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SCARTERA SOCIAL I FIDEICOMISO FINANCIERD"
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
{etfras expresadas en miles de pesos araguayes)

ACTIVO
DISPONTBLE 3
VALORES FARA INVERSION
CREDITOS VIGENTES POR, INTERMEDIACION FINANCIERA (netos de previsiones)
-(Hras instituciones financieras del pads
-Sector pihlico nacional
~Sector privado resdentes
CREDITOS VENCIDOS POR INTERMEDIACION FINANCIERA (netos de previsianes)

-Colocackn vencida

Creditas en gestidin
~Créditos maross

CREDITOS DIVERSOS (netos de previsianes) 71
INVERSIONES (netas de previsiones) 1
BIENES DE USD
ACTIVOS INTANGIBLES
TOTAL ACTIVO
PASIVO
DELIGACIONES POR INTERMEDMACION FINANCIERA
DFERACIONES A LIQUIDAR
DEBLIGACIONES DIVERSAS 7.1
PROVISIONES 7.2
PREVISIONES 7.3
TOTAL PASIVO
PATRIMONIO
-Capital integrada 9.1
-Ajustes al paerimonic 9.2
-Reservas

-Resuludos scumulados 93
-Resultade del ejercicin 9.3

TOTAL PATRIMONIO
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO
CUENTAS DE ORDEN DEUDORAS B

-Garantias Fecibidas
~Otras coentas de orden devdoras

TOTAL CUENTAS DE ORDEN DEUDORAS
CUENTAS DE ORDEN ACREEDORAS 8

-Otorgantes de garantia
~Otras cuentas de orden acresdaras

TOTAL CUENTAS DE ORDEN ACREEDORAS

Las notas 12 15 son parte integrante de los Estades Financierns

Cr. Alvaro Martine;

Gerente de Area
Guﬂﬁ Recursas

fm. Andrea Barreto
Jefa de Depte. Contabilidad
de Cartera Administrada

12,2022

253.882

11.074.695

675248

10399447
1,340,589

£36.803
53,377
HE 40

1154296

193

13.823.655

253887

6672
17,893

50

21711383
11,900,103

9814827
1.919.751

11.544.858
13.823.655

23,399,729
11.024.702

.404.431

(23399729
{11.028.702)

34,424,431
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Presidente



"CARTERA SOCIAL | FIDEICOMISO FINANCIERD ™
ESTADO DE RESULTADOS
por el jercicio comprendida entre ¢l 1* de enero de 2022 al 1 de diciembre de 2022
ficifras expresadas en mibes de pests uruguaya)

New __ waam
GANANCIAS FINANCIERAS
Ganancias per evédites vigentes por intermediacion Ananciera T AT
-Sactor fimanciers -
-Sector no financiero FNTATH
-Orpersciones & biguidsr
-Ganancas por eréditcs vencidas por intermediacicn finanoera 2502673
3420151
PERDIDAS FINANCIERAS
-Pérdidas par respestos de crédisns
Vigeanes 91597
Vencidca 14,546)
[96.141)
RESULTADO POR DIFERENCLA DE COTIZACION
-Cranancias por valuacion 153536
-Phrdidas por vahiacitn (592,169
[219.633)
PREVISIONES
I de pr ¥ revalorincion de criditos 1 BEE
“Coatituciin de previsiones y dervalorizandn de orédisos (24.441)
BH.425
MARGEN FINANCIERD
~Cranancis por smrvickos
Pérdides por servicios
RESULTAD BRUTO 3.152.500
GANANCIAS DPERATIVAS
“Hemias 3
+Citras ganancias egerativas 12 BHE
~Ganancias por apaste por inflacion .
L]

PERDIDAS GFERATIVAS

-Heonorarios y otros gasios operstivos 12

(233,735
“Pérdidas por ajuste por inflacdn

(211.735)

RESULTADD DEL EJERCICIO
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"CARTERA SOCIAL I FIDEICOMISO FINANCIERD™
ESTADD DE RESULTADO INTEGRAL
por el ejercicio comprendido entre el 1° de enero de 2022 al 31 de diciembre de 2022
{icifras expresadas en miles de pesos uruguayos)

31.12.2022

RESULTADO DEL EJERCICIO 2.919.751
OTRO RESULTADO INTEGRAL
Partidas que no se reclasificarin al resultado del ejercicio

Superdvit por revaluacion

Nuevas mediciones del pasive o active por beneficios definidos

Entiddades valoradas por el método de s participacdn

Instrumentos de patrimonio con cambios en atro resultado integral

Impuesto a las ganancias relacionado con partidas que no se reclasificarin

Partidas que pueden reclasificarse posteriormente al resultado del ejercicio

Diferencia de cambio por negocios en el extranjero

Diferencia de cotizacion de instrumentos financeros

Coberturas de inversiones netas en negocios en el extranjern

Coberturas die lus flujos de efectiva

Imp alas g rel do con partidas que pueden ser reclasificadas

RESULTADO INTEGRAL TOTAL DEL EJERCICIO 2.919.751

Las notas 1.a 15 son parte integrante de los Estados Financieros
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"CARTERA SOCIAL | FIDEICOMISO FINANCIERO "
ESTADOD DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
por el epercicio comprendido entre el 17 de enero de 2022 al 31 de diciembre de 322
(cifras enpresadias en miles e pesos suguayes)

Capital Ajustes al patrimonio Rservas Resultados acamualados Total

Saldos inbciales al 001002002 2711383 (1.282.552) 9814827 11243 658

Ajustes al saldo imicial
Saldos iniciales ajustaclos

L711.383 {1.282552) = FRI48IT 1. 241,658

Movimientos del ejercicio
Apartes de propietarios
Capitalizasiones
Distribucion de utilidades
Diividendos en acchones
Trassferencia o Bencficuario (BIB.550) (618551}
Ajustes al valos de inmuehles
Ajustes por inflaciin
Rescrva logal
Rrscrva estatataria
Reserva volantaria
Ajustes ol patrimonio
Ajustes o resultacos de ejer, anteriores
Resultado del ejercicio 1919751 2.919.751
Total de movimientos del ejericio - {B18.551) - 1919.751 2301200

Saldos finales al $1.12.m022

Aportes de propietarios

Acriones en circulacian 2,711,383 1710383
Ajustes al patrimonio L1900 103 (19103
Ganandcias retenbdas

Rewerva begal

Reserva estatutaria

Reserva voluntaris

12.734.578 12,754,578

Remdtarkos 0o asignacos
Tatal 2711381 (1-901.108) - 11714578 11544858
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“CARTERA SOCIAL I FIDEICOMISO FINANCIERD"
ESTADD DE FLUJOS DE EFECTIVD
por @l ejercicio comprendido entre el 1% de enero de 2002 al 31 de diciembre de 2022
{cifras expresadas en miles de pesos urugaayos)

FLUJO DE EFECTIVO PROVENIENTE DE OPERACIONES
Resultada neto del ejerdcio
Ajustes:

Cambios en activos y pasivos relacionados con las of i
(Aumento) / Dismingcion en Créditos vigentes por invermediacion flnanciera
{Aumento) / Disminucién en Créditos vencidos por intermediacion financiers
{Aumento) ¢/ Disminucion en Créditos diversos
Aumento / {Disminucian) en Obligaciones per Intermediacion Fandera
A / (Disminucién) en Obligaciones diversas
Aumento / (Disminucion) en Provisiones

Efectivo proveniente de Operaciones
FLUJO DE EFECTIVO PROVENIENTE DE LAS ACT. DE INVERSION
{Aumenta) / Disminucitn en [nversiones
Efectivo aplicado a Inversiones
FLUJO DE EFECTIVO PROVENIENTE DE LAS ACT, DE FINANCIAMIENTO
Tramsferencias al Beneficlario

Efectivo aplicado a Financiamiento

AI'.I'.MENTDI[DI'S.MN'IJCILJ)N) DEL EFECTIVO
EFECTIVO AL INICIO
EFECTIVO AL CIERRE

Las notas | a 15 son parte integrante de los Estados Financieros
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“CARTERA SOCIAL | - FIDEICOMISO FINANCIERO"
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(cifras expresadas en miles de pesos uruguayos)

Nota 1 INFORMACION SOBRE EL FIDEICOMISO “CARTERA SOCIAL | - FIDEICOMISO
FINANCIERO" — SERIE 2004-|

1.1. Naturaleza

El Fideicomiso "CARTERA SOCIAL | - Fideicomise Financiero" — Serie 2004-1 (en adelante el
Fideicomiso), actia bajo el régimen legal establecido por la Ley N° 17.703, del 27 de octubre de 2003 y
su Decreto reglamentario N° 516/003 del 11 de diciembre de 2003. Asimismo, con lo establecido en la
Recopilacién de Normas del Mercado de Valores del Banco Central del Uruguay (en adelante BCU),
Reglamentacion de Fideicomisos (Circular N° 1.889), Regulacion de Fideicomisos (Circular N° 1.892) y
modificativas (Circulares N® 1.842 y N° 1,982).

1.2.  Constitucion

Su constitucién estd dada por la adjudicacién en oferta publica de los Certificados de Participacién al
Ministeric de Economia y Finanzas (en adelante MEF) y la transferencia de los créditos 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 resolvié mediante Asamblea la modificacion del Contrato Constitutivo
del Fideicomiso, pasando de ser de oferta publica a oferta privada. Dicha modificacién fue realizada el dia
16 de agosto de 2013 e inscripta en el Registro con el nimero 48061 con fecha de 11 de octubre de 2013.

El monto de la emisién corresponde a un Valor Nominal de U.R. 17.457.000.
1.3. Cambio de Fiduciario

La Ley N® 18.125 del 27 de abril de 2007, de Modificacién a la Carta Orgénica del Banco Hipotecario del
Uruguay (en adelante BHU), crea la Agencia Nacional de Vivienda (en adelante ANV) como un servicio
descentralizado y determina la reestructura del BHU.

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

Con fecha 28 de octubre de 2008 el beneficiario (MEF) solicita la convocatoria de la Asamblea de
Tenedores de Certificados de Participacion con la finalidad de plantear la sustitucion del BHU como
fiduciario del Fideicomiso, la cual es dispuesta por el Directorio del BHU por Resolucién N°® 0835/08 (Acta
N° 14.141).

La Asamblea de Tenedores de Certificados de Participacién reunida el dia 11 de noviembre de 2008
resuelve por unanimidad: “designar fiduciario del Fideicomiso a la ANV, a partir del 1° de enero de 2009".

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

1.4. Estados Financieros
Los presentes Estados Financieros al 31 de diciembre de 2022 han sido autorizados para su emisién por

la ANV en calidad de Fiduciario Financiero del Fideicomiso, con fecha 14 de junio de 2023, para su
posterior aprobacion por el MEF.



“CARTERA SOCIAL | - FIDEICOMISO FINANCIERO”
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(cifras expresadas en miles de pesos uruguayos)

Nota2  PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES
2.1. Base de preparacién de los Estados Financieros
La fecha de balance es el 31 de diciembre de cada afo.

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

Los mismos se presentan en cumplimiento de normas regulatorias vigentes en el pais. Han sido
preparados de acuerdo con las normas contables y criterios de valuacion, clasificacién de riesgos y
presentacion dicladas por el BCU para Instituciones de Intermediacién Financiera con algunas
excepciones (ver nota 2.2 a 2.6) y en cumplimiento de la Ordenanza N° 89 del Tribunal de Cuentas.

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

+ Cuadro de riesgos del sector no financiero,

« MNumero de operaciones de crédito problematicas reestructuradas en el ejercicio.

+ Distribucién de los créditos vigentes y obligaciones por intermediacion financiera segun sus
vencimientos (menor a 1 afio, entre 1 afio y menor a 3 afios y méas de 3 afios).

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

Hasta el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2016 los Estados Financieros se presentaron sobre la
base de costo histérico, corregidos para reflejar en forma integral los efectos de las variaciones en el poder
adquisitivo de la moneda sobre la situacién patrimonial y financiera, y sobre los resultados de la misma.
El ajuste del poder adquisitivo de la moneda mencionado fue realizado utilizando el indice de Precios al
Consumo elaborado por el Instituto Nacional de Estadistica.

De acuerdo a la Circular N° 2268, se derogd la aplicaciGn del articulo 512 de la Recopilacién de Normas
de Regulacién y Control del Sistema Financiero dejando sin efecto el ajuste por inflacién a partir del
ejercicio 2017,

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

La ANV ha definido que la moneda funcional y de presentacién de los Estados Financieros del Fideicomiso
es el peso uruguayo, ya que es la moneda del entorno econdmico en el que opera, v es definida por la
normativa emitida por el BCU para la preparacion de Estados Financieros de Instituciones de
Intermediacion Financiera.

2.1.2. Transacciones y saldos

Las transacciones en ddlares estadounidenses (US$), unidad indexada (U.1.) y unidad reajustable (U.R.)
se convierten a la moneda funcional utilizando la cotizacion vigente en las fechas de cada transaccion.
Las partidas monetarias en moneda extranjera y moneda nacional reajustable a la fecha de cierre fueron
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 cotizacién.



“CARTERA SOCIAL | - FIDEICOMISO FINANCIERO"
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(cifras expresadas en miles de pesos uruguayos)

Al 31 de diciembre de 2022, el Fideicomiso ha utilizado las siguientes cotizaciones en la preparacion de
sus Estados Financieros:

Pesos
uruguayos
U.R. 1498 67
U.l. | 5,6023
uss | 40,071

2.2.  Normas para la clasificacién y constitucién de previsiones para riesgos crediticios

La cartera de créditos del Fideicomiso se clasifica y se previsiona de acuerdo a los numerales 1 y 2 del
literal A de la Comunicacion N°2020/241 del BCU, los cuales hacen referencia a los Anexos 1 y 2 de dicha
comunicacion respectivamente.

Los saldos de créditos comprenden el importe a cobrar en conceplo de capital efectivamente colocado en
cada operacion mas |los correspondientes intereses devengados.

A los efectos del célculo de las previsiones, el Fideicomiso considera el valor de las garantias hipotecarias
y de los inmuebles prometidos en venta de acuerdo a lo establecido por el BCU en el numeral 3 del literal
A de la Comunicacion N°2020/241, el cual hace referencia a los Anexos 3 y 4 de dicha comunicacin.

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

» Tasaciones efectivamente realizadas por personal idéneo de la ANV,
» Actualizaciones por coeficientes determinados en funcién de un modelo estadistico elaborado por
la ANV,

En los casos de reestructuracion de operaciones previstos en el inciso 2° del numeral 2.2 del Anexo 1 de
la Comunicacion N°2020/241 (“reestructuracion de operaciones de crédito problematicas”) no se ha
asignado la categoria de riesgo de acuerdo a lo establecido en el numeral 4.2.2.4 de la misma norma.

Mo obstante, los créditos reconocidos en la cuenta de orden “Créditos castigados por atrase” que se
reestructuren, se reclasificaran a cuentas de activo, previsionadas en su totalidad,

Los deudores reestructurados, mantendran la categoria de riesgo previa, durante un plazo no inferior al
establecido en el Anexc 1 de la Comunicacion N°2020/241 (18 meses para los créditos en moneda
extranjera y 9 meses para aquellos pactados en moneda nacional). Una mejora en la categoria de riesgo
se reconocera cuando se concluya que el cliente posee |a capacidad y/o voluntad para cumplir con los
compromisos asumidos en el contrato de reestructura.



“CARTERA SOCIAL | - FIDEICOMISO FINANCIERO"
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(cifras expresadas en miles de pesos uruguayos)

2.3. Normas contables particulares
Créditos

En funcién de que la cartera de créditos contenida en el Fideicomiso fue generada en el BHU y en
consecuencia presenta las mismas particularidades gue los mantenidos por dicho Banco, la ANV, en su
calidad de fiduciario financiero del Fideicomiso, ha resuelto aplicar las mismas politicas contables
utilizadas por el BHU y admitidas para éste por el BCU a los efectos de la valuacién y exposicién de sus
principales rubros de créditos.

En funcién de lo expuesto y en aplicacion de Resolucién de fecha 3 de enero de 2011 de la
Superintendencia de Servicios Financieros del BCU referida a los créditos del BHU, se dispuso aplicar el
siguiente criterio: para aquellos créditos problematicos con colgamentos 3 o partidas renovables, no se
aplique lo dispuesto en el numeral 4 del Anexo 1 de la Comunicacién N°2020/241 del BCU para la
clasificacion de clientes con operaciones de crédito problematicos reestructurados. Se dispuso para estos
créditos seguir aplicando el criterio de gue si en algin momento se realizé una reestructuracién
problematica, la mejor categorfa en la que este puede ser clasificado es en categoria 3,
independientemente de su situacién de pago. En caso de que el cliente se atrase con el nuevo acuerdo,
se lo clasifica siguiendo el criterio general.

2.4, Convenio MEF-MVOT-BHU

Se mantiene vigente el Convenio suscripto en diciembre de 2006 entre el MEF, el Ministerio de Vivienda
y Ordenamiente Territorial (en adelante MVOT) y el BHU, cuyo objeto es contribuir a solucionar, a través
de subsidios, la situacién de endeudamientos del sistema cooperativo. Los beneficiarios serén
cooperativistas pertenecientes a cooperativas de ayuda mutua de usuarios o propietarios, y de ahorro y
préstamo de usuarios, que hayan recibido préstamos del BHU, integren el Fideicomiso | y hayan firmado
un convenio de pago con dicho Fideicomiso. Los subsidios se aplican al tratamiento de servicios
adeudados, tasa de interés (2%), subsidio a la permanencia (para deudores cuya cuota supere el 20% de
los ingresos nominales del nicleo familiar) y a los colgamentos (cancelacion de colgamentos 1y 2).

Se mantiene vigente el convenio de fecha 10 de octubre de 2008 suscripto entre el MVOT v el Plenario
de Cooperativa de Vivienda de Propietarios y Conjuntos Habitacionales (CO.VI.PRO-CH). Dicho convenio
se enmarca en términos generales en las condiciones previstas en el convenio suscrito el 27 de diciembre
2008, detallado en el primer parrafo de esta seccién, avalado por el MEF el 3 de diciembre de 2008.

Por Resolucion de Directorio N® 0119/10 se aprueba el documento “Politica y Reglamento de Gestidn
Fideicomiso Financiero - Cooperativas de Vivienda" a los efectos de su aplicacion al Fideicomiso. El MEF
remite Oficio el 19 de mayo de 2010.

El Reglamento de Gestion de la Cartera de créditos hipotecarios que integren el Fideicomiso procura dar
solucion a la situacion de endeudamiento 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 operativo una Base de Acuerdo entre MVOT y 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.



“CARTERA SOCIAL | - FIDEICOMISO FINANCIERO"
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(cifras expresadas en miles de pesos uruguayos)

En diciembre de 2013, se suscribié un nueve convenio entre el MVOT, MEF y ANV “Convenio para el
tratamiento del endeudamiento del sistema cooperative”, se recoge en lo sustancial los mecanismas ya
establecidos en convenio de diciembre de 2007, y se adecUa al nuevo marco institucional existente. El
saldo al 31 de diciembre de 2022 se refleja en los Estados Financieros en los rubros “Disponible” ¥
“Obligaciones por Intermediacion Financiera — Sector No Financiers” por miles de $253.882. A fecha de
cierre de balance se desconoce cudl es la cifra de subsidios que otorgard el MVOT para el préximo
ejercicio.

2.,5. Partidas contingentes

Para los deudores que se acogieron a esta politica y firmaron acuerdos de pago y refinanciaciones se
procedio a realizar una quita contingente la que se computa en una “Partida contingente” renovable
anualmente. Dicha quita se realiza por la diferencia entre el valor de la deuda, sin intereses de mora y el
valor de tasacion del inmueble, deducido de este ditimo la deuda amortizada a la fecha. El 100% de la
“Partida contingente™ podra ser condonada a partir del afio de constituida, en funcién del cumplimiento
que el deudor haya tenido en el dltimo afio. Estas partidas contingentes fueron previsionadas en su
totalidad.

2.6.  Revisiones finales por mayores costos

Dentro de la cartera de créditos transferidos al Fideicomiso figuran las partidas por mayores costos
escrituradas por las Cooperativas. La utilizacion efectiva se determina una vez efectuada la revisién final
de la obra. La Division Administracién de Fideicomisos solicitd al Service la realizacién de la totalidad de
las revisiones finales como forma de establecer claramente las partidas utilizadas para mayores costos
que se cargan al préstamo principal y las no utilizadas que generan un crédito a cobrar por el Fideicomiso
al BHU.

Las liquidaciones de revisiones finales comenzaron a operarse los Ultimos dias del mes de mayo de 2005
y por lo tantc las partidas no liberadas de mayores costos generaron un crédito a cobrar, el que fue
contabilizado en el rubro "Créditos Vigentes — Secior Financiero — Otras Instituciones Financieras del
Pais".

Nota3 DISPONIBLE

Al 31 de diciembre de 2022, el saldo es de miles de $253.882.

Nota4 VALOR RAZONAEBLE DE ACTIVOS FINANCIEROS
4.1. Inversiones

Las inversiones en inmuebles destinados a la venta fueron valuados al cierre del ejercicio como el neto
entre valor de rapida convertibilidad y el deterioro de valor de las inversiones en inmuebles.

El valor de rapida convertibilidad surge de tasaciones efectivamente realizadas por personal idéneo de la
Institucidn o de actualizaciones por coeficientes determinados en funcién de un modelo estadistico
elaborado por la ANV, con cambios en resultados.

El deterioro de valor en inversiones en inmuebles, surge a partir de evidencia procedente de informacion
interna, que indica una disminucién significativa de expectativas de flujos de efectivo netos provenientes
de la comercializacién o arrendamiento de los mismos. Dicha evidencia contempla informacién de
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(cifras expresadas en miles de pesos uruguayos)

inmuebles ocupados y construcciones inconclusas entre otras limitaciones, que determinan dicho
deterioro.

4.2. Pérdida por deterioro de inversiones

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

Dicho importe recuperable se entiende como el valor que se espera obtener a través de la venta, y/o
arrendamiento del inmueble. Para determinar dicha cifra se considera evidencia interna y externa tal
como, informacidn de inmuebles ocupades o construcciones inconclusas (esqueletos de edificios) con
situacion juridica descenocida o con poca expectativa de recuperacién para disponer para la venta,
precios de venta de mercado de bienes cercanos a la ubicacién de estos, deterioro de la estructura, entre
otros. Se reconoce una pérdida por deterioro si el valor en libros excede el importe recuperable. Dicha
pérdida se reconocerd inmediatamente en el resultado del ejercicio.

Asimismo, al cierre de cada ejercicio se evaluara si existe algun indicio de que la pérdida por deterioro de
valor reconocida en ejercicios anteriores, ya no existe o podria haber disminuido. En tal caso, se estimara
el nuevo importe recuperable del activo y se revertira la pérdida por deterioro reconocida en ejercicios
anteriores, si y solo si, se hubiese producido un cambio en las estimaciones desde que se reconocié la
ultima pérdida por detericro. Para ello, s& aumentara el importe en libros del activo hasta alcanzar el
importe que podria haberse obtenido si no se hubiese recanocido la pérdida por deterioro de valor de
dicho active en ejercicios anteriores. Dicha reversién de pérdida por deterioro se reconocerd
inmediatamente en el resultado del ejercicio.

4.3. Uso de estimaciones

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

4.3.1. Valuacion de inversiones en inmuebles

Las inversiones en inmuebles se vallian al valor de répida convertibilidad que surge de la Gltima tasacién
efectivamente realizada por personal idéneo de la ANV o de actualizaciones por coeficientes determinados
en funcidn de un modelo estadistico elaborado por la AMV, las cuales se actualizan cada dos afios. El
valor de tasacion representa la mejor estimacion del importe recuperable y se basa en la evidencia mas
fiable disponible a la fecha de elaboracién de los Estados Financieros.

4.3.2. Deterioro de inversiones en Iinmuebles

El deteriora de valor en inversiones en inmuebles, surge a partir de evidencia procedente de informacién
interna, que indican una disminucién significativa de expectativas de flujos de efectives netos provenientes
de la comercializacién o arrendamiento de los mismos. Dicha evidencia contempla informacién de
inmuebles ocupados, construcciones inconclusas entre otras limitaciones, que determinan dicho deterioro.
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4.3.3. Provision por pasivos y cargos

Las provisiones pueden distinguirse de otros pasivos, porque existe incertidumbre sobre &l momento y'o
el monto de su liquidacién. Las provisiones registradas por el Fideicomiso derivan de las obligaciones en
relacién con los impuestos nacionales de la cartera de inversiones en inmuebles,

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

Nota5 IMPOSICION FISCAL

El Fideicomiso estd inscripto en la Direccion General Impositiva (en adelante DGI) con el N° 21 507 592
0019 (Fideicomiso N° 44.020 afio 2004). Con fecha 31 de diciembre de 2008 se realizé ante DGI la
modificacién correspondiente por el cambio de fiduciario realizado de acuerdo a lo resuelto por la
Asamblea de Tenedores de Certificados de Participacion del Fideicomiso celebrada el 11 de noviembre
de 2008 sustituyendo al BHU en su calidad de fiduciario, designando como fiduciario a la ANV a partir del
1% de enero de 2009 y se encuenira exonerado de toda clase de tributos de cardcter nacional de acuerdo
a lo establecido en la Ley N® 18.125 articulo 15.

Nota 6 |INVERSIONES

El saldo del rubro Inversiones asciende a miles de $193 al 31 de diciembre de 2022 y corresponde a
inmuebles adquiridos en recuperacion de créditos y previsiones por desvalorizacion, de acuerdo al
siguiente detalle:

Milesde$ |
Inmuebles adquiridos en recuperacién de créditos. 3168
Prevision por desvalorizacion de inmuebles (Mota 11). (2975)
Total 193

Nota7 OTROS ACTIVOS Y PASIVOS
7.1.  Créditos diversos / Obligaciones diversas

El saldo de las cuentas en el activo, dentro del capitulo Créditos diversos corresponde a las cobranzas
que realizan el BHU y la ANV de los créditos del Fideicomiso, a otras partidas exigidas por resolucién del
BCU (ver nota 9.2), y otros saldos poco significatives.

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

a) El saldo de las cuentas en el pasivo, dentro del capitulo Obligaciones diversas es de miles de
$6.672. Dicho monto se compone por sefias cobradas por venta de inmuebles por miles de $150,
gastos a pagar a la ANV por miles de $4, acreedores por imputaciones presupuestales por miles
de $8, y otros pasivos por miles de $6.510.
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De acuerdo a lo establecido en el Contrato Constitutivo del Fideicomiso en su articulo cuarto,
numeral Il literal 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 diciembre de 2022 no existen saldos pendientes de pago por este concepto.

Provisiones

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

a)

b)

7.3,

De acuerdo a lo establecido en el Contrato Constitutivo del Fideicomiso en su articulo cuarto,
numeral XIl, el Fideicomiso tiene como cometido transferir mensualimente al Fiduciario, el
porcentaje establecido de la recaudacion por concepto de honorarios.

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

Al 31 de diciembre de 2022 el pasivo por honorarios es de miles de $17.8086.

Provision por impuestos que deriva de las obligaciones en relacién con los impuestos nacionales
de la cartera de inversiones en inmuebles.

Al 31 de diciembre de 2022 la provisién por impuestos es de miles de $87.
Previsiones

En funcién de la respuesta recibida del Area Juridica de la ANV respecto a juicios y situaciones litigiosas
en las cudles el Fideicomiso es demandado o reclamado por terceros, se reconoce una Prevision por
litigios de miles de $350.

Nota8 CUENTAS DE ORDEN

El saldo de la cuenta activa Cuentas de orden deudoras, y el saldo de la cuenta pasiva Cuentas de orden
acreedoras, que ascienden a miles de $34.424.431, corresponden a las garantias totales y créditos
castigados de acuerdo a las Normas del BCU.

Miles de §
Garantias totales 23.399.729
Créditos castigados de acuerdo a Normas del BCU 11.024.702
Total de cuentas de orden 34.424.431

Nota® PATRIMONIO

8.1.

Capital integrado

Al 31 de diciembre de 2022, el saldo es de miles de $2.711.383
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9.2.  Ajustes al patrimonio

De acuerdo a lo establecido en el Contrato Constitutivo del Fideicomiso en su articulo octave, numeral IV,
el Fideicomiso tiene como cometido distribuir semestralmente a los tenedores de los certificados de
participacion los recursos obtenidos por la cobranza de la cartera. En Asamblea celebrada el 28 de
diciembre de 2009 se resolvié que a partir del afio 2010 la recaudacion se liquidard bimestralmente.

Por lo expuesto anteriormente, la variacion patrimonial se refleja en el rubro Ajustes al patrimonio
constituyendo para el ejercicio comprendido entre el 1° de enero de 2022 y el 31 de diciembre de 2022 un
monto de miles de $(618.551). El mismo se compone por pagos al beneficiario, es decir por las
transferencias al MEF.

En el rubro Ajustes al patrimonio se expresan los ajustes contabilizados por los traspasos efectuados a
las hipotecas correspondientes, por los intereses generados durante el periodo de gracia acumulados en
el BHU y no transferidos al momento del inicio del Fideicomiso.

Por Resolucion N* D/484/2005 del BCU, se dispuso la adecuacién del patrimonio contable de modo que
reflejara el monto efectivamente pagado por el comprador de los certificados de participacion. Esto
significo acreditar el rubro Ajustes al patrimonio por un monto de miles de $1.026.617 debitandose &l rubro
Créditos diversos. La citada Resolucion también dispuso que este ajuste se efectie en el ejercicio iniciado
el 1° de enero del 2006.

Con fecha 28 de diciembre de 2010 se emitié un nuevo certificado de participacién del Fideicomiso
reduciendo el valor por el monto ya distribuido hasta la fecha.

9.3. Aesultados acumulados

La variacion del rubro Resultados acumulados se origina en los importes de ganancias y pérdidas del
ejercicio comprendido entre el 1° de enero de 2022 y el 31 de diciembre de 2022 par miles de $2.919.751.

Nota 10 RECONOCIMIENTO DE GANANCIAS Y PERDIDAS

Los ingresos y gastos se reconocen en funcién del principio de lo devengado. No obstante, segun el
numeral 4 del literal A de la Comunicacidn N°2020/241 del BCU, que hace referencia al Anexo 5 de dicha
comunicacion, no estd permitido liquidar como ganancia productos financieros —salvo que se perciban en
efective- cuando los titulares se encuentran clasificados como “Deudores con capacidad de pago
comprometida”, “Deudores con capacidad de pago muy comprometida” y “Deudores irrecuperables”.

Cuando, de acuerdo con las normas vigentes, deba reclasificarse una operacion en alguna de las
categorias mencionadas precedentemente, los productos financieros liquidados como ganancia durante
el ejercicio y no percibidos, se extornan con crédito a cuentas regularizadoras del activo “Productos
financieros en suspenso”.
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Nota 11

PREVISIONES SOBRE RIESGOS DIRECTOS Y CONTINGENTES

Los importes constituidos al 31 de diciembre de 2022 por miles de $2.703.404 se presentan deducidos de
las respectivas cuentas de activo y corresponden a créditos por miles de $2,700.428 y por miles de $2.975

por deterioro de inmuebles.

A continuaci6n, se detalla la evolucién de las previsiones en el transcurso del ejercicio (cifras expresadas

en miles de pesos uruguayos):

| | Previsiones sobre Previsiones Total
| créditos sobre
inversiones
Saldos al 1° de enero 2022 3.381.646 2.290 3.383.936
Constituciones 46.079.477 85 46.080.162
Desafectaciones (46.760.694) . (46.760.694) |
Saldos al 31 de diciembre de 2022 2.700.429 2.975 2.703.404 |

Nota 12 OTROS RESULTADOS OPERATIVOS

Las otras ganancias y pérdidas operativas se componen de los siguientes rubros, expresados en miles de

pesos uruguayos:

Miles de §

Reajuste de construcciones e inmuebles para la venta 686
TOTAL DE OTRAS GANANCIAS OPERATIVAS 686
Honorarios profesionales (205.267)
Pérdidas por venta en remate (9.538)
Pérdida por incorporacion de inmuebles (2.180)
Cluitas y bonificaciones (6.513)
Otros gastos (10.227)
TOTAL DE OTRAS PERDIDAS OPERATIVAS (233.735)

Nota 13  INFORMACION SOBRE RIESGOS

Al realizar sus actividades operativas, el Fideicomiso esta expuesto a ciertos riesgos financieros:

13.1. Riesgo de crédito

Es el riesgo de pérdida financiera que enfrenta el Fideicomiso ante la posibilidad de que un deudor no

cumpla total o parcialmente con sus obligaciones contractuales.
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La exposicion del Fideicomiso 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 |a situacién de morosidad extrema, o en su defecto proceder a la recuperacién del crédito o
del inmueble mediante remates extrajudiciales o rescisiones. Adicionalmente en la mayoria de los casos
el Fideicomiso cuenta con garantias a efectos de mitigar el riesgo de incobrabilidad. Ante la eventual
incobrabilidad de los créditos el Fideicomiso esta cubierto con las previsiones constituidas.

El porcentaje de morosidad registrado al 31 de diciembre de 2022 para el Fideicomiso es del 33 8%,
definiendo como morosidad a los casos de clientes que fengan cuatro 0 mas cuotas impagas.

13.2.  Riesgo de mercado

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

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

13.3. Riesgo de moneda

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

Otros 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 infrasstructura 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 Planificacién y aprobados por la Gerencia General. A los efectos de verificar su debido
cumplimiento, la Division Auditoria Interna realiza controles y reportes periddicos con ese fin.

Nota 14 HECHOS RELEVANTES

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

En el contexto de esta situacién, el Directorio 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, N° 0258/2020 de
fecha 29/07/2020, N* 0383/2020 de fecha 28/10/2020, N° 0012/2021 de fecha 27/01/2021, N° 0078/2021
de fecha 08/04/2021, N* 0104/2021 de fecha 21/04/2021, N°® 0138/2021 de fecha 21/05/2021, y N°
0304/2021 de fecha 22/08/2021, resolvié adoptar 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,
junia, julio y agosto del afio 2020, por 60 dias sin generar multas ni recargos.
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* Se otorgd una bonificacion de un 10% en las cuotas emitidas en abril, mayo, junio, julio, agosto y
setiembre del ano 2020, para quienes tuvieran la cuota correspondiente al mes de marzo paga.

* Se dispuso que para los clientes gue mantuvieron cuotas pendientes de pago durante la
emergencia sanitaria en el afo 2020, se ofreciera refinanciar las mismas sin mora ni intereses en
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 préstamo principal.

* Se extendieron ademds los plazos de partidas renovables, arrendamientos, subsidios de
promesas y se suspendieron los remates fijados, hasta el 31/08/2020.

* A parir de noviembre de 2020 hasta el 30 de setiembre de 2021, se dispuso gestionar a los
clientes morosos procurando reestructurar las deudas al amparo de las reglamentaciones
vigentes, sin condicionar dichos acuerdos al pago contado, total o parcial de lo adeudado,
reestructurando sin mora.

» Se postergé la cobranza de las cuotas de créditos correspondientes a los meses de abril y mayo
2021 hasta el 31/05/2021 sin generar multas ni recargos.

+ Se extendieron ademas los plazos de partidas renovables, arrendamientos y subsidios a familias,
cuyo vencimiento haya sido el 31/03/2021 por 60 dias hasta el 31/05/2021, y los vencimientos
30/04/2021 se extendieron por 30 dias hasta el 31/05/2021. Posteriormente se extendieron los
vencimientos 31/05/2021 por 120 dias hasta el 30/09/2021.

+ Para aguellos clientes sin capacidad de pago y créditos descalzados, se dispuso la creacién de

una partida renovable por 24 meses, por una cuota equivalente al 13%, 18% o 24% de sus
ingresos de acuerdo a las franjas establecidas en los reglamentos vigentes.

A la fecha de emision de los presentes Estados Financieros, la emergencia sanitaria que afectaba al pais
fue cesada,

Nota 15 HECHOS POSTERIORES

Mo se han producido hechos posteriores desde el 31 de diciembre 2022, hasta la fecha de emision de los
presentes Estados Financieros que pudieran generar efectos en los mismos.
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DICTAMEN SOBRE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Abstencién de Opinion

El Tribunal de Cuentas ha examinado los estados financieros de la Cartera
Social | Fideicomiso Financiero que comprenden el Estado de Situacion
Financiera al 31/112/2022, los correspondientes Estados de Resultados, 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.

Mo expresamos una opinidn scbre los estados financieros. Debido a la
importancia de lo expresade en el parrafo Bases para la Abstencion de
Opinién, no hemos podido obtener evidencia de auditoria que proporcione una
base suficiente y adecuada para expresar una opinion sobre los estados
financieros referidos precedentemente.

Opinién respecto al cumplimiento de la normativa 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 269 de la Recopilacion de Normas de Regulacién y Control del
Sistema Financiero (RNRCSF)-Carpeta de Deudores.

Bases para la Abstencion de Opinién
La documentacion respaldatoria de los créditos otorgados contenida en las

carpetas de clientes no es suficiente a efectos de poder opinar sobre el
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correcta devengamiento de intereses y cuotas. En los casos que las
condiciones originales pactadas en los créditos (tasas de interés y plazos) han
sido modificadas, no fue posible verificar la documentacién que respalde los
mencionados cambios al contrato original. Los créditos vigentes y vencidos
netos de previsiones representan el 85% 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 presentacién razonable de los estados financieros de acuerdo con las normas
contables y criterios de valuacién, clasificacion de riesgos y presentacion
dictadas por el Banco Central del Uruguay (BCU), con las excepciones
detalladas en las Notas 2.2 a 2.6 y en cumplimiento de las normas establecidas
en la Ordenanza N* 89 del Tribunal de Cuentas. Asimismo, es responsable del
control interno que considerd necesario para permitir 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 realizacién de la auditoria de conformidad con
los Principios Fundamentales de Auditoria del Sector Publico (ISSAl 100 y 200)
y con las Normas de Auditoria Financiera (ISSAlI 2200 a 2810) de la
Organizacién Internacional de Entidades Fiscalizadoras Superiores (INTOSAI),
y emitir un dictamen de auditoria con la correspondiente opinion. Sin embargo,
debido a la significatividad de los hechos descriptos en la seccion “Bases para
la Abstencién de Opinién”, no hemos podido obtener evidencia de auditoria que
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proporcione una base suficiente y adecuada para expresar una opinion de
auditoria sobre estos estados financieros.

Este Tribunal es independiente de la ANV y ha cumplido con las disposiciones
de su Cédigo de Etica, elabarado en concordancia con el Cédigo de Etica de la
INTOSAL

Informe de cumplimiento de la normativa aplicable

Respecto al incumplimiento mencionado en el parrafo Opinién respecto al
cumplimiento de la normativa aplicable, corresponde sefialar lo siguiente:

No se dio cumplimiento al articulo 269 de la RNRCSF dado que no han sido
actualizadas la totalidad de las carpetas de los deudores.

Montevideo, 26 de diciembre de 2023

\ J Olga Santinelli Taubner.
( e
1 Mm.g,ﬂ«ﬂar.




