Pococi, 29 de mayo de 2006

DEPTO. ADMINISTRATIVO
AREA REC. HUMANOS

23 JUN, 2006
YCONFORME

£

Sefores

Consejo de Gobierno
Presidencia de la Republica
Presente

Estimados sefores;

De conformidad con lo establecido en el inciso &) del articulo 12 de la Ley General
de Control Interno y de la forma indicada por la Contraloria General de la
Reptiblica en la Directriz D-1-2005-CO-DFOE. procedo a rendir el informe final de
mi gestion como miembro de la Junta Directiva del Banco Hipotecario de la
Vivienda (BANHVI), cargo para el que fui nombrado por ese Honorable Consejo de
Gobierno, para el periodo comprendido entre el 23 de setiembre de 2003 y el 31
de mayo de 2006’

1. PRESENTACION

Es practicamente imposible exponer los principales resultades de una gestion
cuando se forma parte de un érgano colegiado, que a su vez, para su labor se
apoya fundamentalmente en la Administracion de la institucion.

En mi caso particular, no puedo empezar a informar sobre la gestion realizada
como miembro de la Junta Directiva del Barico Hipotecario de la Vivienda, sin
antes dejar claramente sefialado gue este informe, mas que un detalle de mis
actuaciones dentro del puesto ocupado por ¢asi tres afos, es un documento gue
recoge las mas relevantes acciones que no solo la Junta Directiva, sino tambien a
Administracion del BANHV!, llevaron a cabo durante el periodo comprendide entre
setiembre de 2003 y mayo de 2006

De esta forma, a continuacion presento los resultados de la gestion gue, a mi
criterio, fue la mas relevante durante el citado periodo, destacando las labores
desplegadas y realizadas en materia de; planificacion, politicas y procedimientos.

Acuerds del Conzejo de Gabierno contenido en el Ariculo Duinto del Acta de fa sesion numero Sesenta y Mueve
celebrada el 23 de setiembre de 2003
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sistemas de informacién gerencial, sistemas de control y valoracion de riesgos,
tecnologias de informacion, gastos administrativos, inversicnes, intermediacion
financiera, desarrollo el mercado financiero, normativa del Sistema Financiero
Nacional para la Vivienda, y subsidios para dotar de vivienda a familias de
€5Cas0S recursos econamicos. -

Adicionalmente, y como un humilde aporte basado en mi experiencia de poco mas
de tres afos, me permito dejar planteados algunos temas que, en mi criterio.
deberan ser tomados en consideracion por las proximas autoridades del Banco
lipotecario de la Vivienda, con el proposito de fortalecer las acciones
emprendidas afnos atras y que tienden a fortalecer al Banco y al Sistema
Financiero Nacional para la Vivienda.

2. RESULTADOS DE LA GESTION

2.1 Gestién organizacional y de riesgos

Uno de los enunciados de la Mision del Banco reza que “somos una entidad
bancaria de segundo piso, en donde realizamos nuestro trabajo con eficiencia,
transparencia, calidad y honestidad”. Y para llegar a ser esa entidad moderna,
eficiente, con procesos transparentes y de calidad, sefala uno de los enunciados
de la Vision que: "mantendremos una situacion optima en la gestion financiera,
organizacional y de riesgos, con mejoramiento continuo, que a su vez garantice
mantener los niveles de normalidad segun los parametros definidos por la
normativa de supervision, aplicable a las Entidades Financieras de este pais’

En virtud de lo anterior, en los ultimos afios el Banco, con el aval y el apoyo de la
Junta Directiva, ha venido consolidando diversas estrategias y metodologias de
trabajo que le ha permitidc mejorar la gestion financiera y operacional,
garantizando |la sostenibilidad y permanencia en el largo plazo,

La Junta Directiva ha venido impulsando, de conformidad con lo establecido en los
Planes Anuales Operativos, algunas de esas estrategias, fundamentalmente las
relacionadas con |a gestion organizacional y de riesgos; y especificamente en &l
drea de Planificacién, Politicas y Procedimientos, Sistemas de Informacion
Gerencial, Sistemas de Control y Valoracion de Riesges, y en alguna medida con
el factor de Tecnologia de Informacion.

Los principales logros en dicha areas se exponen a continuacion;

|-
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2.1.1 Planificacién Institucional

Se ajusto y fortalecio el accionar institucional en el marco de una planificacion
estrategica permanente, continua, sistematica y consolidada, lograndose que por
primera vez en el Banco, el proceso de formulacion del Plan Estrategico
Institucional se realizé con |a participacion activa de la Junta Directiva.

El Plan Estratégico Institucional vigente, fue aprobado por la Junta Directiva a
mediados del afo 2003 y se actualiza una vez al afio, asi como el informe sobre
su grado de cumplimiento, procesos gue han sido ampliamente analizados vy
finalmente aprobados por la Junta Directiva.

2.1.2 Politicas y Procedimientos

Desde finales del afio 2001 y durante toda la Administracion 2002-2006, el Banco
inicic y consolido el proceso para la formulacion de politicas y procedimientos,
tanto a nivel institucional, como a nivel departamental.

La Metodologia para el Desarrollo de Politicas y Actualizacion de Procedimientos,
aprobada por la Junta Directiva a finales del afio 2003, consolidd este proceso de
tal forma que a la fecha el Banco cuenta con Manuales de Politicas y de
Procedimientos debidamente actualizados, para cada uno de sus procesos y
areas.

La revision de politicas y procedimientos se realiza dos veces al ano, con la
participacion de funcionarios representantes de cada area del Banco, y los
resultados de este proceso han sido remitidos a la Junta Directiva para su
conocimiento y aprobacion.

Adicionalmente —y como producto de un estudio técnico sobre los diversos
procesos de trabajo asignados a las diferentes unidades del Banco— se farmuld
por parte de la Administracion y se aprobo en todos sus extremos par parte de |z
Junta Directiva, el Manual de Qrganizacion que resume los principales procesos
gjecutados 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 proposito y el responsable del mismo. etc.

2.1.3 Sistemas de Informaciéon Gerencial
Dentro del area de sistemas de informacion se gjecutd durante el afio 2003 vy

2004, |a formulacion de un sistema de control de informes, para el cual se disefd
un mecanismo sistematico que permite la evaluacidn y control de los diferentes

Tad
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informes que se generan en la Institucion y que se deben remitirse a la Gerencia
General y Junta Directiva, para coadyuvar con la toma de decisiones.

Tal mecanismo incorpora la debida comunicacién mensual a la Gerencia General
y Junta Directiva de los informes gue debe de conocer este drgano colegiado.

2.1.4 Sistema de Control Interyo

Dentro del contexto de la Ley General del Control Interno N° 8292, en los Ultimos
anos el Banco ha consolidado la implementacion del proceso de Autoevaluacion
del Sistema de Control Interno y de los componentes de dicho sistema a los
procesos del Banco.

Este procesc de Autoevaluacion del Sistema de Control Interno se disefd e
implementd por medio de la Unidad de Planificacion Institucional. Se ha venido
gjecutando en forma anual desde el afno 2004, y en él que participan todas las
dependencias del Banco, inclusive |a Junta Directiva por medio de su Presidente

En wvirtud de lo anterior, se ha pretendido alcanzar el objetivo estratégico de
mantener un Sistema de Control Interno aplicable, completo, razonable, integrado
y congruente con las competencias y atribuciones del Banco.

2.1.5 Valoracion de Riesgos

El tema de gestion de riesgos, se retemo de manera prioritaria a partir del afo
2003, considerando particularmente las observaciones del Informe SUGEF de
cvaluacion de la Gestion 2002, presentado a inicios del afio 2003 donde se
menciond, entre otros aspectos, la necesidad de que el Banco valorara sus
propios riesgos y la importancia del conocimiento de la plana gerencial sobre el
tema, con el fin de mejorar Ia toma de decisiones institucionales.

Como fundamento basico de este proceso, con la aprobacion de la Junta Directiva
y el conocimiento pleno de su importancia, se organizé una Comisién para la
Implementacion de la Gestion de Riesgos, responsable de generar las iniciativas
necesarias para implementacion en el Banco de la estrategia para la Gestion de
Riesgos.

Bajo la coordinacion de la Unidad de Planificacion Institucional y con el
conocimiento pleno y la aprobacion de la Junta Directiva del Banco, se contrato
una consultoria especializada en el tema, se creo la unidad de riesgos en la
Institucion, se definieron las funciones, los procedimientos, y se cred el Comité de
Riesgos, con la participacion, entre ofrcs, de un representante de la Junts
Directiva.
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A partir del afio 2003 se inicié el tratamiento de los riesgos financieros mediante |a
implementacion, seguimiento y control de los riesgos de mercado (riesgo de tasa y
cambiario), riesgo de liquidez y tiempo después riesgo de credito.  El monitoreo de
dichos riesgos se ha consolidado por medic de la generacidn de los informes
mensuales, de la formulacion de limites de tolerancia y politicas de mitigamiento,
de un reglamento del Comite y del Plan de Centingencias de Liguidez, entre otras
acciones que siempre contaron con el aval y el apoyo decidido de los miembros de
la Junta Directiva.

Cabe destacar que los equipos de trabajo conformados por los diferentes Comités

de Trabajo, se constituyeron en canales de comunicacion abierta y efectiva entre
la Junta Directiva, la Gerencia General y las unidades del Banco.

2.2 Gestion administrativa institucional

2.2.1 Evaluacion del desemperio

En materia de gestién administrativa, la Junta Directiva aprobo en el ano 2005 un
nuevo Sistema para la Evaluacion del Desempeno de los funcionarios de la
grganizacion, gue vincule su rendimiento con el cumplimento de los objetivos
estratégicos de la institucion.

2.2.2 (Gastos operativos y presupuesto institucional

Tal y como evidenciarse en los informes de ejecucion presupuestaria de los
ultimos tres afos, la Junta Directiva se mantuvo vigilante de reducir los gastos
operativos del Banco y propiciar el mejor vy mas adecuado uso de los recursos
institucionales.

Como ejemplo de lo anterior, la Junta Directiva autorizé el cambio de dos
vehiculos de uso discrecional de la Subgerencia y Auditoria pues era muy elevado
el gasto de combustible de las unidades anteriores. En su lugar se invirtio en dos
nuevas unidades cuyo cilindraje ha hecho posible una disminucion considerable
en el gasto de |a partida de combustible.

Por otro lado, la Junta Directiva considerd necesario, y asi se ordend, regular el
monto de la tarifa por el uso del teiéfono celular para funcionarios de la Gerencia y
Subgerencia, lo cual ha significade una reduccion importante en el gasto de esta
partida,

Ademas, con el fin de disminuir los gastos operativos de |z institucion, la Junta
Directiva también regulo, mediante cuotas fijas, el gasto de combustible a los
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vehiculos de uso discrecional del BANHVI, que son asignados a la Gerencia
Subgerencia y Auditoria Interna, contribuyendo asi a la reduccion del gasto por
este concepto.

2.2.3 Control de las inversiones

La consolidacion y operacion del Comité de Inversiones, creado por la Junta
Directiva en mayo de 2003 y cuyo regiamento fue aprobado en marzo de 2004, se
han venido fijando politicas y procedimientos para clarificar la forma, plazo,
instrumentos e instituciones en las que se realizan las diferentes inversiones que
se requieren diariamente para el buen manejo de! flujo de caja, y por consiguiente
de la liguidez necesaria para hacer frenie a las obligaciones del Banco, el
cumplimiento de objetivos y el alcance de las metas.

Con la creacion de este comité se cumple con requerimientos de la Contraloria
General de la Republica, de la SUGEF, de la Auditoria Interna y de la Auditoria
Externa, tendientes a que se debe tener un organc que vigile los constantes
cambios en el mercado Bursatil y financiero y las posibilidades de inversion en los
diferentes instrumentos que existen vy el comportamiento de los mismos,
informando de ello a la Gerencia y a la Junia Directiva.

2.2.4 Tecnologias de Informacién

En agosto de 2004 |a Junta Direcliva aprobo el Plan Estrategico de Tecnologia de
Informacion (PETI), ligado éste al Plan Estratégico Institucional vigente.

Con este Plan, la Junta Directiva dio un impulsc fundamental al objetivo
estratégico de mantener sistemas informaticos éptimos, modernos e integrados
interna y externamente, lograndose a la fecha grandes avances en el disefo e
implementacion del denominado Sistema Integrado Administrativo Financiero
(S.LAF.), asi como del Sistema de Captura Vernficacion y Carga de Datos
(SICVECA), los cuales son fundamentales para contar con sistemas de
informacion integrados, seguros, actualizados vy consecuentes con  los
requerimientos de la SUGEF y la Contraloria General de la Republica

For otro lado, desde el afo 2003 y a raiz de un reguerimiento de |la Junta
Directiva, el BANHVI, a través de su pagina electronica, www.banhvi fi.cr, abrio
una nueva ventana a todos los usuarios de la Internet para acceder a informacicon
oportuna y actualizada, asi como a servicios de la institucion desde este sitio.

En www.banhvificr, el usuario puede encontrar informacion general scbre |a
institucion como su mision, vision, valores institucionales, constitucion legal y

(s}
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organizacional, los estados financieros, bienes para la venta y estadisticas sobre
la cantidad de recursos invertidos en |a asignacion del Bono Familiar de Vivienda.

También tiene acceso a |la consulta sobre el Bono Familiar de Vivienda, en la que
se puede indagar el estado de todos los casos pagados por el Banco en su
historia y a toda la informacion necesaria con respecto a los requisitos y tramites
para acceder al subsidio.

Adicionalmente, vy atendiendo una disposicion de la Junta Directiva fundamentada
en el principio de transparencia en la funcion publica, a partir de mayo de 2006 |as
actas de este Organo Colegiado (de los Ultimos tres arios y en adelante) se
encuentran disponibles en la pagina WEB del Banco,

2.2.5 Area Financiera Contable

Se ha logrado en los tres Ultimos afos (2003 al 2005), presentar Estados
Financieros Auditados sin salvedades. Con relacion a los indicadores financieros,
se ha logrado una mejoria importante, segun se evidencia a continuacion:

a) La Suficiencia Patrimonial past de un 23.07% en el 2002 a un 74.88% en &l
2008, debido principaimente a la generacion de utlidades que el Banco ha
presentado, ocasionado esto por una mejor gestion en la colocacion de activos
productivos y a una mejor atencion del los pasivos con costo.

b) La calidad de los actives muestra su mejoria principaimente en el coeficiente
de morosidad, el cual alcanzo el grado de normalidad durante el periode 2006 Lo
anterior debido principalmente a ia gestion que ha venido realizando el Banco en
el saneamiento de partidas que se encontraban con algun grado de morosidad vy
aunado a esto, el incremento que se ha venido dando en la gestién por colocacion
de crédito.

c) El indicador de gasto administraiivo entre la Utilidad Operacional Bruta ha
presentado una mejoria importante, debido principalmente a la regulacion del
gasto administrativo institucional y a la creciente rentabilidad que han venidoc
mostrando los activos productivos. por elio es gue se muesira una mejoria en este
indicador al pasar de un 56.19% en el 2002, a un 31.42% en el 2006.

d) Producto de la buena gestion que se ha venido realizando en el logro de una
mejor intermediacion financiera, es que se han podido superar considerablemente
los indicadores de rentabilidad, pasando de un 8.12% y un 7.51% a 12.48% y un
12.53% en los indicadores de rentabilidad sobre el activo productivo y sobre el
Patrimonio Promedio, respectivamente, alcanzando casi en ambos casos el PP
en el 2006.

g) De igual forma, el indice de liquidez se ha visto mejorado en forma muy
satisfactoria, pasando a niveles de cobertura de hasta 38.97 veces en el calce de
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plazos de un mes y a 20.27 veces en el calce de plazes a tres meses, o que al
2002 el Banco se encontraba en 3.05 veces y 1.86 veces respectivamente,

En cuanto al Presupuesto Institucional, se logré homologar la nueva estructura de

cuentas solicitada por la Contraloria General de la Republica, permitiendo por
tanto su incorporacion en los nuevos sistemas gue se desarrollaron para tal efecto

2.3 Fortalecimiento del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda

Evidencid un interes permanente |la Junta Directiva por mantener actualizada la
normativa del Sistema Financierc Nacional para la Vivienda, de conformidad con
la coyuntura actual y los requerimientos del pais y concretamente del Sector
Vivienda. Y en este sentido se procedic en forma oportuna a proponer reformas
legales (por ejemplo a los articulos 59 y 9 de la Ley del Sistema Financiero
Nacional para la Vivienda), asi comoc a emitir las reformas reglamentarias que
fueron necesarias para fortalecer y agilizar la gestion del Banco, de las Entidades
y del Sistema en general.

La Junta Directiva dio un estricto seguimiento a la situacién financiera de las
Entidades Autorizadas, recibiendo informes mensuales sobre cada una de ellas
por parte de la Direccidon de Supervision de Entidades Autorizadas, v
estableciendo las acciones que se consideraron necesarias para garantizar su
buena marcha.

Entre los afos 2003 y 2004 se incorporaron al Sistema Financiero Nacional para la
Vivienda cuatro nuevas entidades: COOPEALIANZA R.L., COOPESERVIDORES
R.L, COOPENAE RL y BANCA PROMERICA S A, con el consiguiente
incremento de opciones para atender, a través del Bono Familiar de Vivienda, la
demanda de vivienda por parte de familias de escasos recursos del pais.

2.4 Intermediacion financiera

En los dltimos anos la Junta Directiva v la Administracion del Banco han analizado,
definido e implementado una serie de acciones tendientes al fortalecimiento del
Fondo Nacional para Vivienda (FONAVI), las cuales se enmarcan dentro de los
objetivos estratégicos institucionales asociados a las areas de intermediacion
financiera y atencion de las necesidades de vivienda para la poblacién de clase
media.

Por ofro lado, la falta de recursos en condiciones apropiadas y la poca
accesibilidad de las familias de |la clase media al financiamiento, lievo a que en los

" a)
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ultimos anos la Junta Directiva hayan propiciadc y apoyado gestiones para
impulsar el desarrollo del mercado secundario de hipotecas-y la implementacion
de mecanismos de para aumentar la capacidad de endeudamiento de las familias.

El periodo 2002-2006 se caracterizo por ser un periodo de crecimiento y
consolidacion de la intermediacion financiera del Banco, la cual anos atras habia
estado estancada principalmente como resultado de |a eliminacion del subsidio a
las tasas de interés, por lo que fue necesaric promover su fortalecimiento
mediante una estrategia de colocacion de recursos gque el FONAVI mantenia
ociosos y captaciones realizadas para tal fin.

Se canalizaron nuevos recursos mediante el otorgamiento de créditos a la
Entidades Autorizadas, con base en un plan de captacion y colocaciones gue
contempld la blsgueda de la capitalizacion del Fondo, procurando un adecuado
balance de los criterios técnico-financieros y los aspectos de caracter politico-
social.

Aunado al incremento de la intermediacion financiera se propicio una mejora en el
desarrollo de aspectos cualitativos accesorios a efectos de lograr mayor eficiencia
en la gestion y agilidad en el desarrollo de las acciones, dando como resultado
efectos financieros positivos en la posicion patrimonial del BANHVI y una
condicion que posibilita el adecuado sostenimiento del gasto administrativo,

Solo entre mediados de 2002 y abril de 2006 se formalizaron creditos de largo
plazo a las Entidades Autorizadas por la suma de ¢31,680 millones, de los cuales
se encontraban pendientes de desembolsar ¢7.690 millones al 30 de abril de
2008,

Con la colocacion de recursos de largo plazo, el saldo de creditos desembolsados
paso de ¢5410 millones al 30 de junio de 2002 a aproximadamente ¢23 984
millones al 30 de abril de 2006, mostrando un incremento del 343% en ese
periodo,

La reactivacion del crédito produjo un cambio radical en el comportamiento de la
cartera de crédito y, particularmente, en las dos ultimos afos ha experimentado un
importante crecimiento.

El Banco Elca 5. A. no ha atendido sus ubligaciones con el BANHV| desde el 11 de
julio de 2004, producto del proceso de intervencion y liqguidacion gue enfrenta la
Entidad, por lo que se desplegd un intenso proceso de negociacion con [a
Comision Liguidadora de Banco ELCA gues estard culminando en los proximos
dias con la cancelacion de la deuda,
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Se ha procurado captar recursos a mediano plazo, eliminandose el riesgo de
iliquidez generado por los vencimientos constantes de las captaciones de corto
plazo y permitiendo un mejor manejo del flujo de caja. Con las captaciones de
mayor plaze se facilita también la determinacion apropiada de las tasas que se
cobran a los beneficiarios al tener las instituciones financieras costos mas estables
y previsibles, eliminandose |a posibilidad de que se den margenes de
intermediacion financiera negatives.

A efectos de promover la existencia de costos de financiamiento en niveles
minimos, se han impulsado gestiones interinstitucionales para allegar recurscs
financieros al Sistema Financiero Nacional para la Vivienda (por gjemplo ante la
C.C.S.S. y el ILN.S), asi como gestiones ante el Consejo Social tendientes a
levantar la limitacion a instituciones publicas para invertir recursos en el BANHVI

Sobre estas ultimas gestiones, cabe destacar que con la emision de las
"Directrices de politica presupuestaria de 2005 para los ministerios, demas
organos segun corresponda y entidades publicas cubiertas por el ambito de la
Autoridad Presupuestaria’ (Decreto Ejecutivo 31708-H del 16 de marzo de 2004)
esta fuente alternativa de recursos tambien ha sido eliminada, pues se limitan las
posibilidades de inversion de estas Entidades a titulos del Ministerio de Hacienda
y del Banco Central de Costa Rica. Esta limitacion afecta negativamente las
posibilidades de captacion y colocacion de recursos del BANHVI para atender
particularmente a la clase media. La Junta Directiva del BANHVI y la
Administracion han realizado gestiones ante el Consejo Social de Gobierno y el
Ministerio de Hacienda a efecto de excluir las inversiones en el BANHVI de |a
limitacion impuesta por el Decreto 31708-H. 3in embargo, dichas gestiones han
sido infructuosas a la fecha y mas bien, mediante el Decreto Ejecutivo 32270-H de
1 de marzo de 2005 "Directrices de Politica Presupuestaria para las entidades
publicas, ministerios y demas organos, segun corresponda, cubiertos por el ambito
de |la autoridad presupuestaria para el ano 2008", se decidié mantener para el ano
2006 la limitacion a las instituciones publicas para realizar inversiones de recursos
de en el BANHVL

Por otro lado, la Junta Directiva impuls¢ y apoyo decididamente las gestiones para
la canalizacion de recursos de los fondos de pensiones a la luz de la Ley de
Proteccion al Trabajador N°7983, la cual establece |as condiciones bajo las cuales
deben invertirse los recursos administrados por las Operadoras de Pensiones y
especificamente la obligatoriedad de invertir en titulos del Sistema Financierc
Nacional para la Vivienda, por lo que, con el objeto de promaver la canalizacion de

|
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estos recursos, se realizd el estudio de la Ley encontrando un problema en el
establecimiento del rendimiento minimo de estas inversiones *

Dado lo anterior, se realizaron gestiones iendientes a que, por un lado, se
madificara el articulo 61 de la Ley de Proteccion al Trabajador N° 7983 y, por otro,
se promulgaran las reglamentaciones que el articulo 61 de la Ley de Proteccion al
Trabajador N° 7983 encarga al Consejo Nacional de Supervision del Sistema
Financiero. En este sentido, se remitio a la Asamblea Legislativa el proyecto de
ley titulado "REFORMA DEL ARTICULO 61 DE LA LEY DE PROTECCION AL
TRABAJADOR, LEY NO.7893 DEL 16 DE FEBRERO DE 2000 Y SUS
REFORMAS", expediente No. 15128 v en forma paralela se gjecutaron gestiones
ante las Operadoras de Pensiones, a efecto de negociar la emision de un titulo
valor de largo plazo del BANHVI| que pudiera incorporarse a las carteras de
inversiones de esas Entidades, al tiempo que podria resultar atractivo para otros
potenciales inversionistas del BANHVI. Sin embargo, el rendimiento requerido por
las Operadoras de Pensiones resulto superior a las posibilidades ofrecidas por el
BANHVI, situacion gque no logro ser conciliada y, por tanto, obstaculizé el
desarrollo de esta iniciativa en un principio

FPosteriormente, en el ano 2005, se reiniciaron las gestiones con algunos de los
fondos de pensiones con mayor exito, lograndose que uno de ellos realizara
inversiones en el BANHVI y se mantenga abierta |a posibilidad de invertir en otro
de ellos.

2.5 Desarrollo del mercado financiero

En aras del cumplimiento de los objetivos del BANHVI, se han desplegadoe
diversas acciones tendientes a desarrollar el mercado financiero de vivienda,
principalmente con el fin de mejorar la accesibilidad de las familias y promover el
refinanciamiento de las operaciones que generan las entidades autorizadas del
Sistema Financiero Nacional para la Vivienda.

La necesidad de ejecutar acciones en este sentido fue confirmada por un estudio
realizado en el 2004 por una firma consultora para el Ministerio de la Vivienda y
Asentamientos Humanos, financiado con recursos del Banco Interamericano de

" Elarticula 61 de la Ley establece la obligatoriedad para las Operadoras de Pensiones de invertic al menos el 15% de los
londos depositados en elias por concepto del Régimen Cbligatono de Pensiones Complementanias, en tilulas valores con
garantia hipotecaria, emitidos par Ias entidades del SFNV, ne obstante, esta misma norma exige que &l rendimiento afrecide
por fos instrumentos de inversidn sea igual o superior que e rendimiento promedic de las otras inversiones que las
operadoras realicen. El establegimiento de un rendimiento mininie ha limitadeo la canslizacion de recurses generados per la
Ley de Proteccién al Trabajader hacia el 3FNY, por cuanto las Cperadoras han identilicado opoiones de inversian, cuya
rentabllidad compite can les rendimientos ofrecidos por los agentes financieros que intermedian recursos para la
financiacién de vivienda
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Desarrclio (BID) y apoyado por la Junta Directiva y la Administracion del BANHWV/,
en el que por primera vez se nizo un exhaustivo examen de los Sistemas de
Financiamiento de la Vivienda en Costa Rica, revisandose los mercados de
vivienda e hipotecario, |as politicas de vivienda y los modelos de reﬂnar‘lclam.entﬁ
de los préstamos hipotecarios.

En esta direccion, |a busqueda de alternativas de negocio que generen incentivos
a las Entidades Autorizadas para la estandarizacion, constituye la prnincipal
herramienta del BANHVI para el impulso de estas acciones. Sin embargo, no se
debe obwviar la conveniencia de gue &l BANHVYI participe directamente en los
procesos de titularizacion, lo cual se ha considerado viable y se han realizado
gestiones en ese sentido,

Debe indicarse gque si bien algunas Entidades del Sistema han realizado esfuerzos
por avanzar de manera independiente en estos temas. aun no ha sido factible
concretar un proceso de titularizacion, fundamentalmente debido a que los
volumenes de cartera que reunen las condiciones para entrar en este proceso en
cada Entidad no permiten justificar los costos asociados, de lo cual se derniva |a
necesidad de impulsar una estrategia conjunta

En vista de que es necesario que el BANHVI| establezca una plataforma adecuada
para el desarrollo de los productos financieros para la canalizacién de recursos, se
ha estudiado el proceso de titularizacion de hipotecas tanto desde el punto de
vista legal como financiero y su adaptacion a las caracteristicas propias del
Sistema Financiero Nacional para la Vivienda

Las principales acciones desplegadas se relacionan con negociaciones para la
realizacion de operaciones de titularizacion hipotecaria y el impulso de
mecanismos para incrementar la capacidad de endeudamiento de las familias. asi
como con la promocion de leyes orientadas a facilitar la adquisicion de vivienda y
el desarrollo del mercado secundaric de hipotecas

Durante el periodo de referencia de este informe, se realizaron conversacionas
con el Banco Nacional de Costa Rica (BNCR) tendientes a realizar una operacion
de compra de cartera con el objeto de iniciar un proceso de titularizacion
hipotecaria, cuya concrecion se vio limitada por diversos aspectos de indole legal,
por lo que fue necesario el desarrollo de un mecanismo alterno, Hasta mediados
del 2005, se tuvo una propuesta concreta tendiente a implementar un Modelo para
el Desarrollo del Financiamiente de Vivienda en Costa Rica que fue presentado a
la Junta Directiva del BANHWI

El planteamiento especifico consiste en implementar un mecanismo financiero que
permita preparar cartera de crédilo hipotecario de vivienda para llevar a cabo
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procesos de titularizacion, y tiene como objetivo minimizar tiempos y costos
asociados a este tipo de procesos, aurnentar la masa critica de activos objeto de
titularizacion hipotecaria y brindar la posibiidad de incrementar en forma
recurrente el volumen de creditos otorgados —en un principio comao plan piloto— por
parte del BNCR. '

El desarrollo de este mecanismo podria materializar una serie de beneficios para
el BANHVI y para el Sistema Financiero Nacional para la Vivienda, que se derivan
principalmente del favorecimientc del desarrollo del mercado secundario de
hipotecas y la consecuente refinanciacion de las Entidades Autorizadas de!
Sistema. La implementacion de un modelo comio el que se propone, coadyuvaria
a que e| BANHVI fortalezca su posicion de liderazgo en la promocion del mercado
secundario de hipotecas y |la atraccion de recursos hacia el financiamientio de
vivienda, asi como obtener nuevas fuentes de ingresos derivadas de su
participacion directa en la prestacion de servicios.

En virtud de lo anterior, tanto la presidencia de la Junta Directiva como |a
Administracion se abocaron, conjuntamente con funcionarios del Banco Nacional,
a la discusion vy analisis de alternativas de estructuracion del modelo propuesto,
inclusive con la participacion de funcionarios de |a Superintendencia General de
Entidades Financieras (SUGEF), especiaimente en torno a la viabilidad legal del
mecanismo financiero y de la participacion del Banco Hipotecario de la Vivienda.

Como resultade de esta primera fase de analisis, se determind un esguema
preliminar del mecanismo fundamentado en la constitucion de dos clases de
fideicomisos y la cesion de derechos de cobro de la cartera hipotecaria, asi como
la necesidad de contar con el criteric de la SUGEF antes de continuar con las
siguientes etapas de analisis.

Al tenor de esto, se presento una consulta a la SUGEF, en la que se expuso &l
detalle del mecanismo y se solicito el criterio. primero, sobre la efectividad que
tendria la cesion de derechos de cobro en la liberacion del patrimonic del ente
originador de las hipotecas a efectos de generar nuevos créditos y, segundo, en
cuanto a que la participacion del BANHVI se ajuste a su naturaleza de banco de
segundo piso

A principios del presente afo la SUGEF respondic desfavorablemente a la
consulta, argumentando el BANHVI se ve imposibilitado legalmente para participar
directamente en la implementacion del mecamsmo propuesto por el Banco
Nacional, porque su naturaleza de banco de segundo piso se lo impide segun lo
dispuesto en el articulo 9 de la Ley del Sistema Financiero Nacional para la
Vivienda. Esta limitacion se encuentra hoy dia fuera de contexto y colocaba al
BANHVI en clara desventaja frente a la mayoria de las entidades financieras
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bancarias que pueden realizar actividades financieras y bancaras tanto de
segundo como de primer piso.

En virtud de lo anterior y considerando la importancia de gque &l BANHVI tenga la
posibilidad de asumir un papel preponderante en la consecucion de recursos para
el financiamiento de vivienda, para |9 cual requiere de poder participar en el
mercado financiero como sujeto activo de operaciones tales como la titularizacion
de hipotecas, la Junta Directiva aprobo y ordend a la Administracion el impulso de
un proyecto de reforma del citado articulo 9, con la finalidad de hacer |a excepcion
que permita al BANHVI participar en operaciones de compra de activos
hipotecarios o financieros tendientes a la movilizacion de recursos. Esta reforma
fue incorporada en una ley aprobada recientemente por la Asamblea Legislativa

2.6 Promocion de mecanismos para el aumento de la capacidad de
endeudamiento

En el ambito del crédito para vivienda, la capacidad de endeudamiento de [a
poblacién de clase media del pais depande fundamentalmente de dos factores,
por un lado el nivel de ingreso del nucleo familiar y por otro las condiciones que
ofrecen las distintas opciones de financiamiento.

La busqueda de soluciones respecto al desequilibrio de los ingresos familiares
asociados al tamano de la deuda que pueden garantizar, fue siempre una
preocupacion de la Junta Directiva del Banco, motivo por el cual se fomento |2
aplicacion de modelos de financiamiento por parte de algunos agentes financieros
tales como las Unidades de Desarrclio y la Cuota Real, ambas como alternaliva a
las inconvenientes operaciones financiadas en moneda extranjera, cuando el
deudor no genera ingresos en esa meneda, conforme lo han sefalade las
Autoridades Monetarias del pais.

De conformidad con lo anterior, como parte del apoyo a la intermediacion
financiera, se participd en el impulso de programas especiales de cuoctas
ajustables en el Banco Nacional”, en el Banco Popular” y de Desarrollo Comunal y
en Coopenae R.L~

2 El' BANHYI firmo un convenio mediante el cual se aulvrwa al BMNCR fa emesion de blulos valores con @l beneficio de g
exencion de impuesto de renta y permitir ia generacion de operaciones con un menor costa para las familias
i El BAMHYI autonza iz operacion del pragrama de vivienda con custa crecieme v participa con el aporte del 20% de los
recursos meadanle oiédita.

El BANHV| autoriza 2 operagion del pragrama de vivienda cen gueta escalonzda y paricipa en el fonden mediante &
otorgamiento de créditos a la entidad,
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2.7 Promocion de leyes para facilitar la adquisicién de vivienda

En coordinacion con representantes de los sectores financiero y de |la
construccion, 1a Junta Directiva apoyd |a gestion para la elaboracion y promocion
de un Proyecto de Ley tendiente —entre otros aspectos— a facilitar la adquisicion
de vivienda, mediante la aplicacion del crédito hipotecario en Unidades de
Desarrollo, creacién de un instrumento financiero denominado "Letra Hipotecaria”,
exoneracion del pago de todo tipo de derecho y timbres en la inscripcion registral
del inmueble y del impuesto a su transferencia.

Los anteriores aspectos perseguian reducir costos administrativos, legales vy
tributarios que inciden en el proceso financiamiente de una solucién de vivienda
incluyendo aquellos asociados al tramite para adquisicidon de la vivienda, asi como
los relacionados con el mecanismo de financiamiento utilizado.

Este esfuerzo se maternializdo en el proyecto de ley presentado a la Asamblea
Legislativa con el titulo: "LEY PARA FACILITAR LA ADQUISICION DE
VIVIENDA®, expediente No. 15335, el cual no tuvo la acogida esperada en la
Asamblea Legisiativa y fue necesario replantearlo

En una segunda fase, teniendo como principal impulsor al Banco Nacional de
Costa Rica, se presenta un nuevo proyecto denominado LEY PARA EL
DESARROLLO DE UN MERCADO SECUNDARIO DE HIPOTECAS CON EL FIN
DE AUMENTAR LAS POSIBILIDADES DE LAS FAMILIAS COSTARRICENSES
DE ACCEDER A UNA VIVIENDA PROPIA Y FORTALECIMIENTO DEL CREDITO
INDEXADO A LA INFLACION (UNIDADES DE DESARROLLO-UD'S), expediente
No. 15952

El BANRHVI participo activamente en el analisis y revision en sus diferentes etapas,
asi como se realizaron diversas gesticnes para lograr el apoyc de |la mayoria
necesaria para su aprobacion y para la incorporacion de algunos aspectes de
interés pricritaric para el Banco, lo cual culming recientemente con su aprobacion
por parte de la Asamblea Legisiativa.

Esta |ley regula |a titularizacion de carteras hipotecarias, favoreciendo la atraccion
de recursos a traves del desarrollo de su mercado secundario, v dota de rango
legal a las existentes Unidades de Desarrollo. Cabe senalar que, con esta lay, se
otorga al BANHVI| la posibilidad de participar directamente en los procesos de
titularizacion hipotecaria, mediante su incorporacion expresa en el texto y la
modificacion a los articules 5, 9 vy 138 de la Ley del Sistema Financiero Nacional
para la Vivienda
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Adicionalmente, se reforma el articulo 61 de la Ley de Proteccion al Trabajador,
estableciendo que |las operadoras de pensiones deberan invertir, por lo menos, un
quince por ciento (15%) de los fondos depositados en ellas por concepto del
Régimen Obligatorio de Pensiones Complementarias, en litulos valores con
garantia hipotecaria o producto de procesos de titularizacion hipotecaria, siempre
y cuando el rendimiento de los mismos genere a criterio de las operadoras. un
retorno adecuado segun ef riesgo gue estos instrumentos presentan, con lo gue se
elimina la restriccion del rendimiento minimo y favorece la airaccion de recursos
de esos fondos de pensiones al financiamiento de vivienda,

En forma evidente, la aprobacién de esta ley materializa una serie de esfuerzos
orientados al desarrollo del mercade financiero y genera una importante
ampliacion del rango de accion del BANHV| para el logro de sus objetivos,
especialmente en lo que respecta a la sclucion del problema habitacional de las
familias de clase media.

2.8 En materia de subsidios para vivienda con recursos del FOSUVI

En octubre de 2003 se aprobo por parte de |a Junta Directiva, el "Procedimiento
para el girc de recursos de casos desviados por las cooperativas y la Mutual
Comunal’, en aplicacion de la Ley B353.

En el 2004, se aprueban las "Normas para la aplicacion del Bono Familiar para
Vivienda Vertical en condominic”. Estas pretenden realizar un uso mas intensivo
del suelo disponible para construcciones, con el fin de brindar un numero mayor
de soluciones en el Gran Area Metiopolitana y algunos distritos de ciudades
importantes. A pesar de estar aprobado desde esta fecha, hasta el momento, no
se han tramitado operaciones al amparo de esta aprobacion; sin embargo, se
tienen expectativas de gque en esle ano a fraves del Banco Nacional se formalicen
las primeras operaciones de este tipo.

Tambien se flexibilizaron los requisitos para atender la postulacion de la poblacion
indigena, asi como se modifico el Programa Ahorro Bono Crédito (ABC) para que
se permita la compra de viviendas con nc mas de 5 anos de construidas.

En el 2005, se flexibilizaron los requisitos de Bono Familiar para atender casos
ariginados por situaciones de emergencia, decretados por el Gobierno Central

El evento mas trascendental en este pericdo, es la autorizacidn de la Junta
Directiva, para otorgar un segundc subsidio a las familias gue hubieren recibido &
mismo para la compra de lote y gue por su condicion socioeconomica no hayan
podido construir o terminar su vivienda.
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Finalmente, la Junta Directiva aprobo la ampliacion de las "Normas para ls
aplicacion del Bono Familiar para Vivienda Vertical en condominic” a alta densidad
con lo cual se amplian |las posibilidades de beneficic de otros sectores de nuestra
poblacién.

En este ano 2006, es importante recalcar, que la Junta Directiva aprobd la
modificacion del proceso de revision de expedientes (Banhvi-Express), con el cual
se retoma la idea de realizar |la revision de los expedientes dentro del Banco,
permitiéndole al mismo ahorrar tiempos de traslado, combustibles y viaticos. Se
mejora adicionalmente, lo que es |a validacion en linea, por cuanto, la entidad en
el procesoc de digitacion via Internet, podra tener informacion del padron de
nacimientos y de la Base de Datos del Banco.

Con respecto a la adjudicacion del Bono Familiar de Vivienda (BFV), la Junta
Directiva veld porque se aplicaran todos los recursos girados anualmente por el
FODESAF al FOSUVI al tiempo que se buscG gue dichos recursos fueran
recibidos por familias que realmente cumplieran con todos los requisitos
correspondientes. De esta forma, solo en el periodo gue cubre el presente
informe, el Banco otorgd 27.057 Bonos de Vivienda (con un inversion superior a
los ¢75.000 millones) a familias de escasos recursos que al dia de hoy han
logrado solventar su problema habitacional.

Adicionalmente el Banco financi¢, en este periado y al amparo del articulo 58 de la
Ley del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda, una cantidad importante de
proyectos de vivienda y Bonos individuales para miles de familias que habitaban
en tugurios, en extrema necesidad o en situaciones de emergencia.

En forma paralela, desde el afno 2003 se impulsd y ejecutd un programa de
capacitacion a los beneficiarios de proyectos de vivienda financiados con recursos
del Bono Familiar de Vivienda, con el proposito de informar, orientar y educar a
estas familias, sobre el concepto del Bono Familiar de Vivienda, sus derechos y
deberes como beneficiarias del subsidio, las caracteristicas de la vivienda que
reciben, técnicas para un adecuado mantenimiento de las casas y urbanizaciones
y orientaciones para que estas familias puedan contar con una organizacion
comunal.

De esta forma, al mes de abril de 2006 se han capacitado un total de 2.781
familias de 41 proyectos de vivienda financiados con recursos del FOSUVI, de |as
cuales, 728 (un 26%) vivian en precarios antes de recibir su vivienda en el
proyecto, lo que significa que muchas de las familias capacitadas pasaron de vivir
en un rancho a una casa propia y en una comunidad, debiendo aprender a convivir
en una forma distinta. Las 2.053 familias restantes vivian en situacion de extrema
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necesidad y algunas de ellas sufneron situaciones de emergencias por desastres
naturales.

3. ALGUNOS ASPECTOS PENDIENTES QUE DEBERIAN SER
CONSIDERADOS POR PARTE LAS PROXIMAS AUTORIDADES DEL
BANHVI

3.1 Sistema de Informacion Gerencial

Aungque es claro que el Sistema de Informacion Gerencial se ha venido
perfeccionando a través de los Ultimos afos, debe hacerse un esfuerzo para gue
el mismo se constituya en una herramienta moderna que le permita a la
Administracion del B8anco y a la Junta Directiva, tomar las decisiones en forma
oportuna y eficiente.

3.2 Gestion de riesgos

Dada la magnitud e importancia del tema de gestion de riesgos, asi como en virtud
del detalle en todas las actividades ejecutadas para su implementacion definitiva,
este ha sido un tema aun no concluido en un 100%, tal y como lo ha reconocido la
Unidad de Planificacion Institucional del Banco. Por tanto, es conveniente gue se
siga avanzando en este tema, a fin de alcanzar plenamente los objetivos
estratégicos del Banco tendientes a minimizar la exposicién al riesgo propio vy
naturaleza y operacion del Banco

3.3 Evaluacion del desempeno del personal

En lo gue respecta a la implementacion del sistema de evaluacion del desempeno,
€s necesario dar segumiento a su impiementacion, a fin de gque efectivamente
éste se constituya en un instrumento efectivo y objetivo, vinculado a sanciones e
incentivos que permita garantizar, no solo el buen rendimiento de los funcionarios,
sino también el cumplimiento de los objetivos institucionales,

3.4 Instrumentos de inversion

La carencia de multiples instrumentos de inversion, aunado a la tendencia gue
tienen los instrumentos con que se cuenta actualmente hacia la baja en los
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rendimientos, hacen que el Banco se enfrente al reto de administrar |a cartera de
inversiones de modo tal que se asegure el menor riesgo posible y el mejor
rendimiento, teniendo siempre como parametro el Indice de Precios al
Consumidor

Adicionalmente, se deben hacer los esfuerzos necesarios para excluir al BANHVI
de las limitaciones contenidas Directrices de Politica Presupuestaria que se
establecieron en los Decretos Ejecutives numeros 31708-H y 32270-H.

3.5 Tecnologias de Informacion

Es indispensable dar continuidad a la implementacion del Plan Estratégico de
Tecnologias de Informacion (PETI), evitando asi que se ponga en riesgo no sélo
los frutos que se esperan hacia futuro, sino ademas, la permanencia y relevancia
de los logros alcanzados hasta el dia de hoy., En este sentido, el reto en esta
materia es lograr la integracion de todos los sistemas transaccionales necesarios
en el Banco a partir de una eficiente y efectiva implementacion del PETI

3.6 Normativa del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda

En materia de la normativa que rige el Sistema Financiero Nacional para la
Vivienda, el Banco y concretamente la Junta Directiva, deben velar por la
actualizacion de la legislacion y reglamentacion del Sistema, con el proposito de
ajustarlas a las actuales circunstancias del pais y garantizar asi gue el BANHVI
fortalezca su rol de Ente Rector del Sistema Financiero Nacional para la
Vivienda, imponiendo —si fuere del caso y cuando sea necesario— sus criterios y
disposiciones, dado que en muchas oportunidadas las entidades autorizadas de
aque!l Sistema, no visualizan correctamente que estan sometidas a las
disposiciones del BANHVI en sus actuaciones dentro del Sistema.

Esta actualizacion implica la necesidad de regular nuevamente y de acuerdo con
el actual contexto, las verdaderas funciones a las que debera dedicarse el
BANHVI, el cual a criterio personal, durante dos décadas se ha dedicado
basicamente a otorgar subsidios estatales.

3.7 Subsidios para vivienda
En materia del otorgamientc de subsidios habitacionales para familias de escasos

recursos economicos, y como seguimiento a los avances logrados durante los
ultimos arios, mi criterio es que el Banco tiene en adelante los siguientes retos:
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a) Mantener el equilibrio entre los eilementos politicos y técnicos de operacion del
Siste, considerando las politicas gubernamentales en la materia pero respetando
la autoridad técnica del Banco; b) Mantener el recurso humano necesario para
realizar una adecuada labor de control, por parte de la Direccién FOSUVI,
considerando la verdadera responsabilidad de cada actor del Sisterna y evitando
asi, la asignacion de competencias que no correspondan y gue podrian afectar |a
labor requerida; c) Promover |as reformas legales necesarias para contar con
elementos sancionatorios y coercitivos hacia los diferentes participantes del
Sistema, de forma tal que se mejore su gestién; y d) Propiciar el incremento en |a

asignacion de recursos al FOSUVI con el fin de ampliar su ambito de accion y por
ende la solucidn habitacional.

De' esta forma, Honorables Miembros del Consejo de Gobierno, dejo rendido mi
informe final de gestién

Muy atentamente,

=

ora Rivera _

Con copla:
- Junta Directrva BANHW|
- Area de Recursos Humanos BANHY cfj"“
- Unidad de Comunicaciones BANHY| S
- Archivo personal



