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Revisión Sustantiva “C” - JUSTIFICACIÓN

Esta Revisión tiene por objeto extender la fecha de finalización del proyecto e introducir un nuevo producto.

I. Extensión del proyecto
Dado que el proyecto comenzó efectivamente su ejecución a partir de la contratación del Coordinador (14 de noviembre de 2005) se extiende la fecha de finalización del mismo al 31 de diciembre de 2006. De esta forma se habilita la realización de actividades previstas en la Asistencia Preparatoria en los plazos estipulados.

II. Apoyo a la reestructura del BHU 

En el marco de las actividades previstas del Producto 2 “Propuestas para el uso más eficiente y eficaz de los instrumentos económicos de la política habitacional a desarrollar por DINAVI” se ha identificado la necesidad de emprender un proceso de reestructura del Banco Hipotecario del Uruguay (BHU).

1a. Estado de Situación

En base a la situación económica-financiera del BHU, el Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente (MVOTMA), el Ministerio de Economía y Finanzas (MEF) y el directorio del BHU acordaron crear un Grupo de Trabajo para analizar las alternativas de viabilidad del banco.

Esta Asistencia Preparatoria está contribuyendo con el Grupo de Trabajo ya que habilita la participación del Ec. Carlos Mendive en el mismo. A fines de noviembre se ha presentado un primer producto “Informe de de Estado de Situación actual y Proyecciones del Banco Hipotecario del Uruguay”. Del capítulo Conclusiones se extraen los siguientes comentarios:

· En vista del análisis de la información económica financiera del BHU y 
de la información proporcionada por los servicios del Banco, puede 
detectarse la existencia de un conjunto de riesgos “abiertos” que 
comprometerían su solvencia bajo escenarios normales.

· El Banco mantiene altos niveles de riesgos de liquidez, mercado 
(cambiario y de tasa de interés) y crediticio en vista de las siguientes 
características de su actividad: descalce de plazos, descalce de monedas, 
estrangulamiento del flujo de fondos, ajustada situación de 
capitalización, altos niveles de atraso en la cartera y dificultades en los 
sistemas de información y gestión.

· El descalce financiero de monedas y plazos es una característica 


estructural del Banco que lo hace vulnerable a la evolución de precios de 

la economía, como queda de manifiesto en la alta sensibilidad de los 

resultados y flujo de fondos a la variación del tipo de cambio y el salario. 

·  La proyección de la situación del Banco refleja, bajo ciertos supuestos, 
niveles aceptables de resultados. Sin embargo deben considerarse un 
conjunto de situaciones de alta probabilidad de ocurrencia que 
comprometen los resultados y el flujo de fondos al límite de afectar la 
solvencia y la liquidez del Banco, a saber: 

1. Un aumento levemente superior del ritmo de devaluación de la moneda respecto al dólar americano en relación a lo esperado.

2. Una recuperación del salario real menor a la esperada.

3. Una constitución de previsiones neta positiva.

4. Un alza de las tasas de interés mayor de la prevista.

5. Un aplazamiento o dificultades de concreción de las operaciones de securitización.

· Adicionalmente, deben considerarse un conjunto de factores que no se 
recogen en las proyecciones realizadas y que constituyen amenazas a la 
liquidez y solvencia futura del Banco:

1. El incremento del porcentaje de amortización del BROU previsto en el 
acuerdo.

2. La constitución de nuevas previsiones (cartera de promitentes compradores, impacto de la actualización de hipotecas, etc.).

3. El requerimiento adicional de capital de acuerdo a la nueva normativa del 
BCU que incorpora el riesgo cambiario.

· Esta situación permite concluir que el escenario tendencial reviste un 
conjunto de riesgos que comprometen el funcionamiento a futuro y el 
cumplimiento del rol del BHU como actor central del sistema del 
financiamiento a la vivienda.

1b. Estrategia

El MVOTMA junto al MEF y el BHU han decidido emprender un proceso de capitalización del Banco Hipotecario del Uruguay en base a una reestructura que permita su funcionamiento con la solvencia y liquidez adecuada para desarrollar su actividad hipotecaria. 

Esta operación de relanzamiento del BHU se acompañará del apoyo de acciones que contribuyan con un funcionamiento más eficiente del mercado hipotecario y del crédito a la vivienda en el Uruguay. Entre estas se identifican: 

· Introducir instrumentos que permitan reducir las imperfecciones del 
mercado hipotecario: sistema de garantía y de seguros hipotecarios. Estos 
instrumentos pueden requerir un subsidio estatal que permita el acceso 
al crédito hipotecario a sectores de la población con baja capacidad de 
ahorro pero con niveles de ingresos suficientes para el 
repago.

· Impulsar la creación de mecanismos e instrumentos que faciliten el fondeo de la actividad hipotecaria en el mercado de capitales (securitización, letras hipotecarias, bonos hipotecarios, etc.). 

· Mejorar la operativa general del mercado de crédito a la vivienda minimizando los costos de ejecución de garantías a través de la mejora de los procedimientos legales. 

Los criterios generales sobre los que establecerá la operativa del BHU serán los siguientes: 

· Operar con criterios comerciales en todas sus líneas.

· Los servicios que se puedan prestar para atender operaciones hipotecarias con subsidios del MVOTMA están sujetos a contratos donde se establezcan claramente los derechos y responsabilidades del BHU y del Ministerio.

· El fondeo se realizará sobre la base de los depósitos en cuentas de Ahorros Previos, la recuperación de los créditos hipotecarios en cartera, la generación de instrumentos financieros para el mercado secundario (bonos, securitización, etc.), la actividad inmobiliaria que desarrolle la institución a través de la venta de inmuebles así como otras actividades del giro bancario que se acuerden en el futuro. Se excluirán las operativas de depósitos a la vista y cuentas corrientes, y todas aquellas que puedan conllevar riesgos tales que afecten negativamente la actividad hipotecaria del banco. 

· La actividad hipotecaria incorporará el análisis y control de riesgos en su operativa. El diseño de créditos hipotecarios contendrá elementos de mitigación de riesgos crediticios, de inversión, de tasa de interés y de cancelación anticipada. Ello implica, entre otras medidas, descartar el uso de moneda extranjera como unidad de cuenta.

Las medidas necesarias para lograr reconstruir un BHU que le habiliten volver a ser un actor central del financiamiento a la vivienda en Uruguay se materializarán durante el transcurso del 2006. Tendrán como objetivo la creación de una institución saneada que la habilite a realizar su actividad hipotecaria en el menor plazo posible

Entre las principales medidas identificadas a priori se destacan:

· La separación total o parcial de activos y pasivos del BHU

· La creación de una administración de la cartera pesada y problemática del BHU en la órbita privada

· Asegurar los mecanismos de gestión adecuados al funcionamiento de un 
banco dedicado a la actividad hipotecaria

· Adecuar el número y perfil de los funcionarios a los nuevos 
requerimientos del BHU y a las demás funciones a desarrollar fuera de su 
nueva estructura. 

La primer etapa del proceso de reestructura del BHU requerirá la elaboración de un Plan de Implementación que deberá ser aprobado por el MVOTMA, el MEF y el BHU. Tanto el diseño como la puesta en práctica del Plan de Implementación requerirán la conformación de un Grupo de Trabajo integrado por consultores calificados que oficie como soporte tanto en las tareas internas del BHU como en las que refieren a la constitución de administradoras de las carteras problemáticas.

El objetivo de este producto es por tanto contribuir con el diseño y puesta en práctica del Plan de Implementación de reestructura del BHU utilizando recursos humanos altamente calificados. Este producto se enmarca dentro del componente de la Asistencia Preparatoria cuyo objetivo general es generar propuestas que permitan un manejo más eficiente y eficaz de los recursos y de los instrumentos económico-financieros para implementar la política habitacional. En particular, en lo que refiere a la evaluación de la capacidad del BHU y del sector bancario privado para desarrollar el mercado hipotecario.
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