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Presentacion

urante el afio 2004 la Junta Directiva, la Administracion Superior y demés

funcionarios del Banco Hipotecario de la Vivienda aunaron esfuerzos para

consolidar aspectos relevantes para la entidad, como su estabilidad

financiera, la gestion administrativa, las captaciones, el otorgamiento de
créditos como banco de segundo piso, administracion de fideicomisos, supervision
del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda y el aporte social por medio del
Fondo de Subsidios para la Vivienda.

Como producto de estas acciones a lo largo de todo el 2004, el BANHVI mantuvo una
situacion financiera y administrativa estable, asf reflejada en los Estados Financieros
y reconocida por los organismos supervisores(SUGEF) y fiscalizadores (Contraloria
General de la Republica).

Paralelamente se trabajo en hacer més eficiente y transparente la administracion del
Fondo de Subsidios para la Vivienda a través del cual se financieron mas de 11 mil
unidades habitacionales para familias costarricenses de bajos ingresos.

La presente Memoria, de conformidad con lo expuesto en el articulo 33 de la Ley de
7052 del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda y sus reformas, recoge, de
manera escrita y gréfica, el trabajo realizado durante el afio 2004, por el Banco
Hipotecario de la Vivienda y como se logré cumplir con las metas propuestas.
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Mensaje de a Presidencia de Junta Directiva

alidad, ética, transparencia y humanismo son los ejes
sobre los que he realizado mi labor para garantizar el ma-
nejo eficiente de los recursos publicos en el Sector Vivien-
day Asentamientos Humanos, del cual he tenido el honor
y responsabilidad de ser el jerarca, durante los Gltimos tres afios.

Con el apoyo del sefior Presidente de la Republica, Dr. Abel
Pacheco de la Espriella, hemos trabajado arduamente durante este
tiempo por consolidar este Sector y ofrecerle al pais una politica
de vivienda y asentamientos humanos integral que vaya mas alld
de un gobierno, con el fin de asegurar que las familias mas nece-
sitadas y las que pertenecen a la clase media puedan acceder en
forma mas efectiva a recibir “Algo mas que un techo digno”, como
dice el lema bajo el que hemos trabajado durante mi gestion.

La tarea no ha sido facil, pero gracias a un trabajo conjunto entre
el Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos, el Banco
Hipotecario de la Vivienda y las entidades autorizadas del Sistema
Financiero Nacional para la Vivienda se ha dado un giro
importante al Sector, con el fin de que se enfocaran en los
objetivos para los que fueron creados y sentar las bases de su
desarrollo hacia el futuro.

Hemos alcanzado logros importantes, en cuenta el haber
conseguido que el BANHVI sea hoy una entidad sdlida,
consolidada, de momento, fuera del riesgo en que Se encontraba
hace tres afios, que tiene sus finanzas y su administracion en
orden, que recibe las calificaciones positivas de los 6rganos
supervisores (SUGEF) y fiscalizadores (Contraloria General de la
Republica), asi como de los auditores externos.

Ademas, el BANHVI ha hecho un aporte enorme al pais, al
entregar una gran cantidad de Bonos de Vivienda (mas de
29.000 en el dltimo trienio y cuyo destino han sido nuevas
viviendas y reparaciones del parque habitacional del pais), para
financiar viviendas construidas con estandares de calidad que
hemos ido mejorando dia con dia y que hoy nos permiten ver
urbanizaciones y casas con mejores acabados y mas Servicios.
Para este fin fue necesario implantar la Directriz 27 sobre
“Especificaciones técnicas y lineamientos para la escogencia de
tipologias arquitecténicas para la construccion de vivienda y
obras de urbanizacién”.

Este trabajo, sumado a la mejora continua del servicio, al
mejoramiento de los sistemas de control en la asignacion de los

bonos de vivienda, a la actitud proactiva de los funcionarios, a
la capacitacion de beneficiarios en proyectos de vivienda para
familias en extrema pobreza, sin duda ha desembocado en el
sentido humanista que hemos querido darle al Sector Vivienda.

Igualmente - desde que esta tarea se reactivo en el 2002 - el
BANHVI ha crecido en la colocacion de créditos en entidades
autorizadas del SFNV, las cuales a su vez canalizan estos
recursos hacia familias que requieren construir o mejorar sus
viviendas. No obstante, estimo, que aumentar el volumen de la
cartera de crédito —que es su principal fuente de ingresos—y
convertir esta tarea en objetivo estratégico del Banco, tal como
la Ley lo expesa, debe ser una de las prioridades esenciales para
los proximos afios.

El BANHVI debe convertirse en una verdadera institucion de
segundo piso, que sea capaz de liderar el desarrollo de un
mercado hipotecario en el pais. El futuro del Banco pasa por
hacer de este trabajo una de sus principales razones de ser
como entidad bancaria, de tal forma que pueda crear los
mecanismos para acceder a los recursos de fondos de
pensiones 0 de las Unidades de Desarrollo (UDs) para mejorar
las condiciones del costo de sus captaciones y colocar sus
recursos en condiciones mas favorables y atractivas. En suma,
que pueda mejorar sus niveles de participacidn en los mercados
financieros nacionales e internacionales.

Estamos concientes de que esta es una tarea pendiente y en la que
debemos poner todo nuestro empefio en [0S meses que vienen.

La labor realizada hasta ahora nos da satisfaccion y a la vez nos
obliga a consolidar las acciones emprendidas, que tienen como
trasfondo la aplicacion de una politica integral de vivienda que
permanezca en el largo plazo, y que se traduzca en una mejor
calidad de vida para las familias costarricenses.

Agradezco el empefio que el Banco Hipotecario de la Vivienda
ha puesto en hacer mas eficiente, eficaz, transparente y humano
todo su trabajo y el apoyo decidido que he recibido durante mi
gestion para que quienes realmente lo necesitan vean realizado
Su suefio de tener un techo propio y digno.

Helio Fallas Venegas
Presidente de la Junta Directiva
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Mensaje de la Gerencia General

i hubiese que sefialar el rasgo mas sobresaliente de la labor
del BANHVI en cada uno de los dltimos tres afios —en los
que hemos entrado en una era de mejoramiento continuo—
diriamos que mientras el 2002 fue el afio de la
reorganizacion y la estabilizacion de indicadores y, el 2003 el afio
de consolidacion tanto en el drea financiera como en el manejo de
los fondos de vivienda existentes y en la toma de decisiones
relevantes para dar sostenibilidad a la institucion en el largo plazo,
entonces, el 2004 lo debemos calificar principalmente como un
periodo de desarrollo y arranque de una etapa de crecimiento.

En efecto, concientes de que al Banco Hipotecario de la
Vivienda le corresponde la responsabilidad historica de
garantizar la oportuna canalizacion de recursos del Fondo de
Subsidios para la Vivienda y del Fondo Nacional de Vivienda,
asi como la de organizar su sano funcionamiento financiero y
administrativo, es que en el lapso de enero a diciembre de
2004, hemos dado prioridad a tareas tendientes a consolidar la
buena situacion financiera de la institucion y los procesos de
mejoramiento continuo en la gestién administrativa. De igual
manera, a multiplicar cuantitativa y cualitativamente la entrega
de bonos de vivienda para familias necesitadas y el
otorgamiento de créditos de corto y de largo plazo a las
entidades autorizadas.

El desarrollo experimentado por el BANHVI durante el 2004 se
gvidencia en la estructura del Balance de Situacion que mejord
en cuanto a su capacidad de generacion de recursos,
incrementandose el margen entre sus activos productivos y sus
pasivos con costos; asimismo, se continud con la recuperacion
de activos de los fideicomisos, de cartera de créditos y del
Ministerio de Hacienda. Lo anterior, en conjunto con las
medidas de contencion del gasto administrativo, que
permitieron una disminucidn en términos reales de cerca de un
15% por debajo del limite maximo aprobado por la Contraloria
General de la Repdblica (CGR), gener6 un incremento muy
importante en los niveles de utilidades del Banco.

Estas condiciones, entre otras, posibilitaron obtener en el 2004
nuevamente un Dictamen de Auditores Externos “Limpio”, o cual
representa una de las principales cartas de presentacion sobre la
condicion financiera y operativa del Banco, tanto a nivel de los
supervisores (SUGEF), fiscalizadores (CGR), como del Gobierno
de la Republica, inversionistas y el pablico en general.

Desde el punto de vista de la fiscalizacion ejercida por la SUGEF
durante el afio 2004, en cuanto al drea cuantitativa, se mantuvo la
condicién de normalidad gracias fundamentalmente a las
acciones ejecutadas y al seguimiento de las variables

condicionantes de la calificacion individual. En el drea de gestion,
se logrd alcanzar la condicion de Normalidad, por la cual se habia
estado trabajando a nivel institucional desde el 2003 y que
implicé un importante esfuerzo de coordinacion entre todas las
instancias y practicamente de la totalidad del personal.

En el dmbito de la modernizacion, se dio un logro importante pues
se formul6 el Plan Estratégico Informdtico, que allana el camino
para el desarrollo de una moderna plataforma tecnoldgica para
este Banco. Por su parte, las labores de supervision de las
entidades del SFNV fueron asumidas con toda responsabilidad.
Por iniciativa propia se elabord y puso en practica un nuevo
esquema de trabajo, que involucra la figura del supervisor
residente complementada con un modelo de andlisis financiero,
que permite un monitoreo riguroso y permanente de las
actividades de las entidades autorizadas.

En el campo de la vivienda de interés social, durante el afio que
nos ocupa, la Administracion sometié a consideracion de la Junta
Directiva la financiacion de 34 proyectos habitacionales los cuales
fueron aprobados. En total 11.568 familias del pais, recibieron los
recursos del Bono Familiar de Vivienda, cifra que supera en mucho
lo actuado en los dos afios precedentes y que sumada a la capa-
citacion ofrecida a los beneficiarios del subsidio y a la supervision
de la calidad de las obras edificadas, son una muestra de la mejoria
cuantitativa y cualitativa del aporte del BANHVI al pais.

La labor ha sido intensa y se ha logrado mas de lo que se
hubiese esperado, dadas la alta regulacion y rigidez del Sistema
Financiero Nacional y las trabas burocraticas del Estado. Poco a
poco se han ido superando obstdculos y hoy podemos afirmar
que el BANHVI es mas eficiente, moderno, tiene més claridad de
Sus metas a corto y largo plazo y responde adecuadamente a l0s
objetivos para los que fue creado hace 18 afios.

Esta tarea no hubiera sido posible sin el aporte de nuestros
funcionarios, a quienes reconozco su empefio y expreso mi
gratitud, pues con un trabajo constante, en ocasiones quizd
inadvertido, han sabido interpretar las reformas y medidas que
hemos emprendido, para acoplarse e incrementar su eficiencia y
hacer del Banco una institucion mas 4gil, moderna y rentable, sin
dejar de atender el compromiso social, que le dio vida en 1986.

Donald Murillo Pizarro
Gerente General
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Arranque de una etapa de crecimiento

En los dltimos tres anos la situacion
financiera del BANHVI ha mejorado
progresivamente.

gsde el punto de vista financiero, el 2004 se

caracterizé por ser un periodo de desarrollo y el

arranque de una etapa de crecimiento para el

BANHVI, de ahi |a alta prioridad que se dio a esta
area en la institucion, aunque l6gicamente sin perder de
vista la razon social para la que fue creada. En este periodo
se continuaron los esfuerzos y acciones iniciados desde el
2002, tendientes a mejorar continuamente la posicion
financiera del Banco, tanto desde las perspectivas de corto
plazo, como las de largo plazo.

El buen momento del Banco se aprecia en la estructura del
Balance de Situacion, que mejord en cuanto a su capacidad
de generacién de recursos, incrementdndose el margen
entre sus activos productivos y sus pasivos con costos;
asimismo, se continud con la recuperacion de activos de
los fideicomisos, de cartera de créditos y del Ministerio de
Hacienda, los cuales se utilizaron principalmente en la
colocacion en mas cartera de créditos, como parte del
proceso activo de intermediacion financiera.

Lo anterior, en conjunto con las medidas de contencion
del gasto administrativo, que permitieron una
disminucion en términos reales en el volumen de los
mismos e incluso manteniéndose en cerca de un 15%
por debajo del limite méximo aprobado por la Contraloria
General de la Republica (CGR) , generd un incremento
muy importante en los niveles de utilidades del Banco,
reflejo directo de la mejoria sostenida en su situacion
financiera y que comparativamente con los niveles de
generacion de utilidades de los restantes bancos

estatales, nos ubica en el primer lugar en utilidades por
colon de activos.

Esta situacion se puede apreciar en el grafico siguiente, del
cual se extrae que hasta el afio 2001, el BANHVI venia
mostrando un deterioro en su capacidad de generacion de
utilidades, asociado en gran medida al descenso en la
cartera de créditos, su principal fuente de ingresos y razon
de ser como Entidad Bancaria. No obstante, medidas como
una importante reactivacion de la intermediacion
financiera, iniciadas durante el afio 2002 y continuadas
hasta la fecha (complementadas con la contencion del
gasto y aumento de otras fuentes de ingresos, ya descritas),
han propiciado un incremento en los niveles de colocacion
de cartera de créditos y de utilidades, mejorando
sensiblemente la situacion financiera de la institucion.

Con respecto al resto del Sistema Bancario Nacional
(bancos publicos y privados, financieras, cooperativas,
mutuales y casas de cambio) el BANHVI ha mantenido
una relacion de utilidades sobre activos totales siempre
superior, no obstante el descenso observado hasta el afio
2001, por las razones descritas anteriormente. A partir
del 2001, y con mas fuerza en el 2002, la reactivacion de

Comportamiento de utilidades y cartera bruta BANHVI
1999-2004
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la intermediacidn financiera y la generacion de utilidades,
ha ido incrementando esta relacion, lo cual demuestra
que se mantiene un nivel de generacion de utilidades
muy por encima del resto de entidades, lo que es
gvidencia de un importante crecimiento producto de una
alta eficiencia en la generacion, por parte de los activos.

Comportamiento de utilidades a activos
totales del Sistema Bancario Nacional vrs BANHVI
1999-2004
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Colocacion de
créditos y captaciones

La colocacion del créditos ae corto

y largo plazo a las entidades autorizadas
experimento un repunte importante

en el 2004.

| avance del BANHVI se refleja también en el
repunte que tuvo la colocacion de créditos de corto
y de largo plazo a las entidades autorizadas a
través del Fondo Nacional de Vivienda (FONAVI).
Este fondo, cuyo objetivo es proveer recursos
permanentes y del menor costo posible para la
financiacion de los programas habitacionales del Sistema
Financiero Nacional para la Vivienda (SFNV), reactivo la

colocacion de créditos en el 2002, afio en que tuvo un
buen arranque y que dos afios después experimentd un
importante repunte.

Es asi, como durante el afio 2004, se formalizaron
créditos de largo plazo a las entidades autorizadas por la
suma de ¢6.600 millones. Adicionalmente, como parte
de la gestion en el drea de crédito, durante este afio se
recuperd por concepto de principal la suma de ¢1.199,0
millones, asi como ¢1.194,2 millones por concepto de
intereses.  Dado lo anterior, el saldo de créditos
desembolsados al final del afio 2004 ascendid a
¢11.517,4 millones.

Monto de nuevos créditos formalizados por aio
2002 - 2004

(en millones de colones)
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Para su operacion, el FONAVI debe obtener recursos y
canalizarlos a las entidades autorizadas a fin de que tanto
el Banco como esas entidades mantengan una adecuada
rentabilidad y capitalizacién de sus recursos, por lo que
su estrategia se compone de dos areas complementarias,
la colocacion y la captacion de los recursos necesarios
para ese financiamiento.

En funcion de lo anterior, durante el afio 2004 se captaron
los recursos necesarios para hacer frente a las
obligaciones del FONAVI y a los requerimientos de
financiamiento de las entidades del SFNV en forma
oportuna y en condiciones acordes con la situacion
interna y del mercado. Se manejé una cartera de

captaciones cuyo saldo ascendio a ¢16.056,6 millones y
US$2,5 millones al término del afio.



Fondo de Garantias y
Administracion de
Fideicomisos

En el 2004 se hicieron aportes por
¢198,5 millones al Fondo de Garantias
y se recuperaron ¢2.122 millones

por la administracion de fideicomisos.

| BANHVI también administra y da seguimiento al

Fondo de Garantias de los titulos valores emitidos

por las entidades autorizadas del SFNV y propicia

su consolidacion mediante el control de la relacion
entre el riesgo de las entidades autorizadas y sus aportes
al mismo.

Durante el periodo de referencia se mantuvo un estricto
seguimiento a efecto de garantizar la correcta aplicacion
de los procedimientos actualmente establecidos para
realizar el pago de los aportes al Fondo de Garantias, los
cuales ascendieron ¢198,5 millones durante el afio 2004.
A continuacion se presenta la composicion del Fondo de
Garantias donde se aprecia el crecimiento que ha tenido
durante los Ultimos tres afios.

En el drea de Administracion de Fideicomisos, durante el
afio 2004 se recuper6 la suma de ¢2.122,8 millones por
concepto de principal e intereses, con lo que al final del
afio el saldo de la cartera administrada por los
fideicomisos asciende a ¢10.915 millones. EI FONAVI
dirige y controla las actividades relacionadas con la
gestion administrativa, recuperacion, liquidacion y venta
de los activos fideicometidos, recibidos por el BANHVI
en dacion en pago producto de liquidaciones de
entidades del SFNV.
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Composicion del Fondo de Garantias
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El buen desempefio del BANHVI también se aprecia en los
cierres a diciembre de los Ultimos tres afios de la
recuperacion total de las carteras de fideicomisos,
montos que -incluyendo tanto principal como intereses-
han venido en crecimiento en dicho periodo.

Recuperacion total de las carteras de fideicomiso
Montos de principal e intereses acumulados a diciembre de cada afio
2002 - 2004
(en millones de colones)
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Planificacion institucional

El trabajo en planificacion fue clave para
que el BANHVI alcanzard en el 2004 Ia
calificacion de normaliaad en el drea
cualitativa por parte de la SUGEF.

entro del drea de planificacion institucional,

durante el periodo 2004 se consolidaron una

serie de procesos para la formulacion de los

planes con los que el BANHVI ha venido
trabajando en los (ltimos tres afios y en los que se ha
involucrado a casi la totalidad de funcionarios. Este
trabajo fue clave para que la Superintendencia General de
Entidades Financieras (SUGEF) en setiembre del 2004
otorgara a la institucion una calificacion de normalidad
en el drea cualitativa.

Entre los procesos que se consolidaron en el afio de
referencia estdn el de formulacion de los planes anuales
operativos para el periodo 2005, el seguimiento al
cumplimiento del Plan Anual Operativo 2004, asi como la
formulacion de las Matrices de Desempefio Institucional
contempladas en el Plan Nacional de Desarrollo.

Por otro lado, se inicid el proceso de actualizacion del
Plan Estratégico Institucional en conjunto con el Comité
de Plan Estratégico y se formuld el Plan Estratégico
Informatico para el desarrollo de una moderna plataforma
tecnoldgica en el Banco.

Otro de los logros alcanzados en el 2004 correspondid a
las actualizaciones de los manuales de politicas y
procedimientos, asi como también - producto de un
estudio técnico sobre los diversos procesos de trabajo
asignados a las diferentes unidades de este Banco- se
formulé el Manual de Organizacion que resume los

principales procesos ejecutados por cada una de la
unidades del BANHVI, estructurados en procesos y
subprocesos y clasificados segun su naturaleza de apoyo,
estratégico o funcional, su objetivo o propésito y el
responsable.

Dentro del drea de sistemas de informacion se ejecuto
durante el afio 2004 la formulacién de un sistema de
control de informes, para el cual se disefié un mecanismo
sistematico que controla y evalGa el cumplimiento en
forma electronica, de los diferentes informes que se
generan en la institucion para la Gerencia General y Junta
Directiva. Este sistema sirve como herramienta
importante para coadyuvar con la toma de decisiones.

Como parte de las mejoras que se aplicaron en el afio de
referencia de esta Memoria Institucional, el BANHVI
definié un grupo de valores, que serdn incorporados en el
Plan Estratégico 2004-2007. Estos valores se definieron
con el objetivo de apegar las operaciones del Banco a los
principios basicos que mejor identifican a la institucion.
Los valores que se establecieron son: Servicio,
Honestidad, Calidad, Eficiencia y Solidaridad y para
definirlos se aplicé una encuesta a todos los
colaboradores de la entidad.

BANCO HIPOTECARIO DE LA VIVIENDA
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Analisis financiero
bajo el enfoque de
r1esgos

En el 2004 el BANHVI mostro niveles
ae riesgo normales o bajos, de
acuerdo con los limites aefinidos

en las Politicas de Riesgo y los
fijados por normativa SUGEF.

urante el 2004 se llevo a cabo un seguimiento

mensual a los indicadores de riesgos de

mercado, producto de las variaciones de las

tasas de interés que afectan al Patrimonio y el
Margen de Intermediacion; riesgo cambiario, riesgo de
crédito y del riesgo de liquidez.

Asimismo, se le dio un seguimiento al comportamiento
de las diferentes variables macroeconomicas, de forma
tal que se visualizd su evolucion, permitiendo medir la
tendencia de cada variable y enfrentarla ante los
resultados del andlisis de cada indicador.

Los resultados reflgjados a lo largo del 2004 mostraron
niveles normales o bajos de rigsgo, al encontrarse dentro
de los limites de tolerancia definidos mediante las
Politicas de Riesgo y los fijados por Normativa SUGEF.

A partir del dltimo trimestre del 2004 se cuenta con una
base de datos histdrica superior a 12 meses de los
diferentes indicadores, permitiendo un punto de
comparacion y patron de comportamiento que permitir
para los proximos meses brindar un mayor ajuste a los
limites de tolerancia ya establecidos, acorde a la
situacion particular del Banco y su entorno.

Esta informacion de riesgos ha sido el engranaje para la
consolidacion del Comité de Riesgos del Banco y para la
formulacién de los procedimientos de la gestion de
riesgos, asi como para la definicion de los limites de
tolerancia y las politicas de mitigamiento de la gestion de
los riesgos de mercado, de liquidez y crédito

Supervision de
Entidades Autorizadas

Durante el 2004 tres nuevas entidades se
incorporaron al Sistema Financiero
Nacional para la Vivienda.

a supervision de las entidades del Sistema

Financiero Nacional para la Vivienda (SFNV) se

asumié con toda responsabilidad durante el 2004,

gracias a un esquema de trabajo que involucra la
figura del supervisor residente complementada con un
modelo de andlisis financiero, que permite un monitoreo
riguroso y permanente de las actividades de las entidades
autorizadas.

Este modelo se introdujo a partir del 2002, cuando se
efectuaron una serie de modificaciones en el esquema de
trabajo, 10 que ha permitido realizar esta labor en forma
gficiente y eficaz, identificar y mejorar no solo las
deficiencias a lo interno del BANHVI, sino también en las
entidades autorizadas, garantizando el cumplimiento de los
acuerdos auténomos, normativa SUGEF aplicable, la
canalizacion y el debido retorno de los recursas, entre otros.

Durante el 2004 el trabajo de supervisian crecié ya que se
incorporaron tres nuevas Entidades (Coopealianza R.L.,
Coopeservidores R.L. y Banca Promérica S.A.), lo que
implico, entre otros aspectos, labores de capacitacion
para los funcionarios de estas nuevas entidades.



Ademas, fue intervenido el Banco Elca S.A. por parte de la
SUGEF, lo que llevé al BANHVI a tener una participacion
activa en las conciliaciones del saldo de crédito de las
cuentas de FONAVI en la entidad intervenida y de la cuenta
de fideicomisos administrados por el Banco Elca S.A, asi
como en la supervision del destino de los recursos del
Fondo de Subsidios para la Vivienda (FOSUVI) que habian
sido girados a esta entidad.

Entidades Autorizadas del
Sistema Financiero Nacional
para la Vivienda
2004

e Mutual Alajuela de Ahorro y Préstamo
e Mutual Cartago de Ahorro y Préstamo
e | a Vivienda Mutual de Ahorroy Préstamo

Entidades bancarias

e Banco Nacional de Costa Rica

e Banca Promérica S.A

e Banco Popular y de Desarrollo Comunal
e Banco Crédito Agricola de Cartago

Cooperativas

e Coopenae R. L.

e Concoocique R. L.

e Coopeservidores R. L.
e Coopealianza R. L.

Otras entidades

e |nstituto Nacional de Vivienda y Urbanismo
e Fundacion para la Vivienda Rural Costa Rica -
Canada.

Calificacion de entes
SUPErvisores y
fiscalizadores

Los auditores externos y
la SUGEF ratificaron en el 2004
el buen momento por el
que atraviesa el BANHVI.

as condiciones explicadas en los apartes

anteriores, posibilitaron que al cierre del 2004 el

BANHVI obtuviera nuevamente un Dictamen de

Auditores Externos “Limpio”, lo cual representa
una de las principales cartas de presentacion sobre la
condicion financiera y operativa del Banco, tanto a nivel
de los supervisores (SUGEF), fiscalizadores (CGR), como
del Gobierno de la Repdblica, inversionistas y el piblico
en general.

Esta calificacion implica un importantisimo respaldo para
el mercado financiero en el cual el BANHVI coloca sus
titulos valores, manteniendo abiertas las posibilidades de
colocacion dada la confianza que esta condicion genera y
reflejando el efecto de todas las medidas desarrolladas en
los dltimos afios en procura de la mejora de la situacion
financiera del Banco, ante los organismos fiscalizadores y
el pablico.

Desde el punto de vista de la fiscalizacion ejercida por la
SUGEF a todos los intermediarios financieros --en cuanto
al drea cuantitativa-- durante el afio 2004 se mantuvo la
condicion de normalidad gracias fundamentalmente a las
acciones ejecutadas y al seguimiento de las variables
condicionantes de la calificacion individual.
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Sin embargo, hubo dos situaciones externas que
afectaron la calificacion del Banco en la parte cuantitativa

durante el afio 2004:

1.

La intervencion del Banco Elca S. A., con el
consecuente deterioro en la calidad de este deudor
dada la cesacion de pagos establecida por la
interventorfa. Este hecho afectd el Area de Calidad
de Activos, generando una condicion de
irregularidad en los indicadores de Coeficiente de
Morosidad y Pérdida Esperada sobre Cartera Total,
durante algunos meses del segundo semestre del
afio. No obstante, 1a mejora en los niveles de
colocacion de cartera durante el Gltimo trimestre
del afio, posibilitd retornar el indicador de Pérdida
Esperada sobre Cartera Total a una condicion de
Normalidad y por ende toda el drea a la misma
condicion. El restante indicador serd mejorado
una vez que se posibilite la recuperacion final de la
acreencia, 1o cual se espera lograr finalmente en el
2005, sin que se tengan perspectivas relevantes de
gventuales riesgos de recuperacion para este
Banco.

El incremento acelerado en la inflacion durante el
afio, principalmente en el segundo semestre, ha
superado los niveles de rentabilidad del
patrimonio, causando, no un bajo nivel de
utilidades — que tal y como se ha mencionado,

relativamente es el més alto del Sistema Financiero
Nacional—, sino mas bien por el alto volumen de
patrimonio, que genera una exigibilidad de un
volumen mayor de utilidades. Esta condicién mas
bien, en el fondo, corresponde a una importante
fortaleza en la capacidad de generacion de
NEegocios, Operaciones y recursos, pues es una
especie de patrimonio “subutilizado” que permitiria
un incremento muy importante, de varias veces
sobre el nivel de operacién actual.

En el plano cualitativo, es decir el drea de gestion, en
setiembre del 2004 se logré alcanzar la condicion de
Normalidad, por la cual se habia estado trabajando a nivel
institucional desde el afio anterior. Esta tarea implicd un
importante esfuerzo de coordinacion entre todas las
instancias y practicamente de la totalidad del personal,
para el desarrollo de diversas actividades y procesos a
nivel de Planificacion, Politicas y Procedimientos,
Administracion de Personal, Sistemas de Control y
Sistemas de Informacion Gerencial, entre otros.

En suma, podemos asegurar que el 2004 fue un afio muy
importante en la conclusion de procesos iniciados desde
el 2002, tendientes a alcanzar la condicion de normalidad
en la calificacion SUGEF, lo cual representa un logro
trascendental en la gestién cuantitativa y cualitativa del
Banco y que se ha reflejado en la mejora sustancial y
solidez financiera.
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Pago de Bonos de Vivienda

11.568 familias de escasos recursos
economicos obtuvieron -durante el 2004-
una casa propia a través ael
financiamiento del bono familiar

ae vivienaa.

| Banco Hipotecario de la Vivienda es la Unica

institucion en el pais facultada para aprobar el

otorgamiento del Bono Familiar de Vivienda y es

responsable de tramitar y calificar a las familias
por medio de las entidades autorizadas, tal y como lo
gstablece el Articulo 57 de la Ley del Sistema Financiero
Nacional para la Vivienda.

Durante el 2004, el BANHVI continu6 con el trabajo de
verificar la correcta asignacion del bono de vivienda y la
calidad de las viviendas entregadas, asi como evaluar, en
el campo, el proceso constructivo de cada uno de los
proyectos habitacionales aprobados por la Junta
Directiva para atender -en forma prioritaria- a familias en
situacion de extrema necesidad, situaciones de
emergencia 0 que viven en precarios.

Como resultado del trabajo a lo largo de este afio, el
BANHVI invirti6 ¢30.114.9 millones en el otorgamiento
de un total de 11.568 bonos de vivienda a familias de
£5€as0s recursos por medio de 15 entidades autorizadas.

Bonos pagados e inversion
2004
(monto en millones)
Inversion
¢30.114.9

Nimero de bonos
11.568

Bonos pagados por estrato de ingreso

Durante el 2004 se mantuvo la proporcion historica de los
(ltimos afios de concentrar la mayor cantidad de bonos de
vivienda en familias que se ubican en los dos primeros
estratos de ingresos; con especial énfasis en las del primer
estrato, las cuales representan el 64% de los bonos otorga-
dos en el afio. Las familias ubicadas en el segundo estrato
representan un 30% del total, lo que significa que un 94%
de todos los bonos otorgados en el periodo se dirigieron a
familias con ingresos inferiores a ¢190.000 mensuales.

Bonos pagados segiin estrato de ingreso

2004
Estrato N? Casos  Monto en millones
1 7,440 ¢20,631.4
2 3,506 $8,582.0
3 545 ¢824.1
4 7 ¢r7.4
Total 11,568 ¢30,114.9

1%

BANCO HIPOTECARIO DE LA VIVIENDA
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Bonos pagados por zona geografica

El mayor porcentaje de bonos de vivienda que se
otorgaron durante el 2004, se entregd a familias que
viven en la zona rural del pais (un 76%), con el fin de
mejorar la calidad de vida de los campesinos, fomentar el
arraigo por la tierra y evitar las migraciones a la ciudad.

Bonos pagados por zona geografica
2004
(monto en millones)

Zona N? Casos Monto

Rural 8,825 $23,398.1

Urbana 2,743 #6,716.7

Total 11,568 ¢30,114.9
10.000 |

5,000 -

[ Rural M Urbana

Bonos pagados segtin propdsito

Del total de los bonos otorgados durante el 2004, un
61.9% fue utilizado por las familias para la construccion
de casa en terreno propio, mientras que un 25.5% utilizd
el bono para la compra de lote y construccion.

Cabe destacar que un 6.1% de los bonos pagados fue
utilizado por las familias en el programa RAMT
(Reparacion, Ampliacion, Mejora y Terminacion de

vivienda) con el cual quienes requieren una mejora,
ampliacion, terminacion o reparacion de su casa, pueden
utilizar el bono para estos fines cuando existen razones de
seguridad, salubridad o hacinamiento.

Bonos pagados segtin propdsito
2004

(monto en millones)

Proposito N¢ Casos Monto
B Lote y construccion 2,949 ¢9,507.8
Construccion 7,155 ¢17,869.4
¥ Vivienda existente 752 ¢1877.7
Il Compra lote 1 ¢0.9
RAMT 4k ¢859.0
Total 11,568 ¢30,114.9

0%

61.9%




Bonos pagados a mujeres
jefas de hogar

Las familias de escasos recursos conformadas por una
mujer y sus hijos, representan un sector muy vulnerable
que se debe atender en forma prioritaria y recibir atencion
especial por parte del Estado. Por esto, del total de bonos
de vivienda otorgados durante el 2004, un 43.58% se
dirigio a familias conformadas por la madre y sus hijos,
en donde la mujer cumple un doble rol y debe luchar sola
por mejorar la calidad de vida de todos.

efe de Hogar N2 de Casos Monto Total Relativo

Mujeres 4,801 $13,123,363,266.60  43.58%
Hombres 6,767 $16,992,136,005.75  56.42%
Total 11,568 $30,115,499,322.40 100.00%

Bonos pagados a familias con algin
miembro con discapacidad

En cumplimiento con lo dispuesto por la Ley de Igualdad de
Oportunidades para las personas con discapacidad, durante
el 2004, el BANHVI entregé un bono especial a 829 familias
de escasos recursos que tienen al menos - entre sus miem-
bros- a una persona con discapacidad total y permanente.
Para este fin se invirtid un total de ¢2.918 millones.

Bonos pagados bajo el programa
Ahorro-Bono-Crédito (ABC)

El programa Ahorro-Bono-Crédito (ABC) representa una
alternativa de financiamiento habitacional para las
familias de clase media de ingresos bajos, cuyo esquema
- mezcla de crédito, ahorro y el bono de vivienda - ha
permitido a muchas familias acceder a una vivienda con
mejores acabados y acorde con sus necesidades y
expectativas.

Bajo este programa durante el 2004, el BANHVI invirti6
¢1.967.63 millones para otorgar un bono de vivienda a
882 familias, que —junto con el ahorro familiar y un
crédito— obtuvieron una casa propia.

Mas de 9.700 Bonos por aiio

Durante los ultimos 3 afios el BANHVI ha logrado que
mas de 29 mil familias cuenten con una vivienda propia.
Para esto, ha otorgado un total de 29.254 bonos de
vivienda con una inversion de ¢70.329.5 millones.Estas
cifras revelan que en cada uno de los dltimos tres afios el
Banco Hipotecario ha solventado el problema
habitacional -en promedio- a 9.751 familias pobres del
pais, ddndole importancia estratégica a la atencion de los
sectores sociales mas vulnerables como las familias de
zona rural 6 ubicadas en los estratos socioeconémicos |
y I, es decir los costarricenses que tienen menos
ingresos.

Nimero de bonos pagados
2002 - 2004

(en millones de colones)
12.000

10.000
8.000
6.000
4.000

2.000

2002 2003 2004

Proyectos de vivienda aprobados

Durante el 2004, el Banco Hipotecario de la Vivienda
aprobd un total de 34 proyectos de vivienda, con el fin de
atender a 2.577 familias que viven en precarios, en
situacion de extrema necesidad o afectadas por
emergencias.

B ANHV I
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B AN H VI Proyectos de vivienda aprobados

CO OTECARIO 2004
e Nombre del proyecto Ubicacion No. de viviendas Monto en Millones
La Coyolera Carrillo, Guanacaste 13 ¢50.95
Lotes Don Fello Goicoechea, San José 9 ¢39.75
El Verolis Turrialba, Cartago 245 ¢1,158.19
Cascadas |l Pococi, Limon 39 ¢148.75
Las Margaritas Bagaces, Guanacaste 45 ¢197.73
Villas del Sur Osa, Puntarenas 157 ¢711.43
Comte Golfito, Puntarenas 71 ¢311.28
Marfa Augusta Goicoechea, San José 39 ¢201.02
Nazareth | Siquirres, Liman 28 ¢100.52
La Sole Il Pococi, Limon 143 ¢582.95
Los Colegios Guacimo, Limon 19 ¢73.19
Los Colegios I Gudcimo, Limon 57 ¢246.39
Pueblo Pacuare Guacimo, Limon 95 ¢375.26
El Jicaro Liberia, Guanacaste 215 ¢965.33
La Costanera Parrita, Puntarenas 167 ¢660.25
Matambd I Hojancha, Guanacaste 34 ¢87.70
Huetar Atlantico Matina, Limén 47 ¢203.51
Pefas Blancas Pérez Zeleddn, San José 30 ¢119.07
Camino Real Sarapiqui, Heredia 55 ¢210.58
La Sole Il Pococi, Limon 7 ¢305.86
Reserva Juan Rafael Mora Alajuelita, San José 109 ¢519.84
Los Dragones Desamparados, San José 64 ¢309.25
La Pista San Raman, Alajuela 56 ¢227.12
Palmira (Cafias, Guanacaste 20 ¢71.25
Ana Paula Carrillo, Guanacaste 124 ¢601.14
Valle Dorado Bagaces, Guanacaste 158 ¢723.36
Los Pioneros Coto Brus, Puntarenas 117 ¢612.85
Pueblo Real Nicoya, Guanacaste 16 ¢63.82
Los Olivos Montes de Oro, Puntarenas b5 (¢243.59
Don Omar Alajuelita, San José 122 ¢606.24
La Esperanza Abangares, Guanacaste 52 ¢214.76
San Juan Grande Abangares, Guanacaste 31 ¢124.20
El Huerto Desamparados, San José 74 ¢353.37

TOTAL 2,577 ¢11,420.50
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Un servicio al cliente acorde con los tiempos

Durante el 2004 el BANHVI trabajo para que
Sus usuarios recibieran productos finales de
alta calidad o servicios de forma rapida,
efectiva y eficiente.

ograr que la poblacion objetivo de los servicios y

productos que ofrece el BANHVI reciba un

producto final de alta calidad o un servicio en

forma répida, efectiva y eficiente fue uno de los
propositos relevantes para el que se trabajo en el 2004, y
para lo cual se puso en practica una serie de tareas en
materia de servicio al cliente.

De hecho el Banco establecié como una de sus politicas
estratégicas el servicio al cliente que entre otras cosas,
persigue, por ejemplo, que un cliente que reciba una
vivienda financiada con un bono en un proyecto, pueda
tener certeza de que recibird una casa de calidad, en la
que se le asegura que la inversion realizada es acorde con
las obras construidas y ademds se le ofrece una
capacitacion para que pueda darle un adecuado
mantenimiento al bien que recibio.

Partiendo del concepto que cliente es todo aquel que
requiere algun servicio o producto de la gama que ofrece
el BANHVI se han tomado una serie de acciones en esta
materia que evidencian el crecimiento en los Gltimos tres
anos, no solo en términos financieros y en la gestion
administrativa, sino en la proyeccion social y humana de
a institucion.

Especificamente en el drea de financiamiento de vivienda,
durante el 2004, ingenieros del BANHVI, en complemento
con la fiscalizacion que realizan las entidades autorizadas
del SFNV, efectuaron 171 visitas a los 34 proyectos de
vivienda aprobados a finales del 2003 e inicios del 2004,
mds 10 inspecciones a proyectos aprobados a finales del
2004. Adicionalmente se inspeccioné una muestra de 198

casos individuales y se atendieron 124 denuncias
relacionadas con deficiencias constructivas y se solicitaron
las correcciones pertinentes. El objetivo de este trabajo es
verificar la correcta inversion de los recursos destinados a
las casas y urbanizaciones y aprobar los giros de recursos.

Capacitacion a familias

En complemento con la preocupacion por entregar a 10s
clientes del Banco, una vivienda de calidad, durante el
2004 equipos de trabajo del BANHVI brindaron
capacitacion a 850 familias de 14 proyectos de vivienda
ubicados en distintas zonas del pais. El propésito de esta
capacitacion es llenar las necesidades informativas de
estas familias, orientarlas en los deberes y derechos que
adquieren al recibir una vivienda financiada con un
subsidio estatal, motivarlas para que hagan un buen uso
del bien que recibieron mediante el cuido y mejora de sus
casas y mostrarles las ventajas de contar con una buena
organizacion comunal para mejorar -de forma integral -
su calidad de vida.

Tomando en cuenta que la educacion y el acceso a la
informacion  adecuada y oportuna ha sido
tradicionalmente uno de los principales problemas que
afectan a las familias mas pobres del pais, el BANHVI
disefio y puso en ejecucion un Programa de Capacitacion
que ha aplicado, en los dltimos dos afios, a un total de
1.333 familias provenientes de 20 proyectos de vivienda.

Para el BANHVI la capacitacion se ha convertido en una
eficaz herramienta para mejorar su oferta de servicios a
uno de los clientes mds importantes y lograr una mayor
proyeccion como la institucion responsable de la
distribucion de los recursos del bono de vivienda.

BANCO HIPOTECARIO DE LA VIVIENDA
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Cantidad de familias capacitadas

Nombre del Proyecto

Dos Palmeras
Sonafluca
Tasba Pry Il
Matamb II
Los Robles
San Jorge

La Pista

El Robledal
La Sole Il

Real Upala Il'y Il

Palmira

Pueblo Pacuare

Laberinto Paquera

Lenca Duacarf

Total

en proyectos de vivienda

2004
Localizacién No. de familias
capacitadas

Paraiso 85

San Carlos 13

Los Chiles 44

Hojancha 34

Desamparados 138

Corredores 19

San Ramén 50

Puntarenas 40

Pococi 120

Upala 85

Cafias 18

Siquirres 85

Paquera 88

Guécimo 31
850

Capacitacion a entidades autorizadas

Otro de los aspectos relevantes del servicio al cliente se
dio a través de la capacitacion ofrecida a funcionarios de
las entidades del Sistema Financiero Nacional para la
Vivienda, tanto de las nuevas entidades que entraron en
el 2004 (Coopealianza R.L, Coopeservidores R.L y Banca
Promérica) como de las ya existentes, acerca de temas
como el funcionamiento del SFNV, los roles del BANHVI,

de las entidades, de las empresas constructores, de los
usuarios, asf como de temas especificos como el andlisis
de los requisitos para el tramite del bono.

Participacion en ferias de informacion

Durante el 2004 el BANHVI -en coordinacion con el
Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos y
distintas entidades autorizadas - participd en la




realizacion de diez Ferias de Puertas Abiertas, en las cuales se brindd informacion sobre el bono familiar de vivienda a
un total de 4.000 familias en comunidades como: Puntarenas, Pérez Zeledon, Tilardn, Guépiles, Liberia, Sarchi, Ciudad
Quesada, San José y Ciudad Neily.

Estas actividades tienen como fin generar un espacio abierto para que las familias de escasos recursos se informen de
los requisitos y procedimientos para la obtencion del bono de vivienda, asi como la atencion de quejas y denuncias.

Consulta sobre bonos por internet

Otra de las tareas que conllevaron a ubicar el tema del servicio en un nivel acorde con los tiempos se dio en mayo del
2004, cuando el BANHVI puso a disposicion de todo el plblico - mediante su pdgina web www.banhvi fi.cr - la
posibilidad de realizar consultas directas sobre bonos de vivienda.

Esta ventana de consultas -que ademas da transparencia al trabajo realizado- permite indagar el avance en el tramite de
un bono (emision, formalizacion y pago) asi como consultar si alguna persona en el pasado recibio el subsidio, la fecha
en que se le entrego, la ubicacion exacta de la casa, por canton y provincia e incluso si una solicitud fue rechazada o
un bono anulado.

Con este nuevo servicio, el BANHVI pretende establecer un canal de comunicacion permanente, moderno e interactivo,
acorde con las necesidades de sus usuarios, que le permita expandir sus posibilidades de informacion al publico y
hacer mas cristalino todo el proceso de tramitacion de los bonos de vivienda.
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Produccioén: Unidad de Comunicaciones
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