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Informe Final de Gestion

Honorable
Dr. Fermando Zammbado
Ministro de Vivienda y Asentarmientos Hurmanos -

Por este medio entrego mi infonme final de gestion en acatamiento a lo dispuesto
en el articulo 12 inciso e de la Ley General de control interno asi como en el punto
ocho de la directriz D1 2005 CO DFOE

El suscrito fue designado en el cargo de miembro de la Junta Directiva del Banco
Hipotecario de la Vivienda por el periodo comprendido entre el mes de setiembre
del 2005 y mayo del 2006.

Dentro de ese plazo, y de conformidad con la legislacién supracitada me permito
dejar constancia escrita de los logros, acuerdos y cambios fundamentales
aprobados y gestionados durante el periodo en que me correspondi6 pertenecer a
esta Junta Directiva, los cuales se describen en forma sucinta.

Paso a resumir los principales logros alcanzados por la Junta Directiva durante el citac

Se exigid el requenimiento formal de liquidacién del rubro de imprevistos de |
proyectos financados al amparo del articulo 59 de la Ley del Sistema Financie
Nacional para la Vivienda y cuyos financiamientos se aprobaron a partir de la vigenc
del “Procedimiento para la verificacion de costos para proyectos financiados al ampa:
del articulo 59 de la Ley 7052 y sus reformas” y ademas se instruy6 a la Administracic
para que presentara a la Junta Direciva una propuesta de adicion al referic
Procedimiento para la verificacion de costos, con €l fin de aclarario y precisario en cuan
al terma de la liquidacion del rubro de imprevistos y en el sentido que este rubro es ur
reserva y no un costo indirecto de los proyectos.

Asi mismo se aprobd una PROPUESTA DE PROYECTO DE LEY DE REFORMA
DEL ARTICULO 9 DE LA LEY DEL SISTEMA FINANCIERO NACIONAL PARA
LA VIVIENDA.

El BANHVI se crea como el Ente Rector del Sistema Financiero Nacional para la
Vivienda, y por ende se le dota de competencias para dirigir, financiar y fiscalizar alas
Entidades Autorizadas que formaban o forman parte de aquella Organizacion. En su
momento, el contexto econémico, politico y financiero en el cual se emite esa legislacion
ameritaba la creacion del BANHVI como un banco de segundo piso o de segundo
grado, que por ende no debia realizar operaciones financieras directas con el ptblico.
Todos sus servicios, o casi todos, debian o deben brindarse, por medio de otras
entidades.
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Desde 1986 hasta el 2006, el sisterna financiero en general ha sufrido grandes cambios;
ha evolucionado en forma vertiginosa. [asuperadmesbmu:aﬁﬂsmgenﬂﬂl&e
maﬁzmhnytﬂaporbarmPﬁbhmsypﬂvm,semnmmvmﬁ

! i ﬁgcalimdoms.secmﬁel@mejoﬁadmalda?upewiﬁﬁmdel
Gisterna Financiero, el BANHVI perdi6 en general sus potestades de fiscalizacion con
respecto a las Entidades Autorizadas del Sisterna Financiero Nacional para la Vivienda,
y fueron centralizadas en la Superintendencia General de Entidades Financieras
(SUGEF), se crearon las operadoras de pensiones y las sociedades de fondos de
inversién, se cre6 el ahorro obrero mediante la Ley de Proteccién del 'I'mabajador, se
diversificaron las operaciones de la banca y se llevan a cabo operaciones atipicas como
las titularizacion de activos, etc.

En su momento, sea el afio 1986, la naturaleza juridica del BANHVI como entidad
pﬁbﬁmm%ﬂdeseynﬁapﬁoatumﬁmﬁﬁm@demmdnmﬂmﬁmﬁaq&m
tomé en cuenta el legislador, para la emision de laley. Pero veinte afios después lo que
e:nsuMhemmhumnedidaseﬁmﬁmnﬁmmmcmﬁsadefumpmm
BANHVL Fnandiar y desarrollar el Sistema Financiero Nacional para la Vivienda
requiere la consecucién de recursos y para ello es necesario que el BANHVI pueda
participar en el mercado financiero, como sujeto activo de operaciones tales como la
ﬁhﬂazimfmderdpotecaa.ﬂcréditcbarmiocmverﬂnmlde segundo piso, mediante
el cual el BANHVI le ctmgaunpréstaxrn&utmmﬁdadenlafmm&usualy
convencional, es ya un instrumento insuficiente para la movilizacién de activos, de
racm&mydﬂfamminalﬂsxﬁﬁdadmdeﬂnmdmﬁemﬂ (habitacional en este caso)
que requiere el Sistema Finandlero Nacional para la Vivienda.

Larmhmﬂmdebmcadeseglmdngmdoleiﬂq}idepmﬂdpm'alEANHWmHﬂMem
activo de las upﬁajmmﬁcada&PcmemIMemdsbmdesegmﬂngmdo
se lo impide, quedando hoy dia fuera de contexto tales limitaciones y en clara
desventaja del BANHVI para otras entidades financieras bancarias (précticamente
todas las demés) que libremente y a su discrecién, pueden realizar actividades
ﬁnmriamybammiastmﬁodesegundumdemmsaYeuque,cmexcepdﬁn
Mdelmmﬂadeahmypésta:rnydelBarx:oCentm}deCmtaRica,]as
dmﬁﬁartidadesﬁrmﬂemsybmaﬂaspuedﬂndwErﬁEHrﬁbmmmﬁem
mm,ﬂmmdBﬂNmmmmmﬁmcmﬁnﬂm
ptﬁﬁpﬂhdﬂfmtndﬂmmmdﬂmm@mmﬂmm
wﬁmsmbmmnmwﬂvamﬂﬁdarmdmd&adﬂs.&taanVasemm
bésicamente en el articulo 9 deladtadaLeydElﬂstmﬁnﬂiﬁemNadmﬂlpmalﬂ
Vivienda, norma que actualmente sefiala lo siguiente:

“Articulo 9.~ El Banco Hipotecario de la Vivienda no estard facultado para hacer operaciones
financieras directamente con el puiblico. Conforme con esta ley, solo las entidades autorizadas
podrin conceder préstamos a las personas calificadas como usuarios del Sistema, para la
construccion o adguisicion de viviendas o de lotes”.

Esta norma al dia de hoy requiere ser modificada. Veinte afios de su vigengcia han sicc
mficimtesynoesfacﬁblequeconﬁnﬂmviga‘ttesbqﬁo el contexto actual que et
totalmente diferente al de su emision. Al BANHVI le fue encomendada la solucion de
problema habitacional del pais en cuanto a la vivienda de interés social, y le
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ia en la solucién del problema habitacional de otros estratos, como en el
caso del déficit habitacional de la clase media. Para ello no basta con otorgar bonos
familiares de vivienda. Fsteﬁpudemh&idioacmﬂﬁbuyenalamhﬁﬁndemmme
del problema. SemqlﬁemtambiénquealBANHVI acceda a recursos destinados a
otros programas habitacionales y para ello es necesario que diversifique operaciones y
que al menos en forma relativa, deje de ser una entidad bancaria de segundo. El que no
pueda realizar operaciones en forma directa con el pablico no quiere decir que, por
ejemplo, no pueda partidpar en procesos de compra de cartera hipotecaria ya
constituida para destinar a proyectos de titularizacion hipotecaria, o en procedimientos
bancarios y financieros sirmilares.

El proyecto propuso reformar el articulo 9 antes citado con la finalidad de hacer
excepciones a la regla en el contenida. Toda regla contiene su excepcion y justamente
la excepcién contirma la regla. Siendo nuestro pais un pais en vias de desarrollo, lo que

i debe evolucionar son sus instituciones juridicas. Con base en su actual
legislacion, el BANHVI se encuentra no sélo atado de manos para diversificar
operaciones, generar recursos y solucionar problemas habitacionales, sino en una seri
desventaja frente a otras entidades, plblicas y privadas, que tienen entre sus objetivor
fines mury diferentes a los de la soludon del problema habitacional, ademéds cle
perseguir un lucro, y aunado a ello, pueden realizar todo tipo de operaciones bancarias
de primer y de segundo piso, segn decidan a su converiencia

Sepmpummﬁmhrﬁmmdeldmdﬂarﬁmﬂngdetﬂfmnaqueselea

“Artieulo 9.~ E1 Banco Hipotecario de la Vivienda no estard facultado para hacer operacione
financieras directamente con el piiblico. Conforme con esta ley, solo las entidades autorizada
podrén conceder préstamos 4 las personas calificadas como usuarios del Sistema, para 1
construccion o adquisicion de viviendas o de lotes. S embargo, podrd participar en operacione
de compra de activos hipotecarios o de activos financieros de ofro tipo a las Entidade
Autorizadas, tendienies a generar operaciones de titularizacion

hipotecaria, operaciones fiduciarias o de cualguier otro tipo, que permitan la mouvilizacion ¢
dichos activos pare gemerar MUEVOS TECUrsos financieros. Los activos hipotecarios o financier:
en general que compre 0 adquiera el Banco Hipotecario de la Vivienda de acuerdo con es
disposicion, serdn fideicometidos en la forma que establezcan los respectivos reglamentos d
Sistema y los correspondientes contratos de acuerdo cont 1a viecesidad de 1a operacidn’”.

En otro orden de ideas, se acordé asi mismo una modificacion administrativa
i En\dituddequeenlﬂsmﬁdmdﬂsqtmsemmmalamnsidﬂ‘ﬂdbn
de esta Junta Directiva para aprobar casos indi iduales de Bono Familiar de
\Hﬁmdaalmqmudeh:ﬁmﬂcﬁ?delaigydeiﬁstmﬁnmﬂemNuﬁmm]pm
la Vivienda (LSFNV), requieren que previamente la Direacion FOSUVI haya
vmiﬁcadﬂquelmbeneﬁdmimamq}hmnmﬁﬁmtmimenmmnmdmlus
requisitos establaddmmuesteﬁpodeopemdm&s,porlommsei:whuyﬁala
AdninisuadbnpﬂrnquelmcmmdiﬁdualﬁdeﬁmmFmiﬁardeﬁﬁmmm
apmebeasta]mdaﬁmcﬁvaalmpmdﬂmﬁcuioﬂdehw,mmﬁﬁdm
sin mayor trémite por este Banco y enviados a la respectiva Entidad Autorizada
para su correspondiente formalizacion, evitando asi que los expedientes sean




Dr. Fernando Zamora Castellanos

Abogado y Notario. Doglor en Derecho Constitucional
DOCTORADO POR EL CONVENIO UNIVERSIDAD COMPLUTENSE DE MADRID - ULACTT

Tels.: 232-7557 / 290-5581 / Fax: 232-105
E-mail: fzamora@abogados.or.cr

sometidos nuevamente a la revision aleatoria establecida en el procedimento
denominado BANHVI-EXPRESS, como requisito para la emisiém del Bono
Familiar de Vivienda. Razén por la cual se instruy6 a la Direccién FOSUVI para
que revise sus Manuales de Politicas y Procedimientos, a fin de garantizar que los
mismos se ajusten cabalmente a lo establecido en dicho acuerdo.

Por otra parte se modificd el articulo 4 de las “Directrices Generales para la
Colocacion de Préstamos en Dblares por parte de las Asociaciones Mutualistas de
Ahorro y Préstamo”.

[gualmente se acordd aprobar la modificacién al Procedimiento P-FOS-anc-06,
denominado “Aprobacién del expediente para el trémite del Bono Familiar de
Vivienda”, y se instruy6 a la Administracion para que comunicara a las Entidades
Autorizadas la nueva disposicion, a fin de establecer la conectividad a mis tardar
a partir del (3 de abril del ano 2006. Esto implicd, a través de la Direccién FOSUVI
y el Departamento de Tecnologias de Informacién, llevar a cabo una capacitacién
técnica y operativa de las herramientas tecnolégicas a los funcionarios de las
Entidades Autorizadas, involucradas en el proceso.

As{ mismo se modificé y adicionot el aparte 2. a) del acuerdo niimero 7 de la sesion 53-
2005 del 01 de setiembre de 2005, para que se lea de la siguiente forma:

“a) Para los casos sm remanente disponible asi como aguellos que cuentan con remanente, se
permite que las familias accedan a una segunda postulacion para la construccion de sus
viviendas, completando el FOSUVI los recursos necesarios hasta por el monto maximo del
Bono Familiar de Vivienda (BFV) ordmario vigente al momento de la postulacion,
dependienido del estrato socioeconomico en el que se ubigue cada farmilia y conforme con la
metodologia vigente para el cdlculo del Bono ordmario.”

b

Otro logro fundamental lo fue la aprobacion del Reglarmento para la solicitud de
finandamiento adicional a proyectos de vivienda tramitados al amparo del articulo
59 de la LSFINV. Lo anterior por cuanto era necesario contar con un procedimriernto
debidamente reglamentado para otorgar el financamiento adicional de tal forma que
se proteja la normal conclusion de las operaciones del Sistema Financiero Nacional
para la Vivienda y los programas de vivienda que interesan al Estado.

Asi mismo se aprobd la reforma el articulo 73 del Reglamento de Operaciones del
Sisterma Financiero Nadonal para la Vivienda, para que en adelante se lea asi:

“Articulo 73.- Cobro qudicial, remate y dacion en pago de viviendas subsidiadas.

Para el caso de meumplimiento de la deuda contraida con la Entidad Autorizada y en los casos a
remate judicial contemplados en el presente reglamento, la base para el remate de las vivienda
que hayan sido financiadas mediante subsidio se fijard sumando el monto del crédito y el de
subsidio, 1o cual se hard constar en la respectiva escritura.

El remate implicard la resolucion de la donacion y por consiguiente se considerard como un
obligacion de plazo vencido a favor del BANHVI representado por la Entidad Autorizada,
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cualguier excedente del borno familiar que resultare deberd trasladarse al BANHVI para ser
remtegrado al FOSUVI aplicandose al efecto el Reglamento de la Ley Niimero 4631 de 18 de
agosto de 1970. Para los efectos del articulo 1 de dicha Ley, la resolucion del Bono Familiar se
tomard como una obligacion del exdeudor a favor del BANHVI, por lo que 1a Entidad Autorizade
podri deducir, previamente al traslado anites mdicado, los gastos que permita el Reglamento antes
citado, relacionados con la obligacién a favor de la Entidad Autorizade y por gestos de
administracion. Si el adpudicatario Juere la Entidad Autorizada, el traslado al Banco se hara
efectivo conforme al procedimiento que regula el citado Reglamento. La Entidad Autorizads
deberd remitir al Banco un mforme trimestral detallando los mmuebles que se hayan adfudicadc
en remate, y los mmuebles que hayan recolocado. La Entidad también deberd cancelarle al Bancx
el monto correspondiente al subsidio en los casos en que reciba el mmueble mediante dacion er
pago, previas las deducciones ya serialadas.,

Las Entidades Autorizadas a las cuales no se les aplicare la Ley Nuimero 4631de 18 de agosto d
1970 estardn en todo caso obligadas al remiegro del Bono Familiar de Vivienda en los casos de
remate judicial y dacion en pago, siguiendo el mismo procedimiento antes mdicado y previas la:
deducciones serialadas.

El BANHVI fiscalizard la correcta aplicacién de esta disposicion. El no remiegro en forma 1
tiempo de cualquier suma que le corresponda a esta mstitucion, genera la obligacion de la Entida:
Autorizada de cancelar al BANHVI los darios y perjuicios.

El Banco podrd otorgar poderes a las Entidades Autorizadas para que en su nombre
representacion actien en sede judicial para hacer efectiva la aplicacion de lo dispuesto enel parraf,
anterior”,

Igualmente se readecuaron los montos méximos y minimos para el Bono Farmiliar
de Vivienda en cada uno de sus diferentes programas de financiamiento asi:

Programa de finandamiento | Nuevo'monto del BFV
Maximo (¢) Minimo (¢)
Bono Ordinario (7 3.200.000,00 482.000,00
Bono Minusvalia 4,800.000,00 No se aplica
Bono Adulto Mayor 4.800.000,00 No se aplica
Bonio ABC®
- Hasta estrato 1.5 3.200.000,00 No se aplica
- Hasta estrato 2,0 2.747.000,00 No se aplica
- Hasta estrato 2,5 2.294,000,00 No se aplica
- Hasta estrato 3,0 1.841.000,00 No se aplica
- Hasta estrato 4,0 1.388.000,00 No se aplica
Bono ABC - Vivienda Vertical
- Hasta estrato 2,0 3.266.000,00 No se aplica
- Hasta estrato 3,0 2.994.000,00 No se aplica
- Hasta estrato 4,0 2.722.000,00 No se aplica
Bono RAMT
- Ordinario 1.633.000,00 482.000,00
- Minusvalia 2.449.000,00 No se aplica

L
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- Adulto Mayor 2.449.000,00 Noseaplica |
- Murro de retencitn 2.177.000,00 482.000,00
(" Viviendas con un area minima de 42 o?

Otro importante acuerdo tomado durante mi participacion lo fue con fundamento
en los articulos 150 de la Ley del SFINV y 123 del Reglamento de Operaciones del
SFNV, acordar fijar el tope de vivienda de interés social en la suma de catorce
millones quinientos treinta y siete mil colones exactos (¢14.537.000,00).

Otro elemento de cambio y mejoramiento impartante consistio en la inclusion del
reporte de persona en el Sisterna de Informacién de la Poblacién Objetivo que
administra el IMAS para los casos tramitados al amparo del articulo 59 de la ley
del Banhvi, con excepcion de los casos que se tramitan por emergencia.

A los anteriores cambios sumamos la adecuacién de las politicas presupuestarias y
contables de confarmidad con las diectrices exigidas por la Contraloria General de la
Reptiblica contenidas en el Informe DFOE-SO-19/2005,de tal forma que se limitara el
presupuesto del Fosuvi al 20% tmnicamente para la atencién de los casos segtn el
articulo 59 de la Ley del Banhwvi.

En funcién del cambio anterior igualmente debié modificarse el articulo 40 del
Reglamento de Operaciones del Sistema Finandero de la Vivienda para que en
adelante se lea como sigue:

“Articulo 40.- Disposicién de los recursos anuales del FOSUVLE La Junta Directiva
dispondré mediante acuerdo, de un veinte por dento de los recursos anuales del
FOSUVI para su aplicacion en los presentes programas. De dicho porcentaje un
ochenta por ciento estara destinado a los programas de erradicacion de tugurios y
asentarmientos en precario, y para situaciones de emergencia y extrema necesidad. El
veinte por ciento restante, se destinaré al programa para grupos orgarizados.

La Administracién del Banco tomara las medidas contables y financieras que se
requieran para el debido registro, aplicacion y control de esta disposicion, llevando
contablemente separados los recursos del 20% del FOSUVI correspondientes a los
proyectos de vivienda y casos individuales del articulo 59 de la Ley del Sistema.”

A los logros anteriores se suma la Aprobacién al Banco Popular del programa de
financiamiento “Vivienda Fadl”

Bajo esta modalidad de crédito el benefidario comienza pagando una cuota
significativamente baja con la que no se alcanza a cubrir la totalidad de los intereses, los
cuales son capitalizados incrementando el saldo del crédito durante los primeros afios.
El disefio de las cuotas escalonadas permmite que posteriormente el comportamiento
crecientte del saldo se revierta y se dé un proceso de amortizacidén acelerada que
concluye con la cancelaciéon total de la deuda en el plazo establecido.
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Las caracteristicas principales del sisterna son las siguientes:

MONEDA: Colones

TASA DE INTERE= 18% anual. Fja durante el primer afio y
posteriormente ajustable en forma mensual

TIPO DE CUOTA: Cuotas escalonadas con incremento anual del
12%

RELACION 30% para deudores sin deduccion de planilla

CUOTA/INGRESC: y 35% para aquellos con deduccién de
planilla

PLAZO: 14 aftos maximo

El sistemna de cuotas escalonadas con amortizacion negativa en los primeros afios
permite a las familias una capacidad de endeudamiento mayor y, por ende, acceder a
un crédito mayor de lo que podria obtener con el sisterna tradicional de cuotas
niveladas.

Igua]nmﬁenndimﬁemmdodejmﬁaﬁmcﬁvadelpﬁnmdedidmbmdeldmnﬂ
drmsenejmﬁn'ediﬂrﬂemmmevapoﬁﬁcalanﬂcmﬁcadedimibwjﬁndﬂlm
recursos del FOSUVI a las entidades autorizadas y mediante sesion del catorce de
la linea de crédito de bienestar farriliar a efectos de elevar los topes y que se adicionara
una instruccion a las Mutuales de Ahorro y Préstamo para que trimestralmente rerritan
a la Direccién de Supervision de Entidades Autorizadas un informe sobre las
operaciones que formalicen para finandiar actividades generadoras de ingresos para la
familia, con el fin de que dicho informe sirva de sustento para que esa Direccion le dé
un estricto seguimiento a estas operaciones. Ademas en dicha sesién se aprueba el
nuevo reglamento de inversiones del BANHVI y se modifica el reglamento de
operaciones del sistema financiero nacional para la vivienda- de forma que el aumento
de los salarios quede definido como un techo y no como una variable tinica de ajuste de
la cuota de los créditos otorgados en los sisternas de cuota real.

Ademés se acuerda aprobar un formulario para el registro de solicitudes de
financiamiento de corto plazo, al amparo del articulo 66 BIS del Reglamento de
Operaciones del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda, y para proyectos
tramitados bajo el Programa Ahorro-Bono-Crédito. este formulario es Gmicamente
para presentar la informaci6n que este Banco requerira para tramitar solicitudes de
financiamiento bajo esta modalidad y por lo tanto la presentacién del musmo no
representa ningfin compromiso del BANHVI para aprobar dichas solicitudes.
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Resumidos los principales logros de la Junta durante mi participacién como
directivo del Banco, durante los meses de setiembre del afio 2005 a mayo del afio
2006 no omito manifestarle mis mas altas consideraciones de estima y afecto.

Seguro servidor,

-

e L e

Dr.Fernando Zamora Castellanos.




