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CARTERA HIPOTECARIA XI - FIDEICOMISO FINANCIERO
ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
por el ejercicio comprendido entre el 1° de encro de 2021 al 11 de diciembre de 2023

(cifras expresadas en miles de pesos uruguayos)

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

Superivit por revaluscion

Nuevas medidones del pasivo o activo por beneficios definidos

Entidedes valorsdas por ¢l método de la participecid

Instrumentos de patrimonio con cambios en otro resultad I

P aln cias relacionado con partidas que no se reclaificaria

Ly &

Partidas que pueden reclasificarse posteriormente al resultado del ejercicio
Diferencia de cambio por cios en el extrange

Diferencia de bo de instr fin
Coberturas de netas en negocios en el )
Coberturas de los flujos de efectivo

lmp o las ganancias relacionado con partides que pueden ser reclasificadas

RESULTADO INTEGRAL TOTAL DEL EJERCICIO
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CARTERA HIPOTECARIA X1 - FIDEICOMISO FINANCIEROD
ESTAD DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
por el ejercicio comprendido entre el 1% de enero de 2023 al 31 de diciembre de 2023
{cifras expresadas en miles de pesos uruguayos)

Capital Ajustes al patrimonio Reservas Resultados acumulados Total

Saldos iniciales al 01,00 3023 1.572,297 {1.825 866) - 1.913.951
Ajustes al saldo inicial :
Saldos iniciales ajustados 157097 {1.825.866) = 1.913.951 1660, 382

1660382

Mavimientos del ejercicio
Aportes de propictarios
Capitalizaciones
Distribucion de utilidades
Dividendos en acciones
Transferencias al Beneficiario (207,427
Ajustes al vabor de inmurhles (1.201)
Ajustes por inflacion
Reserva legal
Reserva estatutaria
Reserva soluntaria
Ajustes al patrimonio
Ajustes 3 resubtados de ejer, anteriores
Resultado del ejerdicio 284.0593 194,093
Total de movimientos del ejercicio = {208.628) - 294093 B5.465

(207.427)
{1.201)

Saldos finales al 31.12.2023

Aportes de propietarios

Acclones en crculacion 1.572.297 1.572.297
Ajustes al patrimonio (2.034.494) (2.034.494)
Ganancias retenidas

Reserva legal

Reserva estatutaria

Reserva voluntaria

Resultados no asignados 2208044 2. 208,044
Tatal 1.572.297 {2.034.454) - 2208044 1.745.847
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CARTERA HIPOTECARIA XI - FIDEICOMISO FINANCIERO
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
por el ejercicio comprendido entre ol 1° de enero de 2023 al 11 de diciembre de 2023
(cifras expresadas en mides de pesos uruguayos)

31.12.2023
FLUJO DE EFECTIVO PROVENIENTE DE OPERACIONES
Rewsltado neto del ejercicio 194.093
Ajustes:
Cambios en activos y pasivos relacionados con las operaci
(Aumento) / Dismissciin en Criditos vigentes por intermediscibn financiers 1197
A / D b0 en Crédives dos por dacidn fin B2
(Aumento) / Disminscibn en Criditos divensos (3.645)
A /(% m) en Oblig por Intermodiaciin Fi a7
Aumento / (Disssinocide) en Obligeciones diversas 42
A 7 (D% m) en Pr (1.010)
A 7 (D% b en Pre L7y
Efectivo pr de Operack 187,618
FLUJO DE EFECTIVO PROVENIENTE DE LAS ACT. DE INVERSION
x /08 e & 19800
Efectivo aplicado a Inversiones 19509
FLUJO DE EFECTIVO PROVENIENTE DE LAS ACT. DE FINANCIAMIENTO
Trassferencias Jf Beseficharo (207.427)
Efectivo aplicado a Financlamiento (207427)
AUMENTO/(DISMINUCION) DEL EFECTIVO .
EFECTIVO AL INICIO
EFECTIVO AL CIERRE -
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“CARTERA HIPOTECARIA XI - FIDEICOMISO FINANCIERO"
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2023
(cifras expresadas en miles de pesos uruguayos)

Nota 1 INFORMACION SOBRE EL FIDEICOMISO “CARTERA HIPOTECARIA XI - FIDEICOMISO
FINANCIERO" ~ SERIE 2011-XI

1.1, Naturaleza

El Fideicomiso “CARTERA HIPOTECARIA XI - Fideicomiso Financiero” — Serie 2011-XI (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
Recopilacion de Normas del Mercado de Valores del Banco Central del Uruguay (en adelante BCU);
Reglamentacion de Fideicomisos (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 esta dada por ia adjudicacion en oferia privada de ios Ceriificados de Participacion ai
Ministerio de Economia y Finanzas (en adelante MEF) y la transferencia operada el 14 de febrero de 2011
de los siguientes bienes: créditos hipotecarios y en su caso vales ligados a los respectivos créditos y
créditos ejecutados, y los derechos de adjudicacion de la propiedad decretados judiciaimente, resultantes
de su ejecucién al amparo de lo establecido en el articulo 80 y siguientes de la Carta Orgénica del Banco
Hipotecario del Uruguay (en adelante BHU).

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

El monto de la emisién corresponde a un Valor Nominal de U.R. 3.271.713,68.

1.3.  Estados Financieros

Los presentes Estados Financieros al 31 de diciembre de 2023 han sido autorizados para su emision por
la Agencia Nacional de Vivienda (en adelante ANV) en calidad de Fiduciario Financiero del Fideicomiso,
con fecha 26 de junio de 2024, para su posterior aprobacién por el MEF.

Nota 2 PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

2.1.  Base de preparacién de los Estados Financieros

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

Los presentes Estados Financieros se preparan con el objetivo de cumplir con los requerimientos de
rendicién 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 valuacién, clasificacion de riesgos y
presentacion dictadas por el BCU para Instituciones de Intermediacién Financiera con algunas
excepciones (ver nota 2.2 a 2.5) y en cumplimiento de la ordenanza N° 89 del Tribunal de Cuentas.

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

« Cuadro de riesgos del sector no financiero.

« Nimero de operaciones de crédito problemaéticas reestructuradas en el ejercicio.
Distribucién de los créditos vigentes y obligaciones por intermediacién financiera segin sus
vencimientos (menor a 1 afio, entre 1 afio y menor a 3 afos y més de 3 afios).

« Concentracién de riesgos crediticios asumidos con el sector no financiero.



“CARTERA HIPOTECARIA XI - FIDEICOMISO FINANCIERO"”
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2023
(cifras expresadas en miles de pesos uruguayos)

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
ajustedelpod«adqub&ivodehmandamondonadoluonallmdomlllzmdodhdbodomu
Consumo elaborado por el Instituto Nacional de Estadistica.

De acuerdo a la Circular N° 2268, se derogd la aplicacién del articulo 512 de la Recopilacion 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 presentacion de los Estados Financieros del Fideicomiso
es el peso uruguayo, ya que es la moneda del entorno econémico en el que opera, y es definida por la
normativa emitida por el BCU para la preparacion de Estados Financleros de Instituciones de
Intermediacién Financiera.

2.1.2. Transacciones y saldos

Las transacciones en dolares estadounidenses (US$), unidades indexadas (U.l.) y unidades reajustables
(U.R.) se convierten a la moneda funcional utilizando la cotizacién vigente en las fechas de cada
transaccién. Las partidas monetarias en moneda extranjera y moneda nacional reajustable a la fecha de
cierre fueron convertidas utilizando el tipo de cambio de clerre. Los resultados de estas transacciones se
reconocen en el Estado de Resultados, bajo el rubro Resultados por diferencia de cotizacion.

Al 31 de diciembre de 2023, el Fideicomiso ha utilizado las siguientes cotizaciones en la preparacién de
sus Estados Financieros:

Pesos
__uruguayos
U.R 1.634
U.l. 5,8737
US$ 39,022

22. 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 Comunicacién N°2020/241 del BCU, los cuales hacen referencia a los Anexos 1y 2 de dicha
comunicacién respectivamente.

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

Al&adectoe.dole‘lwbdohswmm.dFmbanbommunbrdolasgamtlashipotouﬁu
y de los inmuebles prometidos en venta de acuerdo a lo establecido por el BCU en el numeral 3 del literal
A de la Comunicacién N°2020/241, el cual hace referencia a los Anexos 3 y 4 de dicha comunicacion.

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.



“CARTERA HIPOTECARIA XI - FIDEICOMISO FINANCIERO”
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2023
(cifras expresadas en miles de pesos uruguayos)

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

No obstante, los créditos reconocidos en la cuenta de orden “Créditos castigados por atraso” que se
reestructuren, se reclasificaran a cuentas de activo, previsionadas en su totalidad.

Los deudores reestructurados, mantendrén la categoria de riesgo previa, durante un plazo no inferior al
establecido en el Anexo 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 la capacidad y/o voluntad para cumplir con los
compromisos asumidos en el contrato de reestructura.

23. 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 que los créditos mantenidos por dicho banco, la ANV

en su calidad de fiduciario financiero del Fideicomiso ha resuelto aplicar las mismas politicas contables

&m:or“olBHU.yadmmdaspmaéstopaolBCUabsdmdohvaMyoxposldéndosm
de itos.

En funcién de lo expuesto y en aplicacién 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 problemaéticos 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
clasificaciéon de clientes con operaciones de crédito probleméticos reestructurados. Se dispuso para estos
créditos seguir aplicando el criterio de que si en algin momento se realizd una reestructuracion
problemética, la mejor categoria 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.

24, Polfticas y reglamentos de recupero de activos

Por Resolucion de Directorio N° 0123/16 de fecha 27 de abril de 2016 se aprueban el “Reglamento de
Recupero — Gestién de Cartera de Créditos Hipotecarios — Fideicomisos® el cual regula todos los créditos
hipotecarios que integran los diferentes fideicomisos administrados por la ANV; y el “Reglamento de
Recupero ~ Gestion Social Promesas ~ Fideicomisos® el que regula todas las promesas de compraventa
que integran los distintos fideicomisos administrados por la ANV.

El Reglamento de Recupero para gestion de la Cartera de Créditos que integren el Fideicomiso procura el
recupero de los créditos mediante la realizacion de acuerdos que permitan preservar el valor econémico
de la cartera. Contribuye a solucionar a través de la aplicacién de instrumentos diversos la situacion de
endoudamiontodolosdoudoruquounomon beneficiarse con los incentivos a fin de poder alcanzar
acuerdos sustentables para la recuperacién 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 “Reglamento Gestion Estado de
Ocupacion Irregular* en la Resolucién de Directorio N°0208/16 de fecha 15 de junio de 2016, el
“Reglamento Defensa del Crédito en Remate” en la Resolucién de Directorio N°0209/16 de la misma fecha,
y el “Reglamento para el Otorgamiento de Contrato de Arrendamiento” en la Resoluciéon de Directorio
N®0254/16 de fecha 13 de julio de 2016.



“CARTERA HIPOTECARIA XI - FIDEICOMISO FINANCIERO"
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2023
(cifras expresadas en miles de pesos uruguayos)

Por Resolucién de Directorio N°0113/17 de fecha 5 de abril de 2017, se deja sin efecto el "Reglamento
para el Otorgamiento de Contrato de Arrendamiento” aprobado por RD 0254/16 de fecha 13 de julio de
2016 y se aprueba propuesta de modificacién del mismo, de la que surge el “Reglamento Gestién de
Arrendamientos”.

Durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022 se aprobé la “Propuesta de Gestion de Créditos
de las Carteras Administradas de los Fideicomisos (Deudas menores a UR 50) en la Resolucién de
Directorio N*0096/2022, la “Propuesta de Gestion de Créditos de las Carteras Administradas de los
Fideicomisos (Integracion de Comité de Créditos)" en la Resolucion de Directorio N°0097/2022, el
“Reglamento de Gestion de Morosidad de Créditos Originados en la ANV en la Resolucién de Directorio
N°0098/2022, y el “Reglamento Regularizacién de Ocupantes ~ Arrendamientos — Defensa en Remate® en
la Resolucién de Directorio N°0099/2022, resoluciones de fecha 25 de abril de 2022.

25. Partidas contingentes

Para los deudores que se acogieron a esta politica y firmaron acuerdos de pago y refinanciaciones se
procedié 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 Gltimo 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 Gitimo afio. Estas partidas contingentes fueron previsionadas en su totalidad.

Nota 3 DISPONIBLE
Al 31 de diciembre de 2023, el saldo es de $0.

Nota4 VALOR RAZONABLE DE ACTIVOS Y PASIVOS FINANCIEROS
4.1. Inversiones

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

El valor de répida convertibilidad surge de tasaciones efectivamente realizadas por personal idéneo de la
ANV 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 informacion de

m‘mbbswmdmymwmmmmlmm.qmmmm
rioro. :

42. Pérdida por deterioro de inversiones

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



importe que podria haberse obtenido si no se hubiese reconocido la pérdida por deterioro de valor de dicho
activo en ejercicios anteriores. Dicha reversion de pérdida por deterioro se reconocera inmediatamente en
el resultado del ejercicio.

43. 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 oftra informacién reportada en las notas.
Periédicamente se monitorean dichas estimaciones y se incorpora toda la informacién 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. Valuacién de inversiones en inmuebles

Las inversiones en inmuebles se valGan al valor de rapida convertibilidad que surge de la Ultima tasacion
efectivamente realizada por personal idoneo de la Institucién o de actualizaciones por coeficientes
determinados en funcién de un modelo estadistico elaborado por la ANV, las cuales se actualizan cada
dos afios. El valor de tasacién representa la mejor estimacion del importe recuperable y se basa en la
evidencia més fiable disponible a la fecha de elaboracién de los Estados Financieros.

4.3.2. Deterioro de inversiones en inmuebles

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

4.3.3. Provisién por pasivos y cargos

Las provisiones pueden distinguirse de otros pasivos, porque existe incertidumbre sobre el momento y/o
el monto de su liquidacién. Las provisiones registradas 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 circularizacién de saldos enviada a las
intendencias municipales de cada departamento.

































