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Principales Indicadores

Fortalezas Crediticias

Las fortalezas crediticias de Banco Hipotecario del Uruguay (EHU) son:

+ Propiedad de la Replblica Oriental del Uruguay, la cual garantiza todas sus obligaciones en forma
incondicional.

o Notable participacién de mercado en el Uruguay en términos de depésitos no financieros, 4,82% al 30 de
septiembre de 2009

e El BHU cuenta con depésitos de ahorro previo (su nicho de mercado) para sus actividades de préstamos
hipotecarios, sin embargo su margen de maniobra en el mercado hipotecario esta limitado por un entorno
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altamente competitivo, manifestado por la presencia del otro banco estatal, Banco Republica, asf como de

otros bancos privados que también hoy ofrecen productos hipotecarios

Desafios Crediticios

Las debilidades crediticias del BHU son:

» Durante los (ltimos afios el BHU ha estado marcado por una débil situacién financiera, insclvencia,
rentabilidad volatil y niveles de cartera vencida extremadamente altos, asi como un muy bajo nivel de

cobertura con reservas

+ El Banco Central del Uruguay tiene facultades limitadas para actuar como prestamista de Gitima instancia

debido al alto nivel de dolarizacion del sistema

e La financiacién a largo plazo es limitada en el Uruguay en general, gircunscribiendo ¢! préstamo a large plazo

a niveles de capital existentes

» Como banco gubemamental, el consenso entre el gobiemo y el sindicato de empleados bancarios ha

retrasado significativamente sus avances

Fundamento de la calificacion

La calificacién de fortaleza financiera de bancos (BFSR, por sus siglas en inglés) de E para el Banco Hipotecario
del Uruguay (BHU) refleja los fundamentos financieros extremadamente débiles del banco, incluyendo sus alios
niveles de cartera en mora, insolvencia y rentabilidad volatil. La BFSR de E se traduce en una evaluacién de

crédito base de Caal.

El 2 de febrero de 2010, Moody's bajé las calificaciones de depositos en moneda local del BHU en escala global a
Baa3/Prime-3, de Baa2/Prime-2, y en la escala nacional a Aal.uy, de Aaa.uy. La baja de calificacion concluye la
revision de calificaciones de depdsitos del BHU iniciada el 29 de mayo de 2009 para evaluar el elemento de
soporte sistémico aplicado en el Analisis de Incumplimiento Conjunto de Moody's. La reevaluacion global fue con
intencién de acercar el elemento de apoyo sistémico a la calificacion del gobierno. La calificacion de bonos en
moneda local que mantiene Moody's para el gobierno uruguayo es de Ba3. Por lo tanto la baja no estuvo
relacionada con el desempefio operativo del BHU. Todas Ias calificaciones tienen perspectiva estable.

Las calificaciones de dep6sitos en moneda extranjera en escalas global y nacional de Ba3/Not Prime y Al.uy, y de
deuda en moneda extranjera en escala nacional A1.uy no fueron afectadas por esta accion y permanecen con
perspectiva estable.

Moody’s continlia considerando un apoyo sistémico pleno para el BHU debido a que es propiedad del gobierno y
que éste garantiza sus pasivos, su historial de apoyo durante crisis anteriores y su notable participacién de
mercado en términos de depositos (4,82% al 30 de septiembre de 2009). Con base en la evaluacion de Moody's
del elemento de soporte sistémico, la calificacion de depésitos en moneda local en escala global de Baa3 del BHU
contintia gozando de una considerable mejoria (siete escalones) por arriba de su evaluacién de riesgo crediticio
base de Caal.
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La calificacion de depésitos en moneda extranjera del 8HU esta alineada con la calificacion Ba3 del gobiemo,

debido a su plena e incondicional garantia de las obligaciones del banco.

El 28 de octubre de 2009, Moody's colocd los Bonos Hipotecarios en Délares Estadounidenses- Serie H1 del BHU
en A1.uy en escala nacional para deuda en moneda extranjera, desde E.uy, debido a la publicacion de estados

financieros auditados para e! 31 de diciembre de 2008.

Hechos relevantes

El banco recibié una inyeccién de capital durante e! tercer trimestre de 2009 de USS 85 millones, menor a la ya

autorizada por U$S 250 millones.

En marzo de 2009, el banco habia finalizado su reestructuracion con la transferencia de un tercio de su cartera
morosa a la Agencia Nacional de Vivienda (ANV), la asuncion de su deuda con el Banco Replblica por el
Ministerioc de Economia y Finanzas (MEF) y la importante transferencia de funcionarios y agencias a la ANV.
Resuliado de esto, la administracion espera reportar solvencia positiva en el mediano plazo, luego de varios afios

de alta insolvencia, y también solucionar problemas de descaice de plazos, tasas y monedas.

El BHU trabaja también activamente con la ANV gestionando la cartera hipotecaria que constituira los proximos

fideicomisos y continda elaborando sus manuales de politicas y procedimientos.

El nuevo plan de negocios del banco, enfocado a los hogares de ingresos medios uruguayos y aquellos con
cuentas de ahorro previo en el banco, se sustenta en su notable participacién de mercado en iérminos de
depodsitos no financieros. No obstante, el plan de negocios enfrenta un desafiante entorno operativo, alta
competencia y los riesgos inherentes a la implementacion de nuevas politicas y procedimientos de riesgo y un
enfoque monoproducto. E! BHU aun mantiene en su balance activos toxicos legado de la severa crisis de 2002,

El BHU es una institucion financiera 100% propiedad del gobierno uruguayo que se especializa en préstamos
hipotecarios. Fundada en 1892 a partir de la cartera hipotecaria del ex Banco Nacional de la Republica Oriental del
Uruguay, tuvo monopolio de los préstamos hipotecarios hasta 1996. Entre 2005 y 2009, ef futuro del BHU como
banco hipotecario dependié del MEF, el Ministerio de Vivienda y la Asociacion de Bancarios del Uruguay (AEBU) ¥
sus negociaciones para la reestructuracién.

En el primer semestre de 2009, el banco reanudé sus actividades de intermediacién financiera, luego de siete
afios de reestructuracién, durante los cuales los préstamos hipotecarios fueron basicamente suspendidos; solo se
otorgd crédito mediante la venta de su cartera de inmuebles. El BHU no volvera a construir viviendas como en ¢l
pasado. Los préstamos hipotecarios fueron pequefios al principio, circunscriptos al area metropolitana de
Montevideo, y en junio de 2009 se expandié al interior. Al principio tambien, los préstamos fueron dirigidos a
clientes que comprobasen dos afios de ahorro previo, esto ahora se ha expandido a no clientes con ciertas
restricciones; para 2009 y 2010 se esperan 2.000 solicitudes.

Durante marzo de 2009, se habia traspasado a la ANV un tercio de la cartera morosa de U$S 1,5 mil millones. Al
mismo tiempo, et BHU recibié un total de U$S 490 millones del MEF, por subrogacion de su deuda con el Banco
Republica, el mayor banco uruguayo y de propiedad del estado, en efecto capitalizando al banco por U$S 24
millones.
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En abril de 2008, el gobierno comenzé el proceso de traspaso de un gran namero de empleados a la ANV y a

otras entidades financieras gubernamentales. Debido a que en su mayoria los costos operativos det BHU son de
personal, el traspaso es una ayuda importante para &l control de costos del banco. El BHU tiene aproximadamente
350 funcionarios, habiéndose transferido 650 funcionarios a la fecha; 19 de las 26 sucursales pasaron a la ANV.

Perspectiva

Las perspectivas para todas las calificaciones son estables.

Factores que podrian mejorar las calificaciones

La calificacién de fortaleza financiera de bancos podria ser mejorada en el caso de que se produzca una

considerable y sostenida mejora en el desempefio financiero de la entidad.

Resultados recientes

Durante los primeros nueve meses de 2009, el BHU report6 un resultado neto de Ur$2,2 mil millones.

La calidad de los activos sigue siendo extremadamente baja, a pesar del reciente traspaso de cartera morosa a la
ANV en marzo de 2009. Al 30 de septiembre, la cartera morosa representaba un 63,39% de los préstamos brutos,
situando al banco en una severa situacién de insolvencia. A largo plazo, la administracion espera gue la cartera
morosa debiera descender a alrededor del 10% del portafolio de préstamos.

Al 30 de septiembre de 2009, la responsabilidad patrimonial neta (total BIS capital) sobre activos ponderados por
riesgo incluyendo riesgo de mercado alcanzo niveles positivos, aunque atin de insolvencia, de 1.29%, mejorando
en comparacion con la capitalizaciéon promedio de los Ultimos dos afios (promediando -4,17%).

La asuncién de la deuda con el Banco Republica por el MEF ayudé al BHU a reducir su descalce de monedas. Su
posicion neta activa en délares estadounidenses versus patrimonio neto al 30 de septiembre es 2,8%. Todo nuevo
préstamo de ahora en adelante se hara en pesos uruguayos o Ul's.

Otras consideraciones

La ANV fue creada en 2007 como una institucion descentralizada con el objetivo de promover y mejorar el acceso

a la vivienda a las clases media y baja, asumiendo el rol de desarrollo de politicas publicas de vivienda. En efecto,
la ANV asimila las politicas sociales de vivienda no financieras gue el banco antes de su reestructura mantuvo.

El BHU mantendra por un tiempo areas de cooperacién y sinergias con la ANV.

El presente dictamen fue elaborado con fecha 2 de febrero de 2010.
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Banco Hipotecario del Uruguay

09/30/2009 12/31/2008 12/31/2007 12/31/2008 12/31/2005
Estados Contables (Millones de Pesos Uruguayos)
Activos
Disponibilidades 1.107 393 174 765 280
Depésitos en Banco Central 650 1.858 1.633 109 323
Valores para Inversion, neto 8 8 7 8 13
Negociacion 0 0 7
Disponibles para Venta 8 8 0 5
Créditos al sector financiero 0 0 0 8 8
Activos Liquidos 297 149 4 2 127
Valores para Inversién Disponibles al Vencimiento, neto 2.061 2.408 1.819 885 743 -
Préstamos Brutos 35.936 46.047 24.145 21.945 19.814
Préstamos vigentes 13.156 17.5628 7.556 3.828 6.267
Menos: Previsiones 8.831 10.938 5.634 5.540 3.580
Préstamos Vencidos 22.781 28.519 16.589 18.117 13.547
Total Neto de Préstamos 27.105 35.109 17.512 16.404 16.224
Otros Créditos {netos de previsiones} 1.726 513 28 3 215
Ajustes a realizar y Cuentas <e Control 0 0 0
Total Actives de Riesgo 29136 35.779 17.551 16.418 16.578
Bienes de Uso 325 404 368 341 318
Inversiones Permanentes 2.548 3.267 13.411 14,198 14.267
Cargos Diferidos 7 12 19 16
Activos Totales 33.772 41.712 33.156 31.847 31.766
Pasivos
Depositos del Sector Financiero o] 11.636 10.931 12.914 13.200
Banco Central del Uruguay 0 450 450 463 470
Instituciones Financieras 0 11.188 10.481 12.451 12.730
Depésitos del Sector No Financiero 17.543 18.078 16.842 16.190 16.054
Sector Pablico 11.404 10.615 9.387 8.602 8.473
Sector Privado - Residentes 6.122 7.453 7.450 7.583 7.576
Sector Privado - No Residentes 16 10 5 5 5
Total de Depésitos 17.543 29.714 27.772 29104 29.253
Ajustes a realizar y Cuentas de Control 0 0 0
Provisiones para Gaslos 178 1.795 626 603 440
Previsiones 2.069 2.057 755 718 970
Otros pasivos 1.891 2174 1.227 734 442
Total det Pasivo 21.681 35.739 30.380 31.159 31.105
Patrimonio 12.01 5.973 2.777 687 661
Capital Integrado 26.575 23.312 23.312 23.312 23.312
Reservas 0 0 0
Ajustes al patrimanio 14.507 13.048 13.802 13.853 13.823
Resultados Acumulados -31.239 -31.660 -38.966 -38.087 -36.355
Resultados del Ejercicio 2.248 373 4.530 1,609 -219
Total del Pasivo y Patrimonio 33.772 41.712 33.156 31.847 31.766
Fuera de Balance
Operaciones a Realizar 0 0 0
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Estado de Resultados (Millones de Pesos Uruguayos)

Ganancias Financleras 7.438
Sector Financiero 190
Sector No Financiero 3.268
Otros 3.978

Pérdidas Financieras 1.456
Sector Financiero 28
Sector No Financiero 1.143
Otros 285

Resultado Financlero 5.980

Otros Ingresos Operativos Netos -161
Ofros Ingreses Operativos 916
Otros Egresos Operativos 1.077

Resutado por Intermediacion £.819

Resutado Neto por Servicios 21

Resultado Operativo Bruto 5.840

Egresos Operativos 718
Gastos en Personal 373
Gastos Generales y Administrativos 328
Amortizaciones 17

Resultado antes de Previsiones 5122

Previsiones 2.282

Ajuste Resultada Ejercicios Anteriores (Pérdida) 0

Ganancias (Pérdidas} Extraordinarias -680

Ajuste por Inflacion 88

Resuitado antes de impuestos 2.248

Impuestos 0

Resultado Neto Final 2.248

INDICES

CALIDAD DE ACTIVOS (%)

Cartera Vencida/Préstamos Brutos 63,39

Cartera Vencida/Prestamos Brutos afio anterior -
Previsiones/Cartera Vencida 38,77
Previsiones/Prestamos Brutos 24,57
Cartera Vencida/(Patrimonic Neto+Previsiones)} 108,88
Gartera Vencida/Rdo antes de Previsiones 334,43
Previsiones/Préstamos Brutos 7.40

Crecimientos de Préstamos {en Pesos Uruguayos) -

RESULTADOS (%)

ROAA 7.92
ROAE 3310
Margen Financierc Neto 24,50
Egresos Operativos/Resultado Operativo Bruto 12,30
Ingresos netos por servicios/Resultado operativo Bruto 0,35
Ingresos Netos por Serviclos/Egresos Operatives 2,87
Resultado antes de previsiones/Promedio de Activos totales 18,05
Ingreses No Financieros/Promedio de Préstamos Brutos -0,45
Resultados Financieros/Egresos Operativos 832,84
Resultado por Intermediacidn/Promedio de Activos de Riesgo 23.84
Resultades antes de Impuestos/Promedio de Activos Totales 7.92
CAPITAL (%)

Activos ponderados por riesge 26.977
Tier 1 Ratio 1,29
Total BIS Capital Ratia 1,29
Patrimonio Neto/Actives Totales 35,80

LIQUIDEZ (%)

Préstamos Netos/Activos Totales 106,41
Actives Liquidesfactivos Totales 6,10
Activos Liquidos/Depésitos 11,75
Préstamos Netos/Depdsitos 204,85
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