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CARTERA INMUEBLES IX - FIDEICOMISO FINANCIERO
ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
por el ejercicio comprendido entre el 1° de enero de 2023 al 31 de diciembre de 2023
(cifras expresadas en miles de pesos uruguayos)
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ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
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“CARTERA INMUEBLES IX - FIDEICOMISO FINANCIERO”
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2023
(cifras expresadas en miles de pesos uruguayos)

Nota1 INFORMACION SOBRE EL FIDEICOMISO “CARTERA INMUEBLES IX - FIDEICOMISO
FINANCIERO" - SERIE 2010-1X

1.1. Naturaleza

El Fideicomiso “CARTERA INMUEBLES IX - Fideicomiso Financiero” — Serie 2010-IX (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 de 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);
Reglamentacién de Fideicomisos (Circular N° 1.889), Regulacion de Fideicomisos (Circular N° 1.892) y
modificativas (Circulares N° 1,942 y 1.982).

1.2.  Constitucién

Su constitucion esta dada por la adjudicacion en oferta privada de los Certificados de Participacion al
Ministerio de Economia y Finanzas (en adelante MEF) y la transferencia operada el 7 de mayo de 2010 de
los siguientes bienes: inmuebles de propiedad comin y/o propiedad horizontal, y los derechos de
adjudicacién de la propiedad decretados judicialimente, resultantes de su ejecucion 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 UR. 1.572.321,34.

1.3.  Estados Financieros

Los presentes Estados Financieros al 31 de diciembre de 2023 han sido autorizados para su emisién 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.

Nota2  PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

2.1. Base de preparacion 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 2.6) 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.

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

« Distribucién de los créditos vigentes y obligaciones por intermediacién financiera segun sus
vencimientos (menor a 1 afo, entre 1 aflo y menor a 3 afios y mas de 3 afios).

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



“CARTERA INMUEBLES IX - 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 situacion 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 aplicacion 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.

21.1. 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 Financieros de Instituciones de
Intermediacion Financiera.

2.1.2. Transacciones y saldos

Las transacciones en délares 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.

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

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

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 1y 2 de dicha
comunicacion respectivamente.

Los saldos de créditos comprenden el importe a cobrar en concepto 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 Comunicacién N°2020/241, el cual hace referencia a los Anexos 3 y 4 de dicha comunicacién.

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 INMUEBLES IX - FIDEICOMISO FINANCIERO”
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2023
(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 presenta las mismas particularidades
que las carteras generadas en BHU, 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 Resolucion 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 probleméticos con colgamentos 3 o partidas renovables, no se
aplique lo dispuesto en el numeral 4 del Anexo 1 de la Comunicacion N°2020/241 del BCU para la
clasificacién de clientes con operaciones de crédito problematicos 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 situacion de pago. En caso de que el cliente se atrase con el nuevo acuerdo, se
lo clasifica siguiendo el criterio general.

24. Politicas y reglamentos de recupero de activos

Por Resolucién 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 - Gestién 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 realizacién 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
endeudamiento de los deudores que ameriten beneficiarse con los incentivos a fin de poder alcanzar
acuerdos sustentables para la recuperacion 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 Gestién Estado de
Ocupacién Irregular” en la Resolucion 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 Resolucién de Directorio
N°0254/16 de fecha 13 de julio de 2016.

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 aprobd la "Propuesta de Gestién de Créditos
de las Carteras Administradas de los Fideicomisos (Deudas menores a UR 50)" en la Resolucion 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 Resolucién 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.



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

2.5. Politicas de culminacién de proyectos inmobiliarios inconclusos

Por Resolucion de Directorio de la ANV N° 0198/09 se aprueba el “Reglamento Sobre Destino de Inmuebles
y Proyectos Inmobiliarios Inconclusos Administrados por la ANV,

El Reglamento mencionado procura regularizar el proceso de negociacién y contratacién para dar destino
a los inmuebles “esqueletos” o la culminacién de proyectos inmobiliarios inconclusos, administrados por la
ANV.

2.6. Proyecto Terrazas del Palacio

Con fecha 30 de diciembre de 2010, se firmé un contrato de asociacion para la cuiminacién del Proyecto
Terrazas del Palacio entre la ANV en su calidad de Fiduciario del Fideicomiso y Peninsula Investments
Uruguay.

De los anexos al mismo surge que los Blogues B, C y D serén el objeto de asoclacién, que el inversor
privado sera el responsable de invertir los fondos necesarios para la finalizacion del proyecto y el
Fideicomiso aportara los inmuebles mencionados.

Segun el contrato de asociacién, al Fideicomiso le corresponderé el 6% de los ingresos brutos obtenidos
por las ventas de unidades. A los efectos de la valuacion de la participacion correspondiente al Fideicomiso,
se consideré el 6% del patrimonio del Proyecto al 31.12.2021, siendo esta la mejor estimacién disponible.
La misma se expone en el rubro Inversiones del Estado de Situacién Financiera.

Nota3 DISPONIBLE
Al 31 de diciembre de 2023, el saldo es de $0.

Notad VALOR RAZONABLE DE ACTIVOS Y PASIVOS FINANCIEROS
4.1. Inversiones

Las inversiones en inmuebles destinados a la venta e inmuebles arrendados fueron valuados al cierre del
ejercicio como el neto entre el 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
Institucién 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
integna, 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
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 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.



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

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,
informacién de inmuebles ocupados o construcciones inconclusas (esqueletos de edificios) con situacion
juridica desconocida o con poca expectativa de recuperacion 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 perdida se reconocera
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 hublese producido un cambio en las estimaciones desde que se reconoci la
Ultima pérdida por deterioro. Para ello, se aumentard el importe en libros del activo hasta alcanzar el 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 reconocerd 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 otra informacion 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 continuacion:

4.3.1. Valuacién de inversiones en inmuebles

Las inversiones en inmuebles se valian al valor de rapida convertibilidad que surge de la Ultima tasacion
efectivamente realizada por personal idéneo de la Institucion o de actualizaciones por coeficientes
determinados en funcién de un modelo estadistico elaborado por la ANV, las cuales se actualizan cada dos
afos. 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 inmuebles

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

4.3.3. Valuacién de inversiones en proyecto de asociacién con privados

Segun el contrato de asociacién firmado con privados descrito en Nota 2.6, la participacién del Fideicomiso
en dicho proyecto sera del 6% de los ingresos brutos provenientes de la venta de los inmuebles
debidamente identificados en el contrato. Se considera que la mejor estimaciéon disponible de dicha
participacion en el proyecto corresponde al 6% del valor del patrimonio neto que surge del dltimo Estado
dé Situacion Financiera de dicho contrato, cerrado el 31/12/2021.

434. 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 se derivan de las obligaciones en
relacién con los impuestos nacionales de la cartera de inversiones en inmuebles.



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

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.

Nota5 INVERSIONES
El saldo del rubro Inversiones asciende a miles de $195.498 al 31 de diciembre de 2023 y corresponde a

inmuebles arrendados, inmuebles adquiridos en recuperacién de créditos, inversiones en proyectos de
asociacion con privados y previsiones por desvalorizacién, de acuerdo al siguiente detalle:

Miles de §
Inmuebles arrendados 42.074
Inmuebles adquiridos en recuperacion de créditos (*) 891.987
Inversiones en proyectos de asociacién con privados 430
Prevision por desvalorizacion de inmuebles (Nota 12) (738.993)
Total 195.498

(*) Dentro del rubro esté incluido un inmueble en comodato, constituido con fecha 23 de diciembre de 2022
entre la Administracion Nacional de Educacién Publica y la Agencia Nacional de Vivienda. El valor de dichos
inmuebles asciende a $13.212, hasta la finalizacién del mismo el Fideicomiso no dispone del bien, por lo
que al 31 de diciembre de 2023 se mantienen previsionados al 100%.

Nota6 IMPOSICION FISCAL

El Fideicomiso estd inscripto en la Direccion General Impositiva con el N° 21 653 029 0013 (Fideicomiso
N° 20659 ANO 2010) y se encuentra exonerado de toda clase de tributos de caracter nacional de acuerdo
a lo establecido en la Ley N° 18.125 Articulo 15.

Nota7 ARRENDAMIENTOS

El arrendamiento de inmuebles en el Fideicomiso se realiza bajo las modalidades de arrendamiento y de
arrendamiento con opcién a compra.

El arrendamiento se trata de un contrato en el cudl se cede el derecho a utilizar un inmueble a cambio de
una cuota mensual, por un periodo de tiempo determinado.

El arrendamiento con opcién a compra se trata de un contrato que da al inquilino la opcién a comprar la
vivienda. En caso de ejercer dicha opcién, se toma como parte de pago de la misma, un porcentaje del
monto abonado por el arrendamiento. El importe de la opcién de compra se refleja en cuentas de orden.

Nota8 OTROS ACTIVOS Y PASIVOS
8.1. Créditos diversos / Obligaciones diversas

El saldo de las cuentas en el activo, dentro del capitulo Créditos diversos corresponde a las cobranzas que
realizan BHU y ANV de los créditos del Fideicomiso y otros créditos poco significativos.

El saldo de las cuentas en el pasivo, dentro del capitulo Obligaciones diversas es de miles de $16.023.
Dicho monto se compone por acreedores por imputaciones presupuestales por miles de $1.510, gastos a
pagar a ANV por miles de $1.616 y sefias y entregas a cuenta por ventas de inmuebles por miles de
$12.897.




“CARTERA INMUEBLES IX — FIDEICOMISO FINANCIERO”
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2023
(cifras expresadas en miles de pesos uruguayos)
8.2. Provisiones
El saldo de las cuentas en el pasivo, dentro del capitulo Provisiones corresponde al siguiente detalle:
a) De acuerdo a lo establecido en el Contrato Constitutivo del Fideicomiso en su articulo quinto,
numeral Xll, el Fideicomiso tiene como cometido transferir mensualmente al Fiduciario, el
porcentaje establecido de la recaudacion por concepto de Honorarios.

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

Al 31 de diciembre de 2023 el pasivo por honorarios es de miles de $429.

b) Provisién 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 2023 la provision por impuestos es de miles de $204.330.

8.3. 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, no se reconoce una Previsién por
litigios.

Nota9 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 asciende a miles de $421.193 corresponde a las garantias totales, créditos castigados de
acuerdo a Normas del BCU y saldos acumulados de opciones de compra de arrendamientos.

Miles de $

Garantias totales 418.491
Créditos castigados de acuerdo a Normas del BCU 2462
. Opciones de compra 240
Total de cuentas de orden 421.193

Nota 10 PATRIMONIO

10.1.  Capital integrado

Al 31' de diciembre de 2023, el saldo es de miles de $727.089.

10.2. Ajustes al patrimonio

De acuerdo a lo establecido en el Contrato Constitutivo del Fideicomiso, en su articulo decimo numeral IV,

el Fideicomiso tiene como cometido distribuir bimestraimente a los tenedores de los certificados de
participacion los recursos obtenidos por la cobranza de la cartera.



Previsiones sobre | FPrevisiones sobre Towal
créditos inversiones
Saldos al 1° enero 2023 5.679 711.040 716.719
Constituciones 63.812 27.953 91.765
Desafectaciones (64.786) . (64.786)
Saldos al 31 de diciembre de 2023 4.705 738.993 743.698
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