Dr. Ennio Rodriguez Informe Final de Gestién

. Introduccion

Al tenor de lo dispuesto en al inciso E) del articulo 12 de la Ley General de Control
Interno D-1-2005-CO-DFOE presento mi Informe Final de Gestion correspondiente a mi
nombramiento como Gerente General del Banco Hipotecario de la Vivienda (BANHVI)
del 15 dejunio de 2006 a 4 de marzo de 2009.

Para iniciar deseo recoger € Acuerdo # 24 del Acta N° 96-2008 18 de diciembre de
2008

Manifestar al personal del Banco Hipotecario de la Vivienda el profundo
y sincero agradecimiento de esta Junta Directiva por los valiosos
servicios prestados a la ingtitucion durante e afio 2008. Reconoce este
Organo Colegiado que la voluntad y € empefio que cada uno de los
funcionarios ha depositado en sus labores, permitié que al cierre del afio
la institucién haya avanzado con firmeza hacia el logro de sus objetivos y
obligaciones como ente rector del Sstema Financiero Nacional para la
Vivienda y, fundamentalmente, alcanzar muy importantes metas sociales
en beneficio de miles de familias que requieren de la ayuda del Estado
para resolver sus condiciones de habitabilidad. Acuerdo Unanime y
Firme.-Comuniquese

Este Acuerdo reflgjalos logros de 2008 en sus metas principal es tanto en la colocacion de
bonos, como en el esfuerzo particular para impulsar proyectos de vivienda al amparo del
articulo 59 y, en especia € compromiso de la totalidad de los fondos asignados para
bonos comunitarios. También se destaco el cierre financiero del afio con un amplio
crecimiento de los activos de la ingtitucion, niveles adecuados de rentabilidad y la
capacidad para sortear condiciones macroeconomicas cambiantes.

Cabe mencionar, que al inicio de mi gestion, el Banco tenia relaciones de poca confianza
con lared de entidades autorizadas. Una de las tareas centrales durante el periodo de mi
gestion fue recuperar la confianza de las entidades, de tal manera que se lograra un
funcionamiento verdaderamente sistémico del Sistema Financiero Naciona para la
Vivienda (SFNV). Esto permitio un clima de trabgjo en el que las entidades, no solo
fueron incrementando su participacién en el Sistemay este se fue volviendo cada vez méas
eficiente, sino que también estuvieron dispuestas a abrazar las nuevas modalidades de
trabgo.

Asimismo, se dio prioridad al trabgo en laimagen externa del Banco con amplios frutos.
No solo los medios pasaron a reportar abundantemente los logros del BANHVI y las
noticias negativas fueron siendo cada menos, sino que la opinion publica asi 1o ha
reconocido. A pesar de problemas que pueda haber habido en el sector, en las encuestas
gue lo reportan a los medios, e bono familiar para la vivienda (BFV) se mantiene entre
los dos principales logros de la Administracion Arias. Recientemente, CID-GALLUP e
28 de enero de 2009 en La Republica reportd en segundo lugar € reconocimiento del
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BFV como logro de la presente Administracion luego de la atencién a los damnificados
del terremoto del 8 de enero, la cual figur6 como la mas mencionada por los
entrevistados.

También se recuperd se recuperd credibilidad con los organismos reguladores desde el
inicio de mi gestion. Particular importancia revistio el hecho de que la calificacion
cudlitativa de 3.60 irregularidad Nivel 3 y por ende la irregularidad financiera grado 1
otorgada por la Superintendencia General de Entidades Financieras (SUGEF) €l 19 de
mayo de 2006 no fuese declarada en firme, en deferencia a mi llegada y para darme
oportunidad de corregir las observaciones planteadas. La primera evaluacién realizada
durante mi gestion logra mejorar la calificacion a 2.40, la cual fue comunicada el 20 de
julio de 2007. Personamente atendi las relaciones con la SUGEF y la Contraloria
General de la Republica (CGR) con €l objeto de colocarlas en un plano de sinceridad y
profesionalismo.

La innovacion mas importante durante 2006 fue €l inicio del Programa de Erradicacion
de Precarios y Tugurios bajo la modalidad de erradicaciéon “en sitio”, lo cua evita €
desarraigo y favorece la adecuada seleccion de beneficiarios y e aprovechamiento de los
servicios bésicos disponibles en las comunidades. Sin embargo, introduce también un
sinnimero de limitantes no previstas en la planificacion del MIVAH. No obstante, la
Junta Directiva aprueba | as propuestas de la Administracién para el financiamiento de los
perfiles de los primeros seis proyectos habitacional es de este programa.

En e 2007 se aprobaron nueve proyectos més para familias que viven en precarios,
afectadas por emergencias 0 en situacion de extrema necesidad y que vinieron a
contribuir a la erradicacién de tugurios. Una innovacion importante, fue el programa
“llave en mano”, el cual vino a dinamizar el tramite de proyectos aprobados al amparo
del articulo 59. También se implement6 una reduccion de tramites para el otorgamiento
de los bonos familiares para la vivienda (BFV), lo cual beneficio directamente a los
beneficiarios de los diferentes programas y vino a reducir e tiempo de tramite en €
otorgamiento de los bonos. Pero innovaciones mayores también ocurrieron en lo que
compete alalabor del BANHVI como intermediario financiero de segundo piso. Enun
entorno de gran competencia por la liquidez prevaleciente en el mercado se desarroll6
una estrategia para recuperar la competitividad. Se flexibilizaron los requisitos para €
otorgamiento de créditos a las entidades autorizadas, 1o cual permitié incrementar la
cartera de préstamos, se gecutd una recomposicion de los pasivos con € objeto de
reducir los costos de los recursos captados, factores que incrementaron la competitividad
del BANHVI y permitieron consolidar su funcion de intermediacion. Al cierre del 2007,
el BANHVI super6 en un 64% la meta establecida de colocacion de recursos para el
financiamiento de vivienda, pues desembolsd un monto global superior a los ¢16.000
millones. El saldo de la cartera de crédito mostré un incremento del 51,9% al pasar de
¢23.403 millones en diciembre 2006 a ¢35.555 millones a cierre del afio 2007.

En & 2008 la innovacion mas importante fue la introduccion del bono comunitario en €l

ultimo Presupuesto Extraordinario de 2007 por 3.000 millones de colones y 20.000
millones de colones adicionales en € Presupuesto Ordinario de 2008. Un concepto
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verdaderamente novedoso, que permitird beneficiar un gran nimero de familias
residentes en asentamientos consolidados, mas de 14.000 en forma directa si se gjecutan
los proyectos actualmente aprobados. Todos |os recursos se comprometieron a cierre de
2008. También se logro un aumento de los proyectos, particularmente bajo la modalidad
“llave en mano”. Este aumento en el nimero de proyectos bajo todas las modalidades se
acompaiid de una importante diversificacion de desarrolladores, contrario a la
concentracion gue se observaba con anterioridad al inicio de mi gestion.

El segundo desafio de 2008 fue responder efectivamente al abrupto cambio en las
condiciones de liquidez de los mercados. El segundo semestre se caracterizé por tasas de
interés crecientes y menor disponibilidad de recursos. Un error en la informacién puesta
adisposicion de la Gerencia General |levo a una captacion inferior alarequeridaa cierre
de julio, lo cua generd e incumplimiento de indicadores de calce y una situacion de
irregularidad 1. A partir de agosto y durante todos |os meses siguientes se ha mantenido
una situacién de normalidad en los indicadores de liquidez, a partir de un esfuerzo en la
diversificacion de las captaciones, y un monitoreo constante y manejo prudente de la
liquidez a efecto de gue los desembolsos de préstamos aprobados no fuesen a impactar
los indicadores correspondientes. Esta irregularidad se sumé alairregularidad 1 en los
aspectos cualitativos de gestion, 1o cual hizo necesario un plan de accion en las éreas de
gestion y de liquidez, e cua fue debidamente aprobado por la Superintendencia General

de Entidades Financieras y se extiende hasta el 30 de abril de 2009. El plan tripartito
incluye acciones tanto para la Administracién, como parala Auditoria Internay la propia
Junta Directiva. Al dejar mi cargo € cumplimiento del plan avanzaba sati sfactoriamente.

En resumidas cuentas, mi gestion se caracterizo por la introduccién e implementacion de
reformas e innovaciones en los procedimientos y los productos mismos del BANHVI a
través de sus dos fondos principales, el Fondo de Subsidios parala Vivienda (FOSUVI) y
el Fondo Nacional para la Vivienda (FONAVI), lo cua ha permitido un meor
cumplimiento de los objetivos sociales que motivaron la creacion del BANHVI y del
Sistema Financiero Nacional para la Vivienda. Quedan planteadas reformas ain no
concretadas que contribuirian significativamente a cumplimiento de lamision del Banco,
algunas en & &mbito legal y otras internas al propio Banco que mas adelante se sefialan.

Entre las reformas fundamental es se encuentra la necesidad de que las comisiones u otros
ingresos que recibe el Banco por e tramite de los bonos familiares para la vivienda le
permitan al menos cubrir sus costos y atender las demandas crecientes de control en todos
los procesos de aprobacion y formalizacion de los bonos. Las entidades autorizadas
también necesitan un guste en la comision que devengan por € tramite de bonos. No
debe persistir el desequilibrio estructural entre los ingresos y costos del FOSUVI. El
FONAVI contribuye a los ingresos mas que proporcionalmente a sus gastos 'y 1o inverso
es cierto para el FOSUVI. Este desequilibrio constituye la principal amenaza para la
sostenibilidad del Banco e introduce un elevado nivel de riesgo para quien asuma la
Gerencia General.

Finalmente, si quisiera destacar algin logro de mi gestion, definitivamente, este seria el
Programa de Vivienda en los Territorios Indigenas. Los pobladores de estos territorios
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sufren los mayores grados de exclusién social y, consecuentemente, de pobreza extrema,
en su mayoria con rostro de mujer como jefas de hogar. Quizas de pocos réditos
politicos, pues tal es su grado de exclusion, pero de gran impacto social. Espero que
luego de mi partida se mantenga la alta prioridad para la atencion de este, el grupo mas
vulnerable de la poblacidn costarricense.

1. El bono familiar delavivienda
1. El otorgamiento de bonos

De 2006 a 2008 el SFNV increment6 significativamente su capacidad para otorgar bonos.
Entre los factores cabe mencionar, la ssimplificacion de tramites en e proceso de
adjudicacion de los bonos aprobado por la Junta Directiva ante una propuesta de la
Administracion, el mejoramiento de las relaciones entre € Banco y las entidades
autorizadas y la busgueda consciente de mejoras en la productividad mediante sesiones
de trabajo mensual con las gerencias de las entidades autorizadas y el establecimiento de
circulos de cadidad precisamente para revisar permanentemente trémites e
interpretaciones de reglamentos, politicas y procedimientos, con miras a desarrollar un
lenguaje comun y reducir la “creatividad burocrética’, todo en beneficio de los
potenciales beneficiarios del BFV.

Asi, en 2006 se formalizaron 8.756 bonos, en 2007 la suma ascendio a 11.442, aunque
cabe destacar que en octubre las entidades autorizadas ya habian agotado su presupuesto,
de tal manera, que la capacidad del SFNV fue mayor al monto aprobado. En el 2008 se
formalizaron 12.704 bonos y las entidades autorizadas habian précticamente agotado su
presupuesto de bonos ordinarios a fines de agosto. Para el 2009 se anticipa haber
conprometido el presupuesto de bonos ordinarios en junio o julio. Esto significa que, sin
mayor gasto de recursos publicos para su administracion, el SFNV podria colocar en €
2009, por lo menos unos 5.000 bonos adicionales s se contase con € presupuesto
adicional parael efecto.

Cabe destacar que la modalidad mas empleada durante mi gestion fue la de construccién
en lote propio, por gemplo, en 2008 e 75% de los bonos fue otorgado para este
propdsito. Esta modalidad posee varios aspectos que ameritan un comentario:

e En primer lugar, a aportar €l lote, el beneficio del Estado no corresponde
al 100% vy las familias aprecian y cuidan aquello que también les costd
personal mente.

e En segundo lugar, se aprovecharon las condiciones de bajas tasas de
interés y alta liquidez, apuntalado por programas del FONAVI para este
efecto, de manera que las familias pudiesen adquirir sus lotes. En muchos
casos, la mensualidad resultaba inferior, particularmente en las zonas
rurales, que e costo del aquiler de una vivienda en condiciones
lamentables de verdadero tugurio.
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e Tercero, por simple aritmética, en promedio, se pueden otorgar dos bonos
ordinarios por cada bono extraordinario, lo cual aumenta e numero
posible de beneficiarios.

e Cuarto, la construccion la realiza una cantidad de constructores que se
cuentan en los cientos, dispersos por todo el pais, por lo cua dinamizan €
comercio local de materiales de construccion y dan empleo no calificado
en comunidades pobres.

e Quinto, este logro no habria sido posible sin la smplificacion de tramites
aprobado en junio de 2007 por la Junta Directiva ante una propuesta de la
Administracion.  Se elimind la presentacién de cinco documentos sin
descuidar los aspectos fundamentales de laley 7052.

e Sexto, un requisito fundamental para este logro fue e trabajo en equipo
con |las entidades autorizadas del SFNV.

e Sétimo, contribuyd a forjar una imagen sdlida del BFV, pues se
democratizd su acceso sin las complicaciones asociadas a los proyectos de
vivienda en cuanto alas listas de beneficiarios.

e Octavo, ante la desaceleracion en la actividad econdmica nacional € bono
ordinario es un gran dinamizador de las economias locales, a la vez que
contribuye a solucionar un problema social, de los més acuciantes.
Mediante un aumento del gasto publico en esta modalidad, se podria tener
un gran impacto econémico y simultdneamente social.

e Finamente, no debe pensarse que € bono ordinario puede sustituir a los
bonos extraordinarios del articulo 59, no solo para los casos de familias
con miembros con alguna discapacidad y adultos mayores, sino también
para atender, mediante proyectos de vivienda, a los asentamientos en
condicion de precario y tugurio, y a los casos mas meritorios de extrema
necesidad y alas damnificados por |as emergencias.

2. Bonosextraordinariosen proyectos de vivienda al amparo del articulo 59

Los proyectos para bonos extraordinarios a tenor del articulo 59 recibieron una
redefinicion de prioridades de parte del Ministerio de Vivienda y Asentamientos
Humanos (MIVAH) desde €l inicio de la presente Administracion. Habria de favorecerse
la atencién de asentamientos precarios “en sitio™. En su gran mayoria, |os proyectos que
venia atendiendo el Sistema respondian a lainiciativa privada, se trataba de proyectos en
verde, previa una definicidbn de que efectivamente correspondian a la demanda
identificada de parte del MIVAH. Este cambio significo que los proyectos en proceso de
maduracion no respondian a las nuevas prioridades. A su vez, discusiones sobre la
pertinencia o no de solicitudes de financiamiento adicional durante dieciocho meses de la
Administracién anterior, durante los cuales no se tramité solicitud alguna, a pesar de la

! véase MIVAH. “Anteproyecto Erradicacion de Asentamientos Humanos en Precario y en Condicion de
Tugurios”, donde se indica que se espera atender aquellos asentamientos que en una primera etapa, se
pudieran consolidar en el sitio. Oficio No. DM-237-07-06, 24 de julio de 2006.
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elevada inflacién, habia complicado el didlogo con los mayores desarrolladores privados
del Sistema.

La atencion de asentamientos precarios “en sitio” responderia a una planificacion de la
atencion por parte ded MIVAH, para ser atendidas por e SFNV. Para subsanar
debilidades de esta planificacion las entidades autorizadas, en conjunto con € Banco
debieron acometer nuevas tareas de identificacion de proyectos y, particularmente, del
alcance de las tareas arealizar. Ademés, esto demando desarrollar nuevos reglamentos y
procedimientos en e BANHVI para atender €l desarrollo de proyectos en terrenos del
Estado, los cuales se readlizarian, en su mayoria mediante contratos de administracion de
obra, en contraste con los proyectos de iniciativa privada realizados mediante contratos
de financiamiento.

Solo una entidad autorizada inicialmente estuvo dispuesta a incurrir en los costos de
aprendizaje en conjunto con e Banco, la Fundacion Costa Rica-Canadd, para cuyos
efectos cred una nueva unidad responsable de los estudios de base para poder presentar
los perfiles, realizar |os concursos, seleccionar al ganador de dichos concursosy presentar
las solicitudes de financiamiento a Banco.

Fue asi como durante mi gestiéon, en 2006 se aprobaron los primeros seis proyectos de
erradicacion de precarios en sitio: Villa Flor y Finca San Juan bajo |la modalidad
tradicional de casos individuales presentados por e Instituto de Vivienda y Urbanismo
(INVU). LaFundacion Costa Rica-Canada presentd ademas |os primeros cuatro perfiles,
los cuales requeririan la realizacion de concurso: La Angosta, El Futuro, 25 de Julio y
LasBrisas.

Durante 2007, e MIVAH ya no otorga prioridades en forma exclusiva para la
erradicacion de precarios en sitio, Sino que se regresa paulatinamente a lo establecido en
el articulo 59 de la ley del SFNV, e cual autoriza proyectos para la atencion de
emergenciasy casos de extremanecesidad. Asi la Junta Directiva, por recomendacion de
la Administracion, aprueba nueve proyectos. Dos corresponden ala erradicacion en sitio
en terrenos propiedad del Estado (Las Mandarinas y Las Gaviotas), dos a asentamientos
en precario propiedad de las familias (La Radial y Manuel de Jesis Jiménez), uno para un
precario en terreno de propiedad privada (privada) y dos para atender casos de extrema
necesidad (El Verolisy Juan Pablo I1).

En este afio se produce una innovacion importante liderada por e MIVAH. En €l dltimo
Presupuesto Extraordinario del Gobierno de la Republica se introducen 3.000 millones de
colones y se define un nuevo concepto programético, el bono comunitario. Este se
concibe para mejorar las condiciones de la infraestructura fisica y comunal de los
asentamientos consolidados en condicion de precariedad. Los proyectos a amparo del
articulo 59 requieren unaindividualizacién del beneficio del bono alas familias, todas las
cuales deben calificar de acuerdo con los requisitos postulados en dicho articulo y deben
pasar a tener la titularidad de la propiedad del inmueble como resultado de la
formalizacion del BFV. Muchos de los asentamientos en precario incluyen situaciones
de tenencia de la tierra complicadas y algunas de las familias pueden no calificar para €l
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bono. Ademés, estos asentamientos normalmente tienen deficiencias en € manegjo de
aguas servidas y pluviales, asi como infraestructura deficiente o inexistente. El bono
comunitario o colectivo no supone la individualizacién del beneficio, 1o cual permite
atender necesidades urgentes en asentamientos consolidados donde predominan las
familias que calificarian para e BFV. En su primera etapa de 2007, |os recursos de este
bono se conjugan con financiamiento del articulo 59 para vivienda.

Unainnovacion importante que ocurre en la segunda mitad de 2007 es la introduccion de
la modalidad “llave en mano” con €l objeto de facilitar los trdmites de proyectos al
amparo del articulo 59 a no involucrar contratos de financiamiento y sus grandes
discusiones sobre financiamiento adicional por escalamiento de costos. En este afio se
aprueban los primeros dos proyectos. Matabuey con el objeto de reubicar familias en
zona de riesgo en € asentamiento precario de San Martin de Nicoya y, € segundo, El
Cacao, para atender familias en extrema necesidad de Nandayure.

Durante 2008 se vivié una verdadera explosion en la aprobacion de bonos en todas sus
modalidades, ordinarios, extraordinarios y comunitarios. En materia de proyectos se
aprobaron tres proyectos de erradicacion de precarios en sitio (Bajo Tejares, Verolis-
Barrancay Las Brisas).

Gran fuerza cobré la modalidad “llave en mano”, bajo la cual se aprobaron veinte
proyectos (EI Cacao I, Matabuey II, EI Ceibo, Brunka, Ramasal, Santa Marta, Las
Bromelias, Boulevard del Sol, aguas Claras, Betania, Dofia Luz, El Puente, La Uvita,
Vistas del Golfo, Verolis- Turrialba I, Petrona Cércamo, Villa Lorena, Las Aralias,
Campo Cinco y Veracruz). Muchos de estos proyectos tienen previsto redizar etapas
adicionales, muchas de €ellas ya estdn en una fase constructiva.

Esta modalidad amerita un comentario adicional. En contraste con |0 que ocurre bajo
otras modalidades de financiamiento, en las cuales entre la aprobacion del proyectoy la
formalizacion de los bonos transcurre un buen nimero de mesesy, aveces, hasta afios, en
los casos de “llave en mano”, la aprobacion de los casos y la ocupacion de las viviendas
es cas inmediata, asi como el proceso de formalizacion. Ademés, los desarrolladores se
inclinan por terrenos urbanizados total o parciamente y de preferencia con los permisos
de construccién. En consecuencia, € tiempo de espera de las familias se reduce
significativamente y la incertidumbre del costo final del proyecto desaparece para €
BANHVI. Un avallo realizado por peritos especializados de las entidades autorizadas
determina € precio maximo posible de la opcion de venta a SFNV, finamente, los
ingenieros de la Unidad Técnica del FOSUVI deben avalar €l avalto presentado, asi
como la calidad constructiva de las urbanizaciones y viviendas. Asi €l desarrollador y €l
BANHVI se aseguran que el precio corresponde a mercado y los acabados minimos y
maximos a pagar estén claramente delimitados por directrices del MIVAH y del propio
Banco. Las reglas estén claras y los desarrolladores estén respondiendo positivamente.
Hacia delante es importante mantener no solo la claridad en estas reglas, sino, cuidar
también, como o hice durante mi gestion, que el tramite total sea expedito, pues de lo
contrario, la carga financiera podria impactar negativamente a los desarrolladores
mientras esperan la cancelacion de sus viviendas.
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Bajo la modalidad de compra de lote y construccion, se aprobaron cuatro proyectos (Palo
Campano, El Nido, La Mascota y Manuel de Jesls Jiménez). Cabe destacar que a
retomarse las distintas modalidades de proyectos a amparo del articulo 59 se hizo la
consideracion de que para calificar bajo este articulo, dado que la familia debe vivir en
condiciones de hacinamiento o condiciones lamentables de vivienda, de hecho, forman
parte del Programa de Erradicacion de Precarios y Tugurios, aunque no se trate de
erradicacion de precarios en sitio.

Un logro que requirié esfuerzos heroicos de las entidades autorizadas participantes y del
FOSUVI fue lograr comprometer latotalidad de los fondos disponibles bajo la modalidad
de bono comunitario. Debe recordarse que € programa era practicamente inexistente a
finales de 2007 y la planificacion y estudios previos nulos. La normativa a aplicar
también hubo que definirla. Todo esto se fue subsanando sobre la marcha. Nuevas
modalidades de trabgo entre las entidades autorizadas y e Banco requirieron el
establecimiento de trabajo de equipos conjuntos, de tal manera que las solicitudes de
financiamiento llegasen en formay fondo impecables desde su primera presentacion. Las
gerencias del propio BANHVI y de las entidades autorizadas se involucraron de manera
personal, tanto en el seguimiento de cronogramas y reuniones frecuentes, como en la
solucién oportuna de dudas o dificultades antes de que siquiera se hicieran las consultas
por las vias ordinarias de oficios o correos electronicos. Un verdadero caso de estudio de
lo que es posible lograr en la administracién publica.

De tal manera, que, en efecto durante 2008, se logrd aprobar el financiamiento para diez
proyectos, los cuales beneficiaran en forma directa a 4.721 familias a un costo de casi
7.000 millones en bonos comunitarios y un monto similar con cargo a presupuesto del
articulo 59 para la construccion o reparacion de las viviendas. A su vez, los once perfiles
adicionales aprobados beneficiarian directamente a 9.732 familias a un costo de cas
16.000 millones de colones”.

El Presupuesto Ordinario de 2009 no incluyd recursos adicionales para bonos
comunitarios, con lo cual dejade utilizarse una modalidad efectiva parael mejoramiento
de las condiciones de vida en los asentamientos urbanos informales consolidados y para
lo cuales, los requisitos de aprobacion de proyectos a amparo del articulo 59, pueden no
ser redistas en términos de la urgencia de atender las necesidades socides de
infraestructura fisica y social de estos asentamientos. Seria importante que en futuros
presupuestos se incluyan fondos para estos fines. Demés esta decir, que para los
objetivos de reactivacion econdmica, quedd probado que entre la aprobaciéon del
presupuesto y la aprobacion del gasto, media poco tiempo y, espero también se demuestre
muy pronto, a su vez, la gecucion de las obras puede ser rgpida.

Una leccion adicional surge de la aplicacion de dos enfoques, no necesariamente
incompatibles, pero que se pusieron en marcha para atender grandes asentamientos

2 Se trata de los proyectos Manuel de Jesiis Jiménez, La Capri, Llanos de Santa L ucia, Los Guido Sector 7,
Los Lirios, Lomas de Cocori, Los Guido Sector 8, La Europa, Los Guido Sector 6, Ciudadela Miramar y
Asentamiento Corazon de Jesus.
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urbanos. El MIVAH dirigié o promovi6 desarrollar planes integrales de intervencion en
lugares como Finca San Juan y La Carpio. Por otro lado, en Los Guido del canton de
Desamparados se ensay0 una intervencion por secciones, de tal manera que las
intervenciones ya se estaban iniciando en algunas partes del distrito, mientras que en
otras apenas se iniciaban los estudios de base para solicitar 1a aprobacion del perfil. Si
bien la preparacion de planes maestros es conveniente y deseable, ciertas intervenciones
evidentes y separables desde € punto de vista de la ingenieria de su desarrollo y
construccion tienen sentido y permiten avanzar de manera pragmatica.

Un resultado que definitivamente merece destacarse de mi gestion es la importante
diversificacion de los desarrolladores participantes en € Sistema mediante la
incorporacion de nuevos actores en sus distintas modalidades. Esto contrasta fuertemente
con la concentracion que se observaba con anterioridad al inicio de mi gestion. En
efecto, El Financiero de 7-13 de agosto de 2006, pp.12-13 sefiala que desde 1988 a esa
fecha solo dos empresarios eran responsables del 42.5% de |os proyectos de interés social
aprobados al amparo del articulo 59. Laimagen del sector era negativa®. En su Editorial
del 15 de julio de 2006, La Nacion sefidé que “nuestros reportgjes, en estos afios, han
puesto de manifiesto el desorden imperante en las politicas de vivienda, €l favoritismo, €l
clientelismo politico, la manipulacion y € sinnimero de denuncias sobre la mala
construccion de las casas de interés socid...”. Mi antecesor reconoce en su Informe
Final que “de nadie es un secreto que € SFNV no tiene lamejor imagen anivel de prensa
o de la CGR... No obstante, que en los Ultimos afios hos hemos esforzado por revertir
esta situacion. .. reconocemos que no hemos logrado cambiar |a percepcion™

El cambio ocurrido durante mi gestion es notable, incluso se demostré la posibilidad de
realizar concursos para la adjudicacion de proyectos de vivienda de interés social, los
cuales parecen haber atraido a nuevos actores al Sistema. La modalidad “Ilave en mano”
también ha servido para que desarrolladores concentrados previamente en bonos
ordinarios hayan dado el salto a la construccion de proyectos. En todo momento segui
una politica de puertas abiertas a todos los desarrolladores, grandes o pequefios, con
experienciaen el sector o sin ella, y losinsté a participar asegurandoles la transparenciay
equidad en las decisiones. La imagen del sector cambid, no solo hubo una gran
diversificacion de constructores, sino que la prensa también cambio € tono de sus
referencias a sector y paso a reportar 10s avances, en su gran mayoria, de acuerdo con
nuestros comunicados de prensa.

Tan pronto como el 31 de agosto de 2006 en Editorial La Nacién hace referencia a “la
purificacion del sistemade vivienda”, p. 292 Larecopilacion de noticias positivas para €
sector muestra un nimero impresionante, mientras que las referencias negativas fueron
disminuyendo en € transcurso de mi gestion. Esto fue fruto de un trabgjo constante y
con logros palpables, ademas de transparente en su rendicion de cuentas. Pero también
obedeci6 a un esfuerzo consciente y personal de mi parte, con €l apoyo de una excelente

% Por gjemplo, cierto o no, confirma una percepcion: Don Diego Viquez sefial6 en El Financiero, 7-13 de
agosto de 2006, p. 13 ”’La corrupcion en este sector ha sido gal opante porque es de alto nivel y hay mucha
plata’.

* Murillo Pizarro, D. GG-ME-0328-2006 del 12 de junio de 2006, p. 52.
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Unidad de Comunicaciones en e desarrollo y cumplimiento de estrategias de
comunicacion explicitamente formuladas.

En efecto, asi 10 ha reconocido € gran publico. En su encuesta mas reciente CID-
GALLUP reporta en La Republica del 28 de enero de 2009 p. 8, no solo un repunte
importante en la imagen del Presidente de la Republica, sino también ante la consulta
sobre los logros més importantes de la Administracion, los entrevistados citan, en primer
lugar, laayuda alos damnificados del terremoto del recién pasado 8 de enero, seguida del
bono familiar delavivienda. En genera, entre las encuestas que |o preguntan y reportan
en los medios, e BFV ha sido destacado entre los dos primeros logros de la presente
Administracién. A modo de gjemplo, Al Dia, 7 de agosto de 2007, p. 4, sefiala que €
principal logro de la Administracién es bono familiar de la vivienda.

3. Lasmetas cuantitativas de vivienda de interés social en €l Plan Nacional de
Desarrollo

En & marco de la accion estratégica No. 7 del Plan Nacional de Desarrollo (PND)
“Desarrollo de una red de proteccion socia bésica para la reduccién y superacion de la
pobreza” se incluye la meta “Beneficiar a mujeres jefas de hogar con 10.950 soluciones
habitacionales”. Al 31 de diciembre de 2008 se habia cumplido con creces con la meta
del cuatrienio 2006-2010 pues se habian otorgado € BFV a 13.478 mujeres jefas de
hogar.

Laaccion estratégica No. 8 “Plan de mejoramiento del acceso alos programasy servicios
ingtitucionales de la poblacion indigena”, si bien no incluye una meta cuantitativa, €
programa de vivienda para la poblacién en los territorios indigenas ha sido de muy alta
prioridad durante mi gestion. Al 31 de diciembre de 2008 se habia dotado de vivienda a
2.185 familias habitantes en los territorios indigenas, cifra posiblemente muy superior a
todas |as acciones del Banco con anterioridad al inicio de mi gestion®.

Ahora bien, la formulacién inicial en el PND de la meta 10.1 “Reducir en un 50%
(19.127) las familias que habitan en asentamientos en precario y en tugurio” parece
referirse a la existencia de arededor de 40.000 familias que radican en una doble
condicion de asentamientos en precario en cuanto a la tenencia de la tierra y cuyas
condiciones de vivienda son de tugurio. Ademas, da a entender que se trataria de atender
a las familias en e propio asentamiento®. Para semejante tarea el sector no estaba
preparado, no se contaba con la planificacién requerida, ni se contaba con un diagndstico
claro de los obstaculos a vencer. En efecto, la Contraloria Genera de la Republica
(CGR) en su INFORME NO. DFOE-SOC-51-2008 concluye que e MIVAH no cont6
con el debido plan de accion:

® Si bien lacifrano se puede certificar por ausencia de registros de este programa en parte de la historia del
Banco.

® El MIVAH indicaen el documento “Anteproyecto Erradicacion de Asentamientos Humanos en Precario
y en Condicion de Tugurios” que se esperaba atender aquellos asentamientos que en una primera etapa, se
pudieran consolidar en €l sitio. Oficio No. DM-237-07-06, 24 de julio de 2006.
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...para la erradicacion de asentamientos en precario y condicién de
tugurios —cuya meta de esta Administracion es reducir en un 50% €l
numero de familias que habitan en dichos asentamientos—, € MIVAH no
conto, conforme a la sana practica administrativa, con un plan de accién
que le permitiera al final de los cuatro afios, con la participacion del
BANHVI, atender |a totalidad de esa poblacion, bajo un proceso claro y
transparente de seleccion de los asentamientos con la debida publicidad
de la priorizaciéon (sic) realizada, de forma tal que se garantizara la
igualdad de trato y de participacion a todos los desarrolladores
interesados en presentar sus propuestas, permitiendo la libre
competencia, al dejar claro donde se ubica la demanda habitacional del
pais que el Estado tiene como prioritario resolver’.

Por su parte, la sefiora Ministra de Vivienda y Asentamientos Humanos, citada en €l
propio informe de la CGR, sefid6 que ni la rectoria del sector ni € SFNV estaban
preparados para acometer latarea de cumplir con lo sefialado en el PND:

“La planificacién del mencionado programa con las lecciones aprendidas
a la fecha, deja en evidencia que tanto e Sstema Financiero Nacional
para la Vivienda, como la rectoria, se han enfrentado a un reto para lo
cual no estaba preparado requiriéndose de una revision pormenorizada,
de las diversas fases del proceso de atencion, con la participacion activa
de una serie de actores que dependen de factores exdgenos. El tema dela
informalidad en poblaciones en wvulnerabilidad social y excluson no
pueden ser atendidas bajo la formalidad del Sistema™®.

AUn més, no se contaba con los elementos para evaluar la viabilidad financiera del
programa:

...al no tener ese Ministerio un listado oficial definitivo, tampoco cont6
con informacion que le permitiera estimar el costo total y por ende €l
presupuesto de los recursos requeridos para atender esos asentamientos,
insumo necesario para determinar su viabilidad financiera, y para
realizar otras valoraciones acordes con €l tipo de proyecto que debian ser
consideradas en la planificacion del Programa de Erradicacion de
Precarios, planificacion que facilitaria avanzar hacia e logro del
cumplimiento de la citada meta propuesta en el PND...°

Es més, se puede concluir que los recursos para alcanzar la meta de atender a 19.127
familias bajo el Programa de Erradicacion de Precarios y Tugurios nunca han estado a
disposicion del BANHVI. La erradicacion “en sitio” es particularmente onerosa por
cuanto normamente se trata de terrenos marginales con limitaciones en cuanto a
pendientes, calidad de suelo, etc., las cuales encarecen e valor de las soluciones. Para

’ Contraloria General de la Repuiblica. INFORME NO. DFOE-SOC-51-2008, p.11.
8 Contraloria General de la Repuiblica. INFORME NO. DFOE-SOC-51-2008, pp.11-12.
° Contraloria General de la Reptiblica. INFORME NO. DFOE-SOC-51-2008, p. 8
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efectos de andlisis, s se supone un costo promedio por solucion conservador de 12
millones de colones por familia, se necesitarian mas de 229 mil millones de colones para
cumplir con la meta, los cuales, en efecto, e Banco nunca tuvo a su disposicion™. Es
maés, la propia Contraloria Genera de la Republica en su oficio DFOE-SOC-38-2007 del
18 de julio de 2007 sefial6 que e BANHVI no contaba con los recursos suficientes para
atender el Programa.

Tampoco se ponderaron adecuadamente |os obstacul os a vencer:

Al respecto, la Ministra de Vivienda y Asentamientos Humanos sefial 6 que
existen factores externos que determinan, en muchos casos, € grado de
avance y consolidaciéon de un proyecto, tales como €l otorgamiento de
usos de suelo, restricciones o interpretaciones del plan regulador o bien,
permisos de construccién por parte de la municipalidad; y que incluso,
puede suceder que se cuente con todos |os requisitos de una etapa y que al
final por un tecnicismo o voluntades incluso politicas, el proyecto se
estanque durante afios™.

Es asi, como la propia CGR concluye en € citado Informe que la meta propuesta
dificilmente seria alcanzada .. .se puede concluir que a 30 de setiembre el avance hacia
la meta establecida en ese Plan es de un 20% (3.840/ 19.127). Notese que, aesafechatan
solo faltaba un afio y poco més de cuatro meses para findizar €l periodo que cubre €l

referido Plan de Desarrollo”*2.

Los proyectos de vivienda tradicionalmente financiados por el BANHVI requieren la
individualizacién del beneficio e inscribir la titularidad de la propiedad del inmueble a
nombre de lafamiliabeneficiaria. Solo estacomplejidad legal es suficiente para demorar
por afios el posible tratamiento de muchos asentamientos informales, esto sin contar con
otras limitantes como los excesos de poblacion que no puede ser atendidos en sitio, entre
otros. Ante este diagndstico, hacia finales de 2007, e MIVAH propone un nuevo
concepto para la atencion de asentamientos consolidados en  condiciones de precariedad
deinfraestructuray vivienda. Setrata del bono comunitario o colectivo. Comunitario en
el sentido de que los beneficios los recibirian comunidades enteras y colectivo en €l tanto
gue los beneficios no se individualizarian mediante escritura publica a las familias
beneficiadas. Este permitiria una mejora sustancial de las condiciones del asentamiento,
un mejoramiento del barrio en su infraestructura fisicay social, dejando para una segunda
etapa, cuando las limitantes asi 1o permitiesen, la atencién de la vivienda mediante los
subsidios individualizados. Como se menciond, e MIVAH logré que se incluyera, en €
ultimo Presupuesto Extraordinario de 2007 una partida de 3.000 millones de colones y
una adicional de 20.000 millones en el Presupuesto Ordinario de 2008 para la atencion,

19 Al firmar e Contrato con la Ciudadania al inicio de la presente Administracion como compromiso con
las metas del PND, estampé mi firma con una nota, la cua indicaba que € compromiso solo se
materializaria de contar el Banco con los recursos para el Programa.

1 CGR. Ibid.

12 Contraloria General delaReptblica. INFORME NO. DFOE-SOC-51-2008, p. 5.
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mediante €l bono comunitario, de las necesidades de infraestructura fisicay socia en los
asentamientos consolidados.

Demas estda decir que esta modalidad de intervencion no estaba prevista en la
cuantificacion de metas en el PND. Es asi como |la Gerencial General del BANHVI
propone, a su solicitud, ala sefiora Ministra de Vivienday Asentamientos Humanos en el
oficio GG-OF-0002-2009, del 5 de enero del corriente, una modificacion en la definicion
de metas e indicadores de cumplimiento del PND que incluya efectivamente el impacto a
los beneficiarios directos de las obras financiadas mediante € bono comunitario.
También se sugieren modificaciones para mejorar la precision de los indicadores, pero,
en lo fundamental, se trata de permitir evaluar también e impacto de esta nueva
modalidad de atencidn de asentamientos consolidados en condicidn de precariedad.

Asi, la accion estratégica No. 10 se redefine de la siguiente manera “Programa de
atencion del déficit habitacional y alivio a la pobreza, con énfasis en asentamientos en
precario y condicion de tugurio”. Esta accion estratégica da pie ala meta 10.1 “Mejorar
la calidad de vida de 19.127 familias que habitan en condicién de precariedad” **. Esta, a
su vez, origina dos objetivos de la accidn estratégica ingtitucional: “Brindar solucion de
vivienda a familias en pobreza y extrema pobreza en asentamientos en precario, tugurios,
emergencias y extrema necesidad”, y se propone uno nuevo “Dotar de infraestructura y
servicios basicos a familias que habitan en condicién de precariedad”. Bajo este segundo
objetivo se reportarian las familias beneficiadas directamente mediante los bonos
comunitarios (las obras de infraestructura benefician indirectamente a un nimero mucho
mayor de personas en los lugares circunvecinos). S bien e cumplimiento es
relativamente bajo para la meta 10.1 a finalizar diciembre de 2008, con la introduccién
del segundo objetivo para la accién institucional y tomando en cuenta los proyectos de
articulo 59, asi como los de bonos comunitarios ya aprobados y otros proyectos previstos,
seria posible, a pesar de la fecha, un adecuado cumplimiento de la meta 10.1, siempre y
cuando € ritmo de gecucion de los proyectos comunitarios y de articulo 59 permita su
conclusién en lo que resta del periodo 2006-2010.

Por su parte, la meta 10.2 sefiala “Otorgar 25.930 subsidios para vivienda”, lo cud
claramente se habia sobrepasado a finalizar 2008, a totalizar 27.466 soluciones de
vivienda afamilias en condicion de escasos recursos.

En resumidas cuentas, e BANHVI ha logrado cumplir durante mi gestion con todas las
metas sustantivas del PND que le competen con excepcion de la 10.1, en cuyo
cumplimiento se observa rezago por razones que le trascienden a su area de competencia
y por lainsuficiente dotacion de recursos para el efecto, pero también hay indicios de que
esta meta también podria ser cumplida en los términos en que ha sido reformulada y
mediante el uso de la nueva modalidad de trabajo aprobada.

3 En sustitucién de”Reduciran un 50% (19.127) las familias que habitan en precario y en tugurios”.
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[11. El Programa crediticio
1. Larelevanciadel programa crediticio

De acuerdo con €l articulo 41 de la ley del SFNV, e FONAVI tendra como objetivo
“proveer recursos permanentes y del menor costo posible para la financiacion de los
programas habitacionales del Sistema, que seran canalizados a través del Banco”. En
efecto, un estudio reciente para € periodo enero 2006 — setiembre 2008, resdta la
importancia del FONAVI. Este estudio determin6 que el BANHVI ha contribuido a la
generacion de un total de 9.885 soluciones de vivienda, aportando un total ¢40.213
millones para el desarrollo de los programas de financiamiento de vivienda g ecutados
por nueve entidades autorizadas, segun se detallaen el Cuadro N°1.

Cuadro N°1
Programas de vivienda con recursos FONAVI, nimero de solucionesy
monto promedio del crédito (2006-2008)

-montos en millones de colones -

Entidad Financiamiento _ Recursos Total Recursos Total Monto
BANHVI Adicionales Otras Solucionesde Promedio del

Fuentes Vivienda Crédito
TOTAL 40,213.26 61,794.18 102,007.44 9,885 10.32
MUTUALES 12,810.00 17,026.63 29,836.63 2,991 9.98
Grupo Mutual Alajuela La Vivienda 10,810.00 13,873.19 24,683.19 2,668 9.25
Mutual Cartago de Ahorro y Préstamo 2,000.00 3,153.43 5,153.43 323 15.95
COOPERATIVAS 23,240.00 40,246.86 63,486.86 5,911 10.74
Coocique R.L. 2,640.00 3,851.29 6,491.29 1,367 4.75
Coopenae R.L. 12,200.00 25,126.34 37,326.34 2,325 16.05
Coopealianza R.L. 6,000.00 8,820.55 14,820.55 1,766 8.39
Coopeacosta R.L. 400.00 21.68 421.68 118 3.57
Coopemex R.L. 2,000.00 2,427.00 4,427.00 335 13.21
BANCOSy OTROS 4,163.26 4,520.69 8,683.95 983 8.83
Banco Popular y de Desarrollo Comur. 3,150.00 4,450.61 7,600.61 551 13.79
Fundacion Costa Rica Canada 1,013.26 70.08 1,083.34 432 2.51

El monto total de los recursos incorporados en estos programas durante el periodo
analizado alcanzo los ¢102.007 millones, de manera que €l aporte del BANHVI resultd
de aproximadamente un 39% del monto total indicado.

Los programas de vivienda desarrollados a partir del financiamiento sefialado incluyen,
entre otros, los denominados “Vivienda Facil”, “Clase Media” y “Crédito Base y Bono”.
El monto promedio de los créditos otorgados por las Entidades Autorizadas para la
generacion de soluciones de vivienda se ubica en ¢10.319.417.43, por lo que es razonable
sefidar que estos recursos se han dirigido fundamentalmente hacia sectores de clase
media y baa, asmismo, en casos como los de Coocique R.L., Coopeacosta R.L. y
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Fundacion Costa Rica-Canada, en los cuales el monto promedio de los créditos
concedidos se ubica por debajo de los cinco millones de colones, la mayor parte de las
soluciones de vivienda se han complementado mediante el otorgamiento de un bono
familiar de vivienda

En forma adicional, en e periodo analizado el FONAVI ha destinado 1.437 millones de
colones a financiamiento de corto plazo de proyectos de vivienda por intermedio de la
Fundacion Costa Rica Canada; estos proyectos involucran la generacion de 642
soluciones de vivienda adicionales que posteriormente son entregadas a las familias
mediante el otorgamiento de un bono de vivienda.

Estos datos muestran la importancia del programa crediticio del Banco particularmente
por la naturaleza de sus beneficiarios finaes. Cabe mencionar que € Banco también
podria jugar un papel anti-ciclico s contase con el financiamiento adecuado, de tal
manera que pudiese ser una fuente de recursos a bgo costo y a largo plazo para
intermediarios financieros no bancarios, los cuales pueden enfrentar limitaciones para
captar recursos en condiciones de escasa liquidez generalizada.

2. Laevolucion delas colocaciones (2006-2008)

Comportamiento del crédito durante 2006

Al 31 de diciembre de 2006 e saldo de la cartera de créditos vigentes del FONAVI
alcanzo la suma de 23.403.8 millones de colones, mostrando un aumento del  20.3%
respecto a diciembre de 2005.

En e Grafico No. 1 se presenta la evolucion que ha mostrado el saldo de la cartera de
crédito de largo plazo del BANHVI, durante el periodo de enero 2006 a diciembre 2006,
asi como el comportamiento de latasa de interés promedio de la cartera en ese periodo.
Seguin se observa, durante €l periodo enero 2006 a diciembre 2006 €l saldo de la cartera
de crédito paso de 19.458.6 millones de colones en enero 2006 a 23.403.8 millones de
colones, lo cua representa un incremento de 3.945.2 millones de colones; este
crecimiento se vio limitado por cancel aciones anticipadas de al gunas entidades motivadas
por las mejores tasas de interés gque se ofrecian en € mercado. Por su parte, la tasa de
interés activa promedio de esta cartera alcanzé un 15,49% en el mes de diciembre 2006 y
mostré un comportamiento influido por las tasas de interés del mercado, asi como por la
colocacion de nuevos créditos con tasas de interés acordes con e costo de fondeo de los
recursos.
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. Gréafico No. 1
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Seguin se observa, en e Gréafico No. 2 a partir del mes de enero de 2006, |la morosidad
disminuy6 paulatinamente como resultado del incremento en el saldo de la cartera que se
mantiene al dia; posteriormente, con la recuperacion del saldo adeudado por €l Banco

Elca, en e mesde junio de 2006, la morosidad de la cartera se ubicd en cero.
4 Gréfico No. 2 A
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En cuanto a la calificacion de los deudores del BANHVI durante 2006, la capacidad de
pago que evidencia su situacion financiera, su comportamiento de pago histérico y la
oportuna atencioén de sus obligaciones con e BANHVI, se puede concluir que a
excepcion del Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo (INVU), € resto de las
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entidades deudoras presentaron una categoria de riesgo “A1”. En el caso del INVU sele
asigné una categoria de riesgo “E” debido a la morosidad que presentaban las
operaciones de corto plazo asociadas con el Proyecto Residencial Belén.

Comportamiento del crédito durante 2007

Al 31 de diciembre de 2007 el saldo de la cartera de créditos vigentes del FONAVI fue
de 35.555.6 millones de colones. Al respecto, conviene destacar que como resultado de
las acciones gjecutadas paraimpulsar |os programas de crédito ofrecidos por e BANHVI,
a partir del tercer trimestre del afio 2007, e FONAVI experimenté un aumento
significativo en la demanda de crédito; asi, para e Ultimo trimestre se formalizaron
solicitudes de financiamiento por la suma de 12.600 millones de colones. De esta suma,
se desembolsaron 9.100 millones de colones.

En el Gréfico No. 3 se presenta la evolucion que ha mostrado el saldo de la cartera de
crédito del BANHVI durante € periodo comprendido entre diciembre de 2006 y
diciembre de 2007, asi como €l comportamiento de la tasa de interés promedio de esa
cartera durante el mismo periodo. Segun se observa, €l saldo de la cartera de crédito paso
de 23.405.7 millones de colones en diciembre de 2006 a 35.555.5 millones de colones en
diciembre de 2007, lo cua reflgja un incremento de 12.149.8 millones de colones, esto
representa un 51,9%. Por su parte, la tasa de interés activa promedio de esta cartera se
ubicd en un 8.84% en & mes de diciembre de 2007, mostrando un comportamiento
descendente durante el Ultimo afio en funcién de la tendencia de las tasas de interés del
mercado.
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En general, en €l afo 2007, la flexibilizacion de requisitos y la mejora en las condiciones
de los Programas de Crédito ofrecidos a las entidades autorizadas, propuestos por la
Administracién y aprobados por la Junta Directiva, incrementaron la competitividad del
BANHVI y permitieron consolidar su funcion de intermediacion financiera de segundo
piso. Deestaforma, al cierredel periodo 2007, e BANHVI superé en un 64.4% la meta
desembolso de recursos por concepto de financiamiento de vivienda, a habérseles girado
a las entidades autorizadas una suma que supera los 16.400 millones de colones, a través
de los programas de crédito denominados “Programa de Crédito de Largo Plazo Regular
del FONAVI” y Programa de Financiamiento Preferencial Dirigido a las Familias de
Ingresos Mediosy Bgjos”.

Durante 2007 todas las Entidades deudoras continuaron atendiendo en forma puntual €
pago de sus obligaciones con el BANHVI por concepto de créditos vigentes. En cuanto a
la calificacion de riesgo de los deudores del BANHVI, el andlisis de capacidad de pago
basado en el nivel de comportamiento de pago histérico obtenido a través del Centro de
Informacién Crediticia de la SUGEF y la oportuna atencién de las obligaciones con el
BANHVI, generaron una calificacion para las entidades deudoras que las ubica en la
categoria de menor riesgo, esto es “Al”.

En e caso del INVU, a pesar del refinanciamiento realizado respecto de los saldos
morosos que mantenia la entidad, no fue posible modificar la categoria de riesgo “E”
asignada anteriormente; 1o anterior, en virtud de que dicha modificacion debe contar con
autorizacion de la SUGEF, paralo cual es necesario aportar informacion que demuestre
gue la atencion de las obligaciones con el BANHVI se encuentra contemplada en €
presupuesto de la entidad y esté debidamente aprobado por €l Ente Contralor. Si bien la
informacion correspondiente al periodo 2007 fue remitida @ BANHVI en e mes de
diciembre ultimo, se estimd conveniente esperar a que se aportara la informacion del
periodo 2008 para presentar ante la SUGEF |a respectiva solicitud de modificacion de
categoria de riesgo.

Comportamiento del crédito durante 2008

Al 31 de diciembre de 2008 el saldo de la cartera de créditos vigentes del FONAVI
alcanzé los 51.379.92 millones de colones. El monto total de los créditos desembol sados
por el FONAVI durante €l afio 2008 fue de 19.100.0 millones de colones. Estos recursos
fueron canadlizados hacia los programas de financiamiento de vivienda e ecutados por
nueve entidades autorizadas, lo cual significa una contribucion ala generacion de un total
de 4,491 soluciones de vivienda durante ese periodo. De conformidad con lo anterior, €l
monto total de los recursos incorporados en estos programas durante el periodo analizado
alcanzo los 38,688.75 millones de colones, de manera que € aporte del BANHVI resulta
en aproximadamente un 49.4% del monto total indicado.

L os programas de vivienda desarrollados a partir del financiamiento sefialado incluyeron,
entre otros, los denominados “Clase Media” y “Crédito Base y Bono”. De hecho, €l
monto promedio de los créditos otorgados por las entidades autorizadas para la
generacion de soluciones de vivienda fue de 8,614,729.11 colones, por lo que es
razonable sefialar que estos recursos han dirigido fundamentalmente hacia sectores de
clase media y bgja; asimismo, de nuevo, en los casos como los de Coocique R.L.,
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Coopeacosta R.L. y Fundacién Costa Rica-Canada, en los que e monto promedio de los
créditos concedidos se ubica por debajo o alrededor de los cinco millones de colones, la
mayor parte de las soluciones de vivienda generadas han requerido como complemento €l
otorgamiento de un bono familiar de vivienda.

Durante el afio 2008 todas las entidades deudoras atendieron en forma puntual €l pago de
sus obligaciones con el BANHV I por concepto de créditos vigentes.

Al cierre del mes de diciembre de 2008, el BANHVI registré un monto total de crédito
contingente por la suma de 15,100.0 millones de colones. Por otra parte, existian
solicitudes de crédito adicionales presentadas para andisis ante este Banco por una suma
total de 4.000.0 millones de colones. En relacion con lo anterior, debe indicarse que
durante la segunda parte del afio 2008, |as condiciones de mercado limitaron el acceso del

BANHVI arecursos en condiciones de costo y plazo que permitieran mejorar la posicién
de los indicadores de calce de plazos y, a mismo tiempo, continuar con el programa de
col ocaciones establecido para ese periodo, atendiendo la demanda de crédito identificada.

En el Gréfico No. 4 se presenta la evolucion que mostro el saldo de la cartera de crédito
del BANHVI durante el periodo comprendido entre diciembre 2007 y diciembre de
2008, asi como e comportamiento de la tasa de interés promedio de esa cartera durante €l
mismo periodo. Segun se observa, € saldo de la cartera de crédito paso de 35,555.56
millones de colones en diciembre 2007 a 51,379.92 millones de colones en diciembre de
2008, lo cua reflgia un incremento neto de 15,741.7 millones de colones, esto es un
incremento de 44.5% a pesar de las limitaciones mencionadas. Por su parte, la tasa de
interés promedio de esta cartera se ubicé en un 11.11% en diciembre ultimo, con un
comportamiento ascendente desde € mes de mayo de 2008, en funcion de la tendencia
de las tasas de interés de mercado.

Grafico No. 4
Saldo de la Cartera de Crédito y Tasa de Interés
Diciembre 2007 - Diciembre 2008
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En el Grafico No. 5 se presenta la evolucion que ha mostrado el saldo anual de la cartera
de crédito del BANHVI entre diciembre de 2001 y diciembre de 2008, mientras que €l
Grafico No. 6 muestra el monto de los recursos desembolsados en cada afio por €
FONAVI durante ese periodo; en ambos casos es evidente el marcado impulso en la
actividad de intermediacion financiera del BANHVI durante el periodo 2007 — 2008; lo
anterior, apesar de las dificultades experimentadas en el segundo semestre del afio 2008.

Grafico No. 5
Saldo de Cartera de Crédito
a Diciembre de cada afo
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Gréfico No. 6
Monto de Crédito Desembolsado
a Diciembre de cada afio
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La morosidad de la cartera de crédito del BANHVI continu6é en cero. Con respecto al
estado de las garantias que han otorgado |as entidades autorizadas deudoras al BANHVI
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en respaldo de los créditos vigentes de largo y mediano plazo para el periodo 2006-2008,
la totalidad del saldo de cartera se ha encontrado debidamente cubierto, el monto de la
garantia otorgada ha superado al saldo de las obligaciones correspondientes.

En cuanto a la calificacion de riesgo para las entidades deudoras, a excepcion de una
entidad, la cua se encuentra en la categoria B1, las demés se ubican en la categoria de
menor riesgo, esto es “Al”.

2. Laevolucién de las captaciones

L as captaciones durante 2006

En el Gréfico No. 7 serepresenta el comportamiento mensual que ha mostrado €l saldo
de las captaciones durante el Ultimo afio y su rendimiento promedio. Se evidencid un
alzaimportante en las tasas de interés a partir de 2006.

g )
GRAFICO No. 7
FONAVI REGULAR: SALDOS DE CAPTACION Y TASA DE INTERES
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A finales de 2006, tomando en consideracién los recursos gque se mantenian en
inversiones a la vista, asi como aguellos generados por la recuperacion mensual de
cartera, los rendimientos sobre inversiones y otros, se estimo que este fondo dispondria
de los recursos necesarios para atender sus necesidades y la formalizacion de nuevos
créditos, por lo que durante los primeros meses del afio 2007 no seria necesario realizar
captaciones.

L as captaciones durante 2007

En el Gréfico No. 8 se presenta € comportamiento mensual que ha mostrado el saldo de
las captaciones del BANHVI durante 2007, asi como la tasa de interés asociada a esas
obligaciones. Segun se observa, entre enero y diciembre de 2007 la tasa de interés
promedio de las captaciones desciende de 13.51% a 6.24%; lo anterior como resultado
del proceso de disminucién de las tasas de interés de mercado, asi como por la
recomposicion de pasivos efectuada durante el primer semestre del 2007.

« )
GRAFICO No. 8
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L as captaciones dur ante 2008

En & Gréfico No. 9 se presenta el comportamiento mensual que ha mostrado el saldo de
las captaciones del FONAVI durante 2008, asi como la tasa de interés asociada a esas
obligaciones. Segun se observa, entre diciembre 2007 y diciembre de 2008 e monto
globa de la captacion se incrementd de 6,440.94 millones de colones a 27,471.09
millones d colones; por su parte, latasa de interés promedio se ubico al cierre del 2008 en
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un porcentaje de 12.19%, 5.56 puntos porcentuales por encima del valor observado a
diciembre 2007 (6.63%), lo anterior en funcion del repunte experimentado por esta
variable a partir de julio de 2008.

GRAFICO No. 9
Saldos de Captacién y Tasas de Interes Promedio
Diciembre 2007 - Diciembre 2008
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Durante 2008, se llevaron a cabo gestiones ante cooperativas de ahorro y préstamo,
asociaciones solidaristas, instituciones publicas, bancos publicosy privados, entre otros,
la mayoria directamente por el Gerente General, a efecto de ampliar la cantidad de
inversionistas en la entidad; como resultado de esas gestiones, entre diciembre de 2007 y
diciembre de 2008, el numero de inversionistas del FONAVI se increment6 de dos a
nueve, con lo cual se redujo e riesgo de concentracion. De conformidad con o anterior,
a diciembre de 2007 el 80% de las captaciones del FONAVI se encontraba concentrado
en un anico inversionista - e INVU - mientras que a cierre del mes de diciembre de
2008 la participacion de esa Entidad disminuyd a un 49.35%, seguin se evidencia en el
Grafico N° 10.
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Gréfico N° 10
Concentracién de Captaciones Vigentes del FONAVI por Inversionista
Dicembre 2007 y Diciembre 2008
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En funcién de los plazos de la captacion vigente a 31 de diciembre de 2008, durante el
primer trimestre del afio 2009 el BANHVI debera efectuar la cancelacion de 10,653.47
millones de colones asociado a vencimiento de Certificados de Deposito a Plazo. Estas
sumas han sido debidamente incorporadas en la proyeccion del flujo de cajadel FONAVI
a efecto de determinar los requerimientos globales de recursos en ese Fondo para €l afio
2009. Adicionalmente, durante el lapso comprendido entre abril y diciembre de 2009 se
acumulan vencimientos de captaciones por un monto global de 13,327.48 millones de
colonesy $200.000.00.

En forma adicional, e BANHVI debera atender hasta el afio 2017 un pago anua de
$200.000.00 conforme € vencimiento de los Bonos de Mg oramiento Socia y en los afios
2012 y 2013 €l pago de ¢1.859.5 millones y ¢248.6 millones, respectivamente, por €l
vencimiento de |os titulos val ores emitidos por COOVIVIENDA R.L.

Por otra parte, como parte de los esfuerzos que realiza e BANHVI con € fin de
diversificar la cartera de inversiones y de captar recursos en condiciones de costo y plazo
gue permitan mejorar la posicion de los indicadores de calce de plazos y atender la
demanda de crédito identificada, durante el 1V trimestre 2008 se realiz0 la preparacion de
dos carteles de licitacion parala contratacion de servicios relevantes, a saber:
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Contratacion de los Servicios de una Empresa Calificadora de Riesgo que
Califigueal BANHVI como Emisor:

El otorgamiento de una calificacion al BANHVI por parte de una empresa
Calificadora de Riesgo, incrementaria €l atractivo de los titulos emitidos por este
Banco, en € tanto meora la ponderacion de riesgo que deberian aplicar los
inversionistas regulados por SUGEF en el calculo de su indicador de Suficiencia
Patrimonial. Es decir, a contar con la calificacion de referencia, inversionistas como
la MUCAP, e Banco Crédito Agricola de Cartago, €l Banco de Costa Rica y
Coopenae R.L. que mantienen actualmente recursos invertidos en titulos emitidos por
el BANHVI, podrian experimentar una mejora en su indicador de Suficiencia
Patrimonia en funcion de la calificacién que a efecto sea otorgada a este Banco.
Adicionamente, la calificacion del BANHVI en su calidad de emisor de titulos de
deuda podria reanudar la captacion de recursos procedentes de las operadoras de
pensiones conforme la regulacion vigente.

A pesar que e cartel de licitacion requerido para estos efectos se encuentra
completamente listo, ante la situacion de irregularidad financiera que mantiene €
BANHVI, se consider6 conveniente suspender la contrataci én hasta tanto se supere la
condicién mencionada.

Contratacion de de los Servicios de una Empresa Especializada en la
Estructuracion de Emisionesen el Mercado de Valores:

L os objetivos de esta contratacion se detallan a continuacion:

1. Registrar @ BANHVI ante la Superintendencia General de Valores para la
realizacion de oferta publica de valores.

2. Estructurar emisiones de deuda hasta por veinte mil millones de colones para €l
BANHVI, considerando la estructura financiera del Banco y las condiciones de
mercado en e momento de colocacion de las emisiones, de conformidad con la
regulacion del mercado.

3. Gestionar la colocacion de las emisiones de deuda en las Bolsas de Valores
autorizadas en Costa Rica.

El cartel de licitacidn requerido para estos efectos se encuentra en el proceso final de
atencion de observaciones realizadas por la Asesoria Legal del Banco, para proceder
posteriormente a su publicacién en €l diario oficia La Gaceta.

Adicionamente, con €l fin de poder realizar captaciones mediante la emision de papel
comercial a través de la Bolsa Nacional de Vaores SA, se solicitd la confeccion del
Contrato de Macrotitulo para Valores Individuales a efecto de que los valores emitidos
por e BANHVI sean custodiados en la Central de Valores (CEVAL). Al respecto, la
Asesoria Legal del Banco realizé observaciones al contrato remitido por CEVAL, a partir
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de lo cual se solicité ala Bolsa Nacional de Valores andlizar la posibilidad de gjustar €l
mencionado Contrato conforme esos sefial amientos.

Finamente, una posible fuente de captaciones con la cua deben continuarse las
conversaciones ya iniciadas por la Gerencia General, es la Cgja Costarricense de Seguro
Social. También se debe finiquitar el arreglo extrgjudicial con el Instituto Naciona de
Seguros, ya autorizado por la Junta Directiva, con el objeto de reanudar sus inversiones
en e Banco. Ambas fuentes proveerian fondos a largo plazo y en una cuantia que
permitiria solventar la necesidad de estar captando a corto plazo y disminuir de esa
manera el riesgo de calce correspondiente.

Laintermediacion financiera

Para estimar el costo de los recursos que se prestan, e FONAVI utiliza recursos
procedentes de captaciones, que en €l 2008 tuvieron una tasa de interés promedio del
12.19% y recursos propios del Banco, alos que se les asigna, como costo de oportunidad,
la tasa promedio de las inversiones ofrecidas por € Banco Centra de Costa Rica
mediante el servicio de inversiones electronicas denominado Central Directo, en este caso
de 5.29%.

Con base en lo anterior, e costo financiero de los recursos empleados en la
intermediacion crediticia se obtiene como un promedio ponderado de los costos de los
recursos de las fuentes empleadas, incluido el costo del encaje legal en el caso de las
captaciones. Como se detalla en e Cuadro No. 2, a 31 de diciembre de 2008, e costo
financiero de los recursos utilizados en el otorgamiento de créditos a las entidades
autorizadas alcanzé un 9.58% anual.

CUADRO N° 2
Célculo del costo de los recursos utilizados por BANHVI
en el otorgamiento de crédito a las entidades autorizadas
al 31 de Diciembre de 2008

RECURSOS COMPOSICION TASA COSTO COSTO DE LOS
FUENTE EMPLEADOS 1/ PORCENTUAL PROMEDIO ENCAJE RECURSOS 2/
CAPTACIONES

CDP ¢17,077.5 62.17% 10.44% 1.84% 12.29%
CDPA ¢9,403.5 34.23% 10.17% 1.79% 11.96%
BMS ¢990.1 3.60% 61.50% 10.85% 72.36%
TOTAL ¢27,471.1 47.39% 12.19% 2.15% 14.34%
RECURSOS PROPIOS ¢30,495.6 52.61% 5.29% 0.00% 5.29%
TOTAL ¢57,966.7 100.00% 8.56% 1.02% 9.58%

NOTAS:

1/ En millones de colones.

2/ En el caso de las captaciones se incorpora el ajuste por concepto del encaje minimo legal y en el caso
los recursos propios se utiliza la ofrecida por el Central Directo (BCCR) a 30 dias plazo

Se presentd el célculo para 2008 para fines ilustrativos de la metodologia. Calculos
similares se realizan constantemente y se cuidaron también estos margenes durante 2007
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y 2006. Incluso podria argumentarse que en condiciones de mercado como las actuales,
el Banco podria incrementar sus méargenes y obtener una mayor rentabilidad por sus
colocaciones. No obstante, debe recordarse que el objetivo del FONAVI no es
estrictamente comercial, Sino “proveer recursos permanentes y del menor costo posible
paralafinanciacion de los programas habitacionales”.

Otros temas de menor relevancia relativa en lo que respecta a FONAVI no seran
comentados en este Informe que necesariamente sera selectivo en los temas atratar. Para
consultar estos temas no cubiertos remito a los informes trimestrales del FONAVI. No
obstante, quiero dgjar constancia del logro que significd la aprobacion de la ley de
Condonacion de las deudas de los fideicomisos del Banco Hipotecario de la Vivienda
correspondientes a Operaciones de las disueltas Comision Especia de Vivienda,
COOVIVIENDA R.L. y Mutual Guanacaste de Ahorro y Préstamo. Esta iniciativa de
inspiracion socia, promovida por el Banco, beneficiard a més de 2.100 familias en
condicion de pobreza cuyas viviendas estaban en peligro de ser rematadas. También
facilitardla gestion de los fideicomisos del FONAVI.

V. El financiamiento del gasto administrativo del Banco

El 29 de mayo de 2007 realicé una presentacion a la Junta Directiva sobre las
limitaciones que presenta la estructura de financiamiento del gasto administrativo del
Banco con base en e presupuesto 2007. ElI Gréfico No. 11 permite apreciar €
desequilibrio entre ingresos y gastos entre los dos fondos FOSUVI y FONAVI. El
calculo varia dependiendo del afio y de s se emplean datos de presupuesto o de la
gjecucion presupuestaria real, pero, en todo caso, e FONAVI contribuye a los ingresos
mas que proporcionalmente a sus ingresos y 1o inverso es cierto para el FOSUVI. Esto
surge de la existencia de una comision fija que se obtiene por e otorgamiento de cada
BFV de 2%, independientemente de sus costos. Por su parte las entidades autorizadas
solo reciben un 1% por cada BFV tramitado. No obstante, en su caso, € tramite de BFV
también les genera operaciones de crédito, atrae potenciales clientes, genera réditos de
imagen y, en todo caso, |as operaciones de bonos son una parte pequefiaen € conjunto de
las operaciones que realizan. Parael BANHVI no existen estos atenuantes financieros.
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GréaficoNo. 11
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La administracion de los recursos del BFV requiere cada vez mayores controles producto
de la complgjidad de los proyectos y casos individuales que el Banco aprueba y de los
gue es responsable como administrador de fondos publicos. La implementacién de las
recomendaciones de la Auditoria Internay de la CGR tiene costo, sin embargo, a Banco
se le pide lo imposible, implementarlas sin sefidlarle cdmo financiarlas. Para esto debe
hacer negocios con el FONAVI para sufragar su costo. En consecuencia, el FONAVI no
se puede capitalizar como resultado de sus propias actividades y, en consecuencia, se
menoscaban |os programas de financiamiento de vivienda a la clase media. Laley 7052
del SFNV autoriza a emplear hasta un 20% de los rendimientos brutos del FONAVI en la
administracion del Banco (transferencia a Cuenta General). Esto obliga a generar
rendimientos en el FONAV I suficientes para que por lo menos e 20% al cance para cubrir
las necesidades de gasto de la Institucion, que por cierto son bastante inflexibles en el
corto plazo, al estar dominadas por la partida de salarios.

En condiciones macroeconémicas cambiantes como las vividas durante 2007 y 2008,
descensos abruptos en las tasas de interés obligaron a aumentar significativamente la
cartera de préstamos y a captar fondos en condiciones particularmente de plazo no
convenientes para la naturaleza de las operaciones activas del Banco, lo cua generd una
mayor exposicion al riesgo de liquidez. Significa ademés una gestion del FONAVI en
ocasiones centrada en la Cuenta General y no necesariamente como deberia serlo, en
metas de largo plazo que podrian incluir una mayor capitalizacion y crecimiento de
activos e incluso poder plantearse la conveniencia o no de realizar intermediacion
financieray de esa maneratener o no que sujetarse a indicadores financieros tipicos de un
banco comercial. Parala Gerencia General este desequilibrio de financiamiento en los
fondos y los abruptos cambios en las condiciones del entorno macroecondmico, significd
tener que multiplicarse para atender la administracion del flujo de efectivo de la Cuenta
General, involucrarse en el dia a dia con el objeto de lograr las captaciones necesarias
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para e FONAVI, a la vez que cuidar los indicadores financieros, mientras se daba
atencion prioritaria a los temas del FOSUVI, los cuaes en definitiva generan el mayor
riesgo de imagen y de atencion de demandas politicas y sociaes explicables por la
naturaleza misma de los programas. En definitiva, este desequilibrio estructural entre las
fuentes de ingresos y costos de los dos grandes fondos del BANHVI constituye la
principal amenaza parala sostenibilidad del Banco e introduce un elevado nivel de riesgo
para quien asumala Gerencia General.

L as soluciones planteadas en la presentacién mencionada mantienen su validez:

e Lacapitalizacion directa por parte Gobierno de la Republica.

e El mecanismo de traslado de recursos del FOSUVI planteado en € Proyecto de
Ley de Crédito Subsidiado™.

e La capitalizacion de los rendimientos, lo cual supone que el FOSUVI cubre sus
costos de administracion del BFV. Al respecto se prepard un proyecto de ley de
cambio de la Ley 7052 en lo referido a las comisiones. También el Gobierno
podria cubrir via Presupuesto de la Republica los costos de la administracion de
un programa de subsidios publico™.

V. Evaluacion dela gestion

En su oficio SUGEF 1791-2006 del 19 de mayo de 2006, la Superintendencia le
comunica a entonces Gerente General del Banco con respecto a la evauacion de 2005
gue “la calificacion del érea cualitativa de su Banco arrojé un puntagje de 3.60, lo que
implica que se ubica en Nivel 3, y por ende, de mantenerse dicha calificacion, el Banco
se ubicaria en irregularidad financiera...”. Esta es la situacion de gestion con la que me
encuentro a mi llegada al Banco. El descargo de la Administraciéon, como es usual,
dificilmente la haria variar. La SUGEF no declara en firme la calificacion y por ende la
irregularidad grado 1, en deferenciaami llegaday para darme oportunidad de corregir las
observaciones planteadas. Desde mi llegada intenté modificar e clima de relaciones
entre la SUGEF y la institucion desde uno de confrontacion a uno de aceptacion de
obse%aci onesy propuestas constructivas. Valgadecir que lo mismo fue necesario con la
CGR

Es sabido que en evaluaciones subsiguientes la SUGEF no repite la anterior, sino que
profundiza en aspectos o temas nuevos. Es asi que una mejora en la calificacion requiere
avances significativos en la calidad de la gestion. La primera evaluacion durante mi
gestion, comunicada el 20 de julio de 2007 mediante oficio SUGEF 2987-200702349,
degjé en firme una calificacion cuditativa de 2.40, la cua corresponde a Nivel 1 de

1 El Proyecto fue entregado a Presidente de la Republica e 7 de diciembre de 2006 en el marco de la
celebracion del 20 Aniversario del Banco.

> _as gestiones verbales fueron infructuosas ante el Ministerio de Hacienda.

16 Como bien lo admitié mi antecesor “De nadie es un secreto que el SFNV no tiene la mejor imagen a
nivel delaprensao dela CGR”, Op. Cit., p. 52.
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irregularidad y condicion de normalidad para el Banco. Se super6 asi la condicion de
irregularidad que amenazaba a Banco por e Nivel 3 de la calificacion precedente.

La visita para la evaluacion de 2008 ocurre luego de la irregularidad en e érea de
liquidez a 31 dejulio, pues el Calce de plazos a tres meses ajustado por la volatilidad se
ubicd en Nivel 2, con lo cual €l area de liquidez quedaba en irregularidad 1, al igual que
el &rea cualitativa, colocando ala Institucion en grado deirregularidad 1''. Debido a que
el problema de calce puso de manifiesto problemas de gestion en cuanto a la calidad de
las proyecciones y de la informacién con que contaba la Gerencia General para la toma
de decisiones, era practicamente imposible esperar una mejora en la calificacion
cudlitativa, ademas de que persistian problemas, particularmente en las &reas de
planificacion y administracion de personal. La cdlificacion obtenida mantiene la
irregularidad en Nivel 1 con una calificacion de 2.50.

Cabe mencionar brevemente la secuencia de eventos que llevaron a descalce en €
indicador a tres meses'®. La Gerencia General era informada de la situacion de calce de
plazos mediante el informe mensual de la situacion financiera del Banco y € informe
mensual de gestion de riesgos. Con base en esa informacion la Gerencia intervino
cuando lo juzgd necesario o le fue solicitado.

En los meses anteriores a julio de 2008, la cobertura de los calces fue la estrictamente
necesaria para mantener e grado de normalidad en los indicadores respectivos, €
objetivo era balancear |0s objetivos de mantener la normalidad en liquidez, pero también
cuidar aspectos como la rentabilidad del Banco, paralo cual se programaban operaciones
financieras cercanas a la fecha de corte de fin de mes para reducir costos incurridos con
las captaciones.

En e mes de julio, si bien se topd con algunas dificultades para obtener captaciones, se
contaba con distintas alternativas. En la sesién del Comité de Riesgos del 30 de julio se
analizo el riesgo en caso de no captarse |10s recursos necesarios para mantener el area de
liquidez en situacion de normalidad. Solicité el detale del monto requerido para
solventar los calces a fin de mes. Se me informd que se requeria realizar la captacién de
3.500 millones de colones. ElI Comité de Riesgos reitera la recomendacion de captar
3.500 millones de colones a més de tres meses plazo.

Con base en lainformacion recibida, personalmente me ocupé de captar 4.000 millones a
cuatro meses plazo € 31 de julio. No obstante, el 4 de agosto se me informa que la
captacion fue insuficiente por la falta de precisién en e cllculo de requerimiento de
fondos, por lo que el Banco entraria en condicion de irregularidad por 152 millones de
colones, cuya captacion no hubiese tenido dificultad alguna.

Inmediatamente me di alatarea personalmente de revisar |0s supuestos de |as situaciones
de calce para gjustarl os a las necesidades de |a toma oportuna de decisiones. Estableci un
Comité de Seguimiento de la Liquidez con reuniones semanaes y actualizaciones

7 Comunicado mediante oficio SUGEF 3712-2008 del 18 de setiembre de 2008.
18 \/éase oficio GG-ME-0595-2008 del 11 de agosto de 2008.
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correspondientes de los indicadores y un manegjo directo de la Gerencia Genera en la
busgueda de captaciones y renovaciones. A partir de julio, los indicadores se han
mantenido en condiciones de normalidad, no solo a fin de cada mes, sino practicamente
durante todo el periodo hasta fines de enero de 2009, con el objeto de reducir riesgosy en
acatamiento a disposiciones de la Junta Directiva. Incluso, una situacién de calce
relativamente holgada permitié reanudar desembol sos de préstamos.

No obstante, la condicion de irregularidad financiera grado 1 requirio la preparacion de
un Plan de Accién para solventar las debilidades sefialadas por la SUGEF. El 1 de
octubre de 2008, la Gerencia General propone a la Junta Directiva los elementos que
debe contener el Plan. El 15 de octubre la Presidencia de la Junta Directiva remite a la
SUGEF €l Plan de Accion. El 13 de noviembre la SUGEF remite sus observaciones a
dicho Plan. El 20 de noviembre se remite la version revisada, la cual es aceptada por la
SUGEF y se define un plazo hasta e 30 de abril para que e Banco normalice su
condicion de riesgo.

Se han remitido los informes de cumplimiento del Plan de Accion, preparados por la
Administracion y aprobados por la Junta Directiva, con cortes a 30 de noviembre de 2008
(remitido € 16 de diciembre de 2008 mediante oficio JD-668-2008), al 31 de diciembre de
2008 (mediante oficio JD-056-2009 del 15 de enero de 2009), asi como €l correspondiente
al 31 de enero de 2009 remitido el 12 de febrero de 2009 mediante oficio JD-114-2009. En
estos documentos se puede apreciar €l detalle del Plan, asi como comentarios al
cumplimiento de la acciones.

En e cuadro 3 se detalla e cumplimiento de las acciones relacionadas con e Area de
Gestion, clasificadas seguin €l aspecto eval uado.
CuadroNo. 3

RESUMEN DE RESULTADOS
Cumplimiento de Planes de Accion
Al 31 de Enero 2009

AREA DE GESTION

Factor Estado de Cumplimiento Total de
Nov-08 [ Dic-08 [ Ene-09 [ Mayor aFeb-09 Acciones
C P N T C P N T C P N T C P N T
A- Planificacion 2 - 2 5 13
B- Politicasy Procedimientos 1 4 1 6
C- Administracion de Personal 4 - 2| 2 10
D- Sistemas de Control 4 2 2 7 15
E- Sistema de Informacion Gerencial 1 2 3| 2 8
F- Tecnologia de Informacion 4 10 14
G- Aspectos Generales 6 5| 1 16| 2 21
Acciones seglin estado de gjecucion 15 | - | - 15 9 | - | - 9 21 | 1 | 0|22 1 | 34 | 6 [ 4 87
Acciones cumplidas a plazo evaluado 15 9 21 1 46
% cumplimiento 100% 100% 95% 2% 53%
C: cumplidas
P: en proceso
N: noiniciadas
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En el cuadro anterior se logra observar que de las 87 acciones que conforman el Plan de
Accion se cumplieron, ala fecha de corte del 31 de enero de 2009, 46 acciones para un
porcentgje de cumplimiento del 53%. Se cumplié con la gecucion de las 45 acciones
programadas a ese plazo y se avanzo con el cumplimiento de una accion de las 41
programadas para plazos mayores afebrero de 2009.

En el cuadro 4 se muestra el cumplimiento de las acciones relacionadas con € Area de
Liquidez, clasificadas por los factores de: Megjora en la Gestién de la Liquidez y los
Impactos a Corto y Mediano Plazo.

Cuadro No. 4
RESUMEN DE RESULTADOS

Cumplimiento de Planes de Accién
Al 31 de Enero 2009

AREA DE LIQUIDEZ

Estado de Cumplimiento | Total de

Factor I |

Nov-08 Dic-08 [ Ene-09 [ MayoraFeb-09 | [ Acciones
C P N T C P N T C P N T C P N T
A- Mejoraen laGestion delaLiquidez 1 - - - - - 2 - - -1 - 4
B- Impacto a Corto Plazo 6 1 -1 3 1 11
C- Impacto aMediano Plazo 5 - 1 4 10
Acciones seglin estado de ejecucion r]-1- [ 1]-17T- 1 [ 2JoJo] 218 1] 10 25
Acciones cumplidas al plazo evaluado 12 1 2 1 16
% cumplimiento 100% 100% 100% 10% 64%
C: cumplidas
P: en proceso

N: no iniciadas
T: total de acciones

De un total de 25 acciones propuestas en e plan de accion-, a 31 de enero de 2009 se
cumplieron 16 que corresponden a un porcentaje de cumplimiento del 64% y que
representan la totalidad de las acciones programadas para esa fecha, incluso una que
corresponde a un periodo posterior.

En la confeccidn del Plan se tuvo cuidado de abordar las debilidades de gestion en las
areas criticas de planificaciéon, politicas y procedimientos, sistemas de control,
administracion de personal, sistemas de informacion y tecnologias de informacion,
ademés de aspectos generales. El cumplimiento de las acciones contenidas en dicho Plan
auguraria una mejora significativa en la siguiente evaluacion de la gestion por parte de la
SUGEF a redlizarse con posterioridad al 30 de abril de 2009. El &rea de gestiéon de la
liquidez también incluye acciones importantes que consolidarian las bases para su
adecuado manejo. En resumen, el cumplimiento del Plan a mediados del periodo de
implementacion (31 de enero) es satisfactorio, con grados de cumplimiento superiores a
50 %. Mi recomendacién a mi sucesor es que se involucre personalmente en el
seguimiento del Plan, tal como |o hice hasta concluir mis labores en e Banco.

El Plan incluye aspectos importantes a subsanar para meorar € control interno, en
particular, el acatamiento de las observaciones pendientes de la Auditoria Interna™.

19 Por su parte la Auditoria Externa emitié su criterio positivo sin observaciones a los estados financieros de
2008.
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Retoma las conclusiones del proceso de autoevaluacién de la gestion y las incluye como
parte de |as acciones a cumplir.

En particular, €l Plan plantea una de las grandes preocupaciones que manifesté poco
después de haber iniciado mi gestion como Gerente General. Esta es la necesidad de
conformar una estructura organizaciona y procesos alineados con € cumplimiento de los
objetivos estratégicos de la institucion, incluido el establecimiento de una adecuada
concentracién de funciones operativas y de control, asi como la correcta formalizacién de
responsabilidades, velando por la eficiencia de los procesos y la rendicion de cuentas de
los responsables directos. Me preocup6d en particular, €l érea financiera, la cua
necesitaba fortalecerse mediante €l establecimiento de una jefatura de ato nivel y una
mas clara asignacion de responsabilidades. Los eventos del 31 de julio de 2008 de alguna
manera reflgjaron €l efecto de esa dilucion de responsabilidades y |a necesidad de una
jefatura en el ambito financiero.

En efecto, mediante acuerdo No. 3 de la sesién 12-2007 del 28 de febrero de 2007, la
Junta Directiva autorizd a este Despacho para realizar un estudio de la estructura
organizativa del Banco y presentar 10s resultados a ese 6rgano colegiado.

De conformidad con lo anterior, se presentd para conocimiento y andlisis de ese 6rgano
colegiado®, el documento denominado Diagnéstico para optimizar € cumplimiento de
los objetivos y uso del recurso humano del BANHVI, en € que se presentan |os resultados
del estudio y las recomendaciones en torno a la reforma que se considera necesario
realizar.

Mediante acuerdo No. 1, articulo 3, de la sesién 63-2007 del 24 de setiembre de 2007, la
Junta Directiva autorizd a la Gerencia General para que, con base en los resultados
presentados en € Diagndstico, procediera a elaborar una propuesta de reorganizacion
institucional.

De conformidad con lo anterior, mediante memorando GG-ME-0640-2007 del 30 de
octubre de 2007, se remitié para conocimiento y andlisis de ese organo colegiado, €
documento denominado Propuesta de reorganizacion para optimizar €l cumplimiento de
los objetivos y uso del recurso humano del BANHVI, en e que se presentaron |os cambios
estructurales, funcionales y de recurso humano que se consideraron necesarios para
subsanar las debilidades detectadas en la fase de diagnostico.

En la sesion 72-2007 del 31 de octubre de 2007, esa Junta Directiva conocié la
mencionada propuesta, determinando la necesidad de contar con €l tiempo suficiente para
estudiarla y plantear las observaciones y eventuales aportes con el fin de mejorar la
propuesta, asi como para que previamente el Comité de Plan Estratégico y esa Junta
Directiva conocieran y analizaran los aspectos més relevantes del Plan Estratégico
Institucional que se estaba reformulando.

2 Se envié aJunta Directiva el 19 de setiembre de 2007 mediante oficio GG-ME-0563-2007.
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La Gerencia General vuelve a reiterar € pedido, mediante el oficio GG-ME-0559-2008
del 30 dejulio de 2008, para que en el marco de lo solicitado por ese Organo Colegiado y
considerando que proximamente seria conocida la actualizacion del Plan Estratégico
Institucional 2007-2010, se conociera y analizara una actualizacion del documento
denominado Propuesta de reorganizacion para optimizar e cumplimiento de los
objetivos y uso del recurso humano del BANHVI.

Finalmente, en atencion a lo solicitado en la Sesion de Junta Directiva No. 86-2008 del
pasado 19 de noviembre y en complemento de lo indicado en los memorandos GG-ME-
0884-2008 y GG-ME-0945-2008, y en €l marco del Plan de Accidn, se adjuntd una nueva
propuesta de descripcion de los puestos para la transformacion de la actual Subgerencia
General en la Subgerencia Financiera y la Subgerencia de Operaciones, incorporando
elementos adicional es sobre |os puestos y |as observaciones de ese Organo Colegiado®.

SICVECA

Mi antecesor sefiala como una de las amenazas la implementacién de los médulos de
cuentas del SICVECA requerido por la propia SUGEF. Si bien este riesgo era menor
para € Banco, si hubiese tenido consecuencias muy serias de haberse requerido su
informacion para las operaciones contenidas en los fideicomisos recibidos en dacién de
pago, en el tanto que la informacion existente es, en la mayoria de los casos, insuficiente
para poder ingresarlos en el SICVECA. Subsanar esos vacios de informacion hubiese
sido muy costoso, 0 quizés hasta imposible. Recién ingresado al Banco me ocupé
personalmente de plantear €l tema con la SUGEF y logré que los fideicomisos fuesen
excluidos del SICVECA.

V1. Recomendacionesdela CGR

En su Informe No. DFOE-SOC-51-2008 del 29 de octubre de 2008 titulado Informe
sobre & aseguramiento de la calidad del proceso de desarrollo de proyectos de vivienda,
€jecutados como parte del Programa de Erradicacion de Asentamientos en Precario y en
Condicion de Tugurio, la CGR hace las siguientes observaciones al Banco con el objeto
de mejorar la calidad del proceso de desarrollo de proyectos de vivienda.

A laJunta Directivadel BANHVI:

e Readlizar, amastardar €l 30 de enero del 2009, una modificacién al articulo 25 del
Reglamento de Operaciones del SFNV, a efecto de que se especifique, con mayor
precision y claridad, €l tipo de “actividades” que, cuando proceda, ese Banco
cancelara a las Entidades Autorizadas como costos administrativos, asi como la

2l GG-ME-0967-2008 del 24 de noviembre de 2008.
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“técnica” con gue se exigira a esas Entidades presentar la solicitud de pago
correspondiente a dichos costos.

Instruir a la Gerencia General para que, a més tardar € 30 de enero del 2009,
elabore y someta a la aprobacion de esa Junta Directiva, un procedimiento
especifico que contenga las labores que deberan ejecutar los funcionarios
responsables de realizar la verificacion de los costos a que se refiere €l inciso a)
anterior, asi como €l tipo de evidencia que, como resultado de dicho andlisis,
deberd constar en los respectivos expedientes. Dicho procedimiento debera
implementarse a partir del 2 de marzo del 2009.

Remitir a este 6rgano contralor los acuerdos tomados en relacion con lo dispuesto
en losincisos a) y b) anteriores, dentro de los quince dias habiles posteriores a la
fecha de recibo del presente informe.

A laGerencia General del BANHVI:

Ordenar de inmediato a la Direccion del FOSUVI que establezca, a més tardar €l
15 de diciembre del afio en curso, como parte de los procedimientos empleados
actualmente por esa dependencia para €l andlisis de los avallos de terrenos y de
los presupuestos de obras de infraestructura y soluciones de vivienda presentados
por las Entidades Autorizadas, la obligacion de que todas las consideraciones y
los calculos realizados por la Unidad Técnica de esa Direccion, para sustentar la
razonabilidad de dichos costos, estén debidamente consignados en una memoria
descriptiva y de célculo, firmada por el profesional responsable del andlisis, la
cual debera adjuntarse al expediente técnico del proyecto.

Instruir a la Direccién del FOSUVI para que instaure, a més tardar e 15 de
diciembre del 2008, un mecanismo de control que permita verificar
periodicamente si |a labor de fiscalizacion que corresponde gecutar a la Unidad
Técnica de esa dependencia, se esta redizando de conformidad con los
procedimientos definidos por el BANHVI para ese finy si en los expedientes se
esta degando la debida constancia de €llo; asimismo, que posibilite e
establecimiento de las responsabilidades que correspondan en caso de que se
determine el incumplimiento de dicha normativa.

Evidencia del cumplimiento de todas las recomendaciones fue remitido mediante los
oficios GG-OF-1001-2008, GG-OF-0111-2009, GG-OF-0856-2008, GG-OF-0890-2008
Y GG-OF-0902-2008. Cabe destacar que en virtud de la complgidad del programa
evaluado en estudio, las recomendaciones al BANHVI fueron relativamente pocas y sin
cuestionar aspectos fundamentales del proceso de calidad en el desarrollo de proyectos de
vivienda en €l marco del Programa de Erradicacién de Asentamientos en Precario y en
Condicién de Tugurio.
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