciembre de 2020 la. provision por mpuestios es de miles de $14.351,
83.  Prewisiones
En funcién de |a respuesta recibida del Area Jurldica de la ANV respecto a juicios v situaciones ligosas
an las cudles o Fideicomiso es demandado o reclamado por terceros, no coresponde reconocer UNa
Prevision por litigios.
Nota 8@ CUENTAS DE ORDEN
El saldo de la cuenta activa Cuentas de orden deudaras y el saldo de la cuenta pasiva Cuentas de arden

acreedoras asciende a miles de $3.481.850, correspondiente a las garantias totales, créditos castigados
de acuerdo a la Morma del BCU y opciones de compra,

I Miles de §
Garantias tolales. 3.088023
Créditos castigades de acuerdo 8 Normas del BOL. 388876
Opclones de compra, 4951

Total de cuentas de orden 3.481.850

Mota 10 P ATRIMONIO

101, Capital integredo

Al 31 de diciembre de 2020, el saldo es de miles de $1.572.297.

102,  Ajustes al patimonio

Da acuerdo a lo establecido en el Contrato Constitutive del Fideicomiso en su ariculo décimo cuarto,
numeral I\, el Fideicomiso liene como cometide distribuir bimestralments a los tenedores de los
cerlificados de participacian los recursos obtenidos por la cobranza de la carera.

Por lo expuesio anterormente, la wariaciin patrimonial se reflgja en el rubro Ajustes al palrimonio,
constituyendo para el ejercicio comprendido entre el 1° de enero de 2020 v el 31 de diciembre de 2020 un
monte de miles de $(234.934). El mismo se compane por pagos al beneficiaro, esto es por las
transferancias al MEF.

10.3. Resultados acumulados

La varlacién del rubro Resultades acumulados se odgina en los impones de ganancias y pérdidas del
gjercicio comprendide entre al 1% de enero de 2020 al 31 de diciembre de 2020 por miles de $(171.931).
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Mota 11 RECOMOCIMIENTO DE GAMANCIAS Y PERDIDAS

Los ingresos y gastos se reconocan an funcén del principio de lo devengade. No obstante allo, segon 12
Morma Particular 3.3 no estd permitido liquidar come ganancia productos financieres —salvo que S8
parciban en efective- cuande los lilulares se encuentran clasificados como ‘Deudores ton capaciiad de
pago comprametida®, “Deudores con capacidad de page muy comprometida” y “Deudaores irecuparatias®.

Cuando, de acuerdo con las normas vigeves, dabe reclasificarse una cperaciin en alguna de las
categorias mencionades precedentemente, lis productes financieras liquidadss come ganancia duante el
eercicio v no percibidos, se exoman con crédito a cuentas regularizadoras del activo "Productos
Tiamncisros g Suspensd™.

Hota 12 PREVISIONES SOBRE RIESGOS DIRECTOS ¥ CONTINGENTES

Los Importes constituicos al 31 de dickembre de 2020 por miles de $2.838.72) se presentan deductdes de
las respectivas cuentas de active, por miles de $2.704.936 correspondientes a créditos y por miles de §
133,784 por deterioro de inmueblas.

A continuac én, se detalla la evolucion de las previsionas en el transcurso del ejercicio [cifras expresadas
en miles de pesos uruguayos):

Previsiones sobre | Previsiones sobre Totel
erédilns inversiones
Saldos al 1° de enero 2020 2,305,684 152,105 2.457.789
| Constituciones 34,238,708 7,861 34.246.669
Desalectaciones (33.839.4586) (26.282) (33.865.738)
Saldos al 31 de diclambre de 2020 2.704,936 133.784 2.818.720
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Mota 13 OTROS RESULTADOS OPERATIVOS

Las otras ganancias y pérdidas cperalivas se componen de los sigulentes rubros, expresados en miles de
PESOS UTUQUaYDS:

Ganancia por ncorporacion de inmuebles 20511
Ganancia por venta de inmuable 136.386
Ganancia por venta en remate 1.612
Reajuste de construcciones e inmuebles para la venta 50.329
Otras ganancias 26.206
TOTAL DE OTRAS GANANCIAS OPERATIVAS 235.124
Honorarios profesionales (84.800)
Impuestos, tasas y confribuciones (3.768)
Reparacian de inmuebles (5.715)
Pérdida por venta de inmusbles (112.718)
Pérdida por venta an remate (31.287)
Pérdida por incorporacion de inmusbles (44.889)
Quitas y bonflicaciones (11.651)
Otros gastos (23.629)
TOTAL DE OTRAS PERDIDAS OPERATIVAS (318.457)

Mota 14 INFORMACION SOBRE RIESGOS
Al realizar sus actividades cperativas, el Fidelcomiso estd expuesto a ciertos riesgos financiaras:
14.1. Riesgo de crédito

Es el riesgo de pérdida financiera gue enfrenta el Fideicomiso ante la posibilidad de que un deudaor no
cumpls total o parcialments con sus obligaciones contractuales,

La exposicidn del Fideicomiso al riesgo de crédito se ve afectada principalmente por la solvencia de los
titulares de los créditos., Para ello la Institecidn ha determinado politicas y reglamentos de recupero. La
ANV en su calidad da fiduciario financiero del Fideicomiso busca en primera instancia Begar a acuendos
de pago para revertir la situacion de morosidad extrama, o en su defecto proceder a la recuperacion del
crédito o del inmueble mediante remates extrajudiciales o rescisiones. Adiclonalmente en la mayoria de
los casos el Fideicomiso cusnta con garantias a efectos de mitigar el rliesgo de incobrabilidad. Ante la
eventual incabrabilidad de los créditos el Fideicomiso estd cubierto con las previsiones constiluldas.

El porcentaje de morosidad registrado al 31 de diciembre de 2020 para el Fideicomiso es del 16,8%,
definiendo como morosidad a los casos de chentes que lengan cualro o MAS CUolas IMpagas.
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14.2. Riesgo de mercado

Es el riesgo de que el valor de los Inmuebles varfe en términos de valor razonable como resultado de
variacian en los precios de mercado; y en el deferioro de aquellos inmuables que se encuentran ocupados,

Al cierre de cada ejercicio se determina la prevision por deteriore de los inmuebles ocupados, ¥ para el
resto de los inmuebles se actualizan sus valores a valores razonables (Ver nota 4).

14.3. Riesgo de moneda

El Fideicomiso mantiensa saldos de activos y pasives linancieres en moneda distinta a la maneda funcional,
¥ en consecusncla estd expuesto a riesgo de moneda extranjera, sin embargo, este riesgo no es malerial
ya que dichos saldos no son significativos.

A continuacion, se defallan los saldos de activos y pasivos en moneda extranjera arbitrados a dolares
estadounidenses, y su eguivalente en pesos uruguayos a tipo de camblo de clere de ejercicio (cifras
expresadas an miles):

Moneda Equivalente en
extranjera en USS $

ACTIVO 815 34.507

CREDITOS VIGENTES POR INTERMEDIAGION FINANCIERA BO9 34.253
{metos da pravisiones)

CREDITOS VENCIDDS POR INTERMEDIACION FINANCIERA & 264
(natos de previsionis)

CREDITOS DIVERSOS (netos de previsionas) = =

PASIVO 13 550

OBLIGACIONES DIVERSAS 13 550

__FOSIGLGN META ACTIVA / (PASIVA) 802 33.957

Ciros rlesgos no financieros:
14.4. 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 resgos operacionales, el Fideicomiso dispone de politicas,
procedimientos y manuakes. Dichos procedimientos y manuales son elaborados por el Depanamento de
Estruciura y Planificacion y aprobados por la Gerencla General. A los efectos de werificar su debedo
cumplimbanta, la Divisién Auditoria Interna realiza controles v reportes periddices con ese fin,
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Mota 15 HECHOS RELEVANTES

En Bos primeras meses de 2020 se desancadand a partir del COVID-19 (Coranavirus) una crisis da caracter
sanitario de alcance global, con repercusion muy relevanie & nivel socicecondmico. Los efectis de la
misma, & nivel bocal, se hickeran visibles a partir del mes de marzo, con un impacto genaralizado sobre el
nived de astividad acondmica y financiera de las empresas y de la economia nacional en su totalidad,

En al conlexto de esta situacian, el Directorio de la ANV por Rescluciones N° 0146/2020 de fecha
030472020, N* 0200/2020 de fecha 08/06/2020, N® 0230/202 0 de fecha (1/07/2020, v N* 02582020 de
fecha 29/07/2020, resolvid adoptar una serie de medidas para mitigar el mpacto econdmico, oorgando
ciertas facilidades a los clientes del Fideicomiso, entre las que se destacar:

+ Se postergd la cobranza de las cuotas de créditos correspandientss a kos mesas de abril, maya,
Junio, julio ¥ agosto por 60 dias sin generar multas nl recargos.

+  Se olorgd una bonificacién de un 10% en las cuotas emitidas en abril, mayo, jumlo, julko, agosto y
setiembre, para quienes tuvieran la cucta corespondiente al mes de marzo paga.

+ Sa dispuso gue para los clentes que manluvierom cuolas pendlentes de pagoe durante la
emergencia sanitaria, se ofreciera refinanciar las mismas sin morani intereses en el plazo vigenta
dal préstamo; exlender el plazo lanics meses como kos adeudados; o crear un producio plazo fijo
sin interés para cobrar luego de saldar el préstamo principal.

+ So extendieron adem#s los plazos de paridas renovables, arrendamientos, subsidios de
pramesas ¥ se suspendieron los remates fijados, hasta el 31/08/2020.

A la fecta de emisidn de los presentes Estados Financieros, no es posible estimar la extansion y

propagacidn an el tempo de la crisls sanitaria. Sin embargo, se considers que afectard la ecoromia en
gereral por lo que repercutira en el desempefo del Fideicomiso.

Mota 16 HECHOS POSTERIORES

Mo e han producido hechos posteriores desde el 31 de diciembre de 2020 hasta la fecha de enisién de
loz preseites Eslades Financieros gue pudieran generar efectos en los memos,
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DICTAMEN

Abstencion de Opinién

El Tribunal de Cuentas ha examinado los estados financieros de la Cartera
Hipotecaria XI Fideicomise Financiero que comprenden el Estade de Situacion
Financiera al 31/12/2020, los comespondientes Estados de Resultados, de
Resultado Integral, de Cambios en el Patrimonio y de Flujos de Efectivo per el
gjercicio anual finalizado en esa fecha, las notas de polificas contables
significativas aplicadas y ofras notas explicativas.

No expresamos una opinion sobre los estados financieros. Debide a la
mportancia de lo expresado en el parrafo Bases para la Abstencion de
Opinién, no hemes podido oblener evidencia de auditoria que proporcicne una
base suficiente y adecuada para expresar una opinion sobre los estados
financieros referidos precedentemente.

Opinion respecto al cumplimiento de la normativa legal aplicable

Sin perjuicio de lo sefialado precedentemente y sin que afecte la opinion sobre
los estados financieros, en el curso de la auditoria se ha constatado el
siguiente incumplimiento:

-Articulo 268 de la Recopilacion de Normas de Regulacion y Control del
Sigterna Financiero (RNRCSF)

Bases para la Abstencion de Opinidn

La documentacion respaldatoria de los créditos otorgados contenida en las
carpetas de clientes no es suficiente a efectos de poder opinar scbre el
correcto devengamiento de intereses y cuotas. En los casos que las



condiciones onginales pactadas en los creditos (tasas de interés y plazos) han
sido modificadas, no fue posible verificar la documentacion que respalde los
mencionados cambios al contrato onginal. Los créditos vigentes y vencidos
netos de previsiones representan el 89% del Activo,

Responsabilidad del fiduciario en relacion con los estados financieros

El Directorio de la Agencia Nacional de Vivienda (ANV), en calidad de fiduciaria
de la Cartera Hipotecaria X| Fideicomiso Financiero es responsable por 3
preparacién y presentacion razonable de los estados financieros de acuerdo
con las nomas contables y criterios de valuacion, clasificacion de riesgos v
presentacion dictadas por el BCU, con las excepciones detalladas en las Notas
2.2.a 2.5y en cumplimiento de las normas establecidas en la Ordenanza N° 89
del Tribunal de Cuentas. Asimismo, es responsable del control intermo que
considerd necesario para permifir la preparacion de estados financieros libres
de errores significativos ya sea debido a fraude o error.

El fiduciario es responsable de supervisar el proceso de preparacion de los
estados financieros del Fideicomiso,

Responsabilidad del Tribunal de Cuentas por la auditoria de los estados

financieros

Nuestra responsabilidad es la realizacion de la auditoria de conformidad con
los Principios Fundamentales de Auditoria del Sector Publico (153A1 100 y 200)
y con las Normas de Auditoria Financiera (ISSAI 2200 a 2810) de la
Organizacion Internacional de Entidades Fiscalizadoras Superiores (INTOSAI),
y emitir un dictamen de auditoria con la correspondiente opinion. Sin aﬁbemu.
debido a la significatividad de los hechos descriptos en la seccion “Bases para
la Abstencion de Opinion”, no hemos podido obtener evidencia de auditoria que



proporcione una base suficiente y adecuada para expresar una opinion de
auditoria sobre estos estados financieros.

Este Tribunal s independiente de la ANV y ha cumplide con las disposicicnes
de su Codigo de Etica, elaborado en concordancia con el Cédigo de Etica de la
INTOSAL

Informe de cumplimiento de la normativa vigente

Respecto al incumplimiento mencionado en el parrafo Opinidn respecto al
cumplimiento de la normativa legal aplicabie, corresponde sefialar o slgulenta:
-No se dio cumplimiento al Articulo 269 de la RNRCSF dado que no han sido
actualizadas la totalidad de las carpeias de los deudores.

Montevideo, 21 de diciembre de 2021,




